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OM DEN HAR
RAPPORTEN

Atrium Ljungberg redovisar koncer-
nens finansiella och icke-finansiella
information i en gemensam rapport.
Rapporten speglar var verksamhet
och integrerar ekonomisk, hallbar-
hets- och bolagsstyrningsinforma-
tion for att ge en dvergripande och
sammanhangande beskrivning.

Atrium Ljungbergs legala ars-
redovisning inkluderar forvaltnings-
berattelse och finansiella rapporter
och omfattar sidorna 68-141.

Atrium Ljungbergs hallbarhets-
rapport i enlighet med &rsredovis-
ningslagen omfattar sidorna 18-25
och 129-139.

Atrium Ljungbergs hallbarhets-
redovisning har upprattats enligt GRI
Standarder, niva Core. Vi har dven
tagit hansyn till branschtillagget
for bygg- och fastighetsbranschen
(Construction and Real Estate Sector
Supplement, CRESS). Vi har
aven beaktat EPRA Sustainability
Best Practices Recommendations
Guidelines.

KORT OM ATRIUM LJUNGBERG

Vi dger, utvecklar och forvaltar fastigheter om totalt 1 129000
kvadratmeter uthyrbar area med ett fastighetsvarde om
44 miljarder kronor.

Vart fokus &r att utveckla attraktiva stadsmiljoer
i Stockholm, Uppsala, Malmo och Géteborg.

Tillsammans med kommunerna, vara kunder och de som
bor i staden bygger vi levande stadsmiljoer dar kontor, bostader
och handel blandas med kultur, service och utbildning.

Vi tror starkt pd innovation och utvecklandet av framtidens
attraktiva platser. Och attraktiva stadsdelar handlar inte bara
om vackra hus. Det handlar lika mycket vad som sker inuti
och mellan husen.

HALLBAR STADSUTVECKLING MED
TYNGDPUNKT INOM KONTOR...

Ovrigt 3%, 69 mkr
Bostad 4 %, 88 mkr

Halsa/vard
4%, 89 mkr

Kultur/utbildning
4%, 103 mkr

Restaurang 5%,
117 mkr

Dagligvaror
8%, 209 mkr

Handel 26 %, 651 mkr

Kontor 47 %,
1157 mkr

47 procent av den kontrakterade arshyran avser
kontor i Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala.

...| STOCKHOLMSOMRADET

Goteborg 6 %, 156 mkr

Malmao 9 %,
223 mkr Stockholm 72%,
1780 mkr
Uppsala 13 %,
323 mkr
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MANNISKORNA GOR STADEN

For att skapa en stad som lever under dygnets alla timmar behdvs manga olika bestdndsdelar.
Arbetsplatser och bost&ader &r grundldggande. Handels- och servicefunktioner underlattar var
vardag. Larandemiljéer for alla aldrar gor att vi kan utvecklas. Ett rikt kultur-, mat- och ngjesliv
tar vi del av tillsammans med familj och vanner. Men det som framforallt behdvs for att skapa
ett stadsliv ar manniskor. Manniskor som ser till att staden blir sa dar levande och pulserande
som vivill att den ska vara.

Har far du tréffa manniskor som pa olika sétt tillfor stadsliv till vara platser:

Mot Erik Rydman, Mot Martin Lagerberg, Mot Linda Malmborg, Mot Marita Svensson,
fran HiQ som hittade det fran Nobelberget som ber&ttar som testat Leveriet, ett nytt nyinflyttad i en av vara
optimala laget for det nya om det urbana kulturutbudet koncept dar e-handeln och nybyggda hyresldgenheter
kontoret i Glashuset Slussen.  som lockat 500000 besokare.  den fysiska handeln mots. i Granbystaden.

Las med pa sidan 16. Las mer pa sidan 26. Las mer pé sidan 32. Las mer pé sidan sidan 58.




2018 | KORTHET

> Avsiktsforklaring med Stockholms stad om att férvarva > Detaljplan klar och saljstart for bostadsratterna i det forsta
befintliga fastigheter och markanvisningar om totalt cirka kvarteret pa Nobelberget, Stockholm.
2 kvm BTA i Slakth ddet. En totali teri . . . . .
é?tgor:?lja\;?er krolnifmelli:irggigiwa otatinvestering om > Hog investeringstakt i egna fastigheter om 1,8 miljarder kronor.
> Bolagets historiskt stérsta hyresavtal tecknat med Academic

> Forvarv av Katarinahuset i Slussen och Kylfacket 3 i Slakthus- Work i Life City.

omréadet.

> Fl tmarkel e 'E Sveriges basta arbets-
> Avyttring av Vastberga Handel, Roddaren 7 och Blastern 6 era UMarkeser sasom En av sverges basta arbers

| Stockholm samt Radhuset | Uppsala platser”, "Sveriges snyggaste kontor”, nominering till Swedish

Arts & Business Awards och finalist i Allbrightpriset.
> Erhallna markanvisningari Slussen och Hagastaden.

> Beslut om flera nya byggprojekt, bland annat Liis mer om mal och utfall pa sidan 11.
i Hagastaden och i Jarfalla.

201 8 | Sl FFROR Nettoomsittning och Resultat per aktie Energianviandning

resultat, mkr Foreslagen utdelning, kr/aktie
mkr kronor kronor kWh/kvm
3500 30 6 300
3000 / ”s 215 s
25002311 20 287 20 4 L
2000 232 234
15 - . 3 224
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10 . 2 200 b
10007 158 -------------------------
500 0 5487 —1 1
0 0 0 150
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
mm Nettoomsattning, mkr Bl Resultat per aktie, kr -++ M&l energianvandning, kWh/kvm
— Arets resultat, mkr — Foreslagen utdelning, kr
2018 2017 2018 2017
Lonsamhet och tillvaxt Hallbart féretagande
Nettoomsattning, mkr A 2629 2 563 Andel certifierade fastigheter, % o 34 16
Driftoverskott, mkr A 1648 1647 Energianvandning, kWh/kvm A 234 232
Resultat fore vardeforandringar, mkr A 1214 1180 Andel grona hyresavtal, % Ao 27 18
Arets resultat, mkr A 3453 2559 Medarbetarindex, % " 88 88
Investeringar i egna fastigheter, mkr A 1758 1593 Aktien
Forvary av fastigheter, mkr w 1727 2265 Resultat per aktie, kr A 26,15 19.21
Avyttring av fastigheter, mkr A 2662 868 Resultat fore vardeférandringar med
N o . avdrag for nominell skatt, kr/aktie oA 726 6,91
Kassaflode fran l6pande ) )
verksamhet mkr A 1260 1166 Utdelning, kr/aktie (2018 féreslagen) A 485 4,50
Uthyrningsgrad, % 95 95 Borskurs 31 december, kr/aktie A 152,00 130,30
Overskottsgrad % v 48 49 Eget kapital, kr/aktie A 158,64 136,79
2 il i Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV),
'S'apgi"?';’ stabilitet oo g rlakie A 19482 17259
Ouartet, 7o =L ' Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV),
Belaningsgrad, % w419 4,7 kr/aktie A 18493 162,57
Justerad beldningsgrad, % w419 441 Fastighet
Genomsnittlig ranta rantebarande Fastighetsvarde, mdkr A 44 41
SL‘('Uldei [perlodens slutl, % N/ 16 17 Kontrakterad &rshyra, mdkr A 2,5 2.4
Rantetackningsgrad, ggr A 50 4,2 Antal fastigheter v 51 53
U TL Bygg redovisas separat, se sidan 23. Uthyrbar area, kvm '000 w 1129 1146
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ATRIUM LJUNGBERG SOM INVESTERING

Som aktiedgare i Atrium Ljungberg erhaller du en stabil direktavkastning till lag risk. Du har samtidigt

mdjlighet till god l&ngsiktig totalavkastning med hansyn till bolagets intressanta projektportfolj pa
attraktiva tillvaxtmarknader. Att investera i Atrium Ljungberg innebar ocksa att investera i hallbar

stadsutveckling.

FYRA SKAL ATT AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG:

STABIL DIREKT-
AVKASTNING

Under de senaste fem aren har
direktavkastningen uppgatt till
i genomsnitt 3,1 procent per ar.
Sedan borsintroduktionen 1994
har utdelningen i kronor per
aktie aldrig sankts.

Utdelning och aktiens
direktavkastning

kr/aktie %
5 485
4,50
4 3.95
330 3,55

0
2014 2015 2016 2017 2018

LAG FINANSIELL RISK

Vi har en stark finansiell stall-
ning med solida nyckeltal
som (&g beldningsgrad och
hog rantetackningsgrad samt
en investment grade-rating
hos Moody's med betyget
Baa2 med stabil utsikt.

Beldningsgrad och

rantetackningsgrad

%
50

0 0
2014 2015 2016 2017 2018

= Bel&ningsgrad, %

— Rantetackningsgrad, ggr

MOJLIGHET TILL GOD
VARDETILLVAXT

Med en planerad investerings-
takt p& tvé miljarder kronor per
&r och en malsattning om en
projektvinst om 20 procent pa
ny- och tillbyggnationer, har
Atrium Ljungberg - och darmed
aktien — majlighet till god varde-
tillvaxt over tid. Under de
senaste fem aren har total-
avkastningen uppgatt till i
genomsnitt tolv procent per ar.

Aktiens totalavkastning

%

40

30

20

2014 2015 2016 2017 2018
mm Aktiens vardeutveckling, %
mm Aktiens direktavkastning, %
— Totalavkastning, %
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HALLBAR
STADSUTVECKLING

Hallbarhetsarbetet &r
integrerat i affarsmodellen
dar vi kontinuerligt utvecklar
vara omraden i en hallbar
riktning. Vi &r en l&ngsiktig
aktor som tar ansvar for

var verksamhets paverkan
pa manniskor och miljo.
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VD HAR ORDET

ETT FANTASTISKT AR

2018 var ett affarsintensivt ar for Atrium Ljungberg. Vi har gjort strategiska affarer och dartill skrivit ett

historiskt avtal med Stockholms stad avseende utvecklingen av Slakthusomradet. Vi har en stor projekt-
portfolj som borgar for langsiktig tillvéxt. Resultatet ar det b&sta i bolagets historia.

RESULTAT OCH PROGNOS

Arets resultat ir det bista i Atrium Ljungbergs historia. Under
dret har vi haft ett hogt affirstempo, bdde i form av genom-
forda transaktioner och start av flera projeke. Vi har silt
handelsfastigheter och 4ven gjort en stdrre bytesaffir som
kommer att skapa en stor resultatutvixling pa sikt. Affirerna
ar langsiktiga och strategiske riktiga men péverkar naturligtvis
resultatet kortsiktigt. 2017 erholl vi dven 45 miljoner i en for-
likning i en tvist. Trots detta levererar vi ett ndgot béttre resultat
dn dret innan. Resultatet fére virdeforindringar uppgick till
1214 miljoner kronor. Blickar vi framét ser 2019 stabilt ut.
Riksbanken signalerar ytterligare rintehjningar till sommaren
vilket vi beakeat i vér prognos. Vart driftnetto kommer att 6ka
men vi gor bedomningen att vara rintekostnader dkar i mot-
svarande mdn, varfor var prognos uppgar till 1200 miljoner
kronor for resultat fore virdeférindringar for 2019.

FINANSIELLA MAL
Det var linge sedan vi uppdaterade véra finansiella mil.
Fokus ska fortsatt vara lonsamhet och tillviixt samt ekonomisk
stabilitet. Med den fantastiska projektportfslj vi har idag ir
det dags att hoja investeringsmalet for var projektutveckling
frin en miljard kronor till tv& miljarder kronor per 4r. Vi vixlar
ut vart soliditetsmal till formén for ett belaningsgradsmél om
maximalt 45 procent éver tid eftersom vr fina externa rating
dven framgent kommer att sté i fokus.

Slutligen lamnar vi vart driftnettotillskottsmal och infor
ett avkastningsmal pa eget kapital om tio procent per ir.
En av anledningarna ar att vér projektportfolj innehéller en
stor andel bostadsrittsprojekt som kommer att ge en god
avkastning men ingen driftnettotillvixt. De nya mélen ir alla
langsiktigt relevanta.

FORVARV, AVYTTRINGAR OCH MARKANVISNINGAR
2018 var ett intensivt ar for Atrium Ljungberg, aldrig tidigare
har vi genomfért s& manga stora affirer. I slutet av april silde
vi Radhuset i Uppsala och ndgra veckor senare tog vi virt
forsta steg in i Slakthusomradet i Stockholm genom férvirvet
av fastigheten Kylfacket 3 i den sydostra delen av omréidet.
Fastigheten ir beldgen i den forsta detaljplaneetappen infor
den kommande exploateringen av Slakthusomradet.

Under det gdngna aret har vi erhllit flera markanvisningar.
Vi vann bland annat Stockholms stads och Stockholms lins
landstings markanvisningstivling i Ostra Hagastaden i Stock-
holm avseende ett unike kvarter som kommer att bli stadens
norra port. Jag ir mycket glad dver att Atrium Ljungberg far
méjlighet att fortsiitta bidra till utvecklingen av Hagastaden.

Vi har redan idag ett stort engagemang i stadsdelen bland
annat genom vart projekt Life City som ska uppféras pd
dverdickningen av Essingeleden.

I mitten av juni tecknade vi ytterligare ett markanvisnings-
avtal med Stockholms stad avseende den sa kallade Milar-
terrassen i Slussen i Stockholm. Hir vill vi tillsammans med
staden skapa en levande métesplats med fokus pa mat och
kultur som stirker och utvecklar hela omradet.

Under hésten fortsatte vi att vixa i Slussen da vi forvirvade
Katarinahuset i en bytesaffir med Folksam Fastigheter. Vi
gvertog dven en byggritt direkt framfor fastigheten. I samband
med affiren silde vi tvi fastigheter, en i Hagastaden och en
pa Kungsholmen i Stockholm. Katarinahuset 4r en fantastisk
fastighet med stark férankring i Stockholm. Genom férvirvet
stirker vi var position pd Sédermalm och framfor allt vira
méojligheter att vara med och utveckla Slussen.

Aret avslutades med att vi brjan av december silde Vist-
berga Handel i Stockholm. Vart fokus 4r att utveckla attraktiva
stadsmiljéer och var bedémning ir att vi inte, inom &ver-
skadlig tid, kunde utveckla platsen pa ett sitt som stddjer var
vision och affirsidé.

SLAKTHUSOMRADET

Under 2018 genomforde vi vir storsta affir ndgonsin i och med
avtalet med Stockholms stad i Slakthusomradet. Avtalet innebir
att vi forvirvar sivil befintiga fastigheter som markanvisningar
i Slakthusomradet, precis soder om Stockholms city. Avsikes-
forklaringen offentliggjordes i augusti och vid drsskiftet teckna-
des avtalen. Forvirven och utvecklade markanvisningar upp-
gér totalt till cirka 200 000 kvadratmeter BTA, dir kontor
star for cirka 40 procent och bostider for cirka 25 procent.
Resterande andel bestdr av kultur, handel/restaurang, hotell,
utbildning med mera. Vi bedémer den totala investeringen
till cirka 8 miljarder kronor. Affiren ir en nyckelsatsning i
var strategi att skapa hallbara och innovativa stadsmiljder.

Slakthusomradet stdr infér en enorm utveckling som
beriknas paga fram till &r 2030. Det hir ér ett av Stockholms
storsta stadsutvecklingsprojekt i modern tid och var vision,
som vi delar med staden, ir att Slakthusomradet ska bli en
motor for hela Séderort. Omradet ska bli Stockholms sjilv-
klara métesplats fr kontor, boende, mat, kultur och upp-
levelser. En ny, dynamisk stadsdel som blir Stockholms mot-
svarighet till Londons Kings Cross.

Vi vill att nya Slakthusomradet ska bli en attraktiv stads-
del som lever under dygnets alla timmar och dirfor kommer
vi att tillféra kontor for sivil stora, etablerade bolag som
start-ups till platsen med fokus pd det nya niringslivets entre-

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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2018 var ett intensivt ar,
aldrig tidigare har vi
genomfort sa manga
stora affarer. Resultatet
var det basta i Atrium
Ljungbergs historia.

prendrer och kreatorer. Men for att en plats ska leva under
dygnets alla timmar behovs inte bara arbetsplatser, restau-

ranger och kultur utan ocksé bostider. I Slakthusomradet

kommer det dérfor att finnas en mix av bdde bostadsritter
och hyresritter i blandade ligenhetsstorlekar.

STOR PROJEKTPORTFOLJ

Vi har en stor projekeportfolj som méjliggor fortsatt god
tillvixt. I skrivande stund har vi pagdende projekt med en
kvarstdende investering om fyra miljarder kronor och en
méjlighet till framtida investeringar om 17 miljarder kronor,
framf6r allt koncentrerade till Sickla, Grinbystaden och Slussen.
Dessutom okar projekeportfoljen ytterligare nir affiren
avseende Slakthusomradet blir helt klar genom att god-
kinnandet tas i nimnder och kommunfullmiktige.

I slutet av september offentliggjordes att vi har tecknat ett
hyresavtal med Academic Work som viljer att samla stora delar
av sin verksamhet i nya Life City i Hagastaden, Stockholm.
Hyresavtalet ar det storsta i Atrium Ljungbergs historia och
omfattar drygt 17000 kvadratmeter kontor i fastigheten som
beriknas std firdig under forsta halvaret 2021. I och med detta
tog vi beslut om projektet som innebir en total investering

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

om cirka 1,9 miljarder kronor, inklusive tidigare markforvirv,
och ett hyresvirde om cirka 106 miljoner kronor plus tilligg.

I Sickla pagir utvecklingen mot tit och blandad stad.

I borjan av hosten togs forsta spadtaget till det nya hotellet
Tapetfabriken som Nordic Choice Hotels kommer att driva
genom sin kedja Clarion Collection. Intill Tapetfabriken
byggs dven Curanten, ett hus for vird och hilsa och lite lingre
bort dr grundarbetet for det forsta bostadskvarteret pd Nobel-
berget igang. Ar 2026 ir tunnelbaneutbyggnaden till Sickla
klar och i juni i ar presenterades ett forslag pd ett 23 vaningar
hogt stationshus som forutom tunnelbaneuppging kommer
att inrymma hotell och kontor. Men férst behéver detalj-
planen 4ndras.

Sista helgen i september siljstartade vi de forsta 68 ligen-
heterna i den f6rsta etappen av Nobelberget. Siljstarten var
vilbesskt och intresset stort vilket ir ett kvitto p Sicklas
attraktivitet dven som bostadsomrade. Nobelberget blir en
ny stadsdel ddr vi planerar for 500 bostider, kreativa kontor,
kultur, natur och métesplatser.

Efter flera &rs intensivt byggande invigde vi i november
den sédra delen av Grinbystaden i Uppsala. Grinbystaden
fick genom detta ett storre och bredare utbud med 17 nya



VD HAR ORDET

butiker, restauranger, kontor och ett starke tillskott av upp-
levelser genom Nordisk films forsta 4DX-biograf i Sverige.
Vi har dven adderat 200 hyresligenheter till platsen samt ett
garage med 280 parkeringsplatser.

Det hinder dven mycket i Malmo dir vi fortsitter att
utveckla Mobilia. Mitt i kvarteret pagir byggnationen av det
sa kallade Torghuset dir vi, fsrutom bostider och handel,
etablerar tvé nya stora kultursatsningar. Den ena ir Nordisk
films toppmoderna biograf med fem salonger. Den andra
ir Funnys Aventyr, ett unike kulturhus f6r barn dir lisande,
lirande och lekande stér i fokus.

HALLBARHET
Ett steg i Atrium Ljungbergs arbete med att utveckla hillbara
stadsmiljoer 4r vér stora satsning pa laddplatser for elbilar och
laddhybrider. Faktum 4r att vi under 2018 blev storst i Sverige
da vi installerade mer 4n 700 laddplatser, bland annat i Kista
och Hagastaden. Malet ir att ha 1000 stycken i virt fastighets-
bestand under 2019. Dessutom installerade vi Stockholms
stdrsta solcellsanliggning i Sickla.

Vi stddjer, och har som avsike att fortsitta stddja, FN:s
Global Compact och jag ir évertygad om att vi i vér verksamhet
kan bidra till att FN:s globala mél fér hallbar utveckling nis.

INNOVATIONSARET 2018

Digitalisering och innovation gar hand i hand och ir inte
alltid ldtea att atskilja. Att forstd vara kunders behov har alltid
varit centralt fr oss och det kommer att bli dnnu viktigare

Slakthusomradet ska bli Stockholms
sjalvklara motesplats for kontor, boende,
mat, kultur och upplevelser. En ny, dynamisk
stadsdel och en motor for hela Soderort.

framéver. Digitala 8sningar — och framforallt en digital livs-
stil — skapar nya behov och nya losningar. En nyckel till att
kunna utveckla framtidens affirer ir att verkligen forstd slut-
kunden. 2018 var Atrium Ljungbergs innovationsar och vi
har arbetat intensivt med frigorna pa olika sitt inom hela bo-
laget.

Lagom till julhandeln lanserade vi Leveriet, en helt ny
16sning for paketutlimning i ombonade butiksmiljéer med
serviceinriktad och kunnig personal. Satsningen ir ett helt
nytt koncept med syfte att integrera den vixande e-handeln
i de fysiska miljderna, 6ka servicen och sikra kopupplevelsen
hela vigen fran nitkép till upphimening av paket. Detalj-
handeln genomgér som alla vet en stor férindring i och med
e-handelns utveckling. Jag ir évertygad om att den fysiska
platsen, dir midnniskor mots, kommer att fylla en viktig
roll i samhillet och vara avgorande for detaljhandeln dven
i framtiden.

SVERIGES SNYGGASTE KONTOR

Varje &r arrangeras tivlingen Sveriges snyggaste kontor. Syftet
med tivlingen dr att belysa landets stora bredd inom smarta
och snygga kontor och de kriterier som bedoms ir stil,
arbetsmiljé och nytinkande. I r réstades Atrium Ljungbergs
nya huvudkontor fram till vinnare bland totalt 84 nominerade.
Var mélsittning ar att ligga i framkant med vart kontors-
erbjudande och dirfor r det sa klart extra roligt att vi upp-
mirksammats for vért egna nya huvudkontor.

== .
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I samband med utvecklingen av det nya kontoret dvergick
vi dessutom till ett helt aktivitetsbaserat arbetssitt, ndgot som
speglar sig i kontorets design och disposition. Hos oss finns inga
fasta arbetsplatser. I stillet 4r ytan uppdelad i olika milj6er
dir medarbetarna kan vilja plats utifrin behov och arbets-
uppgift. For att kunna driva innovation méste vi sjilva tinka
nytt. Vi ville hitta ett arbetssitt som 4r inspirerande och gynnar
kreativiteten. Med det nya aktivitetsbaserade arbetssittet har
vi skapat en kreativ miljé som ger forutsittningar f6r effektivt
och produktivt arbete och samtidigt visar att vi ligger lingt
framme vad giller utvecklingen av framtidens kontor.

Ett av Atrium Ljungbergs overgripande affirsmal ar att
vara en av Sveriges bista arbetsplatser. Sedan 2011 deltar vi
i Great Place to Works® utvirdering av ”Sveriges Bista Arbets-
platser” dir styrkor och utvecklingsomraden som arbetsgivare
identifieras. For femte aret i rad placerade vi oss topplistan for
medelstora organisationer och vi évertriffade vart interna mal.
Att ha néjda medarbetare som trivs och utvecklas ir avgérande
for att vi ska fortsitta vara ett framgangsrikt foretag.

FRAMTIDSUTSIKTER

Sverige har haft en stark konjunktur under manga ar. Mycket
tyder pa att vi nu passerat toppen av konjunkeuren. Tillvixten
mattas av i Sverige. Det 4r svart att sia om hur de nirmaste
dren kommer se ut men méinga talar om en mjuklandning.

-
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Atrium Ljungberg har goda férutsittningar dven framgent.
Vi finns i Sveriges fyra storstader och vi har en stor projekt-
portfolj som borgar for tillvixt. Framféralle dr det bristen pa
attraktiva kontor i centrala ligen som gor att det kommer
finnas en fortsatt stor efterfrigan.

Utmaningen finns pd handelssidan dir e-handelns utveck-
ling star for all dillvixt. Vi arbetar aktivt med att vara platser
ska innehalla ett attraktivt och relevant innehall. Och i vér
stadsutvecklingsstrategi dr handel, service och restauranger
avgorande for att skapa attraktiva platser dir manniskor vill
vara. For vi dr inte nojda férrin alla vill leva i var stad”.

Tack alla kunder, medarbetare och samarbetspartners for ett

fantastiskt 2018!
~
i~
oo
‘Annica Anis, stillande direktor
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VARDESKAPANDE

STADSUTVECKLING

Atrium Ljungberg utvecklar attraktiva och hallbara stadsmiljcer
dar manniskor vill leva, arbeta och vistas, idag och i framtiden.
Med visionen i sikte skapar vi vardetillvéxt for bolaget, vara
aktiedgare och samhallet.

im 1 iel

AFFARSIDE

Genom langsiktigt agande, utveckling och férvaltning
erbjuder vi vara kunder attraktiva stadsmiljéer fér kontor,
handel och bostader pa starka delmarknader. Med egen
kompetens och helhetsperspektiv adderar vi mervarde
for kunder och samarbetspartners, och skapar vardetill-
vaxt i bolaget.

VISION: Alla vill leva i var stad

Var stad ar en plats dar allt man behdver och dnskar sig
ligger vagg i vagg. Har mots en mangd verksamheter som
skapar spannande stadsmiljoer dar alla manniskor valjer
att vara. Har kan man arbeta, shoppa, gora affarer, bo,
studera, umgas och underhallas - allt som ingar i livet.
Vara platser har en sjal och har ska alla trivas.

Dar manniskor véljer att leva - dar lever ocksa staden.

VARDERINGAR

Vara varderingar genomsyrar allt vi gor och ar vagledande
i métet med kunder och andra intressenter. Genom var
affarsidé, vision, varderingar och affarsprocesser, liksom
handlingsplaner och dagliga rutiner, ar omsorg om
méanniskor och miljo en del av var verksamhet.

PALITLIGHET

Vi lovar det vi kan halla och vi
haller det vi lovat. Mottot “ett
handslag galler” ar lika aktu-
elltidag som igar.

SAMVERKAN

Genom att samverka dver
granser kan vi skapa helt nya
maojligheter - bade for oss
sjalva och for vara kunder.

INNOVATIVT TANKANDE

Vi ser mojligheter och hittar
alltid de basta l3sningarna pa
vart eget satt. Vi vill lara oss,
vaga testa nytt och hitta nya
former for att samverka.

LANGSIKTIGHET

Framtiden genomsyrar allt vi
gor. Fran vart 4gande och vara
hallbara lGsningar till hur vi
arbetar internt och i relationen
med kunder och samarbets-
partners.

AFFARSMODELL

' 1758
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Investering
2018

PROJEKTUTVECKLING

Var projektutveckling innefattar bade nybyggnation och om- och till-
byggnader av fastigheter och sker pa attraktiva platser i storstads-
regionerna, ofta i anslutning till befintligt bestédnd. Projekt genomfors
med egen personal fran idé till inflytt. Projektens avkastning skall

ge en battre ldnsamhet &n att férvarva fastigheter med ett befintligt
kassaflode. Projekten bidrar darmed bade till en driftnettotillvaxt och
en vardetillvaxt.

ORGANISATION I LINJE MED VISIONEN

Var organisation ar utformad fér att stédja var affarsmodell och vart
satt att skapa hallbara stadsdelar med fokus pa vardetillvéxt, att finnas
néra vara kunder och ha korta beslutsvagar. Verksamheten &r indelad
i tvd grenar: Projekt- och entreprenadverksamhet och Fastighetsfér-
valtning. Projekt- och entreprenadverksamheten innefattar Affars-
utveckling, Projekt och vart dotterbolag TL Bygg.

Forvaltningen av vara fastigheter och omraden sker lokalt med
egna medarbetare pa plats.

Transaktion och leasing identifierar och genomfor nya forvarv inom
ramen for strategin. Affarsomradet ansvarar &ven for nykundsbear-
betning, uthyrning av lokaler for handel och kontor samt bostadsratts-
forsaljning.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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VARDESKAPANDE
FOR INTRESSENTER

Wi — KUND

Vi &r en langsiktig hyresvard med néra samverkan
med vara kunder, vilket skapar kontinuitet och
trygghet. Genom lokal forvaltningspersonal kan
vi tidigt fanga och férstd kundernas behov och
skapa forutsattningar for dem att utvecklas och
bedriva en lonsam, hallbar verksamhet. Métes-
platser med blandade verksamheter skapar
mervarde for vara kunder dar de olika aktérerna
drar nytta av varandra.

sorre  AGARE

Genom var affarsmodell, innovativ hallbar stads-
utveckling samt en bred projektportfolj koncen-
trerad till attraktiva omréden i fyra vaxande stor-
stadsregioner, har vi forutsattningar for en stabil
investeringstakt. Genom investeringar i egna
fastigheter och en effektiv férvaltning skapar vi
en god vardetillvaxt for Atrium Ljungberg och
dess dgare.

»MHALQ SAMHALLE

Vi skapar hallbara stadsmiljéer dar manniskor
vill leva, vistas, arbeta och bo 6ver tid. Vi tillvara-
tar befintliga varden och tillfor nya ekonomiska,
sociala och miljdmassiga varden som 6kar
platsens attraktivitet. Vi skapar forutsattningar
for levande stadsmiljéer med en blandning av
kontor, handel, service, bostader, utbildning och

kultur och vi tar stort ansvar for en plats vad
galler trygghet, service, parker med mera.

%%, MEDARBETARE

Med val forankrade grundvarderingar och en god
arbetsplatskultur, tydliga mal och en méjlighet
till god utveckling har vi medarbetare som trivs,
mar bra och levererar det allra basta. Var arbets-
plats stimulerar samarbete, kreativitet och effek-
tivitet, vilket ar avgérande parametrar for att ett
foretag ska lyckas.

1727
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Forvarv
2018

FORVALTNING

Vi har en egen forvaltningsorganisation som arbetar nara hyres-
gésterna for att tillgodose deras behov pa basta satt och samtidigt
vara lyhorda for nya affarsméjligheter.

®

FORVARV OCH FORSALJNING

Vi utvecklar och férvaltar fér att aga en lang tid framéver. Forvarv av
nya fastigheter och mark genomférs om vi kan uppna strategiska
fordelar och goda driftnettotillskott eller erhalla en god avkastning
genom var projektutveckling.
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HR OCH AFFARSSTOD

AFFARSOMRADE TRANSAKTION OCH LEASING

AFFARSOMRADE
FASTIGHET

FASTIGHETS-
FORVALTNING

AFFARSOMRADE AFFARSOMRADE
AFFARSUTVECKLING PROJEKT

PROJEKT OCH ENTREPRENAD,
INKLUSIVE TL BYGG

KUND ‘

Vara stodfunktioner &r indelade i HR och Affarsstod. Inom Affarsstod
ingar Ekonomi, Finans, Analys, Investor Relations, Kommunikation och
marknad, Hallbarhet och digital utveckling, IT-stéd, Inkop, Juridik samt
Hyresavdelning.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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STRATEGI MED FOKUS PA
VARDETILLVAXT

Var strategi hjalper oss att gora ratt saker pa ratt stallen. Strategin beskriver ocksa att vi
ska gora det med kundfokus, hallbarhetsfokus och engagemang. Genom var strategi
skapar vi innovativa hallbara stadsmiljoer med god vérdetillvaxt over tid.

STRATEGI

Vi ska fokusera pa att utveckla attraktiva stadsmiljoer
for kontor och handel kompletterat med bostader, kultur,
service och utbildning.

Vi ska utveckla och foradla fastigheter och byggratter.

Vi ska finnas pé starka delmarknader i storstadsregioner
dar det finns foérutsattningar for langsiktig befolknings-
tillvaxt.

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

Vi ska ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gér.
Samarbetet med kunder, leverantorer, kommuner
och andra intressenter ska vara nara, langsiktigt,
stabilt och engagerat.

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

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

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

palitlighet och innovativt tankande ska vara val férankrade.

VARDEDRIVANDE FAKTOR

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

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

Langsiktig befolkningstillvaxt skapar forutsattningar for
l&ngsiktig lGnsamhet for bade oss och vara kunder.

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

Genom fértroendefulla relationer och samverkan hittar vi
innovativa lGsningar och skapar tillsammans l&ngsiktigt
hallbara och attraktiva miljoer.

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

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

En forutsattning for att dstadkomma ett bra resultat &r
att ha kompetenta, motiverade och engagerade med-
arbetare. Viverkar for en god och saker arbetsmiljo och
en kultur préaglad av delaktighet. Med hallbara med-
arbetare laggs grunden till utveckling och lGnsamhet.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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MAL FOR LONSAMHET OCH
HALLBART FORETAGANDE

Vi har tydliga mal for lonsamhet och tillvéxt, langsiktig stabilitet och hallbart féretagande. | bérjan av
2019 uppdaterade vi vara finansiella mal, bland annat héjdes investeringsmalet for var
projektutveckling och vi inférde dven ett avkastningsmal.

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Utvecklingen av resultatet ar nyckeln till var framgang. Tillsammans med vardetillvaxten fran investeringarna

lagger det grunden till avkastningen.

Avkastning pa eget kapital om
10 procent per ar over tid (nytt
mal frdn och med 2019).

over tid.

Avkastning pd eget kapital
uppgick till 17,7 procent.

Maluppfyllelse 2018

Avkastning pa eget kapital

17.8 17,7
15,0
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Investeringar i egna projekt ska ske med tva miljarder kronor
per &r. Detta mal hojdes i februari 2019 till tvd miljarder

kronor.

Malsattningen dr en projektvinst fér ny- och tillbyggnadspro-

jekt om 20 procent.

Investeringar i egna fastigheter uppgick till
1 758 miljoner kronor och avsag framst
Granbystaden och Sickla.

Investeringar

2014 2015 2016 2017 2018
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Genom att investera i egna ny- och ombyggnadsprojekt, minska vakanser och ha en kostnadseffektiv
forvaltning, administration och finansiering ska avkastning pa eget kapital uppga till 10 procent per ar

Investeringarna ger vardetillvaxt i fastigheterna och bolaget genom att direktavkastningen i projekten
&r hogre an marknadens avkastningskrav. Lds mer om véra projekt pa sidorna 37-41.

v

Utdelningen ska motsvara
minst 50 procent av resultat
fore vardeforandringar, efter
nominell skatt.

Agarna ska [&ngsiktigt f& del av
bolagets resultat med en utdel-
ning pa stabil niva. L&s mer om
aktien och &garna pa sidorna
80-81.

v

For 2018 foreslas en utdelning
pa 4,85 kronor/aktie vilket mot-
svarar en utdelning om 67,6 pro-
cent av det utdelningsbara re-
sultatet och en direktavkastning
om 3,2 procent.

Utdelning

* 70
68
8 5
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LANGSIKTIG STABILITET

Var starka kapitalbas bidrar till langsiktig stabilitet och skapar forutsattningar fér goda affarer.
Vara mal for langsiktig stabilitet har uppnatts med rage.

Belaningsgrad om maximalt 45 procent (nytt mal Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ggr.
fran och med 2019).

Bolagets kapitalbas ska vara stark for att bidra till ldngsiktig stabilitet och skapa
forutsattningar for att géra goda affarer i olika marknadssituationer. Det [6pande
kassaflodet ska med god marginal tacka rantekostnaderna.

Beldningsgraden uppgick till 41,9 procent. / Rantetackningsgraden uppgick till 5,0 ggr. /

Belaningsgrad
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HALLBART FORETAGANDE

Vi forstarker successivt vart fokus pd hallbart foretagande. Sedan 2011 certifierar vi
stérre nybyggnationer av lokaler. Vi gar nu vidare och certifierar hela vart bestand och
har utvecklat vart mal till att omfatta saval nyproduktion som befintliga byggnader.

Beskrivning

)
0
&
O]
=
=
=
a
o
S
=
o
1S
X
8
_
S
2
i)
ae

Ar 2021 ska 100 procent av vara
fastigheter vara certifierade
(undantaget projektfastigheter
och fastigheter forvarvade de
senaste tva aren).

Vi har valt att miljocertifiera
vara lokaler enligt miljoklass-
ningssystemet Breeam. Vara
bostader ska certifieras enligt
Miljobyggnad.
Projektfastigheter och fastig-
heter férvarvade de senaste tva
dren &r undantagna och ingar
inte i malet.

Lés mer om vart héllbarhets-
arbete pa sidorna 18-25.

Per 2018-12-31 var 34 procent
av uthyrbar area certifierat.

Andel certifierade fastigheter

34

13 16

2016 2017 2018

Mellan &ren 2014 och 2021
ska energianvandningen per
kvadratmeter minska med
30 procent.

Ar 2021 ska andelen grona
hyresavtal uppga till

50 procent av kontrakterad
arshyra.

Vi ska minska energianvandningen som star for en betydande del
av en byggnads driftkostnad men &ven dess klimatpaverkan. Vi ska
st6dja vara hyresgaster och underlatta deras stravan att bedriva
sina verksamheter resurseffektivt. Grona hyresavtal ar ett gemen-
samt dtagande att tillsammans minska miljopaverkan.

Las mer om vart hallbarhetsarbete pa sidorna 18-25.

Mellan 2014 och 2018 minskade
energianvandningen med

13 procent per kvadratmeter.
Energianvandningen uppgick
till 234 kWh per kvadratmeter
under 2018. Okningen beror p&
den varma sommaren som
6kade behovet av kyla.

Energianvdndning
kWh/kvm

268

242

2014 2015 2016 2017 2018
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Per 2018-12-31 hade 27 pro-
cent av kontrakterad arshyra
grona hyresavtal.

Grona hyresavtal
%

27

10
6

2015 2016 2017 2018

STRATEGISK INRIKTNING

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

Vi deltar sedan 2011 i Great
Place to Works® (GPTW) utvar-
dering av "Sveriges basta ar-
betsplatser”. Var malsattning
&r att minst nd ett genomsnitt-
ligt index pa 85 procent. Re-
sultatet omfattar inte TL
Byggs medarbetare.

Las mer pa sidan 23.

Medarbetarundersokningen
for 2018 visade att vi
overtraffade vart mal

och n&dde ett index
om 88 procent.

Medarbetarindex

89 g3 gs

2014 2015 2016 2017 2018

MAL
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FN:S GLOBALA MAL

GLOBALA MAL FOR EN
HALLBAR UTVECKLING

Sedan 2009 &r vi anslutna till FN:s Global Compact och star bakom dess tio principer om
méanskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption. Vi har ocksa analyserat vilka av
FN:s 17 globala mal och dess delmal for hallbar utveckling som vi genom var verksamhet

har mojlighet att bidra till.

| oktober 2018 genomférdes en mappning av de
globala mélen mot Atrium Ljungbergs vasentliga
omraden och strategier. Utifrén den har vi valt
ut de tio globala mal med delmal dar vi har
mojlighet att bidra.

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

4

MAL 3 - GOD HALSA OCH VALBEFINNANDE

Delmal: 3.9

Vira fastigheter ska vara utformade f6r att skapa hilsa och
vilbefinnande f6r manniskor som vistas dir. Genom att
anvinda Byggvarubedémningen och miljocertifiera vara
fastigheter bidrar vi till att minska skadliga kemikalier och
byggmaterial samt undvika férorening av luft, vatten och
mark. Ett bra inomhusklimat i fastigheterna dr mycket vikeige
for hilsan. P4 sd sitt kan vi bidra till act minska antalet sjuk-
domsfall i samhillet.

Lis mer pa sidan 19.

MAL 5 - JAMSTALLDHET

Delmal: 5.1

Vi arbetar konsekvent f6r att 6ka jimstilldheten och avskaffa
diskrimineringen pd arbetsplatsen. Vi har en jimn kénsfordel-
ning i féretagsledning och i stabsfunktioner — 2018 rankades
vi som det tredje mest jimstillda bolaget av 329 svenska
borsnoterade bolag. Men arbetet fortsitter, speciellt med
yrkesgrupper inom bygg- och fastighetsforvaltningen.

Liis mer pa sidan 22.

MAL 6: RENT VATTEN OCH SANITET

Delmal: 6.3 och 6.4

Fastigheterna ska vara resurseffektiva och underlitta en hall-
bar livsstil. Dirfér miljécertifierar vi vara byggnader med
Breeam, Breeam-in-Use eller Miljobyggnad. Vi kan bidra till
en effektiv vattenanvindning och sikerstilla hillbara uttag

RENT VATTENOCH
SANITETFORALLA

v

KONSUMTION 0CH
PRODUKTION

GODHALSA OCH

5 JAMSTALLDHET
VALBEFINNANDE

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
i

1 EKOSYSTEMOCH 16 FREDLIGA OCH
BIOLOGISK INKLUDERANDE
MANGFALD SAMHALLEN

i A

av sétvatten for att motverka vattenbristen, framf6rallt vid
utveckling av stadsdelar och byggnader samt vid val av
material. Vi bidrar till en férbittrad vattenkvalitet genom att
minimera utslipp och féroreningar till vatten samt en smart
dagvattenhantering.

Liis mer pé sidan 19 och i nor H6.

MAL 7: HALLBAR ENERGI FOR ALLA

Delmal: 7.2 och 7.3

Genom att bara anvinda kopt el frin vattenkraft och installera
egna solceller pa fastigheterna bidrar vi till att 6ka andelen
fornybar energi i den globala energimixen. Med olika dtgirder
minskar vi energianvindningen i vira byggnader och bidrar
pd sé sice till att 6ka den globala férbittringstakten vad giller
energieffektivitet.

Lis mer pd sidan 19-20.

MAL 8: ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK
TILLVAXT

Delmal: 8.8

Vi arbetar aktivt med att frimja en trygg och siker arbetsmiljo
och goda arbetsvillkor f6r savil egna medarbetare som under-
entreprendrer. Att motverka brott mot de minskliga rittig-
heterna ir en viktig del i vért arbete och i de krav vi stiller pa
leverantorerna.

Lis mer pd sidan 22-25.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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FLADDERMUSHOLKAR

Mobilias 100 steg mot en hallbar plats méarks i stort och smatt. Allt fran miljocertifie-
rade byggnader och 700 nya cykelparkeringar till fladdermusholkar. Fladdermass ar
ett av de &ldsta djurslagen i varlden och en ekologiskt viktig djurgrupp. P& Mobilia

har vi byggt nya bostader for de skyddade djuren.

MAL 11: HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN

Delmal: 11.3, 11.6 och 11.7

Genom vart arbete ir vi en aktiv part i urbaniseringen av
stider. Var affir bygger pa héllbar, innovativ stadsutveckling.
I planering, byggande och forvaltning av fastigheter och
stadsdelar samarbetar vi med kunder, leverantorer och kom-
muner och skapar tillsammans héllbara stider och samhillen.
Med en varsam blandning av innehdll i byggnaderna och
utformning av offentliga ytor och gronomriden, skapar vi
stadsliv, grona oaser, trygghet och trivsel som inkluderar alla.
Vi verkar ocksa for att minska stidernas negativa miljopaverkan
per person.

Lis mer pa sidan 18-21.

MAL 12: HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION

Delmél: 12.2, 12.4 och 12.5

Var ambition ir att bidra till en mer hillbar konsumtion och
produktion genom att jobba med var egen, leverantorernas
och kundernas resurseffektivitet. Vi strivar efter att minska
energianvindningen, uppnd en miljovinlig hantering av
kemikalier och avfall samt minska utsldpp, genom att miljs-
certifiera vira byggnader, killsortera pa vara byggarbetsplatser
och stilla krav pa leverantérerna. Vi bidrar dill en 6kad édter-
vinning och dteranvindning hos hyresgister och besokare
genom att tillhandahélla atervinningslsningar i alla fastigheter,
driva dtervinningskampanjer och se till att second hand-
butiker finns vid vira handelsplatser.

Lis mer pd sidan 18-21.
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MAL 13: BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA

Delmal: 13.1

Vi arbetar for att minska energianvindningen och nyttjandet
av fossila brinslen for att minska koldioxidutslippen och pd
sa sitt bekdmpa klimatfordndringarna. Vi vill ocksa stirka
stidernas och fastigheternas motstindskraft mot och férméga
till anpassning till klimatrelaterade faror och naturkatastrofer.
Trid, grona tak och smart dagvattenhantering bidrar ill att
klimatanpassa vira fastigheter.

Lis mer pa sidan 19-21.

MAL 15: EKOSYSTEM OCH BIOLOGISK MANGFALD

Delmal: 15.5

Det ir viktigt att bidra till act minska férstdrelsen av naturliga
livsmiljser, hejda forlusten av biologisk mangfald och skydda
och frebygga utrotning av hotade arter. Det kan vi géra genom
att skapa gronytor som frimjar artrikedom, jobba med eko-
systemtjinster och anvinda trid, mark, viggar och tak pa ett
hallbart sitt i vira stadsmiljéer.

Lis mer ovan och pa sidan 16, 48, 51, 52 och 53.

MAL 16: FREDLIGA OCH INKLUDERANDE SAMHALLEN
Delmal: 16.5

Vi bedriver ett proaktivt arbete for att minimera alla former
av korruption och mutor, bdde bland medarbetarna och hos
leverantdrer och kunder. Detta 4r vért sitt att bidra till ett
fredligt och inkluderande samhille.

Lis mer pa sidan 24-25.



OM SLUSSEN

TEMA: MANNISKORNA GOR STADEN

"SLUSSEN KOMMER ATT BLI DET
HETASTE OMRADET | STOCKHOLM™

Nar konsultbolaget HiQ sokte nytt kontor var det viktigt att hitta en optimal lokal for
verksamhetens behov, men &ven ett bra l3ge for medarbetarna. Nu gar flyttlasset
till Glashuset vid Slussen, en av Stockholms mest kanda byggnader.

Omradet kring Slussen i centrala Stockholm genomgar just
nu en stor forvandling. Ambitionen ir att gora den historiska
knutpunkten mer attraktiv att vistas pi. Overdickningar av
trafikleder, fler ging- och cykelstrak, nya byggnader for
kontor, restauranger, kultur och handel, parker och en ny
bussterminal i Katarinaberget r bara nagra av forindringarna
som vixer fram. Konsultbolaget HiQ kan félja bygget frin
forsta parkett.

”Slussen ir en knutpunkt med bra kommunikationer, vilket
ar viktigt for vara kunder och medarbetare. S6dermalm ir en
vildigt hirlig stadsdel och sjilva Slussen kommer att bli det

hetaste omrédet i Stockholm nir bygget ir klart”, siger Erik
Ridman, kommunikationschef pa HiQ.

HiQ ir ett nordiskt konsultbolag som arbetar med att for-
enkla och forbittra minniskors liv med hjilp av teknik, design
och kommunikation. Totalt arbetar 1600 personer pa HiQ som
har ett tiotal kontor i Sverige, Finland, Polen och Ryssland. Nir
vi triffar HiQ i slutet av januari 2019 pagér fardigstillandet
av deras nya huvudkontor samt stockholmskontor. Flytten
gér frin Regeringsgatan till Glashuset vid Stadsgardskajen, en
vilbekant byggnad for manga stockholmare. Hir, pa hela
véning sju, kommer HiQ sitta pa drygt 2 900 kvadratmeter.
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Vid Slussen dger vi de valkanda byggnaderna Sjomans-

institutet, Glashuset och Katarinahuset. Vi har dessutom

markanvisningar for tva framforliggande byggnader samt
for utvecklingen av Malarterrassen.

OM SLUSSEN

Vi ir ett bolag som vixer kraftigt och fick helt enkelt inte
plats i vara befintliga lokaler. Vi sig chansen att sla ihop flera
kontor i Stockholmsomridet och samla vira medarbetare. Vi

borjade forst att titta pd alternativet att utdka véra befintliga
lokaler, men bestimde ganska snabbt att vi ville titta pa ett
nytt lige.”

For HiQ ir det viktigt att bide medarbetare och kunder
enkelt kan ta sig till och frin kontoret. Foretaget satsar stort
pa att skapa en bra atmosfir, bland annat finns en replokal
som l8pande anvinds av ett tiotal HiQ-band. Kontoret, som
ir konsulternas knutpunke, anvinds dven f6r ménga personal-
aktiviteter, events, seminarier samt kundaktiviteter. Dirf6r
var det viktigt att hitta en flexibel lokal som enkelt kan stillas
om vid behov. Hela viningsplanet blir 6ppet sd att alla kan
njuta av den fingslande utsikten 6ver bland annart Saltsjén,
Gamla stan och Djurgirden.

"Det 4r ett hiftigt hus! Trots att det har ganska ménga ar
pa nacken kinns det vildigt modernt. Vi vill att kontoret ska
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vara fyllt med energi med bra fléden och att det ska vara lite
att samarbeta. Man ska kdnna att det hinder saker hela tiden.
Atrium Ljungberg har varit vildigt lyhdrda under bygg-
processen och hjilpt till med att skapa en kontorsmiljé som
passar vér verksamhet.”

Framf6r de befintliga fastigheterna Glashuset, Sjémans-
institutet och Katarinahuset kommer ytterligare tva fastigheter
att byggas. Dessutom utvecklas en ny destination f6r mat och
kultur vid Milarterrassen samt en handelsplats under marken
som binder samman bussar, tunnelbana och Saltsjébanan.
Nya Slussen ska bli en plats som man vill stanna till vid och
inte bara passera, en métesplats fér bide stockholmare och
besdkare.

”IT-konsulter sitter ofta inne i city, sd det passar oss bra att
gora nigot annorlunda och flytta till Séder. Nu nir vi flyttar
hit kommer sikert manga fler folja efter”, avslutar Erik och
skrattar.




HALLBART FORETAGANDE

FOKUSOMRADEN OCH STYRNING

MED OMSORGOM
MANNISKA OCH MILJO

Vi skapar attraktiva och hallbara stadsmiljéer och fastigheter dar ménniskor ska leva, arbeta och vistas
i ménga ar framaver. Darfor har vi ett ldngsiktigt, ansvarstagande perspektiv nar vi dger, bygger, utvecklar

och forvaltar fastigheter och stadsdelar.

VAR ROLL OCH PAVERKAN
Fragan om hallbar stadsutveckling har aktualiserats i take
med urbaniseringen och en vixande befolkning i storstads-
regionerna. Insikten har 6kat om att jordens resurser ir dndliga
och att minniskan inverkar pd klimatet. Bygg- och fastighets-
sektorn star for cirka en tredjedel av Sveriges energianvindning
och har en stor klimatpaverkan. I vir bransch finns ocks3 risker
gillande hilsa och sikerhet, korruption och brott mot de
minskliga rittigheterna. Dirfér dr det viktigt for oss att i all
var verksamhet verka med omsorg om minniska och miljs.
Atrium Ljungberg ir aktiva under en byggnads hela livs-
cykel; som utvecklare av nya fastigheter, inkopare av bygg-
material och tjanster, som byggherre och entreprenér, som
fastighetsforvaltare och som uthyrare av lokaler, men ocksa
i en byggnads slutskede om den ska rivas. Vi stiller krav pa
véra leverantdrer och samarbetar med véra hyresgister for att
nd ldngre dn vi hade gjort var for sig. P4 sa sitt forsoker vi
paverka hela virdekedjan i en hallbar riktning.

STYRNING AV HALLBARHET

Det ir styrelsen som utvirderar och érligen faststiller bolagets
overgripande héllbarhetspolicy och évriga policyer som ror hall-
barhet; jamstélldhets- och diskrimineringspolicy, leverantérs-
policy, policy for affirsetik, skattepolicy, whistleblowing-policy
och arbetsmiljépolicy.

Vd har det yttersta ansvaret for att policyerna foljs och
delegerar ansvar till chefer och projektledare i organisationen.
Haillbarhetsarbetet ingdr som en naturlig och integrerad del
i all verksamhet och cheferna har ett sirskilt ansvar fér
genomférandet.

Dialog fors med de viktigaste intressentgrupperna for att
sikerstilla att vi identifierat vira mest visentliga héllbarhets-
fragor. Resultatet frén visentlighetsanalysen anvinder vi
som underlag for utveckling av véra fokusomriden, mél och
policyer. En hallbarhetsstrategi upprittas arligen med mitbara
mél och konkreta tgirder samt uppfoljningar av atgirderna.
Hallbarhetsrisker utvirderas arligen.

Las mer om Atrium Ljungbergs mal och strategier pa
sidorna 10-15. Lds mer om vir visentlighetsanalys,
intressentdialog och styrning av vért hillbarhetsarbete
inot H1 och Hz .

VARA FYRA FOKUSOMRADEN

1. HALLBAR STADSUTVECKLING

Vi utvecklar hillbara stadsdelar och fastigheter f6r att
héja omradenas attraktionskraft och skapa virden for
hyresgister, kommuner, andra som nyttjar platserna
samt oss sjilva. Fastigheterna ska utformas med omsorg
om minniska och miljs, vara resurseffektiva och under-
ldtta en héllbar livsstil.

Lis mer om vér strategi fér hillbar stadsutveckling
pa sidan 8-10.

2. MILJO OCH RESURSANVANDNING
Resursanvindningen, framforallt energianvindningen,
star for en betydande del av en byggnads drifts- och
produktionskostnad och dess klimatpéverkan. Vi fokuserar
ddrfor pa att forbittra vér egen och vira kunders resurs-
effektivitet.

Lis mer om milj6 och resursanvindning pé sidorna 19-21.

3. HALLBARA MEDARBETARE

En forutsittning for att astadkomma ett bra resultat ar
att ha kompetenta, engagerade och friska medarbetare.
Vi verkar for en god och siker arbetsmiljo och en kultur
priglad av delaktighet. Med hallbara medarbetare liggs
grunden till utveckling och lénsamhet.

Lis mer om medarbetare pa sidorna 22-24.

4. AFFARSETIK OCH LEVERANTORER

Pilitlighet dr centralt for oss. Vi virnar om sunda affirs-
metoder i den egna verksamheten och i relation med
leverantérer och andra partners. Vi stiller samma krav
pa vara leverantorer som oss sjilva nir det giller, miljo,
arbetsmiljs, arbetsvillkor och minskliga rittigheter.

Las mer om affirsetik och leverantérer pé sidan 24-25.
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MILJO OCH RESURSANVANDNING

Inom Atrium Ljungberg verkar vi for att kontinuerligt forbattra var egen och vara kunders resurs-

effektivitet och miljoprestanda. Viktiga arbetsomraden ar bland annat att miljocertifiera byggnader och

minska energianvandningen.

MILJOCERTIFIERADE BYGGNADER

Atrium Ljungberg miljocertifierar nybyggnationer av kom-
mersiella lokaler enligt miljéklassningssystemet Breeam,
befintliga byggnader enligt Breeam In-Use och bostider enligt
Miljobyggnad. Per den 31 december 2018 var 34 procent (16)
av uthyrbar yta certifierad.

Certifieringarna bidrar till mer héllbara fastigheter och gor
att miljoprestandan blir mer jimforbar och enklare att kom-
municera till hyresgister. Breeam bedémer miljoprestandan
inom en rad olika omriden; energianvindning, inomhus-
klimat, vattenhushéllning, avfallshantering samt markanvind-
ning och paverkan pd nirmiljon. Med Breeam bedéms och
podngsitts dven hur byggnaden ligger i férhéllande till all-
minna kommunikationsmedel, val av byggmaterial och vilka
fororeningar byggnaden kan ge upphov till. Vir miniminivd
for Breeam-certifiering av nyproduktion ir betyg very good.

Nir det giller certifieringssystemet Miljobyggnad 4r var
miniminivi for nyproduktion av bostider betyget silver.
Miljobyggnad stiller djupgdende krav inom energi, material-
anvindning och inomhusmilj. Certifieringen innebir en
granskning och betygssittning av tredje part.

Vid inkép av byggvaror, anvinder vi Byggvarubedom-
ningen — ett webbaserat system med miljobedomda bygg-
varor som hjilper till att minimera miljopaverkan i byggandet.
Systemet hjilper oss ocksa att efterleva FN:s Forsiktighets-
princip, som innebir att om det finns hot om allvarlig skada
pd miljon, ska brist pd full vetenskaplig sikerhet inte anvindas

Andel certifierade fastigheter Energianvandning

Grona hyresavtal

som skil att skjuta upp kostnadseffektiva dtgirder for att
forhindra miljoférstoring. Vi ser certifieringarna som en
kontinuerlig process, som ger oss méjlighet att hitta utveck-
lingsomréden att forbittra till nista certifiering.

Miljscertifieringarna utgdr ocksa den huvudsakliga
bestindsdelen i vart ramverk f6r gréna obligationer. Per sista
december hade vi 4,5 miljarder kronor gréna obligationer
utestdende. Lds mer pa sidan 78.

ENERGIANVANDNING MED BIDRAG FRAN SOLEN

El stdr for stdrsta andelen av var energianvindning. I normal-
fallet 4r det vi som forser hyresgisterna med el och debiterar
dem utifrdn faktisk anvindning, vilket skapar incitament for
resurseffektivitet.

Vi képer el fran vattenkraft och har egna solcellsanligg-
ningar. Under 2018 installerades tre nya solcellsanliggningar
i Sickla, vilket gér att vi 6kade var produktion av férnybar el.

En majoritet av vira fastigheter anvinder fjirrvirme som
virmekilla. Vi har ocksa tvi fastigheter som virms med
bergvirme och en projekefastighet som virms med tripellets
och olja.

Komfortkyla finns installerad i majoriteten av fastigheterna.
Denna kyla bestar dels av kopt fjirrkyla och dels av egen-
producerad kyla. Dessutom kriver en fastighet som forvirvades
under 2017 stora mingder processkyla. Kylanvindningen
i samtliga véra fastigheter 6kade pa grund av den varma
sommaren.

Energiintensitet 2018

% kWh/kvm % Processkyla 6 %, Vs 319
100 300 14 kWh/kvm arme 31%,
75 b | ‘ 72 KWh/kvm
268 yresgastel,
75 uppskattad 8 %,
50 18 kWh/kvm '
Fjarrkyla
50
34 27 8%,
25 18 19 kWh/kvm
25
16
13 ;o
’ 502014 2015 2016 2017 2018 Hyresgastel
2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018 Fastighetsel 21 %) %%,
49 kWh/kvm 60 kWh/kvm

— Mal

Ar 2021 ska 100 procent av

vara fastigheter vara certifiera-
de. Projektfastigheter och bygg-
nader forvarvade de senaste tva
dren &r undantagna. Under
2018 har andelen certifierad ut-
hyrbar yta okat till 34 (16) pro-
cent. Las mer om definitioner i
not Heé .

— Mal

Mellan &ren 2014 och 2021

ska energianvandningen per
kvadratmeter minska med

30 procent. Vi har minskat en-
ergianvandningen med 13 pro-
cent mellan 2014 och 2018. Ok-
ningen jamfért med 2017 beror
pa den varma sommaren, som

medfdrde ett okat behov av kyla.

Se definitioner i not' H3 .
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— Mal

Ar 2021 ska andelen gréna hy-
resavtal uppga till 50 procent av
kontrakterad arshyra. Andelen
grona hyresavtal var 27 (18)
procent per sista december
2018. Las mer om definitioner
av grona hyresavtal i not ' H7 .

Energianvandningen per kvadratmeter har paverkats
av den varma sommaren. Anvandningen av varme
minskade, medan anvandningen av fjdrrkyla och
processkyla samt hyresgdstel dkade.

Den totala normaldrskorrigerade energianvand-
ningen 2018 uppgick till 260 GWh, vilket &r en
Gkning frén 257 GWh foregdende ar.

MILJO OCH RESURSANVANDNING
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MILJO OCH RESURSANVANDNING

Energiintensitet
Utveckling, normaldrskorrigerad kWh/m?

Omrade" Enhet 2018 2017 2016
Fastighetsenergi

Varme kWh/kvm 72 76 77
Fjarrkyla kWh/kvm 19 15 19
Fastighetsel kWh/kvm 49 50 50
Total fastighetsenergi kWh/kvm 141 140 147
Hyresgastenergi

Hyresgastel kWh/kvm 60 63 55
Hyresgastel, uppskattad kWh/kvm 18 19 22
Processkyla kWh/kvm 14 11 -
Total hyresgastenergi kWh/kvm 92 93 78
Total energiintensitet kWh/kvm 234 232 224

Senot H3 .

EFFEKTIV ENERGIANVANDNING

Bolaget har minskat energianvindningen med 13 procent
sedan 2014. Den totala energianvindningen per kvadratmeter
for 2018 uppgick till 234 kWh/kvm, vilket 4r en 6kning
jamfort med foregiende ar. Anvindningen av virme minskade,
medan anvindningen av kyla 6kade under 2018 pd grund

av den varma sommaren. Under de fem senaste dren har
mingden fastighetsenergi minskat jamfért med referensdret
tack vare en 6kad energimedvetenhet hos vira medarbetare
och genomférda energieffektiviseringar.

I byggfasen dr Breeam-certifieringarna ett stod for oss att
minska energianvindningen. Vira fastigheter utformas dess-
utom sa att de ir flexibla och kan anpassas till forindrade
behov, vilket minskar behovet av omfattande ombyggnationer.
Den totala energianvindningen paverkas ocksa av vilket bygg-
material som anvinds. Trimaterial kriver betydligt mindre
energi i tillverkningsskedet 4n till exempel betong.

I fastighetsbestandet fortsatte vi under 4ret med de energi-
kartliggningar vi pdbdrjade under 2016. En majoritet av fastig-
heterna 4r nu kartlagda. Vi har genomfort atgirder som till
exempel driftoptimering av ventilation, byte av styr- och
reglerutrustning och optimering av virmeatervinning for atc
minska energianvindningen. I Géteborg genomfordes ett
projekt dir ny ventilation med hogre dtervinningsgrad togs
i drift. Nista dr ska en kylmaskinsanliggning med vdrmeater-

Koldioxidintensitet fran energiférbrukning
kg CO,e/kvm

10

2014 2015 2016 2017 2018

vinning installeras, som kommer att bidra till fastighetens
behov av virme och kyla under érets alla dagar.

Under aret har 24 av vara medarbetare genomgatt utbild-
ningen Energilyftet, som ger deltagarna kunskap om lagenergi-
byggande och byggprocessen for bdde nyproduktion och
renovering av ligenergibyggnader. Energimyndigheten i sam-
arbete med en rad andra aktérer stdr bakom programmet.

Vi stottar ocksd vira kunder i deras arbete med resurs-
effektivitet. I vira overgripande energimal inkluderar vi
hyresgisternas totala energianvindning. Vi samarbetar for
att hitta mojliga effektiviseringsitgirder i lokalerna.

KOLDIOXIDUTSLAPP OCH KLIMATPAVERKAN

Vara koldioxidutslipp uppgick totalt till 7,5 kg CO,e/kvm
under 2018 (6,7), vilket 4r en okning jimfort med foregiende
ir. Koldioxidutsldppen hirror till storsta del frin uppvirmning
av véra fastigheter med fjdrrvirme och frin bilburna besékare pa
véra handelsplatser. En mycket liten del hirror frin elanvind-
ning i fastigheterna respektive tjinsteresor.

Koldioxidutsldppen frin fjirrvirmeanvindning och dess
miljébelastning beror delvis pa vilka brinslen vira fjérrvirme-
leverantorer anvinder. Nir det giller fjirrvirme och fjirrkyla
ir vi hanvisade till den lokala leverantéren pa respektive ort
och variationen i miljoprestanda dr mycket stor.

For att minska koldioxidutslippen fréin besokarnas bil-
transporter tillhandahiller vi elladdstolpar pa parkerings-
platserna och okar antalet cykelparkeringar.

Den el vi sjdlva anvinder och som vi tillhandahaller dill
hyresgisterna ar fornyelsebar och koldioxidfri. Den bestdr av
ursprungsgaranterad el frin vattenkraft med Golden standard.
Vi anvinder certifierad koldioxidfri el i alla fastigheter utom
en. For att kompensera f6r denna, stddjer vi i ar ett vind-
kraftsprojeke i Indien.

Lis mer om koldioxidutslidpp per byggnadstyp i not " Hé .

GRONA HYRESAVTAL

Atrium Ljungbergs grona hyresavtal ér ett exempel pd sam-
verkan mellan fastighetsigare och hyresgist for att tillsammans
minska miljopaverkan i fastigheterna. Det gemensamma
dtagandet omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Hyresgisterna ir intresserade av att bidra till hillbara [6sningar
och effektiviseringar. Speciellt vid nytecknande av avtal dr de

Koldioxidutslapp - fordelning

Tjansteresor 2 %

“

P

El (hyresgaster med
egna abonnemang,
schablon) 6 %

Bilburna besdkare till
handelsplatserna 56 %

Varme 36 %
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grona hyresavtalen eftertraktade. Vid utgdngen av 2018 om-
factades 27 (18) procent av den kontrakterade drshyran av
grona hyresavtal. Mélet 4r att nd minst 50 procent till ar 2021.

ATERVINNING OCH DEBITERING AV AVFALL

Vi tillhandahéller atervinning i samtliga av véra fastigheter.
Vira hyresgister vill folja upp sina egna mal kring atervinning
och avfallshantering och att det ska l6na sig att vara resurs-
effektiva. Dirfor borjade vi under 2015 att infora individuell
mitning av avfall. Atrium Ljungberg satte upp ett mél om att
senast 2021 erbjuda individuell uppféljning och debitering
av avfall pd alla vara handelsplatser. Numera omfattas dven
kontorsbyggnader.

I bygg- och fastighetsbranschen har det hittills varit svért
att folja upp mingden avfall och &tervunnet material da det
har saknats effektiva system f6r detta. TL Bygg tecknade
under 2018 avtal med en entreprendr som har ett lovande
system for sortering, dtervinning och avfallshantering pa

SOLCELLER GER ENERGI TILL HUVUDKONTORET
Hosten 2018 installerades Stockholms lans storsta solcells-
anldggning pa taken till tre byggnader pa fastigheten Sickladn
83:22 i Sickla. Solcellsanlaggningen &r en viktig del i vart hall-
barhetsarbete. Att ta tillvara den energi som solen ger och
producera egen fornyelsebar el ar ett viktigt bidrag for att klara
de klimatutmaningar vi star infor. Anlaggningen ar en av de
stérsta i Sverige. De 4 500 kvadratmetrarna tacker taket pa
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byggarbetsplatsen och som ocksd kan mita mingden avfall
som gar till atervinning respektive deponi.

Det finns ocksd ett stort intresse for dteranvindning bland
véra kunder. For femte aret i rad genomférde vi kampanjen
Aterwin-win i Malmé, Géteborg, Stockholm och Uppsala,
ddr kunderna uppmanades att limna in begagnade klider.
Forutom handelsplatser och butiker deltog dven kontorshyres-
gister i kampanjen. For 2018 blev resultatet 37 ton insamlade
klader och textilier som skinktes till Stadsmissionen.

Totalt har 328 ton samlats in under de senaste fem aren.

Luftverkstaden, Gallerian och Magasinet och kommer under
ett ar att kunna producera 550000 kilowattimmar el. Vart egna
huvudkontor i Luftverkstaden blir med solcellerna pa taket
helt elneutralt, da produktionen och anvandningen gar jamnt
ut. Solcellsanlaggningen i Sickla kommer att l6na sig bade
ekonomiskt och miljomassigt.

MILJO OCH RESURSANVANDNING
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MEDARBETARE

VARA MEDARBETARE

Atrium Ljungbergs totalt 310 medarbetare ldgger grunden for koncernens utveckling och framgang. Vara

medarbetare ska dver tid ma bra, trivas, prestera och utvecklas. Fér att mojliggora det behdvs tydliga och

kommunicerande mal, lopande feedback, utveckling, en god arbetsplatskultur och en siker arbetsmiljo.

Atrium Ljungberg vixer vilket gor att behovet av medarbetare
och kompetens fortsitter att ka. I slutet av 2018 hade kon-
cernen 310 (296) medarbetare, av vilka 100 (100) procent
har kollektivavtal. Vi anvinder nistan uteslutande tillsvidare-
och heltidsanstillningar. Lénesittningen tar hinsyn till
branschstatistik och medarbetarnas individuella prestation.
Lonerna kartlidggs drligen och inga omotiverade skillnader
finns mellan kénen.

Medarbetarstyrkan ir relativt jimn under aret férutom
pa sommaren di sommarjobbare anstills i forvaltningsorgani-
sationen. Vi tillhandahaller ocksé praktikplatser for lirlingar
fran gymnasiets yrkesutbildningar, frin KTH och yrkes-
hégskolor.

Anstillda per funktion vid arets slut

2018 2017
Antal Andel Andel Antal Andel Andel

anstallda kvinnor maéan anstdllda kvinnor man
Fastighets-
forvaltning 117 36%  b64% 114 34%  66%
Bygg-
verksamhet 55 - 100% 60 - 100%
Stodfunktioner
+vd 65 9%  51% 57 49%  51%
Entreprenad-
verksamhet 41 7%  93% 35 M% 89%
Affarsutveckling 13 38%  62% 11 36%  64%
Projektledning 19 21%  79% 19 21%  79%
Totalt 310 28%  72% 296 27%  73%

Alders- och konsfordelning under 2018
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Personalstyrka vid arets slut

2018 2017
Tillsvidare- Antal  Andel Andel Antal  Andel Andel
anstallda anstallda kvinnor maéan anstadllda kvinnor  man
varav heltid 308 27%  73% 294 27%  73%
varav deltid 2 100% - 2 50%  50%

Atrium Ljungberg rapporterar mangfaldsindikatorerna kon och alder. Las
mer om kdns- och aldersférdelning samt medarbetarrorelse i not Hs .

JAMSTALLDHET OCH LIKA VARDE

Virt grundldggande synsitt 4r att alla manniskor har lika virde
och ritt till lika behandling. Medarbetarna ska ges samma
mojligheter gillande anstillningsvillkor, kompetensutveckling
och befordran, inom ramen for sin kompetens och vilja. Arbets-
villkoren styrs av kollektivavtalen. Inga fall av diskriminering
har rapporterats under aret, likt ar 2017. Det forekommer
ingen skillnad i 16nesittning beroende pd kén.

Fastighets- och byggbranschen ir fortfarande mansdomi-
nerad, men Atrium Ljungberg har uppnitt en jamn konsfor-
delning i ledningsgruppen, pa mellanchefsniva och i de
administrativa stédfunktionerna. Andelen kvinnor totalt
i koncernen har 6kat under dret. 2018 rankades vi som det
tredje mest jamstillda bolaget av borsens 329 bolag av stiftelsen
Allbright, som granskar kénsférdelningen bland ledande
befattningshavare.

Det finns fortfarande omrdden att utveckla. Till exempel
ir yrkesarbetarna inom koncernen évervigande man.
Metoo-rérelsen och byggbranschens upprop #Sista spiken
i kistan synliggjorde behovet av forindring.

TL Bygg inledde under 2018 ett arbete kring inkludering
som forankras i hela foretaget genom konferenser, workshops
och foreldsningar. Dessutom startades ett kvinnligt nitverk.

Medarbetarmal och utfall

Mal Utfall 2018
Atrium Ljungbergs mal &r att uppna %
ett genomsnittligt fértroendeindex 90 89 — o5 g8

pa minst 85 procent i Great Place To & 8

Works® utvardering. Resultatet blev
88 (88Jprocent under 2018 och vi har 80
legat 6ver malet de senaste fem

aren. TL Bygg redovisas separat, 75
se sidan 23.
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MEDARBETARNAS UTVECKLING

Medarbetarnas engagemang och kompetens ir avgorande for
Atrium Ljungbergs framging. Det ska vara utvecklande och
tillfredsstillande att arbeta hos oss. Fér att kinna engagemang
ar det vikrigt ate alla forstar vad som forvintas av dem och
hur deras insats bidrar dill och 4r nédvindig for vr affar.

Var Performance management-process hjilper chefer och
medarbetare att fokusera pd ritt saker och pd medarbetarens
utveckling. I processen ingar utvecklingssamtal, handlings-
planer och uppfoljningar. Alla Atrium Ljungbergs medarbetare
och TL Byggs tjinstemin omfattas av processen. For varje
medarbetare sitts individuella mal och handlingsplaner for
utveckling, prestation, innovation och hallbarhet. Detta gors
i drliga mélsamtal med uppféljning tvd ginger per ir. Med-
arbetarna har ocksa minst fyra l6pande feedback-samtal med
sin chef.

Medarbetarna pd Atrium Ljungberg far varje ar utvirdera
sin chef och denna feedback nyttjas fér utveckling av ledar-
skapet. TL Bygg genomfor ocksa 4rliga medarbetarsamtal
med samtliga yrkesarbetare.

Under aret har utbildningar héllits inom bland annat
personlig effektivitet, entreprenadjuridik och arbetsmiljé.
Ledare inom Atrium Ljungberg deltar tvd ginger per ar pa
chefsdagar, ofta med externa foreldsare, med teman som
ledarskap i férindring och innovation.

EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER
Vi vill vara en av Sveriges bista arbetsplatser. For att f6lja upp
arbetet genomfors drligen undersokningen Great Place To
Work® (GPTW). Atrium Ljungberg har anvint underssk-
ningen sedan 2011 och samtliga medarbetare ingir. De senaste
sex aren har resultatet overtriffat milet om ett genomsnittligt
fortroendeindex pd 85 procent. Resultatet r 2018 blev
88 procent, vilket dr oférindrat frin 2017. Resultatet visar
tydligt att medarbetarna uppskattar det nya aktivitetsbaserade
kontoret i Sickla, dir huvudkontoret och lokalkontoret
i Sickla tillsammans flyttade in i bérjan av 2018. Ett utveck-
lingsomréde vi kan se i undersékningen ir ledarnas informa-
tion till medarbetarna om vikriga frigor och férindringar.
TL Bygg har ocksé anvint GPTW-undersokningen sedan
2011 och sedan 2016 omfattas dven yrkesarbetarna. Milet
for 2018 var 82 procent, med ett flerdrsmél pa 86 procent.
Resultatet f6r 2018 blev 84 procent, vilket ar klart bittre 4n
indexet 2017, som da blev 76 procent. Resultatet speglar det
arbete som genomforts under dret med att skapa delaktighet
och vi-kinsla. En gemensam konferens f6r hela bolaget
arrangerades under aret. Dir diskuterades imnen som inklu-
dering, jamstilldhet och mangfald.
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2015 stod vi infor en av de varsta flyktingkatastroferna se-
dan andra varldskriget. Som manga andra fick Atrium
Ljungberg fragan om att upplata bost&der till nyanlanda.
For oss var det sjalvklart att bidra men vi ville géra mer.
Ett boende racker inte for att fa en bra start i samhallet.
2017 lanserade vi Valkomstprogrammet dar fem personer
fick praktikplats, boende i Granbystaden och en fadder.
Programmet l6pte under ett ar och avslutades i oktober
2018. Av de fem som deltog har tre fatt fast anstallning
och en studerar vidare pa heltid.

HALSA OCH SAKERHET

I fastighets- och byggbranschen forekommer allvarliga hilso-
och sikerhetsrisker. Atrium Ljungberg har en nollvision nir
det giller stressrelaterade sjukdomar och arbetsplatsolyckor.

Under hasten 2018 genomgick 150 medarbetare pd Atrium
Ljungberg hilsokontroller fér att ohilsa skulle kunna upp-
tickas. Pa kontoren ir hilso- och sikerhetsriskerna framfér-
allt relaterade till stress som paverkar den psykiska hilsan.
Koncernen har friskvirdsstod till medarbetarna i form av
bidrag till gym, massage pa arbetsplatsen och uppmuntrar
olika motionsaktiviteter. Friskvirdsplattformen Wellnet har
anvints sedan 2013. Vi har ocksa interna trafikregler f6r hur vi
ska jobba med méten, e-post och telefon. Under medarbetar-
samtalen sitts ett eget personligt hallbarhetsmal for varje
individ. Atrium Ljungbergs medarbetare har ocksa en frivillig
halsoforsikring som ger tillging till sjukvérd, samtalsstod
och rehabilitering.

I driften av fastigheterna och i byggverksamheten 4r skador
pa hiinderna de vanligaste olyckorna. Fér att motverka arbets-
platsolyckor genomférs regelbundna arbetsmiljsutbildningar
for projektledare, tekniska forvaltare och tjinstemin inom
produktion pd TL Bygg. En arbetsmiljokommitté triffas fyra
ganger per ar. Det finns ordnings- och skyddsregler pa varje
arbetsplats, skyddsombud utses och skyddsronder genomférs.
Det dr vikeigt att hela tiden halla sikerhetsarbetet vid liv och
ddrfor har TL Bygg utsett en kvalitets-, miljo- och arbetsmiljé-
chef som ska stotta verksamheten.

TL Byggs ledningssystem 4r certifierat enligt BF9K, som
ir ett lednings- och produkecertifieringssystem som stiller
krav pa kvalitet, miljé och arbetsmiljo. Det fungerar pa
samma sitt som en ISO-certifiering, men systemet dr direke

MEDARBETARE
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anpassat for byggbranschen. TL Bygg har varit certifierade
sedan 2002 och arbetar aktivt for en minskad negativ miljs-
paverkan och har regler och rutiner for att alla medarbetare
ska ha en god arbetsmiljo. Varje ar sker en tredjepartsrevision,
2018 utfordes den av Det Norske Veritas.

Under 2018 uppgick sjukfranvaron till 5 procent (4) av
totalt avtalad arbetstid i Atrium Ljungberg-koncernen. Det ir
framférallt kvinnornas sjukfrinvaro som 6kat nigot. Lis mer
om sjukfrinvaro férdelad per dldersgrupp i not 9 .

Sjukfranvaro fordelad pa kon, % av totalt avtalad arbetstid

2018 2017 2016
Man 4% 5% 4%
Kvinnor 6% 4% 3%
Total frdnvaro 5% 4% 4%

Under 2018 intriffade 3 (6) arbetsrelaterade olyckor som
resulterade i franvaro en arbetsdag eller mer. Ingen av dem
riknas som allvarlig olycka. Det rorde sig om en sirskada pa
hand, en armskada pa grund av fallande féremal samt en
tryckskada pé revben. En allvarlig ryggskada pa grund av
fallande foremdl intriffade ocksa, men gav ingen frénvaro.
Ingen dédsolycka har intriffat inom koncernen eller pa
nigon av Atrium Ljungbergs byggarbetsplatser under dret,
eller tidigare. For mer information och definitioner, se
not ' He samt sidan 154.

AFFARSETIK

Olycksfall och relaterad franvaro

Antal franvarodagar,

Antal Man Kvinnor absoluta tal

Olycka med sjukfrénvaro 3 - 150
Sjukdom eller annan ohalsa 1 - -
Nollolycka, olycka utan sjuk-

frénvaro 8 1 -
Tillbud 2 - -
Fardolycksfall" 5 - -
Totalt 19 1 150

" En fardolycka &r en olycka som sker utom arbetstid, pa vag till och frén arbetet.

Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens (LTIR)

2018 2017

Antal fall Frekvens Antal fall Frekvens
Atrium Ljungberg 1 2,7 2 57
TL Bygg 2 8,7 4 17,0
Summa 3 5,0 6 10,3
Man 3 5,0 6 10,3
Kvinnor - - - -
Summa 3 5,0 6 10,3

Olycksfallsfrekvensen redovisas per en miljon arbetstimmar.

Forlorad arbetstid pa grund av arbetsrelaterad olycka
eller sjukdom (Lost Day Rate)

2018 2017

Antal Antal

dagar Frekvens dagar Frekvens
Atrium Ljungberg 4 0,0 23 0,1
TL Bygg 146 0,4 59 0,2
Summa 150 0,2 82 0,1
Man 150 0,2 82 0,1
Kvinnor - - - -
Summa 150 0,2 82 0,1

Atrium Ljungberg ska vara en langsiktig och palitlig partner i alla relationer. Vi bedriver darfor ett
proaktivt arbete for att motverka de risker for mutor, korruption och brott mot manskliga rattigheter

som finns inom fastighets- och byggbranschen.

Hela verksamheten granskas drligen avseende risker for korrup-
tion och brott mot minskliga rittigheter. I fastighets- och
byggbranschen finns de stérsta riskerna framféralle nir det
giller mutor och gévor, kompisprissittning vid uthyrning,
anlitande av svart arbetskraft, arbetskraftsinvandring och
skattefusk. Atrium Ljungberg virnar om sunda affirsmetoder
och arbetar dirfor akeivt med affirsetik bade bland medarbe-
tarna och stiller krav pé leverantdrer och underentreprenérer.

UPPFORANDEKOD FOR MEDARBETARNA
Vira virderingar — lingsiktighet, samverkan, palitlighet och
innovativt tinkande — 4r basen for allt vi gor i foretaget.
Medarbetare ska upptrida hederligt och med omtanke,
engagemang och integritet gentemot affirspartners och andra
medarbetare.

Policy for affirsetik dr ocksd vir uppférandekod och
omfattar alla medarbetare och tillfélligt anstillda. Vi har dven

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



riktlinjer for representation, gavor och formaner som ger mer
konkret vigledning f6r medarbetarna samt ett utbildningspaket
med etiska dilemman som har anvints pa utbildningar med
alla medarbetare sedan 2017. Vi genomfér ocksd introduk-
tionsutbildningar for nyanstillda och tillfilligt anstillda, dir
affirsetik ir en vikeig del.

TL Bygg har en egen policy for affirsetik och har signerat
och stédjer Sveriges Byggindustriers uppférandekod samt
tillimpar Institutet Mot Mutors niringslivskod. De ar
ocksa certifierade enligt lednings- och produktcertifierings-
systemet BFOK.

VISSELBLASARFUNKTION
Atrium Ljungberg har en funktion for visselblisning som gor
det mojligt att anonymt anmila misstanke om korruption
och andra brott eller policyavvikelser. Bade medarbetare och
samarbetspartners kan anvinda funktionen eller kan vinda
sig till nirmaste chef. Funktionen tillhandahills av en extern
leverantdr och inkomna anmilningar hanteras av en speciell
styrgrupp for visselbldsarfunktionen.

Inga anmilningar har inkommit via funktionen och inga
fall av korruption har uppdagats under 2018.

AFFARSETIK | LEVERANTORSKEDJAN

Vi dr delaktiga i hela virdekedjan — fran att forvirva mark

i ett tidigt skede av omradens stadsplanering till att driva en
hallbar process genom utveckling, byggnation, férvaltning
och i slutindan rivning och atervinning. Bolaget 4r dirfor en
stor inkopare och bestillare med 968 olika leverantorer av
varor och tjinster. Ramavtal har tecknats med 78 av dessa
leverantdrer. TL Bygg hade 371 leverantorer under 2018. Inga
stdrre forindringar i leverantdrskedjan skedde under aret.

De storsta inkdpskategorierna ir:

* Byggentreprendrer, som bland annat snickare, elektriker,
platslagare

* Byggmaterial

* Energi, frimst el och fjarrvirme

¢ Drift och underhéllstjinster, som stidning

* Konsulttjinster, bland annat arkitekter, projekechefer och
administrative stdd

Vira leverantorer har i sin tur underleverantorer av till
exempel byggmaterial, arbetskraft, brinslen, transporter och
avfallshantering.

KONTROLL AV LEVERANTORER

Leverantorerna ses som en forlingning av var egen verksamhet.
De varor och tjinster vi koper ska vara producerade med
omsorg om minniska och miljo. Var leverantérspolicy utgor
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var uppforandekod for leverantdrer. Den baseras pa Fastighets-
dgarnas uppforandekod for leverantérer och anger de mini-
mikrav vi stiller pd hela leverantérskedjan. De omriden som
berérs dr affirsetik, miljo, arbetsmiljs, arbetsvillkor och
minskliga rittigheter.

Nir avtal tecknas, ska leverantorspolicyn signeras av leve-
rantdren och liggas som bilaga till avtalet. Vi féljer upp nya
leverantdrer genom att utvirdera att vir leverantsrspolicy har
signerats. Dessutom genomfér vi, eller en tredje part, varje ar
revisioner av utvalda leverantérer.

Under 2018 har 102 av 165 nya leverantérer skrivit under
leverantsrspolicyn. Under dret genomférdes 20 skrivbords-
revisioner av utvalda befintliga ramavtalskunder. Inga allvarliga
fall av 6vertridelser har uppdagats.

Leverantorer inom stidning, rivning och takskottning ir
exempel pé branscher dir risker fér évertridelser finns. Skulle
allvarliga dvertridelser uppdagas kan det leda till att avtalet
sdgs upp.

Vissa inkop gors direkt i byggprojekten och i fastighetsfor-
valtningen och upphandlas inte centralt i form av ramavtal.
Projektledaren ansvarar di for att leverantorerna far ta del av
leverantorspolicyn.

TL Bygg stiller krav pa sina leverantdrer att de méste upp-
fylla certifieringssystemet BF9K:s krav gillande kvalitet, miljo
och arbetsmiljé. Under 2018 anstillde TL Bygg en inképs-
chef och pabérjade en dversyn av processerna for inkép och
leverantdrsgranskning. Ingen samordnad granskning av nya
eller befintliga leverantdrer har dirfér skett under aret.

SKATTEPOLICY

Vi betalar skatt i Sverige och den bestdr av aktuell skatt, fastig-
hetsskatt, ¢j avdragsgill moms, stimpelskatt, sociala avgifter
och sirskild loneskatt. Atrium Ljungbergs skattepolicy slar
fast att vi ska vara en pilitlig, langsiktig och ansvarstagande
samhillsmedborgare som alltid agerar utifrin gillande lagar
och regler och ska balansera aktiedgarintresset med samhills-
intresset. Skatter ska kontrolleras, redovisas samt betalas
korreke.

Bolaget étar sig ocksé att inte bedriva aggressiv skatte-
planering. Med aggressiv skatteplanering avses transaktioner
utan affdrsmissiga drivkrafter som bara syftar till att minska
skatten. Skattepolicyn finns tillginglig pa al.se. Lis mer om
utbetald skatt i not "H9 .
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OM NOBELBERGET

TEMA: MANNISKORNA GOR STADEN

"NOBELBERGET HAR VARIT SUPER-
VIKTIGT FOR STOCKHOLMS KULTURLIV”

Pa Nobelberget i Sickla har vi tillsammans med Nacka kommun och flera samarbets-
partners byggt upp en kulturhubb som pa fyra &r lockat 6ver 500000 besokare.
En av nyckelpersonerna bakom projektet ar Martin Lagerberg.

Det forsta métet mellan Martin Lagerberg och Atrium
Ljungberg skedde hésten 2014. Atrium Ljungberg hade
nyligen forvirvat Akzo Nobels gamla industriomride pd
Nobelberget, som ligger mellan Sickla och Hammarby Sjéstad.
Ett detaljplanearbete for att utveckla en ny stadsdel hade
pabérjats, men det fanns tidigt tankar pé ate aktivera det
odsliga omradet medan planprocessen pagick. Flera nyckel-
personer fran Stockholms konsert-, klubb- och nojesliv
engagerades, bland dem Martin Lagerberg.

”Frin borjan var idén att anordna en foodtruck-festival,
men sa fort vi sig lokalerna insig vi att man kunde gora si
mycket mer pi Nobelberget.”

Martin, som ir vd fér klubb- & konsertverksamheten
Nobelberget, har under ménga &r arbetat med Stockholms
kulturliv. Han var bland annat med och startade Restaurang
Landet 4r 2005, en restaurang, bar och scen som under manga
ar lockat folk till Telefonplan i sédra Stockholm. Martin har
4ven varit med och arrangerat flertalet festivaler. P4 Nobel-
berget har Nobelberget-organisationen haft sitt kontor vigg
i vigg med den stora konsertarenan, lokaler som tidigare
fungerade som idrottshall och lager. Martin lyfter vikten av
att alla akeorer, inklusive fastighetsidgare och kommun, vigat
prova och l6pande byggt fértroende for varandra som en viktig
forutsitening for ate lyckas med ett projekt som detta.
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Nobelberget ligger mellan Hammarby Sjéstad och
Sickla och var tills for ett par ar sedan en undan-
skymd industri- och kontorsfastighet. Nu utvecklas
platsen till en levande stadsdel.

Vi har skapat Nobelberget tillsammans. Att programmera
platsen helt sjilva hade varit oméjligt. Nobelberget ir stort,
storleksmissigt ndgonstans mellan klubbspelning och Annexet,
och dirfor har vi behovt arbeta med de stérsta innehills-
leverantorerna, bokningsbolagen och festivalarrangdrerna.
Men vi har ocksé forsoke att hjilpa nya aktdrer som ir pa vig
att vixa sig stora. Nobelberget har varit supervikrigt for
Stockholms kulturliv och har bidragit till ate vi face fler inter-
nationella artister till Stockholm.”

Nir verksamheten pd Nobelberget startade var planen atc
halla pa i cirka ett och ett halvt ar, men avtalet forlingdes flera
ginger da detaljplaneprocessen drog ut pé tiden. Under de
fyra ar som garte har ver 200 klubbar, 170 konserter, 22 festi-
valer och dtta marknader arrangerats p& Nobelberget som
haft 6ver 500 000 besokare.

”Jag dr sa stolt Sver att vi har kunnat ha s ménga olika
typer av evenemang. Man har inte haft en aning om vad man
ska forvinta sig. Vi har fyllt ett tomrum pd marknaden med
Nobelberget.”

I januari 2019 arrangerades den sista festen pd Nobelberget
och omrédet gir nu in i ett nytt skede. Men det kulturella arv
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Nobelberget ska utvecklas
till en stadsdel med

500 bostader, kreativa kontor,
kultur, natur och métes-
platser. | Sickla Galleria
finns en dppen utstallning
om projektet.

som pd kort tid byggts upp pa platsen kommer att bevaras

i den nya stadsdel som nu skapas. Flera av aktérerna kommer
att flyta in i ombyggda Formalinfabriken under sommaren
2019. Fér Martin och hans kollegor riktas blickarna mot en
ny plats, Slakthusomradet.

”Det ska bli spinnande att se hur platsen ser ut om nagra
ar, om var historia lever kvar i omradet. Nu vill vi fortsitta att
utveckla Stockholms konsert- och klubbliv med Atrium
Ljungberg och i Slakthusomradet har vi alla férutsittningar
att kunna gora detta tillsammans,” siger Martin.
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Transaktionsvolym per geografiskt omrade
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TRANSAKTION

STORT INTRESSE FOR FASTIGHETS-

INVESTERINGAR

Transaktionsmarknaden har sett hoga och stabila omsé&ttningsvolymer de senaste aren och utvecklingen
verkar halla i sig. Laga réntor i kombination med stigande hyresnivaer har drivit ett starkt intresse for
fastighetsinvesteringar, dven fran utlandska investerare.

TRANSAKTIONSMARKNADEN
Efterfragan pa fastighetsinvesteringar har varit stor under de
senaste aren och den svenska fastighetsmarknaden pévisade fort-
satt styrka under 2018. Totalt omsattes fastigheter till ett virde
av cirka 159 miljarder kronor under éret, vilket ir i linje med
den genomsnittliga arsvolymen under de féregiende fem aren.
Sett till omsittning utgjorde bostadsfastigheter det storsta
segmentet med en omsittningsvolym om cirka 51 miljarder
kronor, vilket 4r en historiskt hég nivd. Kontorsfastigheter
var det nist storsta segmentet med en total transaktionsvolym
om 32 miljarder kronor och en marknadsandel om 21 procent.
Handelsfastigheter utgjorde 14 miljarder kronor och en
marknadsandel om 9 procent. Intresset for handelsfastigheter
ar stort ddr prisskillnaden mellan bra beligna handelsplatser
och handelsplatser med simre ligen har okat.

UTLANDSKA INVESTERARE

Intresset fran utlindska investerare har varit fortsatt stort
under dret och den svenska fastighetsmarknaden ses som en
fortsatt attraktiv marknad. Fastighetsforvirv fran utlindska
investerare uppgick till totalt 43 miljarder kronor 2018, vilket
motsvarade en marknadsandel om 27 procent att jimféra
med 26 procent 2017. Den vixande andelen av utlindska
investerare har varit en tydlig trend sedan finanskrisen 2008.
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FORUTSATTNINGAR INFOR 2019

Forvintningarna for 2019 édr ndgot ligre 4n tidigare ér, efter
en host med sinkea tillvixtprognoser och en extern miljé som
skapat volatila borser. De senaste drens ligrintemiljo har haft
en stor paverkan pd den kommersiella fastighetssektorn som
ir en mycket kapitalintensiv bransch. Det laga rinteldget har
tillgingliggjort stora mingder kapital for fastighetsinvesteringar
och drivit en dkad efterfragan pa fastigheter, vilket lett till en
marknad dir direktavkastningskraven @r nere pa historiske
mycket lga nivier inom samtliga fastighetssegment. Aven
om efterfrigan bedéms som hogst i Sveriges tre storstidder har
utbudsbristen flyttat investerare till mer sekundira marknader
och objekt.

Riksbanken meddelade i december 2018 en hdjning av
repordntan med 0,25 procentenheter till —0,25 procent for
att langsamt normalisera penningpolitiken. Den forsiktiga
forandringen av rinteklimatet kommer troligen inte att ha
nagon storre paverkan pé transaktionsvolymerna for 2019.
Det mesta tyder pd att intresset for fastighetsinvesteringar
kommer att vara starkt i kombination med ett positivt tryck
pa kontorshyror och laga vakanser under 2019.

Direktavkastningskrav for kontor
och 10-8rig statsobligationsrinta

%

Kalla: Savills

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
[ | Ovrigt == Direktavkastningskrav kontor, Stockholm CBD
Direktavkastningskrav kontor, Goteborg CBD
= Direktavkastningskrav kontor, Malmé CBD
== 10-&rig statsobligation

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Kalla: Savills



MARKNADSUTBLICK | KONTOR

FORTSATT STARK KONTORSMARKNAD

Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter aterfinns huvudsakligen i Stockholm, Géteborg och Malmo dar
hyresmarknaden utvecklats mycket gynnsamt under de senaste aren. En vaxande befolkning, stark
konjunktur och ckande effektiviseringar av arbetsplatser ar bakomliggande orsaker.

STARK EFTERFRAGAN PA KONTORSYTOR

Sveriges befolkning koncentreras allt mer till de tre storstaderna
Stockholm, Géteborg och Malmé. Aven andelen av befolk-
ningen som befinner sig i arbetsfor alder ir storre i storstiderna
dn i ovriga landet, en utveckling som forvintas besta i fram-
tiden. Det hoga och vixande befolkningsantalet skapar en
tilltagande efterfrigan pé arbetsplatser, samhallsservice och
boende, och i sin tur fastigheter.

Kontorshyresmarknaden dr mycket stark i bade Stockholm,
Géteborg och Malmé, driven av rddande hégkonjunktur och
stidernas demografiska utveckling. Bland annat dr vakans-
graderna i Stockholm och Géteborg nere pa historiske laga
nivder samt att de spekulativa kontorsprojekt som genomfors
hyrs ut i en snabb take.

STOCKHOLM

Centrala Stockholm har sett kraftigt stigande kontorshyror
och tillvixttakten kommer vara en av de kraftigaste i Europa.
Den starka hyresutvecklingen drivs bland annat av trender
som aktivitetsbaserade och moderna kontor. Genom att detta
effektiviserar lokalanviindningen hos hyresgisterna kan de betala
en hégre kvadratmeterhyra utan storre effekt pa kostnaden
per arbetsplats. I centrala Stockholm har dven tillskottet pd
ny kontorsyta varit begrinsat under de senaste dren och det
finns ett stort antal kontorsfastigheter som konverteras till
exempelvis bostider eller hotell, vilket ytterligare driver pa

Uthyrbar kontorsarea i Stockholm

Hyresutveckling i Stockholm, Géteborg och Malmg"

obalansen mellan utbud och efterfrigan. Det mesta talar for att
kontorsmarknaden i storstiderna kommer att vara fortsatt stark
under 2019 med en hég efterfrigan, positiv hyrestillvéxt i
framfor allt centrala omrdden och en fortsatt lag vakansgrad.

GOTEBORG

Kontorsmarknaden ir stark 4ven i Goteborg. Regionen 4r
vilméende vilket driver tillvixten och féretagandet. Vakans-
graden for kontor i Géteborg CBD har pendlat mellan
2,5-3,0 procent under 2018, vilket ir historiskt lagt och visar
att efterfrigan pa lokaler i attrakeiva ligen dr mycket hog.
Tillskottet av nyproducerade lokaler har varit begrinsat
under de senaste tv dren och majoriteten av ytan har hyrts
ut innan firdigstillande. Framtidsutsikterna f6r Géteborg ser
positiva ut och givet nuvarande férutsiteningar finns det
utrymme for hyrestillvixt pé ett flertal delmarknader och
vakansgraderna bedoms vara fortsate laga.

MALMO

Vakansgraderna f6r kontor i Malmé CBD har rért sig nedat
under dret men ligger dock pa hégre nivéer jimfort med
Stockholm och Géteborg. Den huvudsakliga forklaringen till
detta dr att nyproduktionsvolymerna har varit relative héga

i Malmé i flertalet &r, dir en del byggts helt eller delvis

pa spekulation. Hyresnivdernas utveckling har varit stabilt
positiva sedan finanskrisen.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar
pa delmarknader, Kontor
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1 Medelhyran for mycket bra lokaler i basta lage
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Uthyrbar handelsarea i Sverige "

Eurocommecial Properties s—

Svenska Handelsfastigheter m—

M Svensk fastighetségare

' Uppskattad area per 2018-12-31.
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Skandia Fastigheter m—

DETALJHANDEL

EN DETALJHANDEL | FORANDRING

Detaljhandeln har upplevt 22 tillvaxtdr i rad och gynnas av befolkningstillvaxt, lag arbetsléshet och
en fortsatt &g reporanta. E-handelns starka position befastes under aret och tillvaxten uppgick till
15 procent. Totalt sett 6kade detaljhandeln 2018 med 2,5 procent och julhandeln slog rekord igen.

DETALJHANDELSARET 2018
Efter en forsiktig inledning pa éret tog forsiljningstillvixten
fart under varen for att sedan mattas av under den rekordvarma
sommaren da konsumenter prioriterade andra aktiviteter 4n
shopping. Under hosten var tillvixten nigot mer stabil men
dret avslutades med negativ utveckling i julhandeln. Detta
innebar att detaljhandeln vixte med 2,5 procent i 16pande
priser motsvarade 19 miljarder kronor. Den totala omsitt-
ningen i branschen uppgick till 786 miljarder kronor. Daglig-
varor, optik, elektronik och varor kopplade till hemmet bidrog
mest till tillvixcen riknat i l6pande priser. Dagligvaruhandelns
tillvixt drevs frimst av prisokningar snarare dr 6kade forsilj-
ningsvolymer. Beklddnad ir fortsatt ett segment behiftac med
stora utmaningar och forsiljningen backade med 1,2 procent.
Den totala forsiljningen pa vira fyra regionala handelsplatser
Sickla, Farsta Centrum, Grinbystaden och Mobilia hade en
sammantagen 6kning pa 1,1 procent mot foregiende &r.

DETALJHANDELN FORANDRAS

Under 2017 skedde ett trendbrott di e-handeln stod for
nistan all tillvixt inom sillankdpshandeln. E-handelns starka
position befistes under 2018 och tillvixten uppgick till

15 procent, vilket motsvarade en 6kning om 10 miljarder
kronor. E-handelns totala omsittning uppgick dirmed till
77 miljarder kronor och lyfte nithandelns marknadsandel dill
10 procent. De branscher som vixte snabbast pa nitet var
livsmedel, inredning/mébler och sport/fritid.

Detaljhandelns utveckling och prognos
1991-2019 (l6pande priser)
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Rykten om Amazons etablering pa den svenska marknaden
intensifierades under 2018, men den amerikanska nitjittens
intdg uteblev. Vid en eventuell lansering i Sverige skulle
Amazon kunna bidra tll en 6kad tillvixttake f6r e-handeln och
bevakas dirmed noggrant. Att effekten kan bli s& betydande
beror till stor del pA Amazons storlek i alla avseenden. Foretaget
har en irlig omsittning om drygt dubbelt s& mycket som hela
den svenska detaljhandeln sammanlagt.

De nya konsumtionsménster som digitaliseringen medf6r
innebir nya affirsmojligheter och forutsiteningar for detalj-
handeln. I take med att e-handeln vixer s6ker sig allt fler
detaljhandelsforetag nirmare kunden och dennes vardagliga
rorelsemdnster. Att varan kommer till kunden istillet for det
omvinda kinns som ett naturligt steg for detaljhandeln.
Detta yttrar sig bland genom att allt fler volymhandelsaktorer
etablerar citykoncept. Bauhaus, OoB och DollarStore ir nigra
exempel pa detta. Parallellt med detta har pop-ups och mobila
butiker blivit allt mer populira. De mobila butikerna ir fort-
farande en ny foreteelse i Sverige, men forekommer sedan flera
ir i bland annat USA. Amazons Treasure Truck ér en butik pd
hjul som siljer utvalda varor och samtidigt fungerar som ett
utlimningsstille fér e-handlade varor. P4 den svenska mark-
naden har Ikea under hosten 2018 lanserat mobila butiker
med fokus pa kok for att nd kundgrupper som har ldngt till
kedjans varuhus. Sannolikt kommer allt fler kedjor f6rsoka
hitta nya sdte act komma nirmare sina kunder, bade fysiskt
och digitalt.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar
pa delmarknader, Handel

Omsattning Andel

kommunen, Atrium

Kommun mkr" Ljungberg

Stockholm 70 423 3%

Nacka 7 244 44%

Uppsala 15 446 18%

N Malmaé 25 105 7%

' Avser omséttning per kommun 2017.

Kalla: HUI Research?

2016 2020

2 Siffror fran HUI Research kan komma att uppdateras.
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Bostadsrattspriser i utvalda
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BOSTADER | TILLVAXTREGIONER

Vart bostadsbestand &r fordelat p& Stockholmsregionen, Uppsala och Malmé. Trots striktare kreditgivning
for bostadslan och stort utbud har priserna under 2018 stabiliserats. Efterfragan pa bostadsratter ar
stabil men bostadsrattsmarknaden for nyproduktion ar fortsatt avvaktande.

AVVAKTANDE BOSTADSRATTSMARKNAD, NYPRODUKTION
Priserna pé bostadsritter minskade under andra halvan av
2017 och effekten syntes pd samtliga av Atrium Ljungbergs
marknader. Under 2018 har bostadsrittspriserna stabiliserats
pa nivier som i ett historiskt perspektiv ar mycket hoga.
Faktorer som befolkningstillvixt, urbanisering, ekonomisk
tillvixt och i ett historiskt perspektiv liga rintor ger en stark
efterfrigan pa bostider. Tillgdngen pa krediter har dock
paverkats av kreditrestriktionerna som inférdes under 2018
vilket minskat kdpkraften hos kunderna. Antalet pibérjade
flerbostadshus har minskat i riket men framforallt i Stockholm
och Uppsala. Antalet beviljade bygglov tyder pa att trenden
fortsiitter under 2019. Samtidigt har ett stort antal flerbostads-
hus firdigstilles under 2018. Det stora utbudet av nyprodu-
cerade bostider och bostider pa andrahandsmarknaden har
gjort kunderna avvaktande.

Efterfrigan pa hyresritter pi Atrium Ljungbergs marknader
ar foresatt stark. Kotider i formedlad nyproduktion visar pd
okad eller stabil efterfrigan.

STOCKHOLM

Bostadsrittspriserna i Stockholm har stabiliserats under 2018,
samtidigt som det har funnits ett stort utbud av bostider. De
kreditrestriktioner som inférdes under éret har stor paverkan pé
flera kundsegment i Stockholmsregionen, sammantaget har
detta bidragit till en fortsatt avvaktande bostadsmarknad.
Under dret som gatt mirks detta i en tydlig minskning av bide

den, fasta priser
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Nyproducerade bostader till salu

bostadsritts- och hyresrittsbyggstarter samt i antal bygglovs-
ansdkningar. Stockholmsregionens befolkningstillvixt fortsitter
att 8ka, under aret med 1,6 procent. I Stockholm har kétiden
for nyproducerad hyresritt har inte varit sa lang pa flera 4r.

UPPSALA

Bostadsmarknaden i Uppsala priglas av ett stort utbud. Den
hoga takten pa nyproduktion paverkar marknaden och under
de senaste aren har minga nyproducerade bostider i Uppsala
fardigstillts. Uppsala uppvisar samma ménster i nedging av
byggstarter som Stockholm, men antalet pabérjade bostads-
rétter har minskat @nnu mer. Under aret har vi sett mindre pris-
rorelser pa Uppsalamarknaden, dock normala 6ver arstiderna.
Aret inleddes och avslutades med bostadspriser pa ungefiir
samma nivd. Uppsalaregionen vixer snabbare 4n de tre stor-
stadsregionerna med en befolkningstillvixttake om drygt

tva procent for drets tre forsta kvartal. Uppsalaregionens till-
vixt kommer frimst frin ett starke inrikes flyttnetto.

MALMO

Antalet piborjade flerbostadshus kade de tre forsta kvartalen
jimfért med 2017. Malméregionens befolkning vixte med
ungefir 1,5 procent under 2018. I Malmé minskade den
genomsnittliga kotiden for ett forstahandskontrake och det
rider en stabil efterfrigan pa hyresritter. Priserna pa bostads-
ritter har legat stabilt trots ett 6kat utbud pa nyproduktion
och andrahandsmarknaden.

ar

T

Kalla: Booli
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Kotid i antal &r i nyproducerade hyresligenheter

Kalla: Bostadsférmedlingen Stockholm,
Boplats Syd och Uppsala Bostadsférmedling
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TEMA: MANNISKORNA GOR STADEN

"DET AR VALDIGT SMIDIGT ATT MAN KAN
PROVA SINA BESTALLDA KLADER HAR”

Detaljhandeln forandras i och med e-handelns utveckling. Utlamningsstallet ar den
sista pusselbiten i natkopet, men dar ar upplevelsen inte alltid lika vardigt som man
kan onska. Linda Malmborg har provat Leveriet, en ny tjanst som vill géra
e-handelns sista steg lika lustfyllt som resten av shoppingupplevelsen.

Enligt en firsk undersdkning frin Kantar Sifo utford pé upp-
drag av Atrium Ljungberg, anser fyra av tio att paketombudens
frimsta brister ar ldnga vintetider och/eller att det ir tringt
och osmidigt pé plats. Virt nya paketombudskoncept Leveriet
har tagit fasta pa detta och vill forindra kopupplevelsen vid
e-handelns slutdestination, paketutlimningen. En som redan
har hunnit prova tjansten 4r Linda Malmborg,.

"Det fungerade vildigt smidigt. Jag beh6vde skicka tillbaka
ett paket och kinde till att Leveriet precis hade 6ppnat. Jag
tinkte att jag maste testa eftersom det ligger i ‘'mitt” Mobilia.”

Att Linda kallar Mobilia for 7sitt” 4r inte sa konstigt. Hon
4r sedan 10 ar tillbaka butikschef for Viskor & Annat, en
butik som hennes pappa startade i Mobilia for drygt 50 ar
sedan. I butiken hittar man bland annat resviskor, handviskor,
ryggsickar, planbocker och arbetsviskor. Linda berdttar att
hon handlar en del pa nitet idag, ofta kldder till tondrsbarnen.
Idag levereras varorna oftast till den matbutik som hon handlar
i, men kanske mest av gammal vana. Linda tror att hon
mycket vil kan komma att ha Leveriet som frimsta utlim-
ningsstille framover.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



Leveriet, vart nya paketombudskoncept, har hittills 6ppnat i Sickla Galleria
och Mobilia. Ambitionen &r att 6ppna pa fler av vara platser framéver.

"Miljén hir ir ju vildigt trevlig. Det 4r inget litet, tringt
utlimningsstille utan det 4r en mysigare och lugnare miljo.
Det ir vildigt smidigt att man kan prova sina klider hir ocksa
och att man enkelt kan skicka tillbaka saker. Bra ocks3 att alla
de stora distributérerna finns pd samma stille s att man inte
behover ta sig till flera utlimningsstillen.”

P4 Leveriet erbjuds hdg service, generdsa dppettider samt
tilliggstjanster som provrum, paketinslagning och méjlighet
att gora sig av med otympligt emballage. I lokalerna har dven
e-handelsaktorer mojlighet ate visa och stilla ut sina produkter
och pé sa sitt etablera en personlig och fysisk kontakt med
sina kunder. Leveriet testas forst i Sickla och Mobilia, men
ambitionen ir att konceptet ska kunna rullas ut pa fler platser.

Mobilia genomgar en stor utveckling for att bli ett levande
stadskvarter med handel, bostdder, restauranger och service.
Just nu byggs Torghuset, en helt ny byggnad dir bland annat

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

OM LEVERIET
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Nordisk Film 6ppnar en ny biograf. Hir 6ppnar dven Funnys

Aventyr, ett unike kulturhus for barn. Hir stir barns lekande,
lasande och lirande i fokus med barnboksgestalter som Pettson
& Findus, Mumin och Alfons Aberg. Torghuset kommer
dven att innehalla 74 nya hyresldgenheter.

”Jag tycker verkligen att Mobilia utvecklas pa ett positivt
sitt. Det kommer att bli superbra med bide biograf och
kulturhus £6r barn. Man kinner sig lite hemma i Mobilia,
det dr mysigt hir”, avslutar Linda innan hon rusar tillbaka till
butiken for att ta hand om sina kunder.
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FASTIGHETSVARDE

FASTIGHETSBESTANDET | SIFFROR

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand ar koncentrerat till starka tillvixtregioner i Sverige med ett
fastighetsvarde om 44 miljarder kronor. Vara fastigheter utgors av kontor, handel och bostader och
ar koncentrerade till centrala lagen i Stockholm, Géteborg, Malmd och Uppsala.

FASTIGHETSBESTAND

Virt fastighetsbestind bestar huvudsakligen av kontors- och
handelsfastigheter i tillvixtregionerna Stockholm, Géteborg,
Malmé och Uppsala. Fastighetsportfoljen innehéller totalt
51 fastigheter med en sammanlagd uthyrbar area om
1129000 kvadratmeter. Vart bostadsbestand rymmer cirka
800 ligenheter, beligna i Arvinge i Kista, Mobilia i Malmé
och i Grinbystaden i Uppsala.

2|4

Forvarvade respektive sdlda
fastigheter

1,1

Miljoner kvm

Under éret har tva fastigheter forvirvats och fyra fastigheter
salts.

I april tecknades avtal om f6rsiljningen av fastigheten
Dragarbrunn 19:1, mer kind som Rédhuset, i Uppsala.
Kopeskillingen baserades pa ett underliggande fastighetsvirde
om 127 miljoner kronor och fastigheten frintriddes i maj.

I april férvirvades och i juni tilleriddes fastigheten
Kylfacket 3 i Slakthusomridet i Stockholm till ett under-
liggande fastighetsvirde om 150 miljoner kronor. Fastigheten
avses utvecklas med stéd av ny detaljplan.

I september tilltriddes Molekylen 1 i Hagastaden (mark
for Life City) som forvirvades under slutet av 2017 for en
kopeskilling om 432 miljoner kronor.

I oktober férvirvades Tranbodarne 11 i Slussen i Stock-
holm till ett underliggande fastighetsvirde om 1530 miljoner
kronor. Samtidigt avyttrades fastigheterna Blistern 6 i Haga-
staden och Roddaren 7 p& Kungsholmen i Stockholm dill ett
underliggande fastighetsvirde om 2 175 miljoner kronor.
Tilltrdde och frantride skedde i november.

I december avyttrades Arbetsstolen 3, mer kind som Vist-
berga Handel, i Stockholm. Képeskillingen baserades pa ett
underliggande fastighetsvirde om 437 miljoner kronor.

FASTIGHETSVARDE

Fastighetsbestdndets marknadsvirde uppgick vid arsskifter till
44 201 miljoner kronor (40 861). Genomsnittligt direktav-
kastningskrav i virderingen var 4,6 procent (4,7). Byggritter
och mark ingir med 877 miljoner kronor (684), se mer om
véra projeke pa sidan 38—41.

Orealiserade virdeforiandringar for fastigheterna uppgick
under aret till 2516 miljoner kronor (1 817). Virdeforind-
ringen forklaras huvudsakligen av hégre hyror dill £6ljd av
nyuthyrningar och omférhandlingar. Las om fastighetsvirde-
ringen i not 717,

Forindring av fastighetsbestandet

2018 2017
Verkligt varde vid periodens borjan 40861 36 054
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 1727 2265
Forsaljning -2 662 -868
Investeringar i egna fastigheter 1758 1593
Orealiserade vardeférandringar 2516 1817
Verkligt varde vid periodens slut 44 201 40 861

Fastighetsbestand 2018-12-31 2018
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt véarde, Hyresintakter, Fastighets-  Driftoverskott, Overskotts-
’000 kvm mkr kr/kvm" mkr  kostnader, mkr mkr grad, %
Kontorsfastigheter 654 22517 43 893 1219 -337 882 72
Handelsfastigheter 321 14297 51672 967 -339 628 65
Bostadsfastigheter 81 1768 25502 86 -32 54 63
Affirsomrade Fastighet 1055 38 582 44914 2272 -708 1564 69
Projektfastigheter 68 3851 E/T 2 133 -53 80 60
Mark och byggratter - 877 - - - -
Summa 1123 43310 2 405 -761 1644 68
Exploateringsfastigheter 6 890 7 -3 4 61
Totalt koncernen 1129 44,201 2412 -764 1648 68

" Kvadratmeter exklusive garage. ? Uthyrbar area for nyproduktion redovisas férst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger
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Orealiserade vardeforandringar

2018 2017
Férandrade avkastningskrav 487 947
Férandrade driftnetton m.m. 2029 865
Byggratter - -5
Summa 2516 1817

HYRESINTAKTER

Den kontrakterade &rshyran uppgick vid arsskiftet till 2483
miljoner kronor (2357). Hyresvirdet, det vill siga kontrak-
terad drshyra och bedémd marknadshyra for vakanta ytor,
uppgick till 2637 miljoner kronor (2494). Det ger en ekono-
misk uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter om 95 procent
(95) och exklusive projektfastigheter om 95 procent (95).
EPRA Vakansgrad 4r dirmed 5 procent (5). Berdknat utifrin
uthyrbar area var uthyrningsgraden 85 procent (84).

Den kommersiella hyreskontraktsportfoljen, det vill siga
samtliga hyreskontrakt exklusive bostider och garage/parkering,
ir vil diversifierad och bestdr av 1 814 hyreskontraket (1 820),
med en genomsnittlig kontrakterad arshyra om 1,4 miljoner
kronor (1,2). Den genomsnittliga aterstiende loptiden pd

kontrakten uppgick vid arsskiftet till 4,0 ar (3,6). Under

Fordelning av kontrakterad arshyra

Omsattningstillagg 1% —

Bostadshyra, 4 % a‘i
Bashyra, fast 8 %

. Bashyra, indexerad 50 %
Fastighetsskatt och

6vriga tillagg 12 %

Minimihyra vid
omséattningsbaserad
hyra, indexerad 25%

Kontrakterad arshyra per forfalloar

VART FASTIGHETSBESTAND

2019 kommer 11 procent (12) av kontrakterad arshyra vara
foremadl for omférhandling.

95 procent (94) av kontrakterad drshyra regleras med en
indexklausul kopplad till inflationen. 25 procent (26) av
kontrakterad drshyra ir tecknade med en omsittningsbaserad
hyra dir hyran regleras beroende pa hyresgistens omsittning,.
Hyresnivéerna har huvudsakligen sikrats genom avtalade
minimihyror och omsittningstilligg utéver minimihyran
utgdr 1 procent (1) av den kontrakterade &rshyran. Over-
skottsgraden minskade under aret till 68 procent (69) vilket
bland annat férklaras av forindringar i fastighetsbestdndet.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till =764 miljoner
kronor (-742). Korrigerat for forvirv, nybyggnation och for-
sdljningar motsvarar det —647 kronor/kvadratmeter (—666).
Kostnaden for att driva handelsfastigheter och frimst kép-
centrum ir generellt hogre dn for 6vriga kommersiella fastig-
hetstyper. Till viss del ticks driftkostnaderna genom vidare-
fakturering till hyresgisterna via hyrestilligg.

Tio storsta kunder, kontrakterad arshyra

Dagab

Domstolsverket ~ =i‘i‘“

Ahléns Aé“\

Nacka kommun AA”‘

H&M QW .
Stockholms kommun Ovriga 79 %
ICA

Atlas Copco

Ericsson

Stockholms Lans Landsting

Driftdverskott, uthyrningsgrad och

Vérdeforandringar fastigheter och lokaltyp overskottsgrad
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3000 600 2500 100
9.0 %

2500 500 2000 80
2000 400

1500 60
1500 300

1000 40
1000 —359 200

500 100 500 20

2014 2015 2016 2017 2018

| ] Vardeférandringar fastigheter
(orealiserade och realiserade]

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 20%5
oc

M Handel M Kontor M Qvrigt

0
2014 2015 2016 2017 2018

o
il
@
<}
o

Garage [N

senare

| Fastighetskostnader, mkr
M Driftéverskott, mkr
= Uthyrningsgrad inkl projektfastigheter, %
== Qverskottsgrad, %

Qverskottsgrad kontorsfastigheter, %
= (verskottsgrad handelsfastigheter, %

INTAKTER OCH KOSTNADER

35
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FASTIGHETSINVESTERINGAR
OCH FORSALJNINGAR

FASTIGHETSUTVECKLING ir en viktig del for Atrium
Ljungbergs virdetillvixt. Vir projekeportfolj mojliggor
investeringar i framtiden motsvarande cirka 21 miljarder
kronor. Malet ar att investera minst tvd miljarder kronor per
ar i egna utvecklingsprojekt, ddr ny- och tillbyggnads-
projekten ska ge en projektvinst pa minst 20 procent. Dir-
med skapas en god virdetillvixt i bolaget och 4ven en god
tillvixe i bolagets kassafloden.

YTMASSIGT FINNS 650000 KVADRATMETER i beslutade och
méjliga projekt dir hilften av ytan avser kontor och den
andra halvan avser bostider, handel, utbildning samt hotell,
dir andelen handel star for tio procent. Projektportfoljen ar
fordelad pa alla vara omraden dir Sickla och Uppsala star for
merparten av projektytan.

VI SKAPAR HALLBAR STADSUTVECKLING genom att i tidiga
skeden, med egen kompetens, planera och skapa framtida
utvecklingsméjligheter. Mojligheten att genomféra projekten
beror pi marknadsldget och framkomligheten i detaljplane-
arbetet. Dessa fragor arbetar vi med dagligen i nira samarbete
med vira kunder och samarbetspartners. Inga projeke startas
normalt utan att vi har tryggat en ligsta nivé pd avkastning
genom tecknade hyreskontrake.

VI FORVARVAR fastigheter for att skapa virdetillvixt eller nd
strategiska fordelar. Det kan bide handla om forvirv av mark
for att fa dllgng dll byggritter for framtida utvecklingsprojeke
och av forvaltningsfastigheter med utvecklingspotential.

Investeringar, forvarv och forsaljningar
mkr
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o I | i

-2000

-3000
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M Investeringar i egna fastigheter
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M Forsaljningar
= Nettoinvestering

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under 2018 férvirvade vi fastigheter till ect bokfort virde om
1727 miljoner kronor. Forvirven avsig Kylfacket 3 i
Slakthusomridet, Stockholm samt Tranbodarne 11 i Slussen,
Stockholm som férvirvades i oktober genom en bytesaffir
med Folksam dir Blistern 6 i Hagastaden och Roddaren 7 pa
Kungsholmen saldes. I september tilltriddes Molekylen 1
(mark for Life City) dir avtal om forvirv tecknades 2017.

I april tecknades avtal om f6rsiljning av fastigheten
Dragarbrunn 19:1 i Uppsala och i december tecknades avtal
om forsiljning av Arbetsstolen 3, kind som Vistberga Handel,
i Stockholm.

NYA MARKANVISNINGAR OCH MARKRESERVATIONER

I juni 2018 tecknades tva markanvisningsavtal med Stockholms
stad, ett i Hagastaden, Stockholm som avser 16000-20000
kvadratmeter kontor samt ett som avser en métesplats for
mat och kultur pa cirka 6000 kvadratmeter BTA vid Milar-
terassen, Slussen i Stockholm.

Forvarv 2018

Tillkommande
uthyrbar area,

Fastighetsbeteckning Kommun kvm?" Tilltrade
Kylfacket 3 Stockholm 4511 2018-06-01
Tranbodarne 11 Stockholm 21566 2018-11-01
Forsdljningar 2018

Avgaende uthyr-
Fastighetsbeteckning Kommun bar area, kvm" Frantriade
Dragarbrunn 19:1 Uppsala 2978 2018-05-02
Blastern 6 Stockholm 30791 2018-11-01
Roddaren 7 Stockholm 8 705 2018-11-01
Arbetsstolen 3 Stockholm 17 960 2018-12-20
"Inklusive garage,
Tilltradda fastigheter 2018
Fastighetsbeteckning Kommun Tilltrade
Molekylen 11 Stockholm  Mark till Life city 2018-09-07

1 Avtal om forvarv 2017.
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BESLUTADE PROJEKT

Under 2018 investerade vi totalt 1,8 miljarder kronor i egna
fastigheter, varav drygt 1,2 miljarder kronor i projektfastigheter.
Investeringar i projektfastigheter avsag frimst kontorshuset
Sickla Front II samt flera projeke i Grinbystaden i Uppsala.
Ovriga investeringar avsig frimst hyresgistanpassningar

i fastigheter i Sickla, Slussen och Liljeholmen.

Firdigstillda projekt under 2018 ir Sickla Front II, Grinby
Entré hus 2, Grinbystaden sédra entrén samt Grinbystaden
sodra garaget.

Vira beslutade projekt finns i Uppsala, Sickla, Jarfilla,
Hagastaden och Malmé. I Grinbystaden i Uppsala uppfors
bostider med inslag av kommersiella lokaler. I Forumkvarteret

bide handel och kontor. I Sickla pagir fyra projekt, byggna-
tionen av Curanten som blir en vird- och hilsodestination,
Tapetfabriken som blir en hotell- och kontorsfastighet och pa
Nobelberget har arbetet pabérjats kring Formalinfabriken
och Nobelgaraget. I Hagastaden har beslut fattats att starta
projektet Life City som omfattar 27 500 kvadratmeter kontor.
I Malmé bygger vi ett torghus vid Mobilia med innehall av
handel, bostider och kultur. Den kvarstiende investerings-
volymen fér beslutade projekt uppgick vid arsskiftet till cirka
3,8 miljarder kronor. Investeringsvolymen i egna fastigheter
bedoms uppga till cirka tvd miljarder kronor under 2019. Lis
mer om beslutade och pigiende projekt pa sidorna 38-39.

i Uppsala pagar ett storre omvandlingsarbete som omfattar

BESLUTADE PROJEKT
Uthyrbar area, kvm
Total
inves- Varav Verkligt  Hyres- Uthyr-

Parkering, tering,  kvarstar, Fardig- varde, varde, nings- Miljs- LAS MER
Projekt, fastighet, kommun Handel  Kontor Bostader BTA mkr ! mkr stalls mkr mkr?  grad, % certifiering  pa sidan
Ny- och tillbyggnader
Sickla Front I, Sickladn 346:1, Nacka 25300 14 000 810 90 2018 66 58 Breeam 46
Sickla 1898, Curanten, Sicklaon 83:22, Nacka 3600 8 100 530 410 2020 39 E/T? Breeam 46
Sickla Tapetfabriken, Sicklaon 83:22, Nacka 7 200 2 600 4 600 390 290 2020 E/TY E/TY Breeam 46
Nobelgaraget, Sicklaon 83:33, Nacka 600 3500 60 60 2020 4 46
Norra Granbystaden, Brillinge 8:1/9:1, Uppsala 31600 580 10 2014-2018% 51 97 Breeam 56
Granby Entré hus 2, Granby 21:5, Uppsala 900 1300 3300 230 20 2018 15 969 Miljobyggnad 57
Granby Entré hus 3, Granby 21:5, Uppsala 1200 1300 3400 240 100 2019 15 419 Miljobyggnad 57
Granbystaden, sodra garaget, Granby 21:4, Uppsala 11500 200 10 2018 Breeam In-Use 57
Granbystaden, sodra entrén, Granby 21:4, Uppsala 9 800 360 60 2018 31 86  Breeam In-Use 57
Mobilia torghuset, Bohus 8, Malmé 9 400 3800 540 410 2020 37 347 Breeam/ 62

Miljobyggnad
Life City, Molekylen 1, Stockholm 27 500 4 400 1870 1350 2021 107 E/T? Breeam 49
Bas Barkarby, del av Barkarby 2:2, Jarfalla 24 400 830 780 2021 E/TY E/T? Breeam 54
Ombyggnader
Forumkvarteret, Dragarbrunn 27:2, Uppsala 6200 7 400 1400 1300 360 140 2020 49 82  BreeamIn-Use 60
Formalinfabriken, Sicklaon 83:33, Nacka 2 000 50 40 2019 4 Breeam In-Use 47
Summa beslutade projekt 70500 99 900 11900 39300 7050 3770 38519
"inklusive eventuellt markforvarv i samband med projektgenomforande, men exklusive eventuella ingédngsvarden sdsom rivning av byggnad.
2 Exklusive tilldgg och eventuellt omsattningsutfall.
3 Med hansyn till enskild affarsuppgérelse redovisas inte hyresvarde och/eller uthyrningsgrad som delbelopp.
4 Omfattar totalt ca 45000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
9 Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 93%. Uthyrningsgraden for bostader uppgar till 100 %.
¢ Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 30 %. Bostader hyrs ut narmare fardigstallandet.
' Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 41%. Bostader hyrs ut narmare fardigstallandet.
8 Fordelat pa 3 144 mkr fér ny- och tillbyggnader och 707 mkr fér ombyggnader.
BESLUTADE PROJEKT, NY- OCH TILLBYGGNADER
B Projektering B Byggnation Fardigstallande
2019 2020 2021
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

Sickla 1898, Curanten . |
Sickla Tapetfabriken . |
Nobelgaraget . |
Granby Entré hus 3 |
Mobilia torghuset .
Life City . N
Bas Barkarby, etapp 1 .. s |
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EXEMPEL PA BESLUTADE PROJEKT

FRERREN
IRREEENEND
amRNNNNES

BAS BARKARBY Tillsammans med
Jarfalla kommun skapar vi Bas Barkarby,
ett multifunktionellt kvarter for larande,
kultur, idrott och naringsliv mitt i den
vaxande Barkarbystaden.

SICKLA FRONT Il Kvarteret
Sickla Front utgor en tydlig
entré till Sickla och binder
samman stadsdelen med
Hammarby Sjostad. Dom-
stolsverket, med verksam-
heter som Nacka tingsratt,
har flyttat in och projektet
ar nu fardigstallt.

LIFE CITY Mitt i det framvaxande life
science-klustret i Hagastaden skapar vi
Life City, ett nytt centrum for utveckling
och service kopplat till vard och forskning.

[FRER S SR R HIE 8 RS RS R Te T T T, LR
Y iy e e A A0 A SR Rl B T
H BERRLELET Rt Pl LT L L ELER T L B TR N L PR

FEEE TN e Rl T . TAPETFABRIKEN | den gamla Tapetfabriken
RECIRT FTEE TR T P F T B —F WINPT T i Sickla planeras for hotell, kontor och garage.
R PR R T P T TR R S S M T T Storsta hyresgast ar Nordic Choice Hotels som
T M T S L < kommer att Oppna ett hotell med 156 rum,
B - restaurang och konferens.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

GRANBY ENTRE Invid gallerian har vi byggt tre hus
med totalt 200 hyreslagenheter, kommersiella lokaler
och kontor. Hus 1 och 2 ar fardigstallda och inflyttade,

i hus 3 star bostaderna fardiga for inflyttning varen 2019.
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MOBILIA TORGHUSET | Torghuset, som beraknas
vara klart varen 2020 planeras for 74 hyresldgenheter,
en biograf samt ett kulturhus for barn.

m - GRANBYSTADEN Den sodra utbyggnaden av
H= [ i :" Granbystaden galleria, med 17 nya butiker och
:ﬁ 3 . ! restauranger invigdes i november 2018.
= I

FORMALINFABRIKEN | den gamla industri-
byggnaden planeras for kulturverksamhet,
kontor, café och restaurang samt gemensam-
hetslokal for bostaderna pa Nobelberget.

e |

r'fq_.-.-,- e e ]
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MOJLIGA PROJEKT

Utéver beslutade projekt som pagdr finns en projektportfolj
med nya projekt och ombyggnationer som méjliggdr framtida
investeringar motsvarande cirka 17 miljarder kronor, inklusive
eventuella markf6rvirv vid markanvisningar. Yemissigt omfattas
projektportfoljen av dll hilften kontor och till hilften bostider,
handel, utbildning och hotell. Projektportfoljen ir fordelad pa
alla vira omraden dir Sickla och Grinbystaden stdr for cirka
60 procent. I vilken take vi kan genomféra projekten beror
pa marknadsliget och framkomligheten i detaljplanearbetet.

Inga projeke startas normalt utan att vi har tryggat en ligsta
nivé pi avkastning genom tecknade hyreskontrakt. Vi bedomer
att flera detaljplaner kommer att vinna laga kraft under 2019.
Vi kommer byggstarta etapp 1 av Bas Barkarby i Jarfilla samt
de forsta bostadsrittsprojektet pi Nobelberget i Sickla.

AVSIKTSFORKLARING SLAKTHUSOMRADET
Atrium Ljungberg tecknade i augusti 2018 en avsikesforklaring
med Stockholms stad om att bdde forvirva befintliga fastig-
heter samt erhélla markanvisningar i Slakthusomradet precis
séder om Stockholms city.

Forvirv av befintliga fastigheter gérs vid tva tillfillen, ddr
tillerde f6r 51 000 kvadratmeter uthyrbar area beriknas ske

i juni 2019 och en option pa 32 000 kvadratmeter uthyrbar
area efter att en ny detaljplan vunnit laga kraft, dock senast
31 december 2021. Dessutom innefattar affiren optioner, dir
Aurium Ljungberg ges mojlighet att avropa markanvisningar om
cirka 100 000 kvadratmeter BTA. Forvirven och utvecklade
markanvisningar uppgér totalt till cirka 200000 kvadratmeter
BTA for kontor och bostider kompletterat med kultur, handel/
restaurang, hotell, utbildning med mera. Total investering upp-
gar till cirka 8 miljarder kronor under perioden 2019-2030.

Det initiala forvirvet omfattar 51000 kvadratmeter uthyrbar
area och ett hyresvirde om 73 miljoner kronor. Uthyrnings-
graden uppgér idag till 95 procent. De fastigheter som ingar
i forvirvet 4r bland annat de kulturhistoriske virdefulla bygg-
naderna i den norra delen av Slakthusomrédet. Képeskillingen
baseras pa ett underliggande fastighetsvirde om 1120 miljoner
kronor. Affiren sker genom ett bolagsforvirv.

Avtalet kriver beslut i exploateringsnimnden och fastighets-
nimnden i Stockholms stad samt i styrelsen for S:t Erik Mark-
utveckling som samtliga planeras fattas under februari 2019.
Forvirvet ir dven villkorat av godkinnande i kommun-
fullmikeige, planerat i maj 2019. Tillerdde dill fastigheterna
planeras till juni 2019.

MOJLIGA PROJEKT Projektyta, kvm BTA Méjliga projekt efter lokaltyp
Detaljplan Forandring av LAS MER Utbildning 2 %
Kommun Lokaltyp " finns detaljplan krévs  Inv, mkr2¢ pé sidan Egﬁéf;ﬁ " "‘H o
Barkarby Jarfalla Bostader 9 000 54 46 %
Barkarby Jarfalla Kontor 10 000 54
City Stockholm Hotell 8 000
Lindholmen Goteborg Kontor 6000 64 ?ff/lader
Hagastaden Stockholm Kontor 16 000 49 ’
Hagastaden Stockholm Handel 1000 49
Mobilia Malmé Handel 16 000 62
Malmo Malmo Kontor 6000 63 Méjliga projekt efter omrade
Sickla Nacka Utbildning 9000 47 Giteborg 1%
Sickla Nacka Bostader 28 000 99 000 47 Ciy2%
. Barkarby 4 % ““ Sickla 34 %
Sickla Nacka Kontor 1000 22 000 47 Haga-
. staden 4%
Sickla Nacka Handel 5000 47 Malm 4%
Sundbyberg Sundbyberg  Kontor 39 000 53 Euﬂdgya/
er o
Sédermalm Stockholm Kontor 69 000 51 ?
Sédermalm Stockholm Handel 1000 51 Sédermalm d
15% Uppsala 27 %
Uppsala Uppsala Bostader 22 000 35000 57
Uppsala Uppsala Kontor 2000 43 000 57
Uppsala Uppsala Handel 5000 18 000 57 Méjliga projekt efter detaljplan
Summa¥4 184 000 288 000 17000
Detaljplan Férandring av
AVTAL MED STOCKHOLMS STAD® finns 37% Jetaljplan
Slakthusomradet Stockholm Kontor 77 000 42
Stockholm Bostader 44000 42
Stockholm Handel 28 000 42
Stockholm Kultur 1000 42
Stockholm Utbildning 7000 42
Summa 167 000 7 000

' Bedomd lokalanvéndning kan komma att &ndras och

innehalla andra inslag.

Z Investeringsvolymen inkluderar eventuella markforvarv.

IVarav ombyggnad 110000 kvm.
40

“ Totalen avser 111000 kvm BTA markanvisningar.

% Villkorat av namndbeslut och beslut i kommunfullmaktige.
¢ Avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande

byggratter.
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GRANBYSTADEN Vi utvecklar
Uppsalas andra stadskarna
med en blandning av handel,
kontor och bostader. | anslut-
ning till gallerian har vi en
markanvisning med en byggratt
om potentiellt 50 000 kvm BTA.

BOSTADER KYRKVIKEN Detaljplanearbeten fér cirka 700 lagenheter
i Kyrkviken och pa Gillevagen pagar. Kyrkviken blir ett attraktivt, sjonara
bostadsomrade som pa ett naturligt satt ldnkas samman med Sickla.

SICKLA STATIONSHUS Vid Sickla station har vi en bygg-
OSTRA HAGASTADEN Under 2018 vann vi en markanvisningstavling ratt om cirka 7 500 kvm BTA vid den kommande tunnel-
avseende ett unikt kvarter som kommer att bli stadens norra port. banestationen. En utredning om att kunna uppfora en
Tavlingen avsag fastigheterna Solna Haga 3:6 och en del av Solna Haga 4:17, 23 vaningar hdg byggnad med kontor och hotell pagar.
en byggratt om cirka 16000-20000 kvadratmeter BTA.

SLUSSEN MARKANVISNINGAR | Slussen har
vi flera markanvisningar, bland annat direkt
framfor Katarinahuset vid Stadsgardskajen.
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OM SLAKTHUSOMRADET

VAR VISION FOR
SLAKTHUSOMRADET

| Atrium Ljungbergs vision &r Slakthusomradet hela Stockholms matesplats for
mat, kultur och upplevelser och en motor for hela soderort. Den aldre bebyggelsen
ber&ttar en hundraarig historia kring entreprendrskap, mat, dryck och evenemang.
Det har tar vi fasta pa och utvecklar vidare nar vi nu tar avstamp for de kommande
100 aren. Oavsett om du ska ga hem eller ga ut, arbeta eller ta helg sa ska
Slakthusomradet vara platsen for dig - dygnet runt.

Den 31 januari 1912 invigde kung Gustav V Stockholms
forsta offentliga slakthus strax soder om Sédermalm

i Stockholm. I samband med detta inférdes slakttvang

i staden for att fa kontroll pa de brister i hygien och till-
syn som férekom. Detta var starten pd 100 &r av boskaps-
slakt och livsmedelsproduktion i Slakthusomradet.

Det som for 100 ar sedan lag i stadens absoluta ytter-
kant 4r idag en central del av det moderna Stockholm.
Staden vixer snabbt och behovet av att utveckla nya platser
dir invanarna att bo, arbeta och leva ir stort. Stockholms
stad har dérfor triffac ett avtal om ett samarbete med
Atrium Ljungberg for utvecklingen av stora delar av
Slakthusomridet, ett avtal dir forvirv, markanvisningar
och optioner uppgir till drygt 200000 kvadratmeter
BTA. Nu kommer stockholmarna att f3 tillteride till
omrédets gamla tegelbyggnader nir stadsdelen far ett
nyte liv. Vi har stort intresse och erfarenhet av att
utveckla platser med en stark kulturell identitet, som
i till exempel Sickla i Nacka och Mobilia i Malmé, och
far hir mojlighet att gora det igen.

Vir vision ir att Slakthusomrédet ska blir hela Stock-
holms métesplats f6r mat, kultur och upplevelser och
bli en motor for hela Séderort. Slakthusomradet ska
dterspegla den bredd inom kreativitet, entreprendrskap
och innovationskraft som Sverige forknippas med inter-
nationellt. Stockholm konkurrerar med andra interna-
tionella stdder och storstadsomraden for att locka och
behilla talang samt skapa milj6er for tillvixt av nya
foretag. En storstads utbud av kultur, konst och nattliv
—vad platsen erbjuder utanfor arbetstid — har blivit
konkurrensmedel bide gillande féretagande, entreprenér-
skap och turism. Slakthusomridet utvecklas dirfor till

42

en urban 24-timmarsstad dir innovation, tech, kreativa
niringar ligger vigg i vigg med mat, kultur och
upplevelser.

Vi planerar och bygger for en stad som lever
dygnet runt med ett starke kulturellt utbud — frén
teater och konst till musikscen och klubb. Vi tar
dven vara pé stadsdelens mathistoria genom att
ge stort utrymme f6r olika typer av matakedrer,
allt frén fine dining till moderna streetfood-
koncept. Lings Rokerigatan fir handplockade
butiker ett unike uttryck i de industrihistoriska
miljéerna. I den nordvistra delen av Slake-
husomradet skapar vi det vi kallar lirande-
kvarteret dir vi utvecklar miljoer for sam-
verkan mellan akademi, niringsliv,
offentlig sektor och civilsamhillet. Det
adderas dven ett stort antal bostider

-
i
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|

till omrddet med en mix av bade
bostadsritter och hyresritter i blan-
dade storlekar.

Utvecklingen av Slakthus-
omradet kommer att piga under
lang tid, men tack vare ett brett
nitverk av lingsiktiga sam-
arbetspartners kan vi fylla
platsen med intressant inne- Eemmme [F] oenstnce
hall direke. P34 s sitt blir . -
stadsdelen levande frén dag
ett, innan, under och efter
byggtiden.
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OM SLAKTHUSOMRADET

OM SLAKTHUSOMRADET -+~

Slakthusomradet ar ett av Stockholms
storsta stadsutvecklingsprojekt i modern
tid. Affaren med Stockholms stad innehaller
forvarv, markanvisningar och optioner som
totalt uppgar till narmare 200000 kvm BTA.

EULIUING




VARA OMRADEN

STOCKHOLM

Stockholmsregionen ar en av de fem snabbast vaxande regionerna i Europa och
staden forbereder sig for att gora plats for mer an en miljon stockholmare. Just nu
pagar och planeras for ett 30-tal storre stadsutvecklingsprojekt, allt fran nya
stadsdelar till utbyggd kollektivtrafik. Atrium Ljungberg ar en del av Stockholms
utveckling och finns pa flera starka delmarknader i regionen sdsom Sickla, Farsta,
Sodermalm, Hagastaden, Kista, Sundbyberg, Liljeholmen, Barkarby och
Slakthusomradet. Stockholm star for 72 procent av Atrium Ljungbergs
kontrakterade arshyra.

Hyresvarde, mkr

SICKLA 566
FARSTA 308
SODERMALM 257
KISTA 250
HAGASTADEN 180
OVRIGA STHLM 158
LILJEHOLMEN 104
SUNDBYBERG A

Total uthyrbar yta, tusen kvm

SICKLA
FARSTA
SODERMALM
KISTA
HAGASTADEN
OVRIGA STHLM
LILJEHOLMEN
SUNDBYBERG

239

Lokaltyper i Stockholm, hyresvarde

Bostad 3 %, 50 mkr

Halsa/vard 4 %, 68 mkr_,

Restaurang 4 %, 73 mkr Kontor 53 %, 1 009 mkr ) )

Kultur/utbildning 5% 89 mkr

Ovrigt 6 %, 107 mkr

el 26 % 198 mke Stockholm star for
hela 72 procent av

Atrium Ljungbergs
kontrakterade arshyra.
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SICKLA

% av totalt hyresvarde: 22%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 79 000
Hyresvarde kontor, mkr: 222
Uthyrningsbar handelsyta, kvm: 74 000
Hyresvarde handel, mkr: 251

Antal butiker, restauranger, service, st: 160
Butikernas omsattning, mdkr: 3,2

Antal bestkare per ar: 14 miljoner

NY STADSDEL
SEDAN 1898

For mer 4n 20 4r sedan forvirvade Atrium Ljungberg det
gamla industriomridet dir Atlas Copco bland annat tillverkat
bade borrar och dieselmotorer, med en historia inda frin
1898. Idag har vi utvecklat omradet till en inspirerande mix
av gammalt och nytt i en unik atmosfir dir minniskor lever
och arbetar vigg i vigg med shopping, restauranger, utbild-
ning, kultur och internationella féretag. Och utvecklingen
foresiteer. Under dret har vi startat bygget av ett hotell i den
gamla tapetfabriken, vi bygger ett helt nytt hus for hilsa och
vard uppe vid Sickla station och vi har startat forsiljningen av
68 bostadsritter av cirka 500 p& Nobelberget.

Sickla Képkvarter, en av Stockholms storsta handelsplatser
med 150 butiker, restauranger och service, utsdgs i bérjan av
dret till Stockholms populiraste handelsplats av Evimetrix.

I vintan pd en firdig detaljplan f6r Nobelberget har det
under fyra érs tid varit ett spinnande kulturomride med
musik, teater, och konst som lockat hundratusentals besokare.
Detta ovanliga kulturprojekt avslutades i januari 2019 for att
ge plats nya ligenheter i det attraktiva omridet. Kunskapen
och erfarenheten fran Nobelberget 4r nigot vi tar med oss
nu i utvecklingen av Slakthusomridet bara négra kilometer
dirifran.

BESLUTADE PROJEKT

SICKLA FRONT Il - NYTT KVARTER | SICKLA

Projektet Sickla Front II 4r nu slutfort. Projektet bestir av tva
byggnader for stora och sma kontorsverksamheter med publika
ytor i bottenplan samt ett garage. Byggnaderna ligger pa
Uddvigen och bildar, tillsammans med den intilliggande
kontorsbyggnaden vi firdigstillde 2015, kvarteret Sickla
Front och blir en tydlig entré till Sickla som binder samman
Sickla med Hammarby Sjéstad. Under oktober 2018 flyttade
Domstolsverket med verksamheter som Nacka tingsritt,
Hyres- och arrendenimnden samt Mark- och miljsdomstolen
in. Fler inflyttningar har skett successivt och dessa fortsitter
under véren 2019.

BESLUTADE PROJEKT, NY- OCH TILLBYGGNADER

M Projektering l Byggnation Fardigstallande

DEN GAMLA TAPETFABRIKEN BLIR HOTELL
Den sa kallade Tapetfabriken, dir den prisbelonta tapettill-
verkaren Kébergs tillverkade tapeter for 6ver hundra ar sedan

har monterats ned. P4 samma plats bygger vi nu upp ett
hotell dir Nordic Choice Hotels kommer att 6ppna med
drygt 150 hotellrum och 2000 kvadratmeter lobbyyta med
restaurang, evenemangsytor och konferenslokaler. Original-
teglet fran den gamla tapetfabriken kommer att dteranvindas
och ambitionen ir att dven ta till vara den gamla historien

i den nya hotellverksamheten.

Hotellet invigs varen 2020 och bidrar tillsammans med
kommande bostadskvarter till att 6ka bide trivsel och trygghet
med folkliv sent in pa kvillar och nitter.

Byggnaden omfattar 9700 kvadratmeter hotell och kontor
samt garage.

CURANTEN - ETT HUS FOR VARD OCH HALSA
Om- och tillbyggnadsprojektet Curanten vid Jirnvigsgatan
alldeles i nirheten av Sickla station pagar. Hir skapas en
vard- och hilsodestination med bland annat likarmottag-
ning, virdcentral, tandlikare och sjukgymnastik i funktionella
och moderna lokaler. Bottenviningarna kommer att innehélla
butiker, café och restaurang. Platsen 4r Sicklas historiska hjirta
ddr AB Diesel Motorers forsta fabrik uppfordes ar 1898.
Projektet omfattar totalt 11700 kvadratmeter uthyrbar
area, varav 8 100 kvadratmeter f6r virdverksamhet och 3 600
kvadratmeter for handel dir inflyttning beriknas ske 2020.

NOBELGARAGET

Detaljplanen f6r Nobelberget vann laga kraft i maj 2018 och
ddrmed startades projektet fr garage och lokaler under det
forsta bostadskvarteret. Markarbeten pagdr och firdigstillande
beriknas ske under 2020.

2019 2020 2021
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
Sickla 1898, Curanten . |
Sickla Tapetfabriken . |
Nobelgaraget . |
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VARA OMRADEN - STOCKHOLM | SICKLA

FORMALINFABRIKEN

Formalinfabriken ir en ildre industribyggnad pa Nobelberget
som tidigare har anvinds som laboratorium och kontor.
Byggnaden omfattar cirka 2000 kvm i fyra vaningar. Fran
forvirvet fram till idag har Atrium Ljungberg arbetat med att
skapa en kulturhubb pa Nobelberget. Kulturinslag kommer
vara en viktig del dven pé det framtida Nobelberget och
Formalinfabriken kommer att kunna inrymma delar av detta
kompletterat med ytor for kontor, café och restaurang. I
Formalinfabriken planeras dven for en gemensamhetslokal for
bostiderna dir middagar, méoten eller foretagsevent kan genom-
foras. Byggstart skedde under fjirde kvartalet 2018 med en
planerad inflytt till sommaren 2019. Invindiga rivningsarbeten
dr nu klara och installationsarbeten pagar.

MOJLIGA PROJEKT

SICKLA GALLERIA VAXER

I Sickla galleria planerar vi for en tillbyggnad for cirka 3000
kvadratmeter BTA handel och tva vaningsplan f6r parkerings-
hus med cirka 220 parkeringsplatser. Firdig detaljplan for
utbyggnaden finns.

SICKLA STATION

Vid Sickla station planerar vi for en ny byggnad i anslutning
till den kommande tunnelbanestationen. Hir har vi en bygg-
ritt om cirka 7 500 kvadratmeter BTA for kontor, handel och
service. Tillsammans med Nacka kommun har ett parallellt
arkitektuppdrag genomférts. Kanozi arkitekters forslag om
en 23 viningar hég byggnad om cirka 21000 kvadratmeter
BTA f6r kontor, tunnelbana och hotell valdes ut.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

I och med tunnelbanans éppnande 2026 blir Sickla ett
nav for kollektivtrafiken med tunnelbana, tvirbana, Saltsjo-
banan och bussar till Slussen och mot Nacka och Virmds.

BOSTADER TILLFOR OKAT STADSLIV

Detaljplanen for 500 bostider pd Nobelberget vann laga kraft
i maj 2018 och den forsta etappen av 68 bostadsritter silj-
startades under september 2018. Hir kommer det skapas en
attraktiv och tit stadsmiljé med bide bostider, restauranger,
férskola och kontorslokaler.

Detaljplanearbeten for bostider i bide Kyrkviken och péd
Gillevigen i Sickla pagar ocksa. Kyrkviken ligger i den 8stra
delen av Sickla i direkt anslutning till strandpromenad,
kollektivtrafik och képkvarterets breda utbud av butiker,
restauranger och service. Hir planerar vi skapa 700 attraktiva
bostider och komplettera med service i en trivsam kvarters-
miljé. Vid Gillevigen nigra hundra meter frén kdpkvarteret
i Sickla planerar vi for ett 60-tal nya bostadsritter.

EXPANSIONSPLANER FOR SVINDERSVIKSSKOLAN
Tillviixten i Nacka kommun ir hég vilket innebir ett 6kat
behov av samhallsservice. Grundskolan Svindersviksskolan

i Sickla, som idag rymmer forskoleklass till arskurs nio,
planeras byggas ut och hir finns majlighet att genomfora en
om- och tillbyggnad frin nuvarande 3000 till cirka 9000
kvadratmeter BTA. Detaljplanearbete pagar.

Sickla Front utgdr entrén
till Sickla och binder
samman stadsdelen med
Hammarby Sjostad.
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VARA OMRADEN - STOCKHOLM

FARSTA

% av totalt hyresvarde: 12%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 31 000
Hyresvarde kontor, mkr: 70

Uthyrningsbar handelsyta, kvm: 52 000
Hyresvarde handel, mkr: 206

Antal butiker, restauranger, service, st: 157
Butikernas omsattning, mdkr: 2,4

Antal bestkare per ar: 17 miljoner

FARSTA

Farsta Centrum har varit en del av Farstabornas vardag i snart
60 ar. Redan nidr dérrarna slogs upp 1960 var det en plats fr
arbete, bostidder och torghandel dir minniskor mottes for ate
umgds och gora affirer. Idag dr centrumet en attraktiv regional
handelsplats med drygt 17 miljoner besdkare varje ar och med
ett 150-tal butiker, restauranger och service. Centrumet ir
ocks3 ett av Stockholms storsta stadsdelscentrum, totalt finns
hir 2500 kontorsarbetsplatser med bland andra Farsta Stads-
delsnimnd, Jobbtorget och Social- och ildreférvaltningen.

Centrumets karaktiristiska fasader frin 60-talet ir vil
bevarade och har numer éven fatt flytta med inomhus nir vi
bygger om och renoverar.

EN AV STOCKHOLMS TYNGDPUNKTER

Farsta 4r ett av de férsta ABC-samhillena i Sverige, en plats
dir Arbete, Bostider och Centrum fanns samlat pa ett och
samma stille. Idag finns stora planer pa att utveckla Farsta till
en komplett, modern och promenadvinlig stadsdel.

| SODERBORNAS TJANST
| NARMARE 60 AR

MOJLIGA PROJEKT
Vi har redan idag en godkind detaljplan for ytterligare 5000
kvadratmeter handel.

Ett programarbete pibérjades 2013 for att undersdka hur
Farsta ska kunna utvecklas till en komplett, modern och
promenadvinlig stadsdel. Utéver bostider finns planer for
ytterligare handel, verksamheter och allminna funktioner
som en tyngdpunkt och en kraftigt kad befolkning kriver,

till exempel f6rskolor, skola, parker, och gronstrukeur.

Farsta Centrum ar en av
Stockholms mest besokta handels-
platser med val utbyggd infra-
struktur och cirka 2 500 kontors-
arbetsplatser. Var och Stockholms
stads gemensamma ambition ar att
utveckla Farsta Centrum till en
attraktiv stadskarna i den kommande
promenadstaden Farsta.
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% av totalt hyresvarde: 7%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 46 000
Hyresvarde kontor, mkr: 158

HAGASTADE

I Hagastaden pagir ett av Stockholms storsta stadsbyggnads-
projekt genom tiderna. Fram till 2025 vixer en ny stadsdel
fram som binder samman Stockholm med Solna och skapar
ett av virldens frimsta kluster for life science. I omridet, som
ska innehalla 50 000 arbetsplatser, kommer féretagande,
forskning och entreprensrskap att blandas med bostider,
métesplatser, restauranger och service. Norra Stationsgatan
blir ett nav i den nya stadsdelen dir Stockholm méter Solna.
Fram dill &r 2020 kommer ett tiotal fastighetsigare, exploatdrer
och Stockholms stad att utveckla nya och befintliga kvarter
med fokus pa matupplevelser, levande strik och ett kvalitativt
serviceutbud.

Hagastaden har redan idag god tillginglighet och denna
stirks ytterligare nir stadsdelen far en ny tunnelbanestation.
Tunnelbanan byggs ut med en ny linje (Gula linjen) frin
Odenplan till Arenastaden. Lings denna linje skapas tre nya
stationer som binder ihop Vasastaden med Solna; Hagastaden,
Hagalund och Arenastaden. Beriknad 6ppning dr 2024.

EN AV HAGASTADENS STORSTA FASTIGHETSAGARE

Atrium Ljungberg har funnits i Hagastaden i nirmare 25 ar
och 4r en av de storsta fastighetsigarna i omradet. Har dger
och férvaltar vi éver 60 000 kvadratmeter karakeiristiska
industrifastigheter som tidigare Apotekarnes Mineralvatten-
fabrik, Glashuset och PV-palatset. Alla fastigheter 4r om- och
tillbyggda till moderna kontor med bevarad industrikarakeir
och effektiva ytor.

Genom forvaltning av befintliga fastigheter, nya projekt
och markanvisningar har vi stora méjligheter att vara med
och utveckla Hagastaden till ett dynamiskt och attraktivt
omréide med en tydlig storstadskaraktir och ett av virldens
frimsta kluster inom life science.

BESLUTADE PROJEKT, NY- OCH TILLBYGGNADER
B Projektering B Byggnation B Fardigstallande

2019

VARA OMRADEN - STOCKHOLM | HAGASTADEN

ETT AV VARLDENS FRAMSTA
KLUSTER FOR LIFE SCIENCE

BESLUTADE PROJEKT

LIFE CITY - HJARTAT OCH HJARNAN | HAGASTADEN

I ett av Sveriges mest visuella ligen, granne med nigra av
de viktigaste aktorerna inom life science; Nya Karolinska
Solna (NKS), KTH och Stockholms Universitet, har
Atrium Ljungberg haft en markanvisning med en byggritt
om 32000 kvadratmeter BTA.

Hir, mite i det framvixande life science-klustret, skapar vi
Life City, ett nytt centrum for utveckling och service kopplat
till vird och forskning. Fastigheten kommer att ha en totalt
uthyrbar area om cirka 27 000 kvadratmeter. Entréplanet blir
en dynamisk méotesplats med gemensamma funktioner och
med co-working ytor och kontor lingre upp i huset. Under
2018 tecknades avtal med Academic Work om att hyra
17000 kvadratmeter kontor dir de kommer att samla stora
delar av sin verksamhet.

Byggnaden beriknas std klar f6r inflytt under 2021.

MOJLIGA PROJEKT
NY MARKANVISNING | UNIKT OCH FRAMTRADANDE KVARTER
I juni 2018 vann Atrium Ljungberg Stockholms stads och
Stockholms lins landstings markanvisningstivling i Ostra
Hagastaden. Tdvlingen avsig ett unikt och mycket fram-
tridande kvarter i omrédet som ska bli stadens norra port.
Ambitionen 4r att pa platsen utveckla unika kontorsmiljder
med publika verksamheter i bottenvaningarna. Markanvis-
ningen omfattar fastigheterna Solna Haga 3:6 och en del av
Solna Haga 4:17 samt en byggritt om cirka 16000-20 000
kvadratmeter BTA kontor. Byggstart for det nya kvarteret
beriknas ske under 2022 och sté firdigt 2024.

P4 Norra Stationsgatan har Atrium Ljungberg sedan
tidigare ocksd en markanvisning om knappt 1000 kvadrat-
meter BTA.

2020 2021

Q1 Q2 Q3 Q4

Life City I
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VARA OMRADEN - STOCKHOLM | KISTA

% av totalt hyresvarde: 10%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 68 000
Hyresvarde kontor, mkr: 142
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KIST KLUSTER FOR VARLDSLEDANDE
TEKNIKUTVECKLING

Kista Science City ir det storsta ICT-klustret (Information FLEXIBLA LOKALER | KISTA FRONT OCH KISTA+

and Communication Technology) i Europa och det tredje Kista Front ir en kontorsfastighet om 60000 kvadratmeter

storsta i virlden. med effektiva ytor och bra konferens- och métesméjligheter.
I nidromradet finns ocksa flera restauranger och god service.

EN ATTRAKTIV STADSMILJO Kista Front erbjuder, med sitt lige mot E18, ett utmirke

Vi deltar aktivt i arbetet att gora Kista till en dnnu mer attrak- skyltlige med cirka 70000 passerande bilar per dag.

tiv stadsmiljé med en blandning av arbetsplatser, bostider, Fastigheten Kista+ forvirvades under 2016 och ir en

service och utbildning, tillsammans med Stockholms stad och modern, nyrenoverad och miljdcertifierad kontorsfastighet

andra fastighetsdgare i omradet. Planerna pd nya bostider, pd gdngavstind frin Kista tunnelbanestation. IBM ir en

gator, gang- och cykelbanor, torg, métesplatser och affirs- betydande hyresgist i Kista+.

strdk kommer bidra till att Kista blir en 4nnu mer dynamisk
och levande plats f6r minniskor att verka och bo i. Redan idag ~ NOD - ETT BIDRAG TILL VETENSKAPSSTADEN

har Kista en stark position genom sitt betydande niringsliv Kvarteret Nod ir en métesplats for ICT, innovation, lirande
och med sitt attraktiva geografiska ldge nira Stockholm city, och kreativitet. Hir har vi skapat naturliga platser for méten
Arlanda och Uppsala. Med planerna pi en forlingning av och flexibla kontorslésningar dir minniskor och féretag med
tvirbanan kommer positionen att forstirkas yteerligare. olika kompetenser kan métas och utvecklas tillsammans.

Kista 4r en av Atrium Ljungbergs dldsta delmarknader. I Nod samsas foretag som Fujitsu Sverige, SenseGraphics,
Hir byggde vi Arvinge tridgirdsstad redan i bérjan av Esti Sverige och Cornerstone i samma hus som KTH,
1990-talet. Hir blandas bostidder med stora internationella Stockholms universitet och gymnasieskolan Stockholm
foretag, med innovativa uppstickare och nista generations Science & Innovation School.

ICT-foretag i en lugn och trivsam miljé.

Nod ar en motesplats for ICT, innovation,
larande och kreativitet. Har mots stora,
internationella féretag, mindre start-ups [
och studenter frén Stockholms univer-

sitet och gymnasieskolan Stockholm
Science & Innovation School.
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% av totalt hyresvarde: 10%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 63 000
Hyresvarde kontor, mkr: 212

SODERMAL

Den gamla arbetarstadsdelen Sodermalm 4r idag moderniserad,
men mycket sjil och hjdrta finns kvar i kulturen pa Séder.
Stadsdelen ir populir att bo i men ocksa attraktiv for kontors-
etablering, framfor allt for kreativa niringar och offentliga
verksamheter. Stockholms stora byggprojekt Nya Slussen pagar
for fulle och kommer att fortsitta paverka omrddet fram till
dr 2025. Slussen ska bli en attraktiv métesplats med nya torg,
kajer och omradets forsta park. Kollektivtrafiken, giende och
cyklister ska f mer plats, samtidigt som ytorna for biltrafik
minskar och anpassas fér att rymma dagens trafikfloden.

STARKT POSITION GENOM NYA FORVARV

Vira fastigheter ligger i topplidgen pa Sodermalm. Vid Slussen
dger vi Glashuset, en av Stockholms mest kinda byggnader,
samt Sjémansinstitutet. I oktober 2018 forvirvade vi dven
Tranbodarne 11, 4dven kallat Katarinahuset, intill Glashuset.
Fastigheten, som omfattar drygt 22 000 kvadratmeter uthyrbar
yta, kommer att genomgé en upprustning och modernisering.
Hir planeras fér attraktiva, moderna kontorsytor med publika
bottenvaningar. I samband med upprustningen ser vi dven
over mojligheten att utveckla en koppling till den blivande
handelsplatsen och kollektivtrafiknoden i Slussen. Under 2018
tecknades hyresavtal med co-workingaktéren Convendum
om dryga 5 100 kvadratmeter och med SEB om drygt 800
kvadratmeter i Glashuset.

SODERHALLARNA GENOMGAR EN FORVANDLING
P4 Medborgarplatsen dger vi Soderhallarna. Har vill vi skapa
en sjilvklara métesplats for mat, kultur och kreativitet pa
Sédermalm. Vi arbetar med en ny detaljplan for att géra det
méjligt att Sppna upp fasaden mot torget och pé sa sitt bidra
till ett okat folkliv och trygghet runt Medborgarplatsen.
Under viren 2018 inleddes ett lingsiktigt samarbete med
Sweden Foodtech som ocksa flyttat till in i Séderhallarna.
Sweden Foodtech blir en viktig samarbetspartner i utveck-
lingen av flera av vira platser med stort matinnehdll, sdsom
Séderhallarna, Milarterrassen och Slakthusomradet.

MOJLIGA PROJEKT

MALARTERRASSEN

I juni 2018 tecknades ett markanvisningsavtal med Stockholms
stad om cirka 6000 kvadratmeter BTA. Milarterrassen byggs
vid Sédermalmstorg och kajen ner mot Gamla stan och blir
en central plats nidr Nya Slussen vixer fram. Ambitionen 4r

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

VARA OMRADEN - STOCKHOLM | SODERMALM

STADSDELEN MED
SJAL OCH HJARTA

att Milarterrassen ska bli en métesplats med restauranger,
caféer och kulturverksamheter for Stockholms invinare och
besokare. Byggstart beriknas ske under 2022 och invigning
senast 2025.

MARKANVISNINGAR LANGS STADSGARDSKAJEN

Vi har sedan tidigare en markanvisning for en byggritt pa
Stadsgirdsleden framfér Glashuset. Byggritten ir pa cirka
18000 kvadratmeter BTA for kontor, handel och service.

I samband med forvirvet av Katarinahuset forvirvade vi dven
en framf6rliggande byggritt om cirka 7 500 kvadratmeter BTA
for kontor, handel och service. Om en éverenskommelse om
forvirv och exploatering nas kan byggstart ske i den senare
delen av Slussens omdaningsprocess, vilket i nuldget bedéms
vara tidigast 2025.

Var ambition med Soderhallarna &r att 6ppna upp huset
mot Medborgarplatsen och skapa en spannande motes-
plats med saluhallen som drivkraft. | oktober 2018 6ppnade
den valkande kocken och bagaren Sébastien Boudet hant-
verksbageriet "Sébastien pa Soder”.
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% av totalt hyresvarde: 4%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 36 000
Hyresvarde kontor, mkr: 92

LILJEHOLME

Liljeholmen har sedan bérjan av 2000-talet genomgatt en
stérre omvandling till en blandad stadsdel och ir idag en
viktig knutpunke f6r kollektivtrafiken i Stockholm. Det goda
laget kommer att stirkas ytterligare nir en tunnelbanelinje
byggs mellan Alvsjo och Fridhemsplan via Liljeholmen.
Stadsdelen kommer pd sike att bli en tydlig del av innerstaden
och knytas ihop med Sédermalm genom bebyggelse lings
Sédertiljevigen som planeras att goras om till stadsgata.

I Stockholms stads versiktsplan stdr att man vill tillvarata
Liljeholmens goda méjligheter till fler arbetsplatser i séderort.
Vi vill aktivt medverka i utvecklingen av omradet. I direke
anslutning ligger omridet Lovholmen som kommer att
genomga stora forindringar under de kommande aren. Nir
Cementas fabriksomrade flyttar ges méjlighet att utveckla en
stadsdel med drygt 2000 bostider, skola och férskolor, parker
och kontor.

EN FORLANGNING AV
SODERMALM

FASTIGHET MED STARKA VARUMARKEN

Atrium Ljungberg 4ger en stor kontorsfastighet med tre
byggnader om cirka 40 000 kvadratmeter uthyrbar area.
Fastigheten Stora Katrineberg ligger vid Liljeholmshamnen
i ndrheten av gallerian Liljeholmstorget, tunnelbanan och
Marieviks kontorsomride. Vid arsskiftet 2018/2019 flyttade
H&M in pa cirka 7000 kvadratmeter kontorsyta i en av
byggnaderna. Lokalerna som anvinds f6r foretagets globala
supportfunktioner ir helt anpassade efter verksamhetens
aktivitetsbaserade koncept. Bland 6vriga hyresgister finns
bland annat Bankgirot och Boulebar.

Hir finns dven en ovintad kulturskatt mitt i stadsmiljon.
En genuin 1770-talsgird, som ursprungligen var ett sommar-
hus, dir kung Karl XIV Johan brukade passera for att frischa
till sig pa resor séderut. Idag anvinds byggnaden av en redo-
visningsbyra.

Stockholms stads vision &r att l3ta innerstaden vaxa soderut

och att koppla samman Liljeholmen med Sédermalm. Vi vill
vara med och utveckla omradet med attraktiva kontorsarbets-
platser och service.
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% av totalt hyresvarde: 3%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 26 000
Hyresvarde kontor, mkr: 59

SUNDBYBERG

Sundbyberg ligger i nordvistra Stockholm med nirhet till
flyg, stora trafikleder och bra kollektivtrafik med bussar, tvir-
bana, tunnelbana och pendeltig. Sundbyberg dr ocksé en av
de kommuner som vixer allra snabbast i hela Stockholms lin.

I mars 2018 godkinde kommunstyrelsen planprogrammet
for Sundbybergs nya stadskirna, som blir méjlig, da tagsparen
som delat centrala Sundbyberg i tvi delar liggs i tunnel. Den
nya stadskidrnan blir en levande, trygg och sammanlinkad
milj med bostider, kontor och parker och samtidigt blir den
en effektiv knutpunke fér kollektivtrafiken di dir byggs en
ny pendeltagsstation.

Tunnelbygget startar tidigast &r 2020. Byggtiden beriknas
till cirka atta ar och den nya stadskirnan kommer att byggas
i takt med att Sundbybergstunneln blir klar.

| centrala Sundbyberg dger vi
Chokladfabriken, en modern
kontorsfastighet med bevarad
industrikaraktar. Byggnaden
inrymde tidigare Marabous
gamla chokladfabrik.
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VARA OMRADEN - STOCKHOLM | SUNDBYBERG

EN AV DE MEST SNABBVAXANDE
KOMMUNERNA | STOCKHOLM

Idag bor cirka 50000 invinare i Sundbyberg stad. Ar 2030
beriknas den vixa tll 77000 innevanare och vi ser Solna/Sundby-
berg som en intressant marknad for oss att utvecklas pa.

CHOKLADFABRIKEN SOM BLEV ETT MODERNT KONTOR
I de centrala delarna av Sundbyberg idger vi Chokladfabriken,
en modern och flexibel kontorsfastighet med bevarad industri-
karakeir. Frén bérjan rymdes Marabous chokladfabrik med
anor fran tidigt 1900-tal i byggnaden. P4 1990-talet gjordes
fastigheten om till kontor med historiska fortecken.
Chokladfabriken bestdr idag av en huvudbyggnad, en till-
byggnad samt ett garage. Den gamla industrikaraktiren finns
bevarad, bland annat genom generdsa fonsterpartier och hog
takhojd, ljus och rymd.
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Byggstart: mars 2019
Inflyttning: sommaren 2021
Projektyta, etapp 1: 24 400 kvm

BARKARB

Barkarby ar det storsta utbyggnadsomradet i Stockholms-
regionen. Under de kommande 15 aren ska en helt ny stads-
del, Barkarbystaden, vixa fram med nirmare 20 000 bostider,
arbetsplatser, skolor, omsorg, handel, kultur och restauranger
och service.

Utvecklingen av Barkarbystaden innebir en unik méjlighet
for niringsliv, samhille, universitet och hégskolor att samverka
kring innovation och praktisk tillimpning av ny teknik och
nya lsningar inom bland annat kommunikationer. Jarfilla
kommuns vision 4r att omradet ska bli en regional nod for
forskning, utveckling och hogre utbildning.

Barkarbystaden utvecklas for lig energiférbrukning och har
goda forutsictningar for en héllbar utveckling. Inom négra ar
ir ambitionen att stadsdelen ska vara vistra Stockholms nya
knutpunkt fér tunnelbana, fjarrtadg och pendeltag.

BESLUTADE PROJEKT

MULTIFUNKTIONELLT KVARTER

I Barkarby har vi en markanvisning med option att forvirva
mark med en byggritt pé cirka 50000 kvadratmeter BTA.

I samverkan med Jirfilla kommun vill vi skapa Bas Barkarby,

BESLUTADE PROJEKT, NY- OCH TILLBYGGNADER
B Projektering M Byggnation B Fardigstallande

2019

REGIONAL NOD FOR FORSKNING, UTVECKLING
OCH HOGRE UTBILDNING

ett multifunktionellt kvarter mitt i den vixande Barkarby-
staden, for lirande med inriktning mot naturvetenskap och
teknik samt f6r kultur, idrott och niringsliv. Det blir en plats
ddr minniskor, bdde studenter och foretagare, studerar,
arbetar, triffas och utvecklas tillsammans.

Jrfilla kommun kommer att hyra nirmare 11000 kvadrat-
meter av den forsta etappen for gymnasieutbildning, multi-
hall, bibliotek och annan kulturverksamhet. Hyresavtalen ir
villkorade av att markéverlatelseavtal sluts. Under 2016 teck-
nades ocksa en avsikesfrklaring med E.ON om att etablera
ett nytt Stockholmskontor i Bas Barkarby. Tillsammans med
E.ON ska vi gora Bas Barkarby till en miljdmissigt och socialt
hallbar arbetsplats.

Bas Barkarby ska byggas i tvi etapper. Detaljplanen som
omfattar den forsta av dessa tvd etapper vann laga kraft i
januari 2018 och beslut om miljétillstind fran Mark- och
miljodomstolen erholls i slutet av december 2018. Byggstart
av forsta etappen om 24 400 kvadratmeter beriknas ske
tidigast mars 2019 med inflyttning sommaren 2021.

2020 2021

Bas Barkarby, etapp 1

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

| samverkan med Jarfalla kommun
vill vi skapa Bas Barkarby, ett
multifunktionellt kvarter mitt
i den framvaxande Barkarby-
staden.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



VARA OMRADEN

UPPSALA

Uppsala ar landets fjarde storsta stad och en av de snabbast vdaxande kommunerna i Sverige.
Befolkningen okar med ungefar 3000 personer per ar och Uppsala har en marknadstillvaxt om
15 procent. Satsningar i miljardklassen pa offentliga byggnader, infrastruktur och bostéder
vittnar om stadens starka attraktionskraft.

Hyresvarde, mkr

GRANBYSTADEN 285
UPPSALA CITY 53

Total uthyrbar yta, tusen kvm

GRANBYSTADEN 93
UPPSALA CITY 17

Lokaltyper i Uppsala, hyresvarde

Kultur/utbildning 1%, 2 mkr

Ovrigt 1%, 3 mkr%‘
Halsa/vard 3%, 9 mkr Handel 77 %, 259 mkr

Kontor 4 %, 15 mkr

Bostad 5%, 16 mkr |
Restaurang 10 %, 35 mkr




VARA OMRADEN - UPPSALA | GRANBYSTADEN

% av totalt hyresvarde: 11%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 1000
Hyresvarde kontor, mkr: 2

Uthyrningsbar handelsyta, kvm: 79 000
Hyresvarde handel, mkr: 257

Antal butiker, restauranger, service, st: 161
Butikernas omsattning, mdkr: 2,7

Antal bestkare per ar: 11 miljoner

GRANBYSTADE

Uppsala har varit ett kulturellt och kommersiellt centrum
sedan arhundraden tillbaka, men nu ir ett nytt Uppsala pa
vig att skapas. Stadens befolkning vixer med nio procent per
ar och 4r 2050 beriknas Uppsala ha 340000 innevénare.
Atrium Ljungberg vill vara delaktiga i den hir utvecklingen.

Grinbystaden ir vért storsta utvecklingsomrade och en av
de mest expansiva delarna av Uppsala, som inom négra ar
sannolike ir helt integrerad med innerstaden. Hir pagar och
planeras flera projekt av olika aktorer, i frsta hand bostads-
utveckling men 4ven idrottsanliggningar och en kollektiv-
trafiknod.

Var vision ir att skapa Uppsalas andra stadskirna, en
levande stadsdel som kompletterar Uppsala city. Dirfor

UPPSALAS ANDRA STADSKARNA
VAXER FRAM

handlar vért arbete i Grinbystaden lika mycket om att
utveckla kontor, arbetsplatser, bostider, kultur och spinnande
moten som handel och kommersiella upplevelser.

BESLUTADE PROJEKT

Vi fortsitter att tillskapa stadskvaliteter och utveckla Grinby-
staden. Flera ny- och ombyggnationer bade vid omridets
norra del och vid Grinbystaden galleria kommer att piga
under de nirmaste dren.

UTBYGGNAD AV GALLERIAN
I Grinbystaden galleria firdigstilldes ett om- och tillbyggnads-
projekt som omfattar cirka 11 800 kvadratmeter uthyrbar

Vi fortsatter att utveckla Granbystaden och tillskapa stadskvaliteter med bland
annat bostader, kontorsarbetsplatser, restauranger och upplevelser. De tre husen
invid Granbystaden galleria inrymmer totalt 200 hyreslagenheter, kontor och

kommersiella lokaler och fardigstalls i sin helhet varen 2019.
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VARA OMRADEN - UPPSALA
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area for handel, restauranger, kultur och néje. Den 22 novem-
ber invigdes 17 nya butiker och restauranger samt Nordisk
Film, en biograf med fem salonger, och en O’Learys-
restaurang med bowling och nytt koncept for barn.

VOLYMHANDELSPLATSEN SNART HELT UTBYGGD

P4 volymhandelsplatsen i norra Grinbystaden, som nu ir i
det nirmaste firdigbyggd, uppfordes och invigdes ytterligare
en byggnad dir Jula, Jysk och Rusta flyttade in under hésten
2018 och DollarStore i bérjan av 2019. Efter firdigstillandet
omfattar norra Grinbystaden totalt 45 000 kvadratmeter BTA.

INFLYTT | BOSTADSHUSEN

Invid Grinbystaden galleria firdigstilldes under hosten 2018
Grinby Entré hus 2, ett bostadshus med totalt cirka 60 hyres-
lagenheter samt kontor och kommersiella lokaler i de nedersta
planen. Nya kontorshyresgister 4r bland andra Rikshem som
flytear hela sitt uppsalakontor till Grinbystaden. Ligenheterna

Lagenheterna i Granbystaden har genomtankt planlos-
ning och moderna materialval. Samtliga har balkong
och alla tre hus har upphdjda innergérdar med gemen-
samma uteplatser.

BESLUTADE PROJEKT, NY- OCH TILLBYGGNADER
B Projektering B Byggnation B Fardigstallande

2019

formedlas via bostadsférmedlingen och inflyttning skedde i
slutet av 2018. Under 2019 firdigstills hus 3 med ytterligare
kontor, kommersiella lokaler och ligenheter.

PARKERING UNDER MARK

Indill Granbystadens galleria, under bostadshusen, fardigstilldes
ett parkeringsgarage med 280 parkeringsplatser och 6ppnades
i samband med invigningen i november 2018.

MOJLIGA PROJEKT

BOSTADER, HANDEL OCH KULTUR

Utover hyresldgenheterna planerar vi for ytterligare cirka
250 bostider i omridet. Byggstart av den férsta etappen
beriknas ske under 2019 med inflyttning under 2020.

I norra Grinbystaden finns mojlighet att utveckla yteer-
ligare cirka 5000 kvadratmeter BTA fér handel. Utvecklingen
sker stegvis i takt med uthyrningsarbetet.

Dessutom pigér uppstart av detaljplanearbete for ett
omrade invid gallerians norra del, vilket kan méjliggora
utveckling av 10 000 kvadratmeter BTA handel och kontor,
25 000 kvadratmeter BTA bostider och 30000 kvadratmeter
BTA parkering.

I borjan av 2017 erhéll vi en markanvisning med en bygg-
ritt om cirka 50000 kvadratmeter BTA strax séder om Grin-
bystaden galleria. Forvirv av marken ger oss méjlighet att
med kraft fortsitta att utveckla Grinbystaden mot vér vision
att skapa Uppsalas andra stadskirna.

2020 2021

Q1 Q2 Q3 Q4

Granby Entré hus 3 [
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TEMA: MANNISKORNA GOR STADEN

"HAR FINNS ALLT
PRECIS UTANFOR PORTEN”

Att slappa vardagens trygghet for att flytta 40 mil kan kannas frammande for
méanga. Men det var inget som skrdmde 73-ariga Marita nar hon bytte ut hemstaden
Falkdping mot Granbystaden i Uppsala. Ett beslut som hon absolut inte angrar idag.

I oktober 2017 firdigstilldes Atrium Ljungbergs forsta
bostadshus i Grinbystaden med drygt 60 hyresligenheter.
Marita Svensson var en av de férsta som flyttade in, i en tvia
pa 55 kvadratmeter. Marita, som har tvd soner och fem barn-
barn boende i Uppsala, hade beslutat sig for att flytta nirmare
familjen. Flyttasset gick forst frin huset i Falkoping till en
andrahandsldgenhet i Sigtuna, for att hon littare skulle kunna
hitta ett permanent boende. Genom Uppsala Bostadsférmed-
lings bostadské blev Marita snabbt erbjuden en ligenhet

i Grinbystaden och hon tackade ja direkt.

”Jag stortrivs verkligen! Hir finns allt precis utanfor porten
nir jag tar hissen ner. Alla affirer i gallerian, tandlikare och
vérdcentral, och jag tar ofta promenader i Grinbyparken och
gar forbi 4H-gdrden. Det 4r sa tyst och lugnt, trots att det
byggs en del i omridet”, siger Marita.

Att det byggs en del i Grinbystaden ir ingen underdrift.
Efter att Marita flyttade in har ytterligare tvi bostadshus firdig-
stilles. I hostas firdigstilldes ocksa den sodra utbyggnaden av
Grinbystadens galleria, som innehéller ett 20-tal butiker och
restauranger, samt Nordisk Films forsta svenska biograf med

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



| november 6ppnade den sodra utbyggnaden av Granbystaden
galleria som innehaller biograf, flera restauranger och
butiker. | sommar fardigstalls Sara-Stinas torg som ligger
mellan gallerian och bostadshusen.

Sveriges forsta 4DX-salong. 4DX-konceptet ir en innovativ
teknik som liter besokaren uppleva filmens handling med hjilp
av 19 olika effekter — fran regn, snd och dimma i salongen,
till rorliga stolar som skakar och svinger med i varenda kurva
under en spinnande biljakt. Biografen har Marita dnnu inte
hunnit besska, men hon var nyligen pd nydppnade O’Learys.
Vi var dir och kikade och spelade bowling. De var super-
trevliga! Det fanns si mycket f6r familjen, det kiindes nistan
som ett lekland. Det var helt fullbelagt nir vi var dir.”

I samband med att gallerians utbyggnad blev klar 6ppnade
ocksa den nya bussnoden i Grinbystaden, en central knut-
punkt med béde lokal och regional trafik. Med bussarna tar
sig Marita snabbt och bekvimt in till centrala Uppsala eller
till sénerna och barnbarnen. "Det ir superhirligt, jag gar bara
rakt genom gallerian och sen kan jag &ka precis vart jag vill.”

Men en av sonerna, Carl-David, finns faktiske pa gang-
avstind. Han driver nimligen tandlikarmottagningen Nordic

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018
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Dental som ligger i grannhuset. Bostadshusen innehéller totalt
drygt 200 fullt uthyrda ldgenheter, men dven 4 500 kvadrat-
meter kontorsyta, restaurang, café, service och butiker.
Utvecklingen av Grinbystaden kommer att fortsitta under
ménga ir till. Atrium Ljungbergs vision for hela Grinbystaden
ar att skapa en ny, attraktiv och levande stadsdel i Uppsala.
Dirfor handlar Grinbystaden precis lika mycket om bostider,
arbetsplatser, kultur och spinnande méten som om handel och
kommersiella upplevelser. Men runt Maritas bostad bérjar
byggdammet si smatr att ligga sig. Det dterstdr dock en sak.

”"Nu ser jag fram emot att se hur Sara-Stinas torg kommer
att bli. Det kommer att bli ett lyft for omridet och jag far
forhoppningsvis en hirlig utsikt frin balkongen i sommar”,
avslutar Marita.

59



VARA OMRADEN - UPPSALA | UPPSALACITY

% av totalt hyresvarde: 2%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 5 000
Hyresvarde kontor, mkr: 13
Uthyrningsbar handelsyta, kvm: 8 000
Hyresvarde handel, mkr: 37

Antal butiker, restauranger, service, st: 32
Butikernas omsattning, mkr: 200

Antal bestkare per ar: 2,5 miljoner

U PPSALA CIT ETT URBANT INNERSTADSKVARTER
MITT I CITY

I Uppsala city 4dger, forvaltar och utvecklar vi en av stadens bland andra Knightec in i nya moderna lokaler. Under 2019
mest vilkinda platser; Forumgallerian. Platsen omfattar ett flyttar dven Tengbom Arkitekter och Academic Work in.
helt kvarter som innehaller savil handel som kontor och I handelsdelen har arbetet under éret frimst handlat om upp-
bostider. rustning och ombyggnad av galleriadelen, dir vi bland annat
frigjort ytor och skapat ett tydligt invindigt huvudstrik.
BESLUTADE PROJEKT I samband med omvandlingen byter Forumgallerian dven
FORUMGALLERIAN BLIR FORUMKVARTERET namn till Forumkvarteret, for att bittre spegla platsens inne-
Sedan 2015 pagér ett omvandlingsarbete av Forumgallerian hall. Handelsdelarna invigs under viren 2019.

med syfte att skapa ett urbant innerstadskvarter med ett
starkt utbud av handel, restauranger och caféer i kombination
med attraktiva kontorsmiljder och bostider. Under 2018
oppnade ett flertal nya butiker och restauranger, exempelvis
den norska restaurangkedjan Egon. I kontorsdelen flyttade

| Forumkvarteret skapar vi ett
urbant innerstadskvarter som
lever under dygnets alla timmar.
Har har vi starkt utbudet med
nya butiker, caféer och
restauranger i kombination
med attraktiva bostader och
kontorsmiljcer.
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VARA OMRADEN

MALMO

Med sitt strategiska ldge i Oresundsregionen dr Malma en stark tillvéxtort. Regionen &r en av
Nordens stérsta arbetsmarknader med narmare fyra miljoner invanare. Vi p& Atrium Ljungberg
tror starkt pd Malma och vill fortsatta att vaxa har.

Hyresvarde, mkr

MOBILIA 208

MOLLEVANGEN 39

Total uthyrbar yta, tusen kvm

MOBILIA 119

MOLLEVANGEN 25

Lokaltyper i Malmad, hyresvarde

Halsa/vard 4 %, 10 mkrﬁ
Ovrigt5%, 12mkr .
Restaurang 5%, 12 mkr J_‘ Handel 64 %, 159 mkr
Kultur/utbildning 5%, 12 mkr

Kontor 8%, 19 mkr

Bostad 9 %, 23 mkr.

SPVIEIE 2




VARA OMRADEN - MALMO

MOBILIA

% av totalt hyresvarde: 8%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 2 000
Hyresvarde kontor, mkr: 4
Uthyrningsbar handelsyta, kvm: 53 000
Hyresvarde handel, mkr: 170

Antal butiker, st: 110

Butikernas omsattning, mdkr: 1,8
Antal bestkare per ar: 14 miljoner

| MALMO
SEDAN 1899

MOBILIA

Mobilia ligger i den sodra delen av Malmés innerstad, endast
tva kilometer frin citykdrnan. Platsen omgirdas av stadens
tre viktigaste genomfartsleder; Trelleborgsvigen, Ystadsvigen
och Stadiongatan. Nirheten till Malms city gor det mojligt
for manga att dven ta sig hit med buss, cykel eller dill fots.

I takt med att innerstaden viixer utvecklas och fortitas
dven stadsmiljén pd och runt Mobilia f6r att bli en naturlig
del av den. Férutom Atrium Ljungbergs egen utveckling av
Mobilia planerar staden for nya bostadsomréden runt omrédet.
Strax intill Mobilia ligger forskningsparken Medeon med ett
fyrtiotal aktorer inom life science. Medeon ir ett potentiellt
utvecklingsomrade med stora mojligheter. I samma omrade
finns ocksé Skines universitetssjukhus, Lunds universitet och
Malmé hégskola.

FRAN SHOPPINGCENTER TILL STADSKVARTER

Mobilia har en unik industrihistoria och vi sdg tidigt poten-
tialen i den gamla textilfabriken. Mobilia har gjort en rejil
resa de senaste dren. Av ett traditionellt képcentrum har vi
skapat ett levande stadskvarter som utdver butiker, caféer och
restauranger dven innehaller serviceverksamheter, kontors-
lokaler och 270 hyresligenheter. Det centrala torget, med
uteserveringar samt gang- och cykelstrak fungerar som

en motesplats och binder samman de olika delarna i omrédet.

Industriarvet frin den gamla textilfabriken har tagits till-
vara under omvandlingen. Vi har lyft fram byggnadernas
unika karaktdr och kombinerat med modern arkitektur och
hallbara material. Hir méter gammalt nytt vilket ger Mobilia
en tydlig sjal och en helt egen prigel. P4 Mobilia pagir ett
aktivt och brett hillbarhetsarbete som innefattar allt fran

BESLUTADE PROJEKT, NY- OCH TILLBYGGNADER
B Projektering M Byggnation B Fardigstallande

2019

laddstationer for elbilar och bikupor pa taket till atervinning
av textil genom ett nira samarbete med Malmé Stadsmission.
Mobilia ska under de kommande 4ren ta 100 steg for att nd
positionen som Malmés gronaste handelskvarter.

BESLUTADE PROJEKT

EN DESTINATION FOR HELA REGIONEN

Vi fortsitter att utveckla Mobilia till en plats dir manniskor
vill vara och som lever dygnet runt. Mitt i kvarteret pagar
uppforandet av en ny- och tillbyggnad, Torghuset, om cirka
13 500 kvadratmeter uthyrbar area. Hir skapar vi ytterligare
ytor for handel, bostider, restauranger och kulturverksamhet.
Med den nya byggnaden liggs den sista pusselbiten pi plats
for att torget i kvarteret ska bli den attraktiva och levande
motesplats vi strivat efter.

I Torghuset etablerar vi tv stora kultursatsningar som ett
led i att gora Mobilia till en destination for hela regionen.
Den ena ir en toppmodern biograf med fem salonger. Bio-
grafen planeras att 6ppna under viren 2020. Den andra ir
Funnys Aventyr, ett unike kulturhus om 3 000 kvadratmeter
dir lekande, lisande och lirande stir i fokus. Funnys Aventyr
ir en av de storsta kultursatsningarna for barn i Sverige och
bakom initiativet star Staffan Gotestam, dramatiker och
regissor, och en av grundarna av Junibacken i Stockholm.
Under viren 2018 beslutade kommunstyrelsen i Malmé stad
att stdtta projektet genom ett bidrag om tolv miljoner. Mélet
ir att 5ppna Funnys Aventyr under viren 2020.

2020 2021

Qa1 Q2 Q3 Q4
Mobilia torghuset

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
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% av totalt hyresvarde: 2%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 9 000
Hyresvarde kontor, mkr: 16

VARA OMRADEN - MALMO | MALMO CITY/MOLLEVANGEN

MALMO CITY/MOLLEVANGEN

DYNAMISK KNUTPUNKT MITT | MALMO

Mollevangen ir en stadsdel i Malmo kring Méllevangstorget
och Folkets park, ett fore detta fabriksomrade dir flera ildre
byggnader finns bevarade. Det senaste decenniet har omréadet
genomgitt en omvandling och "Méllan” ir idag en dynamisk
métesplats kiind f6r sina manga krogar, spinnande butiker
och sin livliga torghandel. Hir finns en stor mangfald nir det
giller minniskor, foretagande, mat och kultur.

VILL VAXA | MALMO CITY

I Mollevingen dger vi kontorsfastigheterna Dimman 11 och
Malmen 12. Dimman 11 innehéller kultur, utbildning och
kontor dir Malmé stad ar en stor hyresgist med Malmés
stadsarkiv, restaurang och biograf. I juni 2018 tecknade vi ett

Vi ser en framtida potential i
Méllevangen | Malma och vill
ta aktiv del i den langsiktiga
utvecklingen av platsen.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

avtal med den virldsledande spelutvecklaren Massive Enter-
tainment om att hyra 1600 kvadratmeter.

Malmen 12 4r en mindre kontors- och vardfastighet som
ligger i nira anslutning till Dimman 11. De st6rsta hyresgis-
terna ir Malmé stad och Region Skane.

Vi har en ldngsiktig strategi att vixa i Malmé city och ser
en framtida potential i Méllevdngen. I detta spinnande om-
ride vill vi fortsitta vara delaktiga i utvecklingen.
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VARA OMRADEN - GOTEBORGG

GOTEBORG
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Goteborg ar en gammal stad men for Atrium Ljungberg ar den relativt ny. Genom flera
forvarv pa Lindholmen &r vi nu en del av det omfattande stadsutvecklingsarbetet dar
syftet ar att knyta samman staden genom att skapa nya, hallbara stadsmiljer dar

manniskor latt kan ta sig over alven.

% av totalt hyresvarde: 6%
Uthyrningsbar kontorsyta, kvm: 68 000
Hyresvarde kontor, mkr: 157

LINDHOLME

Lindholmen dr Géteborgs mest expansiva stadsdel och ut-
vecklingsomradet bestar av centrala Goteborg pa bigge sidor
av Gota dlv. Lindholmen som tidigare var ett varvsomrade ér
idag en attraktiv stadsdel for kontorsetableringar som lockar
till sig bade svenska och internationella utvecklingsintensiva
teknikféretag, manga med kopplingar till automotiveindustrin.
Omradet 4r ocksd ett internationellt kunskapskluster med
ménga forskare och studenter knutna till Lindholmen Science
park och Chalmers.

Lindholmen 4r mitt i en omvandling till en levande och
attraktiv innerstad. Projektet Vision Alvstaden arbetar med
att knyta samman staden genom att skapa nya hallbara stads-
miljoer och métesplatser dir fotgingare, cyklister och bilister
enkelt ska kunna ta sig 6ver ilven frin stadskirnan. Arbetet
pagar med att bygga fler bostider, kontor, service och
Goteborgs forsta skyskrapa. Lindholmens verksamheter
sysselsitter idag nirmare 20000 personer. Planen ir att

Lokaltyper i Lindholmen, hyresvarde

Halsa/vard 2% Ai

Kontor 98 %

FRAN VARVSOMRADE TILL KUNSKAPS-
INTENSIV INDUSTRI

30000 minniskor ska jobba och bo hir och att omradet ska
vara en fullvirdig stadsdel med foretag och med liv och puls
dven efter kontorstid.

FULLT UTHYRT

Atrium Ljungberg dger tre fastigheter pa Lindholmen om
totalt 82000 kvadratmeter uthyrbar area. Fastigheterna har
moderna och flexibla lokaler som med sina detaljer frin
varvstiden andas sjil och historia. Vara hyresgister verkar
fraimst inom teknik- och energiomridet och idag 4r fastig-
heterna fullt uthyrda.

AMBITION ATT FORTSATTA VAXA

Med ett bestdnd pa cirka 82000 kvadratmeter uthyrbar area
ir vi nu en stor akedr pé Lindholmen. Genom vart lokala
engagemang fortsitter vi samverka med staden och andra
foretag for att skapa mervirden fér platsen. Vi vill fortsitta
att utveckla véra fastigheter och bland annat addera verksam-
heter inom kultur och lirande. Var styrka ir att skapa dyna-
miska helhetsmiljéer dir minniskor vill vara och dir olika
verksamheter ligger vigg i vigg. Och vi kommer att fortsitta
vért arbete med hiéllbar stadsutveckling i Géteborg. Sedan
vért intride pi Géteborgsmarknaden har vi varit tydliga med
var ambition att fortsitta vixa i staden, bade inom kontor,

handel och bostider.
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TL BYGG - VART DOTTERBOLAG

TL BYGG - ETT SAMARBETE
SOM STARKER AFFAREN

ETT NARA SAMARBETE med TL Bygg breddar Atrium Ljungbergs erbjudande och starker var affar.
Tillsammans genomfar vi projekt med stor effektivitet och flexibilitet. Samarbetet utvecklar b&dda bolagen
och genererar en battre produkt och en kostnadseffektiv produktion.

TL Bygg AB bildades 1983 med rotter i det bygg- och fastig-
hetsbolag som byggmistaren Tage Ljungberg startade i mitten
av 40-talet och som ir en del av vira foretags DNA. Hir
grundlades starka virderingar som lever kvar i bada bolagens
kultur 4n idag. I TL Bygg finns en historisk byggtradition,
bred kompetens och stark miljsmedvetenhet.

Bolagets affirsomrdden inrymmer primirt bostider och
kontor i total- och utférandeentreprenad. Kunderna 4terfinns
framst i Stockholm och Uppsala och de huvudsakliga bestil-
larna dr Atrium Ljungberg, andra fastighetsbolag, stat och
kommun.

EN SAMVERKAN SOM STARKER VAR AFFAR

Genom ett nira samarbete mellan TL Bygg och Atrium
Ljungberg genomfdr vi minga projeke med effektivitet,
kontroll och flexibilitet i processen. Samarbetet utvecklar oss
bada och leder till en bittre produkt och en mer kostnads-
effektiv produktion. TL Bygg besitter kompetens for hela
ledet och kan vara med redan i bérjan av processen fér att
finna bide ekonomiskt och miljémissigt hillbara l6sningar.
De har méjlighet att ta bide en ridgivande och producerande
roll i vara projekt och deras breda kompetens gér att inga
projekt dr omojliga att driva och genomfora.

SAKERHET OCH HALLBARHET GER EN STABIL GRUND
Bolaget arbetar aktivt med hallbarhetsfrigor, vilket genom-
syrar savil affirsmodeller och kundperspektiv som produktion
och medarbetare. Arbetet omfattar hela verksamheten frin
affirsetik och produktion till ett milj- och samhillsansvar

Omsattning per uppdragstyp

’
N

Ovrigt 18%
Kontor 35 %

Bostader
- ombyggnad 14 %

Bostader
- nyproduktion 33 %
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ddr TL Bygg har kompetens for att i byggprocesser leda
arbetet mot miljécertifierade byggnader och fastigheter. Det
skapar en trygghet och vetskap om att de alltid kan méta vara
hogt stillda krav och férvintningar.

De ir certifierade enligt ledningssystemet BFIK som stiller
krav pd kvalitet, milj6 och arbetsmiljs. Bolaget ir ocksd med-
lem i bransch- och arbetsgivarorganisationen Sveriges Bygg-
industrier och stddjer dess mél och vision om moderna med-
arbetaravtal, en sund byggbransch och sikra arbetsplatser.

SAMHALLSENGAGEMANG

For TL Bygg idr det viktigt att bygga for hela staden och
minniskorna i den. Dirfor inrymmer de samhillsengagemang
i begreppet "langsiktigt byggande”. De sponsrar och samarbetar
med organisationer som arbetar med utsatta i samhillet och
arbetar aktivt med sysselsittningsfrimjande atgirder och
integration. Exempel pa det ir deras dterkommande och
framgangsrika samverkan med Novare Potential vars syfte ir
att leda nyanlinda in pa den svenska arbetsmarknaden.

ETT BYGGFORETAG FOR ALLA

Under 2018 inleddes ett arbete kring inkludering som for-
ankrats i hela foretaget genom konferenser, workshops och
foreldsningar. Arbetet ska sikra en kultur av jimlikhet som
sedan sprids genom hela branschen. TL Bygg stiller lika hoga
krav pa sina samarbetspartners som sig sjilva ddr nolltolerans
mot diskriminering skrivs in i avtalen. De tar tydlig stillning
for alla minniskors lika virde med en nolltolerans mot diskri-
minering och krinkande sirbehandling.

Omsattning per bestéllarkategori

,‘

Stat och kommun 8 %

Fastighetsbolag
kommunala samt
6vriga kunder 12 %
o
Fastighetsbolag Atrium Ljungberg 65 %
privata 15 %
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66

Nettoomsattning, mkr
2018

Byggbolag
med uppdrag framst i Storstockholm

Certifierade
Ett lednings- och produktcertifierings-
system for byggbranschen

Orderstock, mkr
Vid utgdngen av 2018

INTERNA OCH EXTERNA PROJEKT
Under 2018 utgjorde 65 procent av den totala omsittningen
arbeten &t Atrium Ljungberg med projeke bdde inom kontor
och bostider. Bolaget dr generalentreprendr for véra bostads-
satsningar i Grinbystaden i Uppsala och totalentreprensr for
kvarter 1 p& Nobelberget i Sickla. Arbetet med bostadshusen
i Grinbystaden pdborjades i borjan av 2016 och avslutas varen
2019 da det sista huset star klart f6r inflyttning. TL Bygg
kommer att vara totalentreprendr for vara projekt pi Nobel-
berget som omfattar cirka 1,5-2,0 miljarder kronor och
stricker sig cirka tio ar framat. De utfor 4ven storre hyres-
gistanpassningar i vara fastigheter dir exempelvis arbeten
for H&M i Liljeholmen och Tikkurila i Hammarby Sjéstad
fardigstilldes under 2018.

Bolagets langsiktiga mél 4r bland annat att nd en miljard
i omsittning och en jimn férdelning mellan externa och
interna projekt. Dirfor har de gjort stora satsningar under
verksamhetséret, frimst genom prestigefulla rekryteringar
och ett malmedvetet arbete inom HR och kommunikation/
marknad. Satsningarna ir en del av deras langsiktiga arbets-
sitt men har redan burit frukt med bland annat deras forsta
externa nyproduktionsprojekt med Vectura som bestillare.
Utdver det fortsitter de tilldelas projeke med dterkommande
kunder som Stockholmia, AKIFA och Frilsningsarmén.

Resultatrakningar i sammandrag

Resultat, mkr
efter finansnetto 2018

Antal anstéllda
58 tjansteman, 55 yrkesarbetare

STARKA | EN OSAKER TID

Det dr en osiker tid i byggbranschen men TL Bygg visar
positiva resultat och fortsitter bygga upp sin organisation.
Historiske sett har foretaget expanderat och visat goda resultat
i lagkonjunkturer varfér de ser med tillforsike pd framtiden.
Under 2018 har de gjort forindringar i organisationstrukturen
for att kunna fokusera mer pa medarbetare och kunder.

De har startat avdelningar for inkdp och eftermarknad samt
stirkt avdelningarna fér HR, Kvalitet, Miljo, Arbetsmiljo
(KMA) samt silj och inkdp for att nd sina langsiktiga och
strategiska mal.

KONCERNINTERNA UPPDRAG PAVERKAR RESULTATET

En stor del av TL Byggs projekt 4r koncerninterna dir ingen
vinst utgir utan en kostnadsersittning enligt avtal. Ar di
andelen interna projeke dr hdg tenderar ge negativ paverkan
pa bolagets resultat d4 personella resurser avsitts pa bekostnad
av de externa. Utéver projektfordelningens betydelse har dven
konkurrensen om extern projekt inom TL Byggs segment
hardnat de senaste 4ren.

LAS MER PA: WWW.TLBYGG.SE

mkr 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning externa bestallare 207 120 121 335 307
Nettoomsattning koncerninterna foretag 386 518 314 137 113
Nettoomsattning totalt 593 638 435 472 418
Rorelseresultat 8 16 4 -1 15
Finansnetto 1 0 0 2 3
Resultat efter finansnetto 9 16 4 -9 18
Antal anstéllda 113 114 110 120 130
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren for Atrium Ljungberg AB (publ), organisationsnummer 556175-7047,
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2018. Uppgifterna inom parentes avser fére-

géende rakenskapsar. Den legala &rsredovisningen inklusive forvaltningsberéttelse ar, med undantag for bolagsstyrnings-

rapporten, styrelseordférandens ord och hallbarhetsrapporten, reviderad och omfattar sidorna 68-81, 90-128, 140-145.

VERKSAMHETEN

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta
borsnoterade fastighetsbolag. Vi utvecklar
attraktiva stadsmiljéer for kontor, handel
och bostader pa starka delmarknader.
Verksamheten drivs med ett langsiktigt
agarperspektiv. Vi skapar vardetillvaxt genom
att utveckla och foradla nya och befintliga
fastigheter och byggratter samt driva en
aktiv och kundnara forvaltning. Vi leder och
driver hela affarsprocessen med egna med-
arbetare, vilket ger kunskap och forstaelse
for helheten och skapar mervarde for
kunden. Vara utvecklingsprojekt ger l&ng-
siktig avkastning.

FINANSIELLA MAL 2018

Enligt de finansiella mal som gallde for 2018
ska driftoverskottet 0ka 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
tillbyggnadsprojekt. Under 2018 okade
driftéverskottet med 0,1 procent (13,0 jam-
fért med féregdende 8r. Arets investeringar
i egna fastigheter uppgick till 1758 miljoner
kronor (1 593). De finansiella malen fast-
staller ocksa att soliditeten ska vara l&gst
30 procent, samt att rantetackningsgraden
ska vara lagst 2,0 ggr. Vid slutet av 2018
uppgick soliditeten till 45,9 procent (42,6
och rantetackningsgraden uppgick till

5,0 ggr (4,2).

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeforandringar, efter
nominell skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt
motiverar en awikelse. For rékenskapsaret
foreslas en utdelning pa 4,85 kr per aktie
(4,50), vilket motsvarar en utdelning om
67,6 procent av det utdelningsbara resul-
tatet (65,1) och en direktavkastning om

3,2 procent (3,5).
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MARKNAD

FINANSMARKNADEN

Konjunkturen i omvarlden ar fortsatt stark
men aret praglades av forhéjd osakerhet
och volatilitet. Mycket talar for att hogkon-
junkturen nddde sin topp under aret och
BNP-tillvaxten kan forvantas vara lagre
framdver. Svensk ekonomi visade fortsatt
hog tillvaxt men dampades under andra
halvaret. D&mpningen pa bostadsmarkna-
den med minskat bostadsbyggande
hammade den inhemska tillvaxten. Med en
inflationstakt néra inflationsmalet sa hojde
Riksbanken reporantan i december till
-0,25 procent. Konjunkturinstitutet bedémde
i december BNP-tillvaxten till 2,2 procent
for 2018 men beddmer att den ska minska
till 1,3 procent 2019. Den rorliga rantan,
Stibor 3-méanader uppgick vid arsskiftet till
-0,13 procent jamfort med -0,46 procent

i borjan av aret. Den 10-ariga swapréntan
uppgick vid arsskiftet till 1,13 procent
jamfort med 1,20 procent vid arets bérjan.

FASTIGHETSMARKNADEN
Transaktionsvolymen uppgick under aret till
159 miljarder kronor vilket kan jamfdras
med fjoldrets volym om 147 miljarder kronor.
Sett till omsattning utgjorde bostadsfastig-
heter det storsta segmentet med en om-
sattningsvolym om cirka 51 miljarder kronor.
Kontorsfastigheter var det nast storsta seg-
mentet med en total transaktionsvolym om
32 miljarder kronor och en marknadsandel
om 21 procent. Intresset for att investera i
lager och logistikfastigheter har 6kat under
de senaste aren och segmentet svarade for
den tredje storsta omsattningen med en
marknadsandel om elva procent. Handels-
fastigheter utgjorde 14 miljarder kronor
med en marknadsandel om nio procent. In-
tresset for handelsfastigheter ar stort dar
prisskillnaden mellan bra beldgna handels-
platser och handelsplatser med samre
lagen har dkat.

KONTORSMARKNADEN

Sveriges befolkning koncentreras allt mer
till de tre storstaderna Stockholm, Goteborg
och Malmé. Aven andelen av befolkningen
som befinner sig i arbetsfér dlder &r stérre

i storstaderna an i dvriga landet, en utveck-
ling som férvantas besta i framtiden. Det
hoga och vaxande befolkningsantalet ska-
par en tilltagande efterfrdgan pa arbets-
platser, samhallsservice och boende, och

i sin tur fastigheter. Kontorshyresmarknaden
ar mycket stark i bdde Stockholm, Géteborg
och Malmo, driven av rddande hégkonjunktur
och stadernas demografiska utveckling.
Bland annat ar vakansgraderna i Stockholm
och Géteborg nere pa historiskt ldga nivaer
samt att de spekulativa kontorsprojekt som
genomfors hyrs ut i en snabb takt.

DETALJHANDELSMARKNADEN

Efter en forsiktig inledning pd aret tog for-
saljningstillvaxten fart under varen for att
sedan mattas av under den rekordvarma
sommaren d& konsumenter prioriterade
andra aktiviteter an shopping. Under hosten
var tillvéxten ndgot mer stabil och &rets
avslutades med ett rekord i julhandeln.
Detta innebar att detaljhandeln vaxte med
2,5 procent i lopande priser motsvarade

19 miljarder kronor. Den totala omsattningen
i branschen uppgick till 786 miljarder kronor.
Bekladnad ar fortsatt ett segment behaftat
med stora utmaningar och forsaljningen
backade med 1,2 procent. E-handelns starka
position befdstes under 2018 och tillvaxten
uppgick till 15 procent, vilket motsvarade en
6kning om tio miljarder kronor. E-handelns
totala omsattning uppgick déarmed till

77 miljarder kronor och lyfte nathandelns
marknadsandel till tio procent. De bran-
scher som véxte snabbast pa nétet var livs-
medel, inredning/mabler och sport/fritid.
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BOSTADSMARKNADEN

Priserna pa bostadsratter minskade under
andra halvan av 2017 och effekten syntes pa
samtliga av Atrium Ljungbergs marknader.
Under 2018 har bostadsrattspriserna stabi-
liserats pa nivaer som i ett historiskt per-
spektiv ar mycket hoga. Faktorer som be-
folkningstillvaxt, urbanisering, ekonomisk
tillvéxt och i ett historiskt perspektiv laga
réntor ger en stark efterfrégan pa bostader.
Tillgéngen pa krediter har dock péverkats
av kreditrestriktionerna som inférdes under
2018 vilket minskat kdpkraften hos kunder-
na. Antalet pdbérjade flerbostadshus har
minskat i riket men framforallt i Stockholm
och Uppsala.

FORVALTNING

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen, det vill saga nytecknade
kontrakterade arshyror med avdrag for rs-
hyror uppsagda for avflytt, uppgick under
aret till 144 miljoner kronor (40) varav

92 miljoner kronor (59) avsé&g projektfastig-
heter. En stor del av nettouthyrningen
utgodrs av nya hyresavtal med Convendum

i Glashuset vid Slussen och Academic Work
i Life City i Hagastaden. Tidsférskjutningen
mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt bedoms till 3-30 manader.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD
Den kontrakterade &rshyran uppgick per
2019-01-01 till 2 483 miljoner kronor (2 357)
och hyresvardet till 2 637 miljoner kronor

(2 494). Det ger en uthyrningsgrad inklusive
projektfastigheter om 95 procent (95) och
exklusive projektfastigheter om 95 procent
(95). EPRA Vakansgrad &r darmed 5 procent
(5). Den genomsnittliga aterstdende kontrak-
terade loptiden, exklusive bostader och
parkering, uppgick per 2019-01-01 till
4,0ar(3,6).

Uthyrningsgrad”

Hyres-

varde,
Hyres- kr/ Uthyr-
varde, kvadrat-  nings-
mkr  meter grad, %
Affarsomrade Fastighet 2470 2812 95
Projektfastigheter 167 - 85
Totalt 2637 - 95

! Redovisad uthyrningsgrad baseras p3, efter balans-
dagen, narmast kommande kvartal.

FORVALTNINGSBERATTELSE

RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING
Kommentarer till 8rets resultat och finan-
siella stallning framgar av sidorna 92-97.

PROJEKTFASTIGHETER

BESLUTADE OCH FARDIGSTALLDA

Under 2018 uppgick investeringar i egna
fastigheter till 1 758 miljoner kronor (1 593),
varav 1 216 miljoner kronor (922) i projekt-
fastigheter. Investeringar i projektfastigheter
avser framst Sickla Front Il, Granbystaden,
Mobilia torghuset samt Curanten i Sickla.
Ovriga investeringar avser huvudsakligen
hyresgdstanpassningar i fastigheter i Sickla,
Slussen och Liljeholmen. Den kvarstdende
investeringsvolymen for beslutade projekt
uppgick per 31 december till cirka 3 770
miljoner kronor. Fardigstallda projekt under
2018 ar Sickla Front I, Norra Granbystaden,
Gréanby Entré hus 2, Gréanbystaden sodra
entrén samt Granbystaden sodra garaget.

SICKLA - NACKA

Sickla Front Il - Projektet Sickla Front II,
bestdende av tva kontorsbyggnader om
totalt 25 300 kvadratmeter uthyrbar area
och 14 000 kvadratmeter BTA parkerings-
area ar nu fardigstallt. Tillsammans med
den intilliggande kontorsfastigheten som
uppfordes 2015 bildar de kvarteret Sickla
Front och utgdr en tydlig entré till stads-
delen Sickla och binder samman Sickla
med Hammarby Sjéstad. Domstolsverket
med verksamheter som Nacka tingsratt,
Hyres- och arrendendmnden samt Mark-
och miljddomstolen ar inflyttade.

Curanten - Grundlaggningen ar nu klar
och montage av stommen pégér. | Curanten
planerar vi for en vard- och halsodestination
vars bottenvaning dven kommer att inrymma
butiker, caféer och restauranger. Projektet
omfattar totalt 11 700 kvadratmeter uthyr-
bar area, varav 8 100 kvadratmeter for vard-
verksamhet och 3 600 kvadratmeter for
service, restaurang och handel. Inflyttning
beraknas ske under slutet av 2020.

Sickla Tapetfabriken - En om- och till-
byggnation pagar av en &ldre fabriksfastig-
het i Sickla, den sa kallade Tapetfabriken.
Sprangningsarbetet pa platsen ar i det nér-
maste klart och arbete med grundlaggning-
en har paborjats. Byggnaden planeras inne-
halla 9 700 kvadratmeter hotell, kontor
samt garage. Storsta hyresgast ar Nordic
Choice Hotels som kommer att 6ppna ett
hotell om 7 200 kvadratmeter. Hotellet
kommer att ha 156 hotellrum och en 2 000
kvadratmeter stor lobbyyta som innehaller
restaurang, evenemangsytor och konferens-
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VERKSAMHETEN

lokaler. Hotellet planeras st& klart under
tredje kvartalet 2020.

Nobelgaraget - Detaljplanen for Nobel-
berget vann laga kraft i maj 2018 och dar-
med startades projektet for garage och
lokaler under det forsta bostadskvarteret.
Markarbeten pagér och fardigstéllande
beraknas ske under 2020.

Formalinfabriken &r en &ldre industri-
byggnad pa Nobelberget som tidigare har
anvands som laboratorium och kontor.
Byggnaden omfattar cirka 2 000 kvadrat-
meter i fyra vaningar. Fran forvarvet fram
till idag har Atrium Ljungberg arbetet med
att skapa en kulturhubb p& Nobelberget.
Det framtida Nobelberget och Formalin-
fabriken kommer att kunna inrymma delar
av detta kompletterat med kontor, café och
restaurang. | Formalinfabriken planeras aven
for en gemensamhetslokal for bostaderna
dar middagar, moten eller foretagsevent
kan genomforas. Byggstart skedde under
fjarde kvartalet 2018 med en planerad
inflyttning till sommaren 2019.

HAGASTADEN - STOCKHOLM

Life City - Mitt i det framvaxande life science-
klustret vill vi skapa Life City, ett nytt centrum
for affarsutveckling och service kopplat till
vard och forskning. Har vill vi samla verk-
samheter som stottar klusterbyggande
inom life science. | september 2018 fattades
beslut om att starta projektet Life City i
Hagastaden da ett hyresavtal om 17 000
kvadratmeter tecknats med Academic
Work. Projektet, som ligger invid Nya Karo-
linska Solna, omfattar 32 000 kvadratmeter
ljus BTA och en investering om 1,9 miljarder
kronor inklusive markfdrvarv. Fastighets-
bildningen och tilltrédet skedde under sep-
tember 2018 och byggstart férvantas kunna
ske tidigast andra kvartalet 2019, forutsatt
bygglov under forsta kvartalet 2019. Inflytt-
ning berdknas ske varen 2022.

BAS BARKARBY - JARFALLA

Bas Barkarby - | Barkarby i Jarfalla har ett
markoverlatelseavtal tecknats for en forsta
etapp om cirka 24 400 kvadratmeter BTA.
Tillsammans med Jarfalla kommun planerar
vi att skapa Bas Barkarby, ett multifunktio-
nellt kvarter for larande, kultur, idrott och
naringsliv mitt i den vaxande Barkarby-
staden. Jarfalla kommmun kommer att hyra
narmare 11 000 kvadratmeter for gymnasie-
utbildning, multi-hall, bibliotek och annan
kulturverksamhet. Detaljplanen vann laga
kraft i januari 2018. Beslut om forsta etappen
av Bas Barkarby har tagits d& ett miljotill-
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stdnd erhélls och vann laga kraft hos Mark-
och miljodomstolen i slutet av december
2018. Inflyttning beraknas ske under
hésten 2021.

GRANBYSTADEN - UPPSALA

Norra Granbystaden - | norra Granby-
staden star den senaste byggnaden helt
fardig och fullt uthyrd till Jula, Rusta, Jysk
och DollarStore. Det innebar att omradet
till sin helhet nu omfattar narmare
45000 kvadratmeter BTA.

Granby Entré hus 2 och 3 - Invid Gran-
bystaden galleria byggs tre hus med hyres-
lagenheter, kommersiella lokaler och
kontor. Hus 1, med 63 hyreslagenheter,
vardcentral, bank, mat och service &r inflyttat
sedan hosten 2017. Hus 2, med 71 hyres-
ldgenheter, ar inflyttat sedan hosten 2018.
Hus 3 omfattar 66 hyresldgenheter, kontor,
och lokaler dar bland annat flertalet restau-
ranger och caféer kommer att 6ppna under
2019. Samtliga bostader och kontorsytor
i de tva forsta husen ar uthyrda, s aven
merparten av lokalerna i gatuplan.

Granbystaden, sodra garaget - Parke-
ringsgaraget med narmare 280 parkerings-
platser ar fardigbyggt och 6ppnade i sam-
band med invigningen av den sddra
utbyggnaden.

Granbystaden, s6dra entrén - den
22 november 2018 dppnade portarna till
den sddra utbyggnaden av gallerian med ett
breddat utbud och narmare 20 hyresgaster.
Utbyggnaden innehaller ytor for handel,
noje, restauranger och kontor.

MOBILIA - MALMO

Mobilia Torghuset - Arbetet med en ny- och
tillbyggnad om cirka 13 500 kvadratmeter
uthyrbar area pagar. Grundlaggningsarbetet
ar klart, stomresning p&gar under varen
och fardigstalls efter sommaren 2019.

Forvérv 2018
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Projektet beraknas vara klart under varen
2020, d& bland annat Nordisk Film éppnar
en biograf och hyresgaster flyttar in i de
74 fardigstallda lagenheterna. Byggnaden
utgor den sista etappen kring det centrala
torget pd Mobilia och planeras aven inne-
halla ett kulturhus for barn.

FORUMKVARTERET - UPPSALA

| Forumkvarteret i centrala Uppsala ar vi

i slutfasen av ett stort ombyggnadsarbete
som omfattar alla delar av fastigheten.
Forumkvarteret innehaller bdde kontors-
lokaler, bostader och en galleria med butiker
och restauranger. Uppsala kommun har
under 2018 genomfért en stor upprustning
av Forumtorget som blivit en levande métes-
plats med bland annat flertalet uteserve-
ringar. Invigningen av den nya galleriadelen
planeras till 2019. Var ambition ar att
Forumkvarteret ska bli ett urbant inner-
stadskvarter med ett starkt utbud av handel,
restauranger och caféer kombinerat med
attraktiva kontorsmiljoer

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Var befintliga projektportfolj med nya projekt
och storre ombyggnationer mojliggor fram-
tida investeringar motsvarande cirka 21
miljarder kronor, inklusive eventuella mark-
forvarv vid markanvisningar. Ytmassigt om-
fattas projektportféljen av till halften kontor
och till halften bostader, handel, utbildning
och hotell. Projektportféljen ar fordelad pa
alla véra omraden dar Sickla och Granby-
staden star for cirka 60 procent. | vilken takt
vi kan genomfora projekten beror pd mark-
nadsldget och framkomligheten i detalj-
planearbetet. Inga projekt startas normalt
utan att vi har tryggat en lagsta niva pa av-
kastning genom tecknade hyreskontrakt.
Forutom ovanstdende har vi en avsiktsfor-
klaring med Stockholms stad avseende for-

Tillkommande
uthyrbar area,

Fastighetsbeteckning Kommun kvadratmeter Tilltrade
Kylfacket 3 Stockholm 4511 2018-06-01
Tranbodarne 11 Stockholm 21566 2018-11-01
Forsaljningar 2018
Avgaende uthyrbar

Fastighetsbeteckning Kommun area, kvadratmeter Frantrade
Dragarbrunn 19:1 Uppsala 2978 2018-05-02
Blastern 6 Stockholm 30 791 2018-11-01
Roddaren 7 Stockholm 8 705 2018-11-01
Arbetsstolen 3 Stockholm 17 960 2018-12-20
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varv av sdval befintliga fastigheter som mark-
anvisningar i Slakthusomradet, Stockholm

MOJLIGA PROJEKTSTARTER 2019-2020
| Sickla planerar vi for en tillbyggnad av
Sickla galleria om cirka 3 000 kvadratmeter
BTA handel samt ett parkeringshus i tva plan
med cirka 220 parkeringsplatser. Detalj-
planen for 500 bostader pd Nobelberget
vann laga kraft under maj 2018 och saljstart
for det forsta bostadskvarteret har &gt rum
och forsaljning pagar. Detaljplanearbeten
for cirka 700 lagenheter i Kyrkviken och
60 lagenheter pa Gillevagen i Sickla pagar.
Vid Sickla station har vi en byggratt om
cirka 7 500 kvadratmeter BTA vid den kom-
mande tunnelbanestationen, for handel,
service och kontor. Tillsammans med
Nacka kommun har ett parallellt arkitekt-
uppdrag genomforts. Kanozi arkitekter
valdes ut med sin idé om en 23 vaningar
hog byggnad om cirka 21 000 kvadratmeter
BTA. Malsattningen ar att skapa en byggnad
som innehaller saval tunnelbanestation som
kontor och hotell. Detaljplanearbete pagar
aven for en om- och tillbyggnad av Svinders-
viksskolan frén nuvarande 3 000 kvadrat-
meter till cirka 9 000 kvadratmeter BTA.

| Granbystaden fortsatter vi att utveckla
Uppsalas andra stadskarna med en bland-
ning av handel, kontor och bostader samt
service- och kulturverksamheter. Utover de
hyreslagenheter som idag ar under upp-
forande (se sidan 10) planerar vi for ytterli-
gare cirka 250 bostader i omradet. Darutover
utreder vi forutsattningarna for att starta ett
detaljplanedrende gallande en utbyggnad
av galleriaomrédets norra och véstra del med
utrymme for handel, parkering och bostader.
| norra Granbystaden finns méjlighet att
utveckla cirka 5 000 kvadratmeter BTA for
handel och kontor. | anslutning till Grénby-
staden galleria erhéllvi i bérjan av 2017
en markanvisning med en byggratt om
potentiellt 40 000 kvadratmeter BTA.

| kvarteret Bas Barkarby i Jarfalla, som
omfattar totalt cirka 50 000 kvadratmeter
BTA, har vi fattat beslut om att starta den
forsta etappen om 24 400 kvadratmeter
BTA. Denna beréknas std klar under hésten
2021. For kvarterets andra etapp om cirka
20 000 BTA har vi tecknat ett férnyat mark-
anvisningsavtal med avsikt att uppfora bade
kommersiell verksamhet och bostader.
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AVSIKTSFORKLARING SLAKTHUSOMRADET
Atrium Ljungberg tecknade i augusti 2018
en avsiktsforklaring med Stockholms stad
om att bade forvarva befintliga fastigheter
samt markanvisningar i Slakthusomradet
precis séder om Stockholms city.

Forvarv av befintliga fastigheter gors vid
tva tillfallen, dar tilltrade for 51 000 kvadrat-
meter uthyrbar area berdknas ske i juni
2019 och en option pa 32 000 kvadratmeter
uthyrbar area efter att en ny detaljplan
vunnit laga kraft, dock senast 31 december
2021. Dessutom innefattar affaren optioner,
dar Atrium Ljungberg ges mojlighet att
avropa markanvisningar om cirka 100 000
kvadratmeter BTA. Férvarven och utvecklade
markanvisningar uppgar totalt till cirka
200 000 kvadratmeter BTA for kontor och
bostader kompletterat med kultur, handel/
restaurang, hotell, utbildning med mera.
Total investering uppgar till cirka atta mil-
jarder kronor under perioden 2019-2030.

Det initiala forvarvet omfattar 51 000
kvadratmeter uthyrbar area och ett hyres-
varde om 73 miljoner kronor. Uthyrnings-
graden uppgar idag till 95 procent. De fastig-
heter som ingér i férvarvet ar bland annat
de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna
i den norra delen av Slakthusomradet.
Kopeskillingen baseras pa ett underliggande
fastighetsvarde om 1 120 miljoner kronor.
Affaren sker genom ett bolagsforvarv.

Avtalet kraver beslut i exploaterings-
namnden och fastighetsnamnden i Stock-
holms stad samt i styrelsen for S:t Erik
Markutveckling som samtliga planeras
fattas under februari 2019. Forvarvet ar
aven villkorat av godkdannande i kommun-
fullmaktige, planerat i maj 2019. Tilltrade
till fastigheterna planeras till juni 2019.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

| april tecknades avtal om forsaljning av
fastigheten Dragarbrunn 19:1. Képeskillingen
baserades pa ett underliggande fastighets-
varde om 127 miljoner kronor och fastig-
heten frantraddes i maj.

[ 'april forvarvades och i juni tilltraddes
fastigheten Kylfacket 3 i Stockholm till ett
underliggande fastighetsvarde om 150 mil-
joner kronor. Fastigheten avses utvecklas
med stéd av ny detaljplan.

| september tilltraddes Molekylen 1
(mark for Life City) som forvarvades under
slutet av 2017 for en kopeskilling om
432 miljoner kronor.

| oktober férvarvades Tranbodarne 11
i Stockholm till ett underliggande fastighets-
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varde om 1 530 miljoner kronor. Samtidigt
avyttras fastigheterna Blastern 6 och
Roddaren 7 i Stockholm till ett underliggande
fastighetsvarde om 2 175 miljoner kronor.
Tilltréde och frantraden skedde i november.
| december avyttrades och fréntraddes
Arbetesstolen 3 i Stockholm. Képeskillingen
baserades pa ett underliggande fastighets-
varde om 437 miljoner kronor.

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under dret extern-
varderat 62 procent av fastighetsbestandet
varav 25 procent under det fjarde kvartalet.
Resterande del har internvarderats och
extern varderare har kvalitetssakrat anta-
ganden om marknadshyror, driftskostnader,
vakanser och avkastningskrav. Marknads-
varderingen ar baserad pd analys av genom-
forda fastighetstransaktioner for fastigheter
med liknande standard och lage for bedém-
ningen av marknadens avkastningskrav.

Varderingen har vidare genomforts
genom kassaflodesberakningar med indivi-
duella bedémningar av varje fastighets
intjaningsférmaga. Antagna hyresnivaer vid
kontraktsforfall motsvarar dagens mark-
nadshyror. Driftkostnaderna har bedémts
utifrén bolagets verkliga kostnader.

Byggratter har varderats utifran ett be-
démt marknadsvarde per kvadratmeter BTA
for faststallda byggratter enligt godkand
detaljplan eller dar detaljplan bedoms vinna
laga kraft inom nartid. Projektfastigheter
varderas utifrdn genomfort projekt med
avdrag for kvarstaende investering. Beroende
pa i vilken fas projektet befinner sig finns
ett riskpaslag pa avkastningskravet. Den
orealiserade vardeférandringen under
perioden uppgick till 2 516 miljoner kronor
(1817) och forklaras framst av 6kade drift-
netton och till en mindre del av marknadens
sankta avkastningskrav.

Vardet pd Atrium Ljungbergs fastigheter
uppgick 2018-12-31 till 44 201 miljoner
kronor (40 861) och det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 4,6 pro-
cent (4,7).

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
| januari 2019 ingicks avtal med Stockholms
stad avseende Slakthusomradet i Stock-
holm, se ovan.

| februari 2019 beslutade Atrium Ljung-
bergs styrelse att forandra bolagets finan-
siella mal. Malsattningen for driftnettotillvaxt
ersatts med ett mal for avkastning pa eget
kapital om tio procent per &r 6ver tid och
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malsattning for soliditet ersatts med ett mal
for maximal beldningsgrad om 45 procent.
Investeringsmalet hojs till tva miljarder
kronor per ar. Malen for projektvinst, rante-
tackningsgrad, utdelning och ansvarsfullt
foretagande behalls oféréandrade. Se vidare
sidan 11-13.

| februari 2019 beslutade Atrium Ljung-
bergs styrelse att starta det forsta bostads-
rattskvarteret pa Nobelberget i Sickla. Vid
drsskiftet hade 13 av 68 lagenheter bokats,
motsvarande 19 %.

UTSIKTER FOR 2019

Atrium Ljungbergs forutsattningar ar fort-
satt goda. Trots tecken pa avmattning i
konjunkturen bedomer vi att vara starka
lagen i kombination med var projektutveck-
ling kommer att bidra till fortsatt vardetill-
vaxt i bolaget. Prognosen for resultat fore
vardeforandringar uppgar till 1 200 mkr att
jamforas med 1 214 mkr for 2018.

Riksbanken har signalerat ytterligare
rantehdjningar till sommaren 2019, vilket vi
beaktat i var prognos. Driftnettot for verk-
samheten kommer att 6ka men vi gor
bedomningen att rantekostnaderna kommer
oka i motsvarande man. Resultat efter skatt
bedéms uppga till 940 mkr vilket motsvarar
7,21 kr/aktie.

Vardeforandringar och eventuella 6vriga
framtida fastighetsforvarv och forsaljningar,
forutom det initiala forvarvet i Slakthus-
omradet, har inte beaktats i prognosen.
Investeringsvolymen i egna fastigheter
bedéms for 2019 uppga till cirka tva miljar-
der kronor.

HALLBARHETSRAPPORT

Atrium Ljungberg har upprattat en separat
hallbarhetsrapport i enlighet med arsredo-
visningslagen. Rapporten omfattar Atrium
Ljungberg AB (publ) och dessa samtliga
dotterbolag. Hallbarhetsrapporten finns pa
sidorna 18-25 samt 129-139 och ingar ej

i den finansiella rapporten.
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RISKER OCH RISKHANTERING

RISKER OCH RISKHANTERING

ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND &r i huvudsak inriktat pé stadsutveckling med olika
innehall sdsom kontors- och handelsverksamhet. Vi finns endast pa den svenska marknaden och
paverkas darmed av hur den svenska ekonomin utvecklas, sarskilt utvecklingen pé de orter dar vi
ar verksamma. Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for riskhantering medan det operativa arbetet

ar delegerat till vd.

Med hansyn till var verksamhet &r
prioriterade omraden for riskhantering;
uthyrning, projekt- och entreprenadverk-
samheten, fastighetsvardering och finan-
siering. Var verksamhet och mgjligheten
att nd vara mal paverkas av bade om-
varldsfaktorer och av verksamhetsrisker.
Omvérldsfaktorerna kan vi inte paverka
men vi kan arbeta férebyggande och
vara forberedda pd olika scenarion.
Verksamhetsriskerna hanteras framst

OMRADE

genom en medvetenhet av riskerna och
ett lopande arbete med att minimera den
méjliga negativa paverkan.

Styrelsen har det dvergripande ansvaret
for riskhantering medan det operativa
arbetet ar delegerat till vd och de olika
affarsomradena. Riskhanteringen i forvalt-
ningen och projekt- och entreprenadverk-
samheten ar till stor del decentraliserad
medan finansiering, forsakring och fastig-
hetsvardering hanteras centralt.

RISK

Nedan beskrivs riskerna utifran dess
sannolikhet samt hur stor konsekvensen
risken bedoms ha pd Atrium Ljungbergs
finansiella stallning och framtida intja-
ningsformaga.

Se aven bolagsstyrningsrapporten,
sidorna 84-87 och intern kontroll, sidorna
90-91.

SANNOLIKHET KONSEKVENS

FORVALTNING OCH FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsvarden

Antaganden vid fastighetsvardering
Ofdrutsigbara handelser i véra fastigheter
Hyresintakter

Uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

INVESTERINGAR OCH FORVARV

Investeringar
Forvarv

Projektportfolj

MEDARBETARE OCH LEVERANTORER

Kompetens
Leverantorer
Korruption

Halsa och sakerhet

FINANSIELLA RISKER

Kreditrisk
Valutarisk
Rantor

,&terfinansiering

MILJO OCH OMVARLD

Férorening pa vara fastigheter
Klimatférandringar

Krav p3 effektivare energianviandning
E-handel

Digitalisering

Andrad skattesats

Utredning av forsaljningen av paketerade fastig-
heter, den sa kallade paketeringsutredningen
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FORVALTNING OCH FASTIGHETSBESTAND

RISK RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

Fastighetsvarden Fastigheterna redovisas till verkligt varde, marknads- Genom att arbeta langsiktigt med var férvaltning och utveckla

varde. Marknadsvardet bestdms dels av vilken
forvantad avkastning som marknadens aktorer

vara omraden till attraktiva platser skapar vi forutsattning for
battre och stabilare driftnetto fran vara fastigheter. Daremot &r

accepterar, dels av ett forvantat driftnetto. Ett lagre marknadens avkastningskrav en omvarldsfaktor som vi inte kan
avkastningskrav paverkar marknadsvardet positivt paverka.

liksom ett hogre forvantat framtida driftnetto.

Antaganden vid Fastighetsvarderingen grundar sig pa ett antal Fastighetsvarderingen gors kvartalsvis. Cirka 40-50 procent av

fastighetsvardering ekonomiska indata och antaganden. | varderings- marknadsvardet externvarderas varje ar. Vara interna varderingar
processen finns det risk for att gjorda antaganden inte kvalitetssakras av oberoende varderingsman. Las vidare i not
speglar marknaden vid det givna tillfallet vilket gor att T1 pd sidorna 113-115.

varderingen darmed kan bli felaktig.

Oférutsdgbara handelser Vara fastigheter kan paverkas av ofrutsagbara V_i arbetar fortlépande med f'o'rebyggande. atgarder som
i vara fastigheter handelser i form av brand, vattenskador och skade- till exempel uppdaterade brandlarm, sprinklersystem,
gorelse. inpasseringssystem och utbildade vaktare. Samtliga fastigheter
ar fullvardesférsakrade genom If.
Hyresintakter Vara hyresintakter paverkas av utvecklingen i Vibygger stadsmiljser med fokus pd kontors- och handels-
ekonomin p& de delmarknader dar vi verkar samt hur verksamhet som kompletteras med boende, service, kultur och
vi lyckas utveckla de omraden dar vara fastigheter &r utbildning. Blandningen gdr oss mindre kénsliga for den
belagna. ekonomiska utvecklingen och ¢kar riskspridning i hyresgast-
Ekonomisk tillvaxt leder sannolikt till skad strukturen. _
efterfragan pa lokaler, med lagre vakanser som féljd, Eftersom kommersiella hyreskontrakt oftast tecknas pa en
vilket i sin tur oftast leder till hégre marknadshyror. (Gptid pa tre till fem &r far forandrade marknadshyror successivt
Negativ ekonomisk utveckling antas leda till motsatt genomslag pd hyresintakterna.
effekt. Da endast en procent av hyresintakterna utgors av omsatt-
ningsbaserad hyra paverkas Atrium Ljungberg kortsiktigt i
mycket liten utstrackning av sjunkande omsattning p& handels-
platserna. Langsiktigt paverkar det dock efterfrdgan av lokaler.
Uthyrningsgrad En férandring i uthyrningsgraden paverkar intékterna. Genom att arbeta pa starka delmarknader med nara relationer

till bade befintliga och potentiella kunder kan vi mota kundernas
lokalbehov i god tid och darigenom férebygga och minska risken
for stora vakanser.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Kanslighetsanalys vardeforandring

Vardeparameter Antagande Virdepaverkan, mkr Forandring fastighetsvarde -10% 0% +10%
Hyresnivé +/-10% +/-4270 Vardeférandring, mkr -4 420 - 4420
Driftkostnad +/-10% -/+704 Bel&ningsgrad 46% 42% 38%
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -2082/+2191

L&ngsiktig vakansgrad +/-2% _/+1 147 Fastigheternas vardeforandringar paverkar aven bolagets nyckeltal.

| tabellen redovisas hur effekter av olika parametrar paverkar marknads-

vardet.
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Ovanstdende kénslighetsanalys visar hur Atrium Ljungbergs bel&ningsgrad
paverkas vid vardeférandringar om +/- 10 %.
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FORVALTNING OCH FASTIGHETSBESTAND, forts.

RISK

Fastighetskostnader

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

Forandrade fastighetskostnader kan paverka
fastighetens driftnetto och darmed ocksd marknads-
vardet pa fastigheten. En stor del av kostnaden ar
kopplad till energidtgéng i form av uppvarmning,
kylning och el.

Fastighetskostnaderna paverkas av sasongs-
variationer. Generellt ar kostnaderna hogre under
drets forsta och sista kvartal, framst orsakat av hogre
kostnader for uppvarmning och fastighetsskotsel.

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

Till fordel bade for vara hyresgaster och for oss, arbetar vi
malmedvetet med effektivisering av férbrukningen. Som ett led
i detta har Atrium Ljungberg satt upp ett mal om att minska
energianvandningen per kvadratmeter mellan aren 2014 och
2021 med 30 procent.

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

Vi har tio fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavtalen
omfdrhandlas vanligtvis med 10 eller 20 &rs intervaller. Las vidare
om tomtrattsavgalder i not HIZM p4 sidan 108.

INVESTERINGAR OCH FORVARV

RISK

Investeringar

Forvarv

Projektportfolj

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

Atrium Ljungberg utvecklar och uppfér egna
fastigheter i sin projektverksamhet. Risker i denna
verksamhet &r att projekten blir dyrare &n berdknat pa
grund av felkalkylering, &ndrade férutsattningar eller
hogre inkopspriser.

Projekten drivs till stor del genom delad entreprenad vilket ger
utrymme for en flexibel produktion samt en kostnadseffektivitet
i produktionen. | var bostadsutveckling anvands egen kompetens
genom det egna dotterbolaget TL Bygg. Vi har alltid direktkontakt
med kunderna, korta beslutsvdagar samt snabb och enkel
overldmning till férvaltningen.

For alla investeringar galler bolagets forsiktighetsprincip.
Det innebér att inga investeringar pabérjas utan att en rimlig
avkastning kan tryggas genom tecknande av hyreskontrakt.

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

Riskerna vid ett forvarv férebyggs genom att en sa kallad
due-diligence alltid genomfors dar vi med bade interna och
externa specialister besiktigar fastigheten samt granskar avtal,
réakenskaper och skattemassiga aspekter. Samtliga férvarv gors
med avsikten att ldngsiktigt 4ga och férvalta fastigheterna.

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

Bolaget har en stor projektportfslj och for att behalla en
langsiktig tillvaxt soker vi standigt nya affarsmaojligheter
och projekt genom lopande dialog med kommuner och
andra marknadsaktorer. Lds mer om var projektportfdlj
pa sidorna 37-45.

Kanslighetsanalys kassafloden Kundforluster

Forandring, % Resultateffekt ar 1, mkr Resultateffekt heldr, mkr mkr
Hyresintakter +/-5% +/-14 +/-121 2014 7
Kostnader fastighetsférvaltningen +/-5% -/+38 -/+38 2015 15
Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-26 +/-26 2016 12
Atrium Ljungbergs genomsnittlig uppléningsranta +/-1%-enhet -/+69 -/+185 2017 8
Resultateffekt 8r 1 avser effekten under det ndrmast kommande &ret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och [&neavtal. 2018 17
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MEDARBETARE OCH LEVERANTORER

RISK

Kompetens

Leverantorer

Halsa och sakerhet

Korruption

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

En viktig forutsattning fér var framgéng ar att kunna
attrahera och behalla kompetent personal.

Genom att vara en av Sveriges basta arbetsplatser enligt Great
Place to Work® kan vi b&de attrahera och behalla kompetent
personal. L&s vidare pd sidan 23.

Med leverantdrsrisk avses risken att véra leverantérer
inte kan fullgora sina leveranser, anvander sig av
oetiska affarsmetoder eller inte uppfyller uppsatta
miljokrav, arbetsvillkor och manskliga rattigheter.

Atrium Ljungbergs inkdpsfunktion utgor ett effektivt stod for hela
organisationen genom samordnade inkdp. Detta leder till hogre
kvalitet och minskade kostnader. Vidare arbetar inkopsfunktionen
med att sakerstalla att koncernens leverantorer féljer Atrium
Ljungbergs krav inom hallbarhet och affarsetik.

| var verksamhet och bransch forekommer halso- och
sdkerhetsrisker.

Vi har en nollvision nar det galler stressrelaterade sjukdomar och
arbetsplatsolyckor. Vi haller regelbundet arbetsmiljoutbildningar
for vara projektledare och tekniska férvaltare samt for ledare pa
dotterbolaget TL Bygg. Vi tillhandahaller halsoférsakring till de
anstéllda och i bolagets Performance Management process ingar
tydlig dialog mellan chef och medarbetare.

Oegentligheter som berdr Atrium Ljungberg kan
komma att skada vart varumarke och personal.

Atrium Ljungberg har inrattat en visselbldsningstjanst via en
extern part. P& s& satt kan vi garantera ett system med hégsta
sekretess och total anonymitet som gér det tryggt for vara
anstallda, kunder och samarbetspartners att ldmna en anmalan.
Anmalningar [dmnas pa var webbplats for att sedan tas om hand
av den externa parten. Det finns en policy for affarsetik med
riktlinjer som ger mer konkret végledning.

FINANSIELLA RISKER

RISK

Kreditrisk

Valutarisk

Rantor

z\terfinansiering

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte
kan fullgora sina betalningsforpliktelser.

Respektive marknadsomrade utvéarderar l6pande nya och
befintliga hyresgéasters formaga att betala avtalad hyra. Uteblivna
hyror tryggas i manga fall av depositioner och bankgarantier.

Genom ett stort antal hyresgdster i olika branscher uppnas en
god riskspridning.

Med valutarisk avses risken att vara intékter blir lagre
eller kostnader blir hogre da avtal skrivs i annan valuta
an svenska kronor.

Vi har inga intakter eller ndgon finansiering i utlandsk valuta.
Endast undantagsvis gérs inkop i utlandsk valuta vilket medfér en
l&g valutarisk.

De framsta riskerna ar fluktuationer i resultat och
kassaflode pa grund av ranteférandringar.

| syfte att begransa risken for kraftiga svangningar av rantekost-
nader fordelas ranteférfallostrukturen dver olika (6ptider genom
rantederivat. Lds mer pd sidorna 78-79.

Refinansieringsrisker och kreditrisker foreligger vid
omforhandlingar av befintliga krediter och finansiering
av kommande investeringar.

For att begrénsa refinansieringsrisken far maximalt 50 procent
av finansieringen tillgodoses av en enskild l&ngivare. Atrium
Ljungberg har kreditavtal med fem olika l@ngivare i bank samt
har dven finansiering pa kapitalmarknaden via certifikat- och
MTN-program. L&s vidare om finansiering pa sidorna 77-79.
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RISKER OCH RISKHANTERING

MILJO OCH OMVARLD

RISK

Fororening pa vara
fastigheter

Klimatférandringar

Krav pa effektivare
energianvandning

E-handel

Digitalisering

Uppskjuten skatt

Utredning av forsaljning av
paketerade fastigheter, den
sé kallade paketeringsut-
redningen

76

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

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

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

Processen bidrar ocksa till att identifiera mojligheter till
energieffektivisering och minska férekomsten av material med
negativ effekt pa méanniska och miljo.

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

Atrium Ljungberg arbetar l6pande med forbattrande underhall
for att 6ka vara fastigheters motstandskraft vid extrema
vaderhandelser.

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

Okade myndighetskrav gallande energianvandning.

Atrium Ljungberg arbetar l0pande med energieffektivisering
genom implementering av ny teknik i bade befintligt fastighets-
bestand och vid nyproduktion vilket leder till minskade lGpande
kostnader. L&s mer om vért arbete pd sidorna 19-21.

E-handel har blivit en viktig férsaljningskanal och
forsaljningsvolymen okar arligen. Fler detalj-
handelsféretag etablerar natbutiker. Detta paverkar
efterfrdgan pa handelslokaler.

Enligt HUI Research stod e-handeln for nio procent av den totala
detaljhandeln 2018. Vi féljer utvecklingen noggrant och har ocksa
en tat dialog med vara detaljhandelskunder. Atrium Ljungberg
bygger platser med attraktionskraft och flexibla lokaler som kan
anpassas efter nya forutsattningar. Under senare tid har det dven
visat sig framgangsrikt att kombinera nat- och butikshandel dar
konsumenterna kan fa ytterligare upplevelser i den fysiska
butiken samt har méjlighet till avhamtning och att returnera
kopta varor.

Digitaliseringen ar en stark férandringsfaktor i
samhallet. Digitaliseringen forandrar manniskors
beteenden och kundernas forvantningar ckar standigt.
Vissa branscher har genomgatt omfattande marknads-
forandringar dar nya aktdrer vanligtvis i form av
plattformsforetag etablerat sig och vunnit stora
marknadsandelar.

Atrium Ljungberg satsar pa innovation och digital utveckling.

Vi ser dver hur var befintliga affar kan transformeras och
identifierar nya affarsmaojligheter. Vi har ett starkt kundfokus och
utvecklar vara processer for att snabbt driva innovationsprojekt
och testa nya affarskoncept. Utgdngspunkten &r att skapa véarden
for slutkonsumenten.

Enligt gallande redovisningsregler kraver att
uppskjuten skatteskuld redovisas som om alla
fastighetsforsaljningar skulle beskattas med aktuell
skattesats om 20,6 procent.

Hur stor den verkliga uppskjutna skatteskulden ar
beror dock pd bolagets skatteposition, hur lange
Atrium Ljungberg innehaft fastigheten samt hur
marknaden prissatter den uppskjutna skatteskulden
vid forsaljning av fastighet via bolag.

Koncernens redovisade uppskjutna skatt avseende fastigheter
uppgar till 4 598 miljoner kronor beréknad med en skattesats om
20,6 procent.

Vid en kalkylmassig uppskjuten skatt avseende fastigheterna
pa fyra procent (i enlighet med Aktuellt substansvarde EPRA
NNNAV) skulle uppskjuten skatt uppga till 941 miljoner kronor,
vilket skulle paverka det egna kapitalet positivt med 3 687 miljoner
kronor.

Den s& kallade paketeringsutredningen féreslar att
fastigheter, som séljs paketerade i ett bolag, ska
beskattas utifrén marknadsvardet. Enligt géllande
regler ar andelsforsaljningen i fastighetsagande bolag
skattefri. Enligt utredningen ska beskattningen
jamstallas vid en direktférsaljning av fastighet.
Regeringen har meddelat att handldggning fortfarande
pagar

Atrium Ljungberg féljer noggrant utvecklingen, men bedomer
risken, givet det politiska ldget, som &g for att férslagen i
utredningen ska genomféras under narmaste tid. Vid ett
eventuellt inférande kommer vi att se dver sina rutiner vid
transaktioner.
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STARK FINANSIELL STALLNING

FINANSIERING

Vardet pa Atrium Ljungbergs tillgdngar ar 45 miljarder kronor vilka huvudsakligen finansieras med eget och &nat
kapital. Atrium Ljungberg ar en langsiktig fastighetsédgare med en god finansiell stallning. D3 verksamheten &r
kapitalintensiv &r det viktigt att alltid ha tillgang till finansiering. Valet av kapitalstruktur ger en 6nskad
kombination av finansiell risk i forhallande till finansieringskostnad.

FINANSMARKNADEN 2018

Konjunkturen i omvarlden ar fortsatt stark
men aret har praglats av forhojd osakerhet
och volatilitet. Mycket talar for att hégkon-
junkturen nadde sin topp under dret och dar
BNP-tillvaxten kan forvantas vara lagre
framdver. Svensk ekonomi visar fortsatt hog
tillvaxt men har dampats under andra halv-
aret. Dampningen pd bostadsmarknaden
med minskat bostadsbyggande hammar
den inhemska tillvéxten. Med en infla-
tionstakt nara inflationsmalet s& hojde riks-
banken reporédntan i december till -0,25
procent. Konjunkturinstitutet bedomde

i december BNP-tillvaxten till 2,2 procent
under 2018 men bedémer att den ska minska
till 1,3 procent 2019.

Den rorliga rantan, Stibor 3-manader,
uppgick vid arsskiftet till -0,13 procent jam-
fort med -0,46 procent i borjan av aret. Den
10-&riga swaprantan uppgick vid arsskiftet

Finanspolicy 2018

till 1,13 procent jamfort med 1,20 procent
vid &rets borjan.

FINANSMARKNADEN 2019
Ekonomiska utsikterna i omvarlden ar fort-
satt goda men den politiska osékerheten
har 6kat. En viktig frdga for euroomrédet
blir hur Storbritanniens uttrade ur EU slut-
fors och vilka effekter det kan ge. Risken
finns aven att handelskonflikten mellan
USA och Kina trappas upp ytterligare.
Svensk ekonomi har dédmpats men
bedomningen &r att nedgangen férvantas
bli mild med en stark arbetsmarknad och
inflationen kring riksbankens mal pa tva
procent kommande &r. Riksbankens
prognos ar att reporantan ska hojas under
andra halvaret 2019.

FINANSIERING OCH FINANSPOLICY
Att dga, forvalta och utveckla fastigheter ar

Mal/Mandat Utfall 2018-12-31
Beldningsgrad kommersiell fastighet max 70% 69%
Beldningsgrad bostadsfastighet max 75% 63%
Beldningsgrad koncern max 50% 42%
Andel ranteforfall inom 12 man 0-55% 37%
Andel laneférfall inom 12 man 10-30% 0%
Valutarisk finansiering far ej férekomma forekommer ej
Bankmedel 0-200 mkr 335 mkr
Outnyttjad checkkredit 300-500 mkr 300 mkr
Antal leverantdrer av finansiering, banker 3-7 6
Lanevolym hos en leverantér max 50 % 15%
Kreditloften och likvida medel/l&neférfall 4,5 man minst 100% uppfyllt

Finansiella mal

Mal Utfall 2018-12-31
Beldningsgrad" max 45% 41,9%
Réntetackningsgrad >24ggr 5,0 ggr

' Belaningsgrad ar fran och med 2019 ett finansiellt mal

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

en kapitalintensiv bransch vilket innebar
olika finansiella risker. Den framsta risken
ar likviditetsrisken i form av refinansierings-
risker och kreditrisker kopplat till omfor-
handlingar av lan, obligationsférfall och
nyfinansieringsbehov med hansyn till inves-
teringar i egna fastigheter och forvarv. En
annan risk ar fluktuationer i resultat och
kassaflode pd grund av ranteforandringar.
Finansverksamheten regleras av var finans-
policy som minst arligen préovas och fast-
stalls av styrelsen.

KAPITALSTRUKTUR OCH
KAPITALMARKNADEN

Atrium Ljungbergs stravar efter en fordel-
ning mellan egna kapital och lanat kapital
som ger bolaget en acceptabel riskniva.
Egna kapitalen uppgick till 20 696 miljoner
kronor (18223) och skulder uppgick till
24432 miljoner kronor (24 540) varav 18 506

Kapitalstruktur

Ovriga skulder 3 %, — Eget kapital 46 %,
1328 mkr ‘ 20 696 mkr
Uppskjuten AN

skatteskuld 10 %,

4598 mkr

Sakerstallda
[&n 20 %,
9107 mkr

Icke sékerstéllda
1&n 21 %, 9399 mkr

Rantebarande skulder

Direktlan 6 %, 1029 mkr

¢ Banklan 44 %
Foretagscertifikat ‘ 3
10%, 1785 mkr ' 8078 mkr
Obligation 17 %|
3114 mkr
Gron obligation
24%, 4 500 mkr
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miljoner kronor avser rantebarande skulder
(18 247). Beldningsgraden ska enligt bolagets
finansiella mal langsiktigt understiga

45 procent. Vid &rsskiftet uppgick den till
41,9 procent (44,7, Bel&ningsgraden har de
senaste 10 dren legat som lagst 39,8 procent
och som hdgst 45,7 procent.

For att ytterligare bredda finansierings-
basen genomfdrdes i slutet av oktober en
obligationsemission om 500 miljoner norska
kronor med en Gptid pa tio ar. Obligationen
ar noterad p& Nasdag OMX under Atrium
Ljungbergs MTN-program. Dessutom teck-
nade bolaget i november en kreditfacilitet
om 1560 miljoner kronor med Granbystaden
galleria som sakerhet. Faciliteten ar tecknad
som en direktfinansiering med Allianz Real
Estate och Brunswick Real Estate som
motparter och har en Gptid pé cirka tio ar.
Dessa finansieringskallor gav dven tillgéng
till langre kapitalbindning.

Kapitalmarknadsfinansiering star for
den storsta andelen av finansieringen och
utgor 51 procent av totala l@nevolymen.
Kapitalmarknadsfinansieringen bestar av
obligationer i svenska kronor och norska
kronor som emitterats under bolagets

Genomfdrda obligationer 2018

FINANSIERING

MTN-program. Detta kompletteras med
kortfristig finansiering via ett foretagscerti-
fikatprogram. Bankfinansiering stod for

8 078 miljoner kronor av [&nevolymen och
utgjorde 44 procent (50).

KAPITALMARKNADSFINANSIERING OCH
GRONT RAMVERK
Atrium Ljungberg har sedan 2013 finansie-
rats sig via kapitalmarknaden d& bolaget
etablerade bade ett certifikatprogram och
ett MTN-program. Rambeloppet for certi-
fikatsprogrammet var vid arsskiftet fem
miljarder och fér MTN-programmet tio mil-
jarder kronor. Kapitalmarknadsfinansiering
har under senare ar dkat i andel av total
l&nevolym och ar en viktig finansieringskalla.
Under 2018 genomftrdes sju obligationer
med en total volym om 2 711 miljoner kronor.
Totalt finns obligationer om 7615 miljo-
ner kronor (5 700 utestdende under
MTN-programmet samt utestaende fore-
tagscertifikat uppgick vid arsskiftet till
1786 miljoner kronor (3 510). Outnyttjade
l&@neloften utéver l&nelsften som tacker
utestdende féretagscertifikat uppgick till
2 860 miljoner kronor (1 365). Bolaget har

Emissions-

Fast/rorlig Volym,  spread dver
Obligation  Emitterad Forfall Loptid, &r ranta mkr 3M Stibor Anm.

117 2018 januari 2020 januari 2,0 Fast 300 0,45%
118 2018 april 2021 april 3,0 Fast 500 0,67% Gron
19 2018 maj 2023 maj 50 Rorlig 250 1,05% Grén
120 2018 juli 2021 juli 3,0 Rorlig 500 0,65% Gron
121 2018 september 2021 september 3,0 Rorlig 350 0,65% Gron
122 2018 september 2021 september 3,0 Fast 300 0,65% Gron

201 NOK" 2018 november 2028 november 10,0 Fast 500 1,55%

U Emitterad i norska kronor
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dessutom en outnyttjad checkkredit om
300 miljoner kronor (300).

Bolaget har ett gront ramverk kopplat till
MTN-programmet. Totalt har 1 900 miljoner
kronor grona obligationer emitterats under
aret. Grona obligationer star for 59 procent
av total utestdende obligationsvolym.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING
Vart fastighetsdgande &r ett langsiktigt enga-
gemang vilket kraver en [&ngfristig finan-
siering. Lang kapitalbindning minskar dven
refinansieringsrisken. Den aterstdende kapi-
talbindningstiden vid rsskiftet var 4,6 ar (3,5).
Rantekostnaden ar den enskilt storsta
kostnadsposten i resultatrakningen. Den
paverkas i huvudsak av foréndring i mark-
nadsréantan och férutsattningarna pa kredit-
marknaden som paverkar kreditgivarnas
marginal. For att minska svangningarna
i rantekostnaden ar rantorna bundna pé olika
lOptider. For att minska ranterisken och
uppna onskad rantebindning anvander vi
rantederivat vilket ar ett flexibelt och kost-
nadseffektivt satt att forlanga rantebind-
ningen utan att behdva forandra villkoren pa
det underliggande l@nen.

Utveckling finansieringskallor 2014-2018
mdkr

20

2014 2015 2016 2017 2018

M Banklan Direktldn
M Obligationer M Foretagscertifikat

M Grona obligationer
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Den genomsnittliga rantan uppgick vid
arets slut till 1,6 procent (1,7). Inklusive
outnyttjade (&neloften uppgick den genom-
snittliga réntan till 1,6 procent (1,7).
Sankningen beror framst av sankta kredit-
marginaler och omstrukturering av rante-
derivat. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden uppgick till 4,1 ar (4,4) vid arets slut.
Totalt finns ingdngna rénteswappar upp-
gdende till 9296 miljoner kronor (9396) med
forfall mellan &r 2021-2029.

FINANSIELLA INSTRUMENT

| syfte att uppna dnskad réntebindning och
onskad ranterisk anvands rantederivat.
Valutaderivat har tecknats for att eliminera
valutaexponeringen som uppstar nar obliga-
tioner emitteras i norska kronor. | enlighet
med redovisningsreglerna IFRS 9 ska
derivatinstrument marknadsvarderas, vilket
innebr att det uppstar ett orealiserat dver-
eller undervarde om den avtalade rantan
awiker fran aktuell marknadsranta.
Beloppet redovisas direkt i resultatet. Vid
ett forfall har ett rantederivatkontrakts
marknadsvarde uppldsts i sin helhet och
vardeforandringen over tid har darmed inte
paverkat eget kapital.

Kapitalbindning

FORVALTNINGSBERATTELSE

| syfte att forbattra framtida rantenetto
genomfordes i juli en omstrukturering dar
rantederivat med ett nominellt varde pa
1 485 mkr lostes. Samtidigt tecknades nya
rantederivat med lagre ranta och langre
genomsnittlig rantebindning.

Den orealiserade vardeforandringen
pa finansiella instrument uppgick till
-70 miljoner kronor (121) d& rantan under
perioden har sjunkit pd de (Gptider som
derivat tecknats. Det bokforda undervardet
i derivatportféljen uppgick vid arsskiftet till
-349 miljoner kronor (-484).

SAKERHETER
Var uppldning ar till viss del sakerstalld
med pantbrev i fastigheter. Av de rante-
barande skulderna ar 9106 miljoner (9037)
kronor sakerstallda med pantbrev och 9400
miljoner kronor icke sakerstallda (9 210).
Andelen sakerstalld finansiering var 20 pro-
cent (21) i forhallande till totala tillgédngarna.
Som komplement till pantbrev i fastig-
heter lamnar moderbolaget i vissa fall
regelmassig pant i form av aktiebrev i de
fastighetsdgande koncernbolagen. Likasd
l@mnar moderbolaget borgensforbindelse
for dotterbolags utfastelser i samband med

Rantebindning

FINANSIERING

garantidtaganden eller upplaning. Moder-
bolagets borgensfdrbindelser for dotter-
bolag uppgick vid arsskiftet till 1 240 miljoner
kronor (200).

COVENANTER

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

PUBLIK RATING

Atrium Ljungberg har en investment grade-
rating frén kreditvarderingsinstitutet Moody's
med betyget Baa2 med stabil utsikt. | borjan
av 2018 erhélls en uppdaterad rapport som

bekraftade denna niva.

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, %
2019 - - 2019 6910 37 0,9
2020 2985 16 2020 1300 7 0,6
2021 4851 26 2021 1175 6 1,8
2022 3617 20 2022 400 2 1.6
2023 1408 8 2023 736 4 1.6
2024 och senare 5645 31 2024 och senare 7985 43 2,5
Totalt 18 506 100 Totalt 18 506 100 1,6

Genomshnittlig ranta samt kapital-
och rantebindning

ar/%

2014 2015 2016 2017 2018

= Kapitalbindning, 8r
= Riantebindning, &r
==== Spittranta, %

Beldningsgrad och réntetickningsgrad per 2018-12-31,
de storsta borsnoterade fastighetsholagen
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Finansiella nyckeltal

2018-12-31 2017-12-31

Rantebarande skulder 18 506 18 247

Eget kapital, mkr 20 696 18 223

Beldningsgrad, % 41,9 44,7

Justerad beldningsgrad, % 41,9 44,1

Genomsnittlig rante- 4,1 44

bindningstid, &r

Genomsnittlig kapital- 4,6 3,5

bindningstid, &r

Genomsnittlig ranta 1,6 1,7

rantebarande skulder, %

Rantetackningsgrad, ggr 50 4,2
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AKTIEN OCH AGARNA

ATRIUM LJUNGBERGAKTIEN

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag och sedan

noteringen pa stockholmsbdrsen 1994 har vi aldrig sankt utdelningen kronor

per aktie.

BORSVARDE

Borsvardet, det vill saga vardet av samtliga
noterade utestdende aktier, uppgick vid ars-
skiftet till 19 642 miljoner kronor (16 837).
Det gor Atrium Ljungberg till ett av de
storsta borsnoterade fastighetsbolagen

i Sverige.

AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH
AVKASTNING
Aktiekursen for B-aktien okade under aret
med 16,7 procent till 152,00 kronor (130,30).
Arets hogsta kurs uppgick till 165,00 kronor
och den lagsta till 120,60 kronor.
Totalavkastningen for aktien, motsvarande
summan av verkstalld utdelning och kurs-
tillvaxt, var under ret 20,1 procent (-5,6).
Motsvarande avkastning for OMXS Bench-
mark Gl, som innehaller ett urval av de
stérsta och mest handlade aktierna pa
Nasdag, var -4,6 procent (10,4) och for
OMXS Real Estate GI, med de noterade
fastighetsbolagen pa Nasdaq Stockholm,
var den 12,1 procent (9,3).

HANDEL OCH OMSATTNING

Atrium Ljungbergs B-aktie (ATRLJ B) ar
noterad p& Nasdaq Stockholm och handlas
pa listan for stora bolag, Large Cap. Under
2018 har totalt 16,3 miljoner aktier (15,7)
omsatts till ett varde av 2,4 miljarder kronor
(2,2). Av dessa var 68 procent (74) handlade

Atrium Ljungbergaktien
index

275

pa Nasdaq Stockholm och resterande pa
andra marknadsplatser sdsom BOAT, Bats
och Turquoise. Omsattningshastigheten var
18 procent (11).

LIKVIDITET

Atrium Ljungberg har anlitat Erik Penser
Bank som likviditetsgarant i syfte att for-
battra likviditeten i aktien. Erik Penser Bank
har dtagit sig att dagligen stélla kép- och
saljkurser for en aktievolym motsvarande
65000 kronor och med en differens om
maximalt en procent fran s&ljkurs.

SUBSTANSVARDE EPRA NAV OCH
EPRA NNNAV
D& Atrium Ljungbergs fastigheter ar redo-
visade till verkligt varde kan substansvardet
berdknas utifrdn balansrakningens eget
kapital. Langsiktigt substansvarde (EPRA
NAV) och aktuellt substansvarde (EPRA
NNNAV) redovisas enligt EPRAs riktlinjer,
se noterna pa sidorna 123-124.
Atrium Ljungberg har en betydande
projektportfolj dar vardetillvaxt skapas
genom utveckling av egna byggratter.
Berékning av lngsiktigt substansvarde
(EPRA NAV) och aktuellt substansvarde
(EPRA NNNAV) tar inte hansyn till framtida
vardepotential i projektportféljen. Las mer
om projektportféljen pa sidorna 37-45.

Omséttning, miljoner aktier per manad

250
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=== Nasdaq Stockholm PI
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== Nasdaq Stockholm Real Estate PI

Kalla: Nasdaq och Fidessa Fragulator

2017 2018

B Omsatta aktier pa Nasdaq Stockholm
™ Omsatta aktier pd dvriga marknadsplatser

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
och aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV)
samt borskurs
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= L&ngsiktigt substansvirde [EPRA NAV)
= Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV)

=== Borskurs

Borsvarde och uthyrbar area per 2018-12-31,
de storsta borsnoterade fastighetsholagen
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UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeforandringar, efter
nominell skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motive-
rar en awikelse. For rékenskapsaret 2018
foreslds en utdelning pa 4,85 kr per aktie
(4,50, vilket motsvarar en direktavkastning
pa 3,2 procent (3,5) beraknat pd aktiekursen

FORVALTNINGSBERATTELSE

sammans med familjen Ljungberg och
familjen Holmstrom, som tillsammans &ger
totalt 63,8 procent. Det utlandska dgandet
uppgick till 15 procent (16).

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

vid drets utgdng.

maste erbjuda dvriga A-aktiedgare dessa.

Mellan bolagets A-aktiedgare finns dess-

AGARSTRUKTUR

Vid arsskiftet fanns det 5 575 aktiedgare

(4 750 i Atrium Ljungberg. De storsta dgarna
ar Konsumentforeningen Stockholm till-

Storre aktiedgare per 2018-12-31

utom ett avtal som innebar att om hembud
inte nyttjas ska A-aktier omvandlas till
B-aktier innan overlatelse far ske.

AKTIEN OCH AGARNA

ATERKOP AV AKTIER

Atrium Ljungbergs styrelse fattade den

28 mars 2018 beslut om att inleda aterkop av
egna aktier. Aterkbpsprogrammet startade
den 20 april 2018 och syftet med programmet
ar att kunna sakerstalla leveransen av aktier
enligt koncernens optionsprogram samt att
ge styrelsen okat handlingsutrymme i
arbetet med bolagets kapitalstruktur och
darigenom bidra till 6kat aktiedgarvarde.
Bolaget agde per den 31 december 2 761 000
aktier av serie B. Aterk'dp har skett i inter-
vallet 132,20-157,03 kronor per aktie.

Agarkategorier, kapital

Stiftelser 1%
Stat, Kommun & Lands- ““

ting 1%

Aterkopta ’
aktier 2%

Pension &
Forsakring
10%
Fond-
bolag 14 %

Ovriga 57 %
Svenska privat-

personer 15 %

Agande per land

Utlandet 15 % ’

Sverige 85 %

A-aktier, B-aktier, Andel av Andel av
‘000 ‘000 roster, % kapital, %
Familjen Ljungberg 2190 27166 29,5 22,0
Konsumentforeningen Stockholm - 38 866 23,3 29,2
Familjen Holmstrom 1810 14 692 19,7 12,4
Carnegie Fonder - 8753 53 6,6
Varma Pensionsférsakringar - 8117 49 6,1
AFA Forsakring - 2399 1,4 1.8
Handelsbanken Fonder - 2050 1.2 15
Norges Bank - 1541 09 1,2
Margareta af Ugglas - 1445 0,9 11
Ilmarinen Pensionsférsakringar - 1405 08 11
Ovriga - 20 026 12,0 17,1
Totalt utestdende aktier 4000 126 460 100,0 100,0
Aterkopta aktier - 2761 - 2,1
Totalt antal emitterade aktier 4000 129 221 100,0 100,0
Aktiedgarstruktur per 2018-12-31
Antal kanda Andel av
Storleksklass Antal aktier Kapital, % Roster, % dgare kanda agare, %
1-1000 668599 0.5 0.4 5034 90,3
1001-10000 3836035 2,9 2,3 488 8,8
10001-100 000 11499 615 8,6 6,8 37 0,7
100001-2 000000 7003 482 53 4,1 5 0,1
2000001-10 000000 49 559 680 37,2 50,6 9 0,2
10000001~ 55900 908 42,0 33,0 2 0,0
Anonymt dgande 4752 417 3,6 2,8 N/A N/A
Totalt 133 220 736 100,0 100,0 5575 100,0
Analytikerbevakning
INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN - - -
Atrium Ljungbergs framsta informations- ABG Sundal Coller Tobias Kaj
jungberg
kanal &r bolagets Webbplats, www.al.se. Carnegie Investment Bank Erik Granstrém
Har offentliggérs alla pressmeddelanden DNB Mattias Montgomery

och finansiella rapporter. Traffar anordnas
regelbundet for analytiker, aktiedgare,
potentiella investerare och finansiarer,

i saval Sverige som utomlands.

Nordea
Pareto Securities
SEB Merchant Banking

Handelsbanken Capital Markets
Kepler Cheuvreux/Swedbank

David Hemmish

Jan Ihrfelt
Niclas Hoglund
Johan Edberg

Stefan Andersson
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Kalender

Arsstamma 2019 2019-03-27
Delrsrapport januari-mars 2019 2019-04-12
Delérsrapport januari-juni 2019 2019-07-09
Delarsrapport januari-september 2019 2019-10-18
Bokslutskommuniké 2019 februari 2020
Arsredovisning 2019 mars 2020
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STARK LEDNING UTVECKLAR VISIONEN VIDARE

Atrium Ljungberg fortsatter att verka for och utveckla var vision "Alla vill leva i var stad”. Under 2018 tog vi stora
kliv i ratt riktning med flera forvarv med hog utvecklingspotential, da sarskilt Slakthusomradet i Stockholm
- ett unikt omréde dar vi har mojlighet att genomfdra en attraktiv stadsutveckling. Det &r med stor tillforsikt jag

som ordférande garin i 2019.

2018 var ett ar av hog aktivitet. Jag vill pasta att det ar det mest
expansiva aret under bolagets historia. Det &r helt i linje med var
vision och strategi — att med en offensiv investeringstakt erbjuda
vara kunder och intressenter attraktiva stadsmiljoer.

Detta idoga arbete har pdgatt under ménga ar och intensifierades
under 2018, inte minst med vart avtal med Stockholms stad om
forvarv av stora delar av Slakthusomradet samt forvéarvet av Katarina-
huset vid Slussen. Ett avgorande skal till denna tillvaxtorienterade
stadsutveckling ar att Atrium Ljungbergs ledning, med vd Annica
Anss | spetsen, ar skickliga, drivna, ambitiosa, och kanske viktigast
av allt, ldngsiktiga pa riktigt.

GOD STADSUTVECKLING SOM SKAPAR VARDE

Under aret tog vi fortsatt stora steg i att vara ett ledande stads-
byggnadsbolag. Atrium Ljungbergs kompass ar tydlig; vi utvecklar
platser med stadsliv och en variation av inneh&ll dar ménniskor kan
leva, arbeta, umgds, handla och utratta drenden. Det skapar varde
for saval de som bor och verkar i vara omraden som for investerare,
aktieagare, kommuner och samhallet i stort.

Helt i linje med denna vision &r avtalet avseende Slakthus-
omradet sdder om Stockholm city d&r vi de ndrmaste aren kommer
att skapa en egen liten stad med arbetsplatser, bostader, handel och
kulturutbud - ett projekt med hog hallbarhet. God stadsutveckling
ska alltid stréva efter att i mojligaste man forenkla livet for alla
intressenter.

Gladjande &r att vi séval i Slakthusomradet som i andra stads-
utvecklingsprojekt kommer tillfora bostader som en naturlig del
i ett sammanhang. Det leder till en mer diversifierad verksamhet
och portfolj. Eftersom Atrium Ljungberg ar stora markagare ser jag
det som naturligt att vi sjdlva utvecklar attraktiva bostader p& var
egen mark.

FORANDERLIG VARLD

Framtiden bjuder pd stora férdndringar. Handeln star infor en stor
omstopning och det ar oklart hur den kommer att utvecklas fram-
over. Atrium Ljungberg méter denna utmaning med respekt och
odmjukhet, men ocksd framatlutat. Vi har inte svaren, men bolaget
har under 2018 genomfért ett innovationsar som resulterat i
tskilliga initiativ for att tillgodose vara kunders behov. Ledningen
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har detta med sig i alla diskussioner och kring bolagets utveckling.

Aven p& bostadsmarknaden finns det utmaningar for saval fastig-
hetsbolagen som politiken. Behovet av bostader ar stort i ménga
delar av landet, inte minst dar Atrium Ljungberg finns, men mark-
naden &r oséker och awaktande. Var bostadssatsning ar igdng och
var finansiella styrka samt vart varumarke ar viktiga komponenter
for att effektivt kunna leverera det vi séger dven i dessa mer oroliga
tider.

Kapital, till storsta delen (&nat kapital, &r ett fastighetsforetags
viktigaste révara. Rantorna &r fortfarande mycket l&ga men det &r
mer och mer oklart vad som komma skall. Aven har har Atrium
Ljungberg tagit steg for att sakerstalla ldng och trygg finansiering.
Under aret har vi breddat var lanestock med tva nya finansierings-
kallor, en direktfinansiering med en institutionell partner och
genom en obligationsemission i norska kronor. Det ger oss en
diversifiering av var l&nestock som gor oss tryggare i langden.

NY KOMPETENS | STYRELSEN
Sedan mars 2018 ar Sara Laurell ett nytt namn i var styrelse. Hon
har gedigen detaljhandelskunskap och tidigare erfarenhet bade
som vd for en av vara hyresgéster och som managementkonsult

)

Inom Atrium Ljungberg
talar viom 2018 som

ett ar av hog aktivitet.
Jag vill pasta att det &r
det mest expansiva aret
| bolagets historia.
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inom global detaljhandel. Sara bidrar med ytterligare insikter och
forstdelse i den férandringsprocess vi befinner oss i.

TACK ALLA NI SOM GJORT DET MOJLIGT

Atrium Ljungbergs affarsmodell bygger pd att vi skapar vara egna
vinster genom att arbeta tillsammans vara kunder, vara fastigheter,
samt projektutveckling. Vi forlitar oss inte pa konjunktursvangningar
eller marknadssvepande vardedkningar. Sa har Atrium Ljungberg
arbetat en langre tid och s& kommer vi att fortsatta att verka. Inget
av detta hade forstas varit majligt utan alla engagerade manniskor
som arbetar i bolaget. Till er, alla duktiga medarbetare pa Atrium
Ljungberg, vill jag rikta ett stort tack for aret som gatt.

F

Johan Ljungberg, styrelseordférande
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Atrium Ljungberg AB &ar ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Nacka. Bolagsord-
ningen foreskriver att bolaget ska bedriva
byggnadsrorelse, dga och forvalta fast
egendom eller tomtratt samt vardepapper,
idka handel med fastigheter samt driva
annan med ovanstdende andamal forenlig
verksamhet. Bolagsordningen innehaller
inga bestémmelser om &ndring av bolags-
ordningen. Bolagets B-aktie (ATRLJ B) &r
noterad pa Nasdaq Stockholm, Large
Cap-listan. Fundamentet for bolagsstyr-
ningen utgors av bolagsordningen, aktie-
bolagslagen, andra tillampliga lagar och
forordningar, borsens regelverk, GRI (Global
Reporting Initiative), interna riktlinjer och
policyer samt Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Kodens dvergripande syfte &r att
starka fortroendet for svenska borsbolag
genom att framja en positiv utveckling av
bolagsstyrningen. Dess normer ar inte
tvingande men bygger pa principen att
eventuella awikelser ska anges och for-
klaras. Bolaget har under aret inte rappor-
terat nagra awikelser fr&n Koden och

i dvrigt iakttagit god sed p& aktiemarknaden.
Atrium Ljungberg efterstravar dppenhet
kring bolagets beslutsvagar, ansvar,
befogenheter samt olika kontrollsystem.

STYRNINGSSTRUKTUR

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

Styrinstrument

Interna styrinstrument

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

Externa styrinstrument
Regelverk for emittenter, svensk kod for bolags-

styrning, aktiebolagslagen, IFRS, &rsredovisnings-
lagen, GRI samt andra relevanta lagar.

9575

Antal aktiedgare vid arets slut
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Val

VALBEREDNING

VALBEREDNING

Valberedningen ar bolagsstammans organ

for beredning av stdmmans beslut i tillsatt-

ningsarenden med mera. Valberedningen
ska foresld ett underlag for stammans
behandling av foljande drenden:

e val av stammoordférande, styrelse-
ordférande samt dvriga ledaméter till
bolagets styrelse

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

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

P3 arsstamman den 28 mars 2018 besluta-
des att valberedningen infor drsstamman
2019 ska utgoras av representanter for
bolagets fem réstmassigt storsta aktiedgare
per den sista bankdagen i februari ménad.
Till valberedningens ledamoter utsags Lars
Ericson representerande Konsumentfore-
ningen Stockholm, Per Erik Hasselberg
(tillika valberedningens ordférande) repre-
senterande familjen Holmstrom, Hans
Hedstrom representerande Carnegie
Fonder, Johan Ljungberg representerande
familjen Ljungberg och Ilkka Tomperi repre-
senterande Omsesidiga arbetspensionsfor-
sakringsbolaget Varma. Valberedningen
kan i vissa fall utoka antalet ledamoter till
hogst sju.

Agare som representerar minst 1/10 av rostetalet

Konsumentféreningen

Stockholm 29,2/23,3
%
2
% av kapitalet/résterna /

2

N

%

///////‘ Fam. Ljungberg
Fam. Holmstrém 22,0/29.5
12,4/19,7

Val

=

AKTIOEAGARE
GENOM ARSSTAMMA

AGARE OCH AKTIER
Bolagets aktiekapital uppgick till
333051840 kr per den 31 december 2018,
fordelat pa 4000000 A-aktier (tio roster per
aktie] och 129220736 B-aktier (en rost per
aktie). Bolaget innehar 2 761 000 egna
B-aktier. Forutom innehavet av egna aktier
finns ingen rostrattsbegransning. Bolagets
borsvarde uppgick vid arets slut till 19 642
miljoner kronor. Atrium Ljungbergs mal ar
att aktieutdelningen ska motsvara minst
50 procent av resultat fore vardeférandringar
efter nominell skatt om inte investeringar
eller bolagets finansiella stallning i 6vrigt
motiverar en awikelse. Mer information om
agarstrukturen finns p& sidorna 80-81.
Se aven diagram denna sida.

ARSSTAMMA
Aktiedgarnas inflytande i bolaget utdvas
genom arsstdmman som ar bolagets hégsta
beslutande organ och ska hallas inom sex
manader efter rékenskapsarets utgéng.
Arsstamman utser styrelse och revisorer
samt faststéller principer for ersattningar
till styrelse, revisorer och ledning. Stamman
fattar ocksa beslut om bolagsordning, ut-
delningar och eventuella andringar i aktie-
kapitalet. Arsstamman ska dessutom fast-
stalla balans- och resultatrakningar samt
besluta om ansvarsfrihet for styrelse och
verkstéllande direktor. Datum for &rsstamma
offentliggdrs senast i samband med delars-
rapporten per den 30 september. Kallelse
till &rsstamma ska ske fyra till sex veckor
fore stamman genom pressmeddelande,
kungdrelse i Post- och Inrikes Tidningar
samt pa bolagets webbplats, www.al.se. Att
kallelse skett ska annonseras i Dagens
Nyheter. Aktieagare har ratt att fa ett drende
behandlat vid stamma om det anmals hos
styrelsen senast sju veckor fore stamman.
Arsstamman 2018 hélls den 28 mars varvid
160 aktiedgare representerande 83,7 procent
av aktiekapitalet och 87,2 procent av résterna
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Val

STYRELSE
Hela styrelsen fullgor revisions- och
ersattningsutskottens uppgifter

Rapportering

deltog. P& drsstamman fattades bland annat

beslut om:

o faststallande av resultat- och
balansrakningar for moderbolaget
respektive koncernen

e beviljande av ansvarsfrihet for styrelse
och verkstallande direktor

e faststallande av vinstdisposition inne-
barande en utdelning om 4,50 kr per
aktie

e valav styrelse

o faststallande av styrelsearvode om
1540000 kr fordelat pa 440000 kr till
styrelseordféranden och 220000 kr
vardera till styrelseledaméterna

e faststallande av revisionsarvode enligt
godkand rakning

e inrattande av valberedning represente-
rande de fem réstmassigt storsta aktie-
dgarna per sista bankdagen i februari 2018

e riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare i koncernen

e beslut om l@nesubventionsprogram for
ledande befattningshavare i samband
med forvarv av aktier i bolaget

e beslut om personaloptionsprogram

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

e bemyndigande till styrelsen att vid ett
eller flera tillfallen besluta om apport-
emission av sammanlagt hogst 13,3 mil-
joner B-aktier

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

STYRELSE
Atrium Ljungbergs styrelse har under &ret
bestatt av sex ledaméter (information om
ledamoterna finns pd sidan 88). Enligt
Koden ska en majoritet av styrelsen vara
oberoende i forhallande till bolaget och

VD OCH BOLAGSLEDNING

REVISORER

Information

bolagsledningen. Minst tvé av de oberoende
ledamoterna ska aven vara oberoende i
forhallande till bolagets storre aktieagare.
Styrelsens sammansattning uppfyller
oberoendekraven. Bolagsordningen inne-
haller inga bestammelser om tillsattande
och entledigande av styrelseledaméter.

Styrelsen har ett dvergripande ansvar for
bolagets organisation, den finansiella
rapporteringen samt att forvaltningen av
bolagets angeldgenheter hanteras s
att dgarnas intresse av l&ngsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses. Ansvaret
omfattar &ven effektiva och andamalsenliga
system for styrning, intern kontroll och
riskhantering.

Som ett komplement till aktiebolags-
lagen, bolagsordningen och Koden faststaller
styrelsen arligen en arbetsordning [jdmte
vd-instruktion, instruktion for den ekonomiska
rapporteringen, affdrsplan och budget, policy
for affarsetik, leverantdrspolicy, nérstdende-
policy, jdmstélldhets- och diskriminerings-
policy, hallbarhetspolicy, arbetsmiljgpolicy,
kommunikationspolicy, finanspolicy, krispolicy,
IT-policy, policy fér informationssékerhet,
policy for personuppgiftsbehandling whistle-
blowingpolicy, insiderpolicy och skattepolicy).
| arbetsordningen regleras styrelsens ar-
betsformer. Styrelsens ordférande ska
bland annat organisera och leda styrelsens
arbete, tillse att styrelsen har ratt kompe-
tens och kunskap for uppdraget och erhal-
ler den information och beslutsunderlag
som erfordras samt kontrollera att styrel-
sens beslut verkstalls och arligen utvarde-
ras. | styrelsens uppgifter ingar bland annat
att faststalla verksamhetsmal och strategier,
tillsatta och utvardera och vid behov ent-
lediga verkstallande direktor, uppratthalla
effektiva system for uppféljning och kontroll
av bolagets verksamhet, bevaka att lagar
och andra regler efterlevs samt besluta om
overlatelser av fastigheter och bolag samt
investeringar overstigande 20 miljoner
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Rapportering

kronor. Styrelsens och verkstallande direk-
torens arbete ska arligen utvarderas.
Arbetsordningen foreskriver att styrelsen,
utover konstituerande styrelsesammantrade,
ska sammantrada cirka fem génger per ar.
Styrelsen har under aret haft tta méten
varav ett konstituerande.

Under 2018 har styrelsen faststallt dver-
gripande mal for bolagets verksamhet liksom
strategierna for att kunna uppnd dessa. Mal
och méaluppfyllelse beskrivs i drsredovis-
ningen pa sidorna 11-13. Styrelsen har fattat
beslut om alla investeringar dverstigande
20 miljoner kronor samt om genomférda
fastighetsforvarv och fastighetsforsaljningar.
Stor uppmarksamhet har agnats at paga-
ende och framtida investeringsprojekt, hall-
barhetsfragor, fastighetsoverldtelser samt
finansfragor. Vid styrelsemotena har avrap-
portering skett fr&n bolagsledningen kring
bolagets ekonomiska och finansiella stall-
ning, hallbarhetsredovisning, aktuella
marknadsfrégor och projekt. Kvartalsvis
under aret har utfall rapporterats mot
budget och reviderade prognoser for verk-
samhetsaret. Styrelsens arsplanering fram-
gar av illustrationen pa nésta sida.

Styrelsens ledaméter har en andamals-
enlig samlad erfarenhet, kompetens och
bredd med hansyn till Atrium Ljungbergs
verksamhet, utvecklingsskede och for-
hallanden i dvrigt. N&gra féreskrifter om
arbetsfordelning mellan ledaméterna finns
inte i arbetsordningen. Hela styrelsen har
utgjort revisions- och ersattningsutskott da
det varit mer dndamalsenligt att hantera
dessa fragor inom ramen for det ordinarie
styrelsearbetet. Ersattningsutskottet bereder,
foljer och utvarderar frdgor rérande anstall-
ningsvillkor och eventuella program for
rorliga ersattningar for bolagsledningen,
riktlinjer for ersattningar till ledande befatt-
ningshavare samt ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i bolaget. Revisions-
utskottet svarar for beredningen av styrelsens
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Styrelsens arsplanering utéver stdende punkter, sdsom investeringsbeslut, lagesrapport padg&ende projekt och férvaltning, likviditet och finansiering

Styrelsemdte oktober:

Styrelsemote december:

- Budget, affars- och handlingsplan

- Hallbarhetsfragor

- Tredje kvartalsrapporten, prognos

- Avrapport revisorer
- Finansieringsstrategi

Styrelsemote september:

- Vision, affarsidé, strategier
- Omvarldsanalys
- Budgetforutsattningar

2
0

ﬂb¢

Styrelseméte februari:

- Resultat for heldret
- Forslag till vinstdisposition
- Avrapportering revisorer

Styrelsemdte mars:

*Arsredovisning
- Handlingar infér arsstamman

Arsstamma mars:

@l

4

- Forberedelse infor
drsstamman

Konstituerande mote mars:

- Forsta kvartals-
rapporten, prognos

- Dotterbolagens bolagsstammor
- Styrelser
- Firmateckning

Styrelsemate juli: Styrelsemate juni:
- Andra kvartals- - Vd-instruktion
rapporten, prognos - Policyer

- Arbetsordning
- Revisionsplan

Styrelse 2018

Invald Ersattning, kr Oberoende* Oberoende** Not Styrelsemoten
Johan Ljungberg Ordférande 2001 440000 Ja Nej R 8av8
Sune Dahlgvist Ledamot 2006 220000 Ja Ja g 8av8
Simon de Chateau Ledamot 2014 220000 Ja Ja 8av8
Anna Hallberg Ledamot 2009 220000 Ja Ja 8av8
Erik Langby Ledamot 2014 220000 Ja Ja 8av8
Sara Laurell Ledamot 2018 220000 Ja Ja 3 bav8
Personer som avgick pa stimman 2018:
Hanna Graflund Sleyman  Ledamot 2015 - Ja Ja 4 2av8

*

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

' Ordférande frén stimman 2015. Ledamot 2009-2015. Suppleant
2001-2009. Direkt och indirekt storre aktiedgare i bolaget.

2 Suppleant 2006-2011.

9'Vald vid arsstdmman 2018.

‘' Ledamot till och med arsstamman 2018.

Bolagsledningen

Vd

. 2 I
Annica Anas

AO Fastighet
Mattias Celinder

AO Affarsutveckling
Linus Kjellberg

AO Projekt
Angela Berg

AO Transaktion
och leasing

AO Affarsstod
Martin Lindqvist

HR
Helena Martini

Monica Fallenius

||
Ersattningar bolagsledning 2018

Grundlsn/ Ovrig Ovriga  Pensions-  Aktierelaterade
kkr Arvode ersattning formaner kostnad ersattningar Summa
Annica Ans, verkstsllande direktor 5847 - 39 1914 - 7800
Ovriga ledande befattningshavare 11701 96 219 2883 - 14899
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arbete med kvalitetssakring av bolagets
finansiella rapportering, traffar fortlopande
bolagets revisor for att informera sig om
revisionens inriktning och omfattning samt
diskutera samordningen mellan den externa
och interna revisionen och synen pé bolagets
risker, faststaller riktlinjer for vilka andra
tjanster &n revision som bolaget far
upphandla av bolagets revisor, utvarderar
revisionsinsatsen och informerar bolagets
valberedning om resultatet av utvarderingen
samt bitrader valberedningen vid fram-
tagandet av forslag till revisor och arvodering
av revisionsinsatsen.

Styrelsens arbetsformer och effektivitet
utvarderas arligen och presenteras for val-
beredningen. Verkstallande direktorens
arbete utvarderas l6pande och minst en géng
per ar utan narvaro av bolagsledningen.

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

Bolagets chefsjurist har varit styrelsens
sekreterare. Under &ret har styrelsens
ordforande haft [opande kontakt med verk-
stallande direktoren.

FORVALTNINGSBERATTELSE

I VD OCH BOLAGSLEDNING
Bolagsledningen ser ut enligt illustration pa
sidan 86. Bolagsledningen har utover
0pande drenden inom respektive funktion
prioriterat frégor rérande pagaende
investeringsprojekt, fastighetsoverlatelser,
finansieringsfragor, affarsutveckling och
hallbarhetsfragor.

Annica Anis (fodd 1971) tilltradde som
bolagets verkstallande direktor i februari
2016. Hon anstalldes i bolaget 2011 som
bolagets cfo och var aven anstalld 2008-2010.
Annica Anas har dven erfarenhet som cfo
pad Hemso Fastigheter samt varit vd inom
kommunikationsbranschen. Dessutom har
hon erfarenhet fran flera styrelseuppdrag,
bland annat som ledamot i det finska
noterade fastighetsbolaget Technopolis.
Annica ar foreslagen till inval i JM ABs
styrelse frén mars 2019. Annica Anis har
en akademisk bakgrund som jurist och
civilekonom. Annica Anés aktieinnehav i
Atrium Ljungberg uppgar till 38 000 B-aktier.
Hon har inga innehav i foretag som bolaget
har betydande affarsforbindelser med.

Ovriga bolagsledningen presenteras
pa sidan 105 och organisationsschema pa
sidan 86.

B ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Vid drsstamman 2018 beslutades om rikt-
linjer for ersattning till ledande befattnings-
havare, vilka 6verensstammer med forslag
till riktlinjer for 2019. Léner och 6vriga
anstallningsvillkor for bolagsledningen ska
vara marknadsanpassade och konkurrens-
kraftiga, men inte loneledande i forhallande
till jamforbara foretag. Riktlinjerna ska
galla for bolagsledningen som utgors av
verkstallande direktdren och sex dvriga
ledande befattningshavare. Verkstallande
direktorens ersattning foreslas av ordféran-
den och beslutas av styrelsen. Ovriga
ersattningar till bolagsledningen féreslas av
verkstallande direktdren och godkanns av
styrelsen. Ersattning till bolagsledningen
inklusive vd utgors av fast grundlon. Ingen
rorlig lon eller prestationsrelaterad ersatt-
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ning utgdr. Vid rsstamman 2018 besluta-
des om ett [dnesubventionsprogram for
ledande befattningshavare i samband med
forvarv av aktier i bolaget. Verkstallande
direktérens pensionsalder &r 62 ar.
Pensionsaldern for 6vriga personer i bolags-
ledningen ar 65 ar. Pensionsatagandena &r
premiebaserade och innebar att bolaget
inte har ndgot ytterligare dtagande efter
erlaggande av de arliga premierna.

Vid uppségning fran bolagets sida har
verkstallande direktoren tolv manaders
uppsagningstid och ratt till avgangsveder-
lag uppgéende till tolv m&nader. Nagra
ovriga avgangsvederlag forekommer inte.
Ovriga i bolagsledningen har upp till sex
manaders upps&gningstid. For bolagsled-
ningen tilldmpas i 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 anstallda. Rikt-
linjerna enligt ovan far fréngds av styrelsen
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal
for det.

[N REVISION
Vid &rsstamman 2015 utsdgs Ernst & Young
som revisorer med auktoriserad revisor
Jonas Svensson som huvudansvarig. Jonas
Svensson ersattes 2016 av auktoriserad
revisor Ingemar Rindstig. 2018 aterintradde
Jonas Svensson som huvudrevisor.
Revisionsteamet har l6pande informa-
tionskontakter med bolaget under aret,
utdver de granskningsatgarder som genom-
fors. Styrelsen traffar revisorn minst tva
ganger per ar, varav en gang utan narvaro
av bolagets ledning. Bolagets revisorer
granskar arsbokslutet, gor en 6versiktlig
granskning av deldrsbokslutet per 30 sep-
tember samt granskar bolagets interna
kontroller.
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Ovre raden frén vénster: Simon de Chateau, Sara Laurell och Erik Langby. Nedre raden frn vanster: Sune Dahlqist, Anna Hallberg och Johan Ljungberyg.

SIMON DE CHATEAU

Funktion: Styrelseledamot

Yrke/Invald i styrelsen &r: Chief Investment Officer |
Alma Property Partners. Styrelseledamot sedan 2014
Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm
Relevant arbetslivserfarenhet: vd pa& Sveafastigheter,
Head of Corporate finance samt analytiker pa
Leimdorfer.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag": Styrelseordférande
i Alma Property Partners AB. Styrelseledamot i Willhem
AB [publ) och Akka Egendom AB.

Fodd: 1970

Egna och narstdendes aktieinnehav: 20 000 B-aktier.

SUNE DAHLQVIST

Funktion: Styrelseledamot

Yrke/Invald i styrelsen &r: Fore detta forhandlingschef
Hyresgastféreningen Region Stockholm. Styrelseledamot
sedan 2011. Styrelsesuppleant 2006-2011.

Utbildning: LO:s Folkhogskola

Relevant arbetslivserfarenhet: [ang erfarenhet inom
fastighetsbranschen och inom stads- och samhalls-
planering.

Ovriga vésentliga styrelseuppdrag: Ordforande

i Fastighetsbolaget Folkets Hus ,&korsborga AB.

Fodd: 1948

Egna och narstdendes aktieinnehav: 1000 B-aktier.

U Avser e] koncerninterna styrelseuppdrag.
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SARA LAURELL

Funktion: Styrelseledamot.

Yrke/Invald i styrelsen &r: Managementkonsult och
tilltrédande vd/2018

Utbildning: Civilekonom. Handelshégskolan i Stockholm
samt MBA, Harvard Business School.

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet av
transformation inom detaljhandel varav fem ar som vd
for Twilfit och tio &r som managementkonsult.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Inga 6vriga
vasentliga styrelseuppdrag.

Fodd: 1971.

Egna och narstdendes aktieinnehav: 2 495 B-aktier.

ANNA HALLBERG

Funktion: Styrelseledamot.

Yrke/Invald i styrelsen &r: Vice vd | Almi Féretagspartner
AB. Styrelseledamot sedan 2009

Utbildning: Ekonomi/juridik Handelshégskolan i Goteborg.
Relevant arbetslivserfarenhet: vice koncernchef Almi
Foretagspartner, styrelseledamot i Lifco, chefsbefattningar
inom SEB, projektledare corporate & structure finance
p& Ohman Fondkommission.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot
Mittuniversitetet och Lifco.

Fodd: 1963.

Egna och narstdendes aktieinnehav: 2 000 B-aktier,

ERIK LANGBY

Funktion: Styrelseledamot.

Yrke/Invald i styrelsen ar: Kommunstyrelsens ordforande
i Nacka 1983-2012. Styrelseledamot sedan 2014
Utbildning: Samhallsvetenskaplig utbildning,
Stockholms Universitet.

Relevant arbetslivserfarenhet: Flerarig erfarenhet som
kommunalrad och ordforande i landstingsnamnder.
Egen féretagare inom samhallsfragor.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag”: Styrelseordfsrande
i Nacka StrandsMassan AB. Styrelseledamot i Kommun-
invest i Sverige AB och Bostadsratterna Sverige
Kommunfullmaktiges ordférande i Sigtuna kommun
Fodd: 1957.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: 1 000 B-aktier.

JOHAN LJUNGBERG

Funktion: Styrelsens ordforande.

Yrke/Invald i styrelsen &r: Styrelseordforande | Tagehus
Holding AB. Styrelseledamot sedan 2009. Styrelsesuppleant
2001-2009, samt styrelseledamot under del av 2006.
Utbildning: Civilingenjor.

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet fran
fastighets- och kapitalmarknaden.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag": Styrelseordférande
och styrelseledamot i bolag inom Tagehuskoncernen
Styrelseordférande i Credentia AB och John Mattsson.
Fodd: 1972.

Egna och narstdendes aktieinnehav: 1 396 410 A-aktier
och 22 304 588 B-aktier.
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Ovre raden fran vénster: Angela Berg, Martin Lindqvist, Mattias Celinder och Helena Martini. Nedre raden fran vénster: Monica Fallenius, Annica Anés och Linus Kjellberg.

ANGELA BERG

Funktion: Affarsomradeschef Projekt.
Anstalld sedan ar: Anstalld i Atrium
Ljungberg sedan 2011

Utbildning: Civilingenjorsutbildning Vag
och Vatten, KTH.

Relevant arbetslivserfarenhet:
Projektledarbefattningar inom bygg- och
fastighetsbranschen

Ovriga vésentliga styrelseuppdrag”:
Styrelseledamot i HENT AS.

Fodd: 1975.

Egna och nérstaendes aktieinnehav:

3 200 B-aktier.

MONICA FALLENIUS

Funktion: Affarsomradeschef Transaktion
och etablering.

Anstalld sedan ar: Anstalld | Atrium
Ljungberg sedan 2017

Utbildning: Byggnadsingenjor, Hogskolan
i Ostersund. Fastighetsforvaltning, KTH
Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig
erfarenhet fran olika foretag och
positioner inom fastighetsbranschen
Ovriga vésentliga styrelseuppdrag”: -
Fodd: 1972.

Egna och nérstaendes aktieinnehav:
14500 B-aktier.

Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.

MARTIN LINDQVIST

Funktion: Cfo och affarsomradeschef
Affarsstod

Anstalld sedan ar: Anstalld i Atrium
Ljungberg sedan 2016.

Utbildning: Fil.mag. | foretagsekonomi,
Mittuniversitetet

Relevant arbetslivserfarenhet: [ edande
befattningar och internationell erfarenhet
fran bland andra Tetra Pak, Munters och
Aleris.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag”: -
Fodd: 1970

Egna och nérstdendes aktieinnehav:
Inget innehav.

ANNICA ANAS

Funktion: Vd

Anstalld sedan ar: Tidigare cfo. Anstalld
i Atrium Ljungberg sedan 2011, dven
anstalld 2008-2010.

Utbildning: Jur. kand. och Civilekonom.
Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo pd
Hemso och vd inom kommunikations-
branshcen. Flera styrelseuppdrag, bland
annat hos fastighetsbolaget Technopolis
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag”: -
Fodd: 1971

Egna och narstaendes aktieinnehav:

38 000 B-aktier.
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MATTIAS CELINDER

Funktion: Affarsomradeschef Fastighet.
Anstalld sedan ar: Anstalld i Atrium
Ljungberg sedan 2006

Utbildning: Civilekonom.

Relevant arbetslivserfarenhet: Ledande
befattningar inom hotell-, restaurang-
och resebranschen

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag”:-
Fodd: 1972

Egna och narstdendes aktieinnehav:

9 958 B-aktier.

LINUS KJELLBERG

Funktion: Affarsomradeschef Affars-
utveckling.

Anstilld sedan ar: Anstalld i Atrium
Ljungberg sedan 2003

Utbildning: Fil. mag. Historia och
Centrumfunktion KTH

Relevant arbetslivserfarenhet:

Omvarldsanalytiker, affarsutvecklare och

projektledare inom fastighetsbranschen
Ovriga vésentliga styrelseuppdrag":
Styrelseledamot Barkarby Science AB
Fodd: 1972

Egna och narstdendes aktieinnehav:
250 B-aktier.

HELENA MARTINI

Funktion: HR-chef

Anstalld sedan &r: Anstalld i Atrium
Ljungberg sedan 2010

Utbildning: Turismlinjen pa Hogskolan
Dalarna

Relevant arbetslivserfarenhet: HR-chef
pa Microsoft

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag”: -
Fodd: 1965

Egna och nirstdendes aktieinnehav:
10 660 B-aktier.
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INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk kod for bolagsstyrning for den interna
kontrollen i bolaget. Denna rapport ar upprattad i enlighet med ,&rsredovisningslagen 6 kap. 6 §och ar
darmed begransad till intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. For att beskriva den interna
kontrollen har bolaget foljt det internationellt etablerade ramverket COSO (the Committee of Sponsoring
Organisations), vilken bestar av fem komponenter; kontrollmiljg, riskhantering och bedémning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppfoljning.

KONTROLLMILJO

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 inbordes arbetsfdrdelning. 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

Bolagsledningen ansvarar for att utforma
och dokumentera samt uppratthalla och
prova de system och processer som behdvs
for att minimera risker i den opande verk-
samheten och den finansiella rapporte-
ringen. Forutom policydokument finns
delegationsordningar, attestinstruktioner
samt uppdragsbeskrivningar for respektive
anstalld innehallande de anstélldas ansvar
och befogenheter samt standardiserade
rapporteringsrutiner.

Utover detta har bolaget mycket val for-
ankrade grundvarderingar sadsom palitlighet,
(&ngsiktighet och samverkan som genom-

affarsplan och budget.
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syrar alla sammanhang.

POLICYER UTFARDADE AV STYRELSEN

Policy for affarsetik
Leverantérspolicy
Né&rstaendepolicy

Jamstalldhets- och
diskrimineringspolicy

Hallbarhetspolicy
Arbetsmiljopolicy
Kommunikationspolicy
Finanspolicy

IT-policy

Policy for informations-
sakerhet

Policy fér person-
uppgiftsbehandling

Whistleblowingpolicy
Insiderpolicy
Krispolicy
Skattepolicy

Beskriver det beteende som forvantas av medarbetarna
Uppférandekod for leverantorer
Identifierar nérstaende och narstaendetransaktioner i enlighet med regelverk

Styrdokument i fragor om jamstalldhet och all typ av diskriminering

Overgripande ambitioner avseende bolagets miljsmassiga och sociala ansvar
Riktlinjer for hur arbetsmiljoarbetet ska bedrivas

Riktlinjer fér var externa och interna kommunikation

Riktlinjer och regler for hur finansverksamheten skall bedrivas

Utgor grunden for bolagets forhallningssatt i IT-fragor

Syftar till att minimera risker som kan &ventyra sekretessen)
Beror behandlingen och skyddet av personuppgifter

Ger anstallda och intressenter majlighet att rapportera oegentligheter
Avser handel med vardepapper
Syftar till att undvika eller begransa kriser

Vagleder vara medarbetare i hur vi skall férhélla oss i skattefrgor

Atrium Ljungberg ar aven medlem i
Global Compact och har dérmed skrivit under
de tio principerna inom omradena manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorrup-
tion. Dessutom rapporterar bolaget enligt
GRI (Global Reporting Initiative). Ett GRI-
index aterfinns p& sidorna 155-156 i &rs-
redovisningen och bolagets formella hall-
barhetsredovisning aterfinns pa sidan
18-25 samt 129-139. En mer omfattande
redovisning finns pa bolagets webbplats
www.al.se.

RISKHANTERING OCH BEDOMNING
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 analyseras
séledes huruvida fel skulle kunna uppsta
och i s& fall hur och var i processen. | risk-
bedomningen har posterna dar risken for
vasentliga fel ar hogst identifierats. Det ar
poster dar vardena i transaktionerna ar stora
eller att processen innehaller stor komplex-
itet med behov av stark intern kontroll. De
tre viktigaste riskomradena &r: projekt-
verksamheten, fastighetsvardering och
finansieringsverksamheten.

PROJEKTVERKSAMHETEN

Under 2018 har bolaget investerat 1758 mil-
joner kronor i egna fastigheter, varav
investeringarna i Granbystaden och Sickla
stdr for den storsta andelen. Inga investe-
ringar startas utan att en rimlig avkastning
kan tryggas. For att minimera riskerna

i byggprojekten gors noggranna kalkyler
baserade p& hog kompetens. Upphandlingen
gors kostnadseffektivt med egna projekt-
ledare genom s& kallad delad entreprenad
da flera aktorer far ldmna pris pd enskilda
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delar i byggprojektet. Projektgenomgéangar
halls varje kvartal dar styrgruppsordférande,
affarsutvecklare, projektledare, cfo och
projektcontroller ndrvarar. Projekten
rapporteras l0pande till bolagsledning

och styrelsen dar eventuella awikelser
kommenteras.

FASTIGHETSVARDERING

I varderingsprocessen ar det, for att kunna
bedoma fastigheternas marknadsvarden,
bland annat viktigt att folja utvecklingen pa
fastighetsmarknaden. Bolaget har under
2018 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. F6r 2018 har 62 procent av
fastighetsbestdndet externvarderats. Vid
internvarderingen kvalitetssakrar externa
varderare antagna hyror, kostnader, vakanser
och avkastningskrav.

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

Forutom dessa riskomraden har foljande
processer under aret analyserats:

e Projektprocessen

e Hyresprocessen

e Inkopsprocessen

e Loneprocessen

e Bokslutsprocessen

e Fastighetsvarderingsprocessen

e Finansieringsprocessen

e Rutiner vid fastighetstransaktioner

FORVALTNINGSBERATTELSE

Vad galler dvriga identifierade risker,
se avsnittet "Risker och riskhantering”
sidorna 72-76.

KONTROLLAKTIVITETER

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

de personer som l6pande &r involverade

i respektive process i samarbete med
bolagets controllers, ekonomichef och cfo.
Genom detta skapas delaktighet och for-
stdelse for risker och for vikten av att interna
kontroller genomférs. Dessutom bedrivs ett
kontinuerligt arbete med att utvardera och
effektivisera kontrollaktiviteterna. Kontrol-
lerna genomférs pd Gvergripande niva ge-
nom analyser av resultat och nyckeltal samt
pa detaljnivd genom att ett antal kontroll-
punkter ingar i de [6pande processerna och
rutinbeskrivningarna. Varje kvartal f6ljs
bolagets resultat upp mot budget och
prognoser samt att pagaende projekt foljs
upp mot styrelsebeslut. Som uppféljning
skrivs detaljerade kommentarer till bolags-
ledning och styrelsen i enlighet med stan-
dardiserade rapporteringsrutiner.

Bolaget har en extern whistleblower-
funktion och vidtar [Gpande atgarder for att
minska risken for till exempel korruption
genom revision av bolagets leverantorer
eller genom att erbjuda internutbildningar.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
,&rsredovisning, bokslutskommuniké, del-
arsrapporter och annan lGpande information
utformas i enlighet med svensk lag och
praxis. Informationsgivningen ska praglas
av 6ppenhet samt vara tillforlitlig. For att
sakerstalla att den externa kommunikationen
mot aktiemarknaden sker korrekt finns

en kommunikationspolicy som reglerar hur
informationsgivning ska ske. Ambitionen

INTERN KONTROLL

ar att skapa forstéelse och fortroende for
verksamheten hos dgare, investerare,
analytiker och andra intressenter.
Bolagsledningen ansvarar for att infor-
mera berorda medarbetare om deras ansvar
for att uppréatthalla god intern kontroll. Via
intranatet och informationsmaéten halls
medarbetare uppdaterade kring regelverk
och policyer. Genom att det finns uppdrags-
beskrivningar for varje tjanst inom bolaget
finns dven en tydlighet i ansvarsfordelningen.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policyer och
styrdokument uppdateras vid behov, dock
minst &rligen. Arligen genomfors ocksé en
utvardering av den interna kontrollen. Saval
bolagsledning som styrelse informeras om
resultatet. Atrium Ljungberg har inte ndgon
avdelning for internrevision. Uppfoljning av
systemet for intern kontroll utfors av
koncernens cfo, ekonomichef, de redovis-
ningsansvariga, bolagets controllers med
sarskild specialistkompetens och genom
sjalvutvarderingar samt avrapporteras till
styrelsen. Dessa kontroller bedoms nod-
vandiga for att skapa god kunskap, erfaren-
hetsdverforing och hog kvalitet i det lopande
ekonomiarbetet och féljaktligen dven i den
finansiella rapporteringen. Bolagets revisorer
granskar l6pande och rapporterar slutsatser
till bolagsledning och styrelse avseende
bolagets interna kontroll. For 2018 har
revisorerna haft féljande fokusomraden vid
granskning av den interna kontrollen;
projektprocessen, hyresprocessen, inkops-
processen, loneprocessen, boksluts-
processen, fastighetsvarderingsprocessen,
finansieringsprocessen, rutiner vid fastig-
hetstransaktioner. Revisorernas avrappor-
tering for 2018 visar att Atrium Ljungberg
har en mycket god intern kontroll. Styrelsen
gor bedomningen att en separat funktion
for internrevision inte ar motiverad.

Kontro“mlljo RiSkbEddmningar % ontrotaKtieter
kommunikation

[

N

Uppfdljningar
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2018 2017
Hyresintakter K1 2412 2389
Projekt- och entreprenadomsattning 217 174
Nettoomsattning K3 2629 2563
Kostnader fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -186 -186
Ovriga driftkostnader =73 -157
Forvaltningskostnader -157 -153
Reparationer -58 -58
Fastighetsskatt -150 -142
Tomtrattsavgalder —27. -35
Ej avdragsgill mervardesskatt =12 -1
K47 -764 -742
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader K8 246 -206
Bruttoresultat K3 1619 1616
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftoverskott) 1648 1647
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet —29 =31
Central administration fastighetsforvaltning K2 =73 -48
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet 1K2 -30 -16
-103 -b4
Finansiella intdkter 1 1
Finansiella kostnader -303 -372
-302 =372
Resultat fore vardeférandringar 1214 1180
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade T X 2516 1817
Fastigheter, realiserade T 121 ~4
Derivat, orealiserade -70 121
Derivat, realiserade 1 -5
2568 1930
Resultat fore skatt 3781 3110
Aktuell skatt -35 -9
Uppskjuten skatt S1-3 294 -542
-329 -551
Arets resultat 3453 2559
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessékringar 16 18
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intdkter och kostnader -3 -4
Summa ovrigt totalresultat 13 14
Arets totalresultat 3466 2573
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 26,15 19,21
Medelantal utestaende aktier, tusental 132019 133221
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FORVALTNINGSBERATTELSE

KOMMENTARER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS TOTALRESULTAT

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning uppgick till
2629 mkr (2563) varav hyresintakter utgjorde
2412 mkr (2389). | jamférbart bestand okade
hyresintdkterna med 2,9 procent (4,4) procent
till foljd av genomforda nyuthyrningar och
omforhandlingar. Uthyrningsgraden uppgick
till 95 procent (95) inklusive projektfastigheter.
Kontrakterad &rshyra uppgick vid arets slut
till 2 483 mkr (2 357). Under aret har engangs-
ersattningar for fortida avflyttningar erhallits
om 5 mkr (13). Féregdende &r erholls 45 mkr
i forlikning for en hyrestvist, varav 40 mkr
okade hyresintakterna.

Omsattningen for projekt- och entrepre-
nadverksamheten uppgick under &ret till
217 mkr (174). TL Byggs omsattning var
593 mkr (638]) varav 386 mkr (518) utgjorde
koncernintern omsattning.

Utveckling hyresintakter

Forand-

2018 2017 ring, %

Jamforbart besténd 2025 1969 2,9
Engéngserséttningar 5 53
Projektfastigheter 140 90
Férvarvade fastigheter 116 67
Sélda fastigheter 126 21

Hyresintakter 2412 2389 1,0

Marknadsvardet for jamférbart bestand var
vid periodens utgéng 36 085 mkr (33 227).

Utveckling hyresintékter i jamforbart bestand
%

6

3,3%

3 2.8% 29%
0 . D'U % l
Kontor Handel Bostader Totalt

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till =764 mkr
(-742), en 6kning med 2,9 procent jamfort
med foregdende ar. | jamforbart bestand
okade fastighetskostnaderna med 2,8 procent
(1,3). Okningen i fastighetskostnader for-
klaras framst av ckade driftskostnader pa
grund av volymadkning vid fardigstallande av
utbyggnader, inflyttning i projektfastigheter,
forsiktiga kostnadsberdkningar i forvarvade
fastigheter samt operativa kostnadsokningar.

Utveckling fastighetskostnader

Forand-
2018 2017 ring, %
Jamférbart bestand -631 -613 2,8
Projektfastigheter -56 -42
Forvarvade fastigheter -45 -24
Sélda fastigheter -33 -62
Kostnader fastighets-
forvaltningen =764 -742 2,9
BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen
(driftéverskottet] okade till 1648 mkr (1647),
en 6kning med 0,1 procent (13,0) jamfort
med foregdende ar. Féregdende ars drift-
overskott paverkades positivt av en forlikning
for en hyrestvist med 40 mkr. Under &ret har
forsaljning av fastigheter varit stérre an till-
skottet fran forvarvade fastigheter vilket har
péverkat driftsoverskottet negativt. Over-
skottsgraden minskade till 68 procent (69)
ocksd det kopplat till fréntrade av fastig-
heter med relativt sett hdgre bruttomarginal.
For jamforbart bestdnd har bruttoresultat
for fastighetsforvaltningen dkat med 2,9
procent (5,8) i jamforelse med foregéende
ar. Okningen beror framst pd nyuthyrningar
och omférhandlingar, dock har avflyttar
under aret pdverkat hyresintakterna, framst
i kvartal 4. Andrade principer fér reservering
av osakra kundfordringar enligt IFRS ¢
Finansiella instrument har minskat kost-
naderna for befarade kundforluster.
Bruttoresultatet for projekt- och entrepre-
nadverksamheten uppgick till -29 mkr
(-31). Det forbattrade bruttoresultatet
forklaras framst av hogre bruttoresultat

i TL Bygg samt lagre marknadsforings-
kostnader inom projekt- och entreprenad-
verksamheten.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden uppgick under aret till -103 mkr
(-64). Okningen i centrala administrations-
kostnader beror framst pd positiva engangs-
effekter foregdende ar avseende retroaktiv
reglering tjanstepension pa 13 mkr samt
forlikning i hyrestvist pa 5 mkr. Ar 2018 har
central administration for bostadsratts-
affaren tillkommit.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
De finansiella kostnaderna uppgick till
-303 mkr (-372) och minskade darmed
trots en hogre andel rantebarande skulder.
Finansiella intdkter uppgick till 1 mkr (1).

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
uppgick till 2 516 mkr (1 817) och férklaras
av tabellen nedan.

Orealiserade vardeforandringar

mkr 2018 2017
Férandrade avkastningskrav 487 947
Férandrade driftnetton m.m. 2029 865
Byggratter - 5
Totalt 2516 1817

Realiserade vardeférandringar pé fastigheter
uppgick till 121 mkr (~4).

Derivatportféljen bestod vid arets slut av
9296 mkr (9 396) i ranteswappar och valuta-
swappar med forfall mellan 2018-2029.
Valutaswappar anvands for att valutasékra
obligationsl&n i norska kronor Den orealise-
rade vardeférandringen p& derivat uppgick
for aret till =70 mkr (121, d& marknadsrén-
tan under perioden har 6kat pa de (Gptider
som derivat tecknats.

SKATT

Arets aktuella skatt uppgick till =35 mkr (-9)
och har bland annat p&verkats av skatte-
massigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar samt underskottsavdrag fran
tidigare ar.

Uppskjuten skatt uppgick till =294 mkr
(-542) och har i huvudsak paverkats av
orealiserade vardeférandringar av fastigheter,
forsaljningar av fastigheter och derivat samt
effekt av sankt skattesats fran 22,0 till 20,6
procent.

RESULTAT

Koncernen redovisar ett resultat fore varde-
forandringar p& 1 214 mkr (1 180), en 6kning
med 2,9 procent. Arets resultat uppgick till
3 453 mkr (2559), vilket motsvarar 26,15 kr/
aktie (19,21).

OVRIGT TOTALRESULTAT

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

Belopp i mkr Not 18-12-31 17-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter T 43310 39991
Materiella anlaggningstillgangar T3 32 27
Goodwill T2 225 240
Andelar i intresseforetag och joint ventures KS2 0 0
Uppskjuten skattefordran 2 6
Andra langfristiga fordringar 10 11
Summa anliggningstillgangar 43579 40 276
Omsittningstillgédngar

Exploateringsfastigheter 7 891 870
Kundfordringar T4 104 150
Skattefordringar 0 18
Ovriga fordringar T5 93 986
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Té 126 118
Likvida medel 33 344
Summa omsittningstillgangar 1549 2 487
Summa tillgdngar 45128 42763
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 333 333
Ovrigt tillskjutet kapital 3960 3960
Reserver -26 -39
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 16 429 13 969
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 20 696 18 223
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 4598 4531
Langfristiga réntebarande skulder F1-2 18 506 16 415
Derivat 349 484
Ovriga l&ngfristiga skulder 202 73
Summa langfristiga skulder 23 655 21503
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 0 1832
Leverantérsskulder 208 206
Skatteskulder 3 0
Ovriga skulder 21 464
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 475 535
Summa kortfristiga skulder 777 3037
Summa eget kapital och skulder 45128 42763
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FORVALTNINGSBERATTELSE

KOMMENTARER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Det redovisade vérdet for fastighetsbestandet
uppgick vid arets slut till 43 310 mkr (39 991).
Byggréatter och mark ingar med 877 mkr
(684). Investeringar i egna fastigheter upp-
gick till 1 758 mkr (1 593). Under dret har
forvarv skett av fastigheterna Kylfacket 3
och Tranbodarne 11. Arets avyttringar avser
Dragarbrunn 19:1, Blastern 6, Roddaren 7
samt Arbetsstolen 3. Arets orealiserade
vardeférandringar pa forvaltningsfastig-
heterna uppgick till 2 516 mkr (1 817).

Férandring av fastighetsbestandet

mkr 2018 2017
Fastighetsbestand 1 januari 39991 36 054

Forvarv 1727 2265

Investeringar i egna fastigheter 1737 1593

Forsaljning -2 662 -868

Orealiserade vardeforandringar 2516 1817

Ombklassificering till

Exploateringsfastigheter - -870

Fastighetsbestand

31 december 43310 39991

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
forvarvet. Den redovisade goodwillen uppgar
till 225 mkr (240).

Vid &rets ingéng redovisades en upp-
skjuten skattefordran avseende underskotts-
avdrag om 6 mkr. Uppskjuten skattefordran
avseende pd skattemassigt underskott per
2018-12-31 uppgar till tvd mkr.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Likvida medel uppgick vid rakenskapsarets
slut till 335 mkr (344). Resterande omsatt-
ningstillgangar har minskat med 928 mkr,
varav 893 mkr avser dvriga fordringar
framst kopeskillingsfordran.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Exploateringsfastigheterna redovisas till det
lagsta av nedlagda kostnader och bedomt
nettoforsaljningsvarde.

Exploateringsfastigheter

mkr 2018 2017
Vid periodens bérjan 870 -
Omeklassificering fran

Forvaltningsfastigheter - 870
Investeringar 21 -

Exploateringsfastigheter,
vid periodens slut 891 870

Fastighetsbestand totalt 44 201 40861

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick p& balansdagen till

20 696 mkr (18 223] vilket motsvarar

158,64 kr/aktie (136,79). Forandringen i eget
kapital forklaras framst av arets resultat
uppgaende till 3 453 mkr. Sakringsreserven
har minskat med 13 mkr. Férandringen av
sakringsreserven avser successiv aterforing
av ingdende sakringsreserv, som en foljd av
att sakringsredovisning pa ranteswappar

ej langre tillampas i koncernen. Under

aret har aterkop av egna aktier skett med
396 mkr.

Utbetald utdelning som beslutades pa
arsstamman den 28 mars 2018 uppgick till
599 mkr. Soliditeten uppgick vid arets slut
till 45,9 procent (42,6). Aktuellt substans-
varde EPRA NNNAV uppgick till 184,93 kr/
aktie (162,57).
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UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld redovisas till

20,6 procent av temporéra skillnader mellan
skattemassiga varden och bokférda varden,
framst pa forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument. Redovisad skuld per
2018-12-31 uppgick till 4 598 mkr (4 531).
Forandringen jamfort med foregdende ar ar
hanforlig till orealiserade vardeforandringar
pa fastigheter och finansiella instrument,
skattemassiga avskrivningar pa byggnader
och direktavdrag for investeringar.

Den sannolika effektiva skattesatsen ar
lagre an 20,6 procent. Se vidare berdkning av
bolagets substansvarde enligt EPRA pa
sidorna 123-124.

RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder enligt balansrak-
ningen uppgick vid arsskiftet till 18 506 mkr
(18 247), en nettodkning om 259 mkr.
Upptagande av nya l&n avser finansiering av
investeringar och forvarv.

Genomesnittliga lOptiden for kapitalbind-
ningen var 4,6 ar (3,5). Genomsnittliga l6p-
tiden for rantebindningen var 4,1 ar (4,4).
Beldningsgraden uppgick till 41,9 procent
(44,7).

Marknadsvarde derivat uppgick vid ars-
skiftet till -349 mkr (-484).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs
mer detaljerat pa sidorna 77-79.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedagare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2017 333 3960 -54 11937 16176
Arets resultat 2559 2559
Ovrigt totalresultat 14 14
Utdelning, 3,55 kr/aktie -526 -526
Utgdende balans per 31 december 2017 333 3960 -39 13970 18 223
Ingdende balans per 1 januari 2018 333 3960 -39 13970 18 223
Arets resultat 3453 3 453
Ovrigt totalresultat 13 13
Forvarv av egna aktier -396 -396
Optionspremier 1 1
Utdelning, 4,50 kr/aktie -599 -599
Utgdende balans per 31 december 2018 333 3960 -26 16 429 20 696

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220736}, varav 4000000 (4000000) av serie A och 129220736 (129 220736) av serie B.

En aktie av serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rést. Atrium Ljungberg har under perioden forvarvat
2 761000 (-] aktier av serie B. Vid &rets utgang uppgar antalet utestdende aktier till 130 459 736 (133220736). Genomsnittligt antal
utestdende aktier for 2018-01-01-2018-12-31 uppgar till 132 018 709 (133220736). Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2018 2017
Resultat fore skatt 3781 3110
Aterfb’ring av- och nedskrivningar K7 1 8
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter =121 4
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter T -2516 -1817
Realiserade vardeforandringar finansiella instrument =1 5
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 70 -121
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 17 12
Betald skatt -14 -4
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 1228 1197
Nettofdrandring av rorelsekapital 32 -31
Forandring av rorelsekapital 32 =31
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1260 1166
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter T -2159 -1833
Om- och nybyggnad av fastigheter T -1758 -1593
Forsaljning av fastigheter 3582 -
Inkop maskiner och inventarier SIS -17
Kassaflode fran investeringsverksamheten -348 -3 443
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av 6vriga l&ngfristiga skulder 10 12
Upptagna [@n 5867 5178
Amortering av skuld -5612 -2028
Losen av derivat =191 -290
Aterkép egna aktier —396 -
Utbetald utdelning -599 -526
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -920 2 346
Arets kassaflode -9 68
Likvida medel vid arets borjan 344 276
Likvida medel vid arets slut 88 344
Upplysning om betalda rantor

Erhallen rénta uppgick till 1 1
Betald ranta uppgick till -303 =372
Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel exkl. sparrade medel 33 344

KOMMENTARER TILL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den lopande verksamheten
uppgick till 1 260 mkr (1 166), vilket motsvarar
9,54 kr/aktie (8,75). Det hogre kassaflodet
jamfért med foregdende ar forklaras framst
av okad nettoforandring av rorelsekapital.
Investeringsverksamheten har belastat
kassaflodet med -348 mkr (-3 443) hanfor-
ligt till forsaljning av fastigheterna Dragar-
brunn 19:1, Blastern 6, Roddaren 7 samt

Arbetsstolen 3, forvarv av fastigheterna

Kylfacket 3, Tranbodarne 11 samt investe-
ringar i egna fastigheter. Kassaflodet inom
finansieringsverksamheten uppgick till

-920 mkr (2 346] till foljd av amortering av
skuld, uppléning hanforligt till forvarv och
investeringar samt aterkdp av egna aktier.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

Tillganglig likviditet uppgick till 3 495
mkr (2 009), och utgjordes av banktillgodo-
havanden om 335 mkr (344), outnyttjad
checkkreditrakning pa 300 mkr (300) och
outnyttjade kreditloften om 2 860 mkr
(1 365) utdver l6ften for att tacka utestdende
foretagscertifikat.
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RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2018 2017
Hyresintakter K1 176 214
Férvaltningsintakter 300 225
Nettoomsattning 476 439
Fastighetskostnader -61 -61
Férvaltnings- och administrationskostnader -364 =269
Realisationsresultat forsaljning fastigheter =72 -
Avskrivningar =21 -20
Rorelseresultat -42 90
Resultat fran andelar i koncernbolag 500 450
Ranteintakter och liknande resultatposter 565 557
Rantekostnader och liknande resultatposter F3 -574 -743

491 263
Resultat efter finansiella poster 449 353
Bokslutsdispositioner MB4 185 162
Resultat fore skatt 634 516
Aktuell skatt -35 -3
Uppskjuten skatt S1-3 12 176

-23 172
Arets resultat 611 688
Arets resultat enligt resultatrakningen 611 688
Ovrigt totalresultat = -
Arets totalresultat 611 688
Utdelning per aktie, kr (2018 féreslagen) 4,85 4,50

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets verksamhet bestar av
koncerndvergripande funktioner samt
organisation for forvaltning av de fastigheter
som ags av moderbolaget och dotterbolagen.
Nettoomsattningen uppgick till 476 mkr
(439). Den hdgre omséttningen beror
huvudsakligen pa okade projektintakter.
Framst ar det forvaltnings- och administra-
tionskostnader som har 6kat pa grund av
fler antal anstallda. Rorelseresultatet upp-
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gick till =42 mkr (90). Resultatet efter finan-
siella poster uppgar till 449 mkr (353) och
har paverkats framst av hogre utdelningar
fran dotterbolag. Utdelningar frén dotter-
bolag uppgick till 500 mkr (450). Rante-
barande skulder uppgar till 14 483 mkr
(15171). Dessa medel finansierar bolagets
fastighetsbestdnd och l&nas vidare till
andra koncernbolag.

Moderbolagets kassaflode frén den
[6pande verksamheten uppgar till 259 mkr
(-52). Kassaflodet frén investeringsverk-
samheten uppgar till -13 mkr (-592) och
kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgar till 232 mkr (703). Arets
kassaflode uppgar till 14 mkr (59). Likvida
medel uppgar vid arets utgdng till 283 mkr
(269).
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BALANSRAKNINGAR MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 18-12-31 17-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter T 1486 1569
Maskiner och inventarier T3 12 8
Summa materiella anldggningstillgangar 1498 1578
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag KS1 945 945
Ovriga l&ngfristiga fordringar 11 11
Summa finansiella anldggningstillgédngar 956 956
Summa anldggningstillgdngar 2 454 2535
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar Th 2 18
Fordringar hos koncernbolag 19 405 22113
Skattefordringar 4 27
Ovriga fordringar T5 8 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Té 32 186
Likvida medel 283 269
Summa omsittningstillgangar 19 734 22 617
Summa tillgéngar 22188 25151
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333 333
Reservfond 265 265
598 598
Fritt eget kapital
Overkursfond 3948 3948
Balanserad vinst 2 224 2529
Arets resultat 611 688
6782 7165
Summa eget kapital 7 381 7 764
Obeskattade reserver 61 61
Avsattningar
Pensionsskuld 13 -
Uppskjuten skatteskuld 86 98
Summa avsattningar 99 98
Léngfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 14 483 13 551
Ovriga 8ngfristiga skulder - 20
Summa langfristiga skulder 14 483 13571
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder F1-2 = 1620
Leverantorsskulder 34 23
Skulder till koncernbolag - 1944
Ovriga skulder 53 9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 77 61
Summa kortfristiga skulder 164 3657
Summa eget kapital och skulder 22188 25151
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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 2017 333 265 3948 3056 7 602
Arets resultat 688 688
Utdelning, 3,95 kr/aktie -526 -526
Utgdende balans per 31 december 2017 333 265 3948 3218 7764
Arets resultat 611 611
Erhallna optionspremier 1 1
,&terkbp egna aktier -396 -396
Utdelning, 4,50 kr/aktie -599 -599
Utgéende balans per 31 december 2018 333 265 3948 2835 7 381

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220736), varav 4000000 (4000000) av serie A och 129220736 (129220736) av serie B. En aktie av
serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rost. Vid rets utgdng innehar moderbolaget 2 761 000 (0) egna aktier
av serie B. Vid drets utgéng uppgar antalet utestdende aktier till 130 459 736 (133220736). Genomsnittligt antal utestdende aktier for 2018

uppgar till 132 018 709 (133220736). Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.

KASSAFLODESANALYSER MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2018 2017
Resultat fore skatt 634 516
,&terfijring av- och nedskrivningar IK7 20 20
Realisationsresultat 72 4
Ej erhallna utdelningar frén dotterbolag -500 -450
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet -185 -162
Betald skatt -12 -1
Kassafldde fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 29 =71
Nettoféréndring av rérelsekapitalOkning/minskning kortfristiga fordringar 230 19
Forandring av rorelsekapital 230 19
Kassaflode fran den lopande verksamheten 259 -52
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av koncernbolag KS1 - -503
Inkdp/forsaljning maskiner och inventarier -8 0
Om- och nybyggnad av fastigheter -64 -89
Forsaljning av fastigheter 59 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -13 -592
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga l@ngfristiga skulder - =37
Férandring av fordringar hos koncernbolag BIET8 -1903
Férandring av skulder till koncernbolag -1 944 1022
Upptagna l&n 4714 4175
Amortering av skuld -5 400 -2028
Utbetald utdelning -599 -526
,&terkdp egna aktier -396 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -232 703
Arets kassaflode 14 59
Likvida medel vid &rets bérjan 269 211
Likvida medel vid &rets slut 283 269
Upplysning om betalda rantor
Erhallen ranta uppgick till 565 557
Betald ranta uppgick till -574 -743
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 283 269
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NOTER I ALLMAN INFO OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

TILLAGGSINFORMATION - NOTER

ALLMAN INFORMATION OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

ALLMAN INFORMATION

Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr. 556175-7047, &r ett aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Nacka, besoksadress Smedjegatan
2C, 131 04 Nacka. Atrium Ljungbergs B-aktie &r noterad pa Nasdagq
Stockholm sedan 1994. Atrium Ljungberg ska l&ngsiktigt &ga,
utveckla och forvalta handelsfastigheter, kontorsfastigheter och
helhetsmiljoer pa starka delmarknader framst i storstadsregioner,
samt bedriva projekt- och entreprenadverksambhet.
Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende rakenskaps-
aret 2018 har den 28 februari 2019 godkénts av styrelsen for
offentliggdrande. Arsredovisningen och koncernredovisningen fore-
slés faststallas pé &rsstdmman den 27 mars 2019.

KONCERNREDOVISNINGEN OCH DESS UPPRATTANDE

KONCERNREDOVISNING OMFATTNING

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Atrium Ljungberg
AB och de foretag over vilka moderfdretaget har bestammande in-
flytande (dotterforetag). Bestammande inflytande har moderbolaget
nar det ar exponerat for eller har ratt till rorlig avkastning frén sitt
engagemang i ett foretag och kan paverka avkastningen med hjalp
av inflytande 6ver foretaget. Detta uppfylls i normalfallet d& moder-
foretaget direkt eller indirekt innehar aktier som representerar mer
an 50 procent av rosterna. Bestammande inflytande kan aven utdvas
pa annat satt &n genom aktiedgande.

Resultat for dotterféretag som forvarvats eller avyttrats under
aret ingdr i koncernens rapport dver totalresultat frén och med
respektive till och med det datum d& transaktionen dgde rum, det vill
sdga nar bestammande inflytande uppkommer respektive upphor.

KONCERNREDOVISNINGENS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med de av EU god-
kanda International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolk-
ningar av IFRS Interpretations Committée per den 31 december
2018. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med
svensk lag och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

| de fall dotterforetagens tillampade redovisningsprinciper awiker
fran koncernens, justeras dotterforetagens redovisning for att denna
ska folja samma principer som tillampas av dvriga koncernféretag.

Interna transaktioner mellan koncernforetagen och koncern-
mellanhavanden elimineras vid upprattande av koncernredovisning.
Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden férut-
om forvaltningsfastigheter och derivatinstrument som varderas och
redovisas till verkligt varde. De angivna redovisningsprinciperna for
koncernen har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter om inte annat fram-
gar nedan. Den funktionella valutan for moderbolaget ar svenska
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kronor, vilken aven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget
och koncernen. Samtliga belopp anges i miljoner kronor om inte
annat anges.

FORVARV

Vid ett forvarv gors det en bedomning om det ar ett rorelse- eller ett
tillgdngsforvarv. Ett rorelseférvary definieras enligt IFRS 3 och kraver
att tillgéngar och skulder som forvarvas ska utgdra en verksamhet/
rorelse. Nar ett forvarv sker av en grupp av tillgangar eller nettotill-
gangar som inte utgor en verksamhet/rorelse klassificeras det som
ett tillgangsforvarv.

Vid férvarv av ett dotterbolag vars tillgédngar utgor endast av en
fastighet och saknar forvaltningsorganisation och administration
klassificeras forvarvet i de flesta fall som ett tillgadngsférvarv.
Anskaffningsvardet for tillgdngarna eller nettotillgéngarna férdelas
pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa
deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Forvarv av en sjalvstandig verksamhet utgor séledes ett rorelse-
forvarv och redovisas enligt forvarvsmetoden. Anskaffningsvardet
for ett rorelseforvarv utgors av vid transaktionsdagen verkliga varden
for erlagda tillgéngar, uppkomna eller 6vertagna skulder och for de
egetkapitalinstrument som forvarvaren emitterat i utbyte mot det
bestammande inflytandet dver den forvarvade enheten. Forvarvade
identifierbara tillgéngar, skulder och eventualférpliktelser varderas
till verkligt varde pa forvarvsdagen. Om anskaffningsvardet for de
forvarvade andelarna Gverstiger summan av verkliga varden pa for-
vérvade identifierbara tillgdngar, skulder och eventualforpliktelser
redovisas skillnaden som goodwill. Om anskaffningskostnaden
understiger verkligt varde beraknat enligt ovan, redovisas mellan-
skillnaden direkt i resultatrakningen.

Minoritetsintressen redovisas med angivande av minoritetsdel-
dgarnas proportionella andel av redovisat verkligt varde pa tillgangar,
skulder och eventualforpliktelser. Vid férvarv av minoritetsandelar
redovisas eventuell skillnad mellan anskaffningsvardet for de for-
varvade andelarna och verkliga varden pé forvarvade identifierbara
tillgdngar och skulder direkt mot eget kapital.

INTRESSEFORETAG

Intressefdretag ar foretag dar koncernen har ett betydande inflytande,
normalt genom ett aktieinnehav om &gst 20 procent och hogst

50 procent och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapital-
andelsmetoden innebar att andelar i ett intressebolag redovisas till
anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras
med koncernens andel av férandringen i intresseforetagets netto-
tillgdngar. Koncernens bokforda véarde pd aktierna i intressefore-
tagen motsvaras av koncernens andel i intresseforetagens egna
kapital samt eventuella restvarden p& koncernméssiga éver- och
undervarden.
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NOTER

VASENTLIGA BEDOMNINGAR OCH ANTAGANDEN VID
TILLAMPNING AV KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS innebar att
styrelse och bolagsledning gér bedomningar och uppskattningar
som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade vardena av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.

Antaganden och uppskattningar baseras bland annat pa
historiska erfarenheter och andra faktorer som under rddande
omstandigheter bedoms vara rimliga. Dessa antaganden och
uppskattningar anvands for att bedéma de redovisade vardena pa
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader vars varde annars inte
framgar tydligt genom andra kallor. Det verkliga utfallet kan awika
fran dessa uppskattningar och bedémningar. Antaganden och
uppskattningar analyseras regelbundet av styrelsen och
foretagsledningen. Andringar &terspeglas i redovisningen i den period
andringen gors i de fall andringen endast paverkar innevarande
period. Paverkar &ndringen innevarande period och efterfoljande
perioder, paverkas redovisningen i enlighet med detta. Nedan
beskrivs de antaganden som bedoms vara mest vasentliga vid
upprattandet av de finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde. Varderingen
innefattar bedomningar och antaganden, vilka anses vara vasentliga
for redovisade varden. Gjorda antaganden, osdkerhetsfaktorer och
bedémningar framgar vidare av not " 71, Vid férvarv av bolag gors
en bedomning av om férvarvet ska klassificeras som tillgangsfor-
varv eller rorelseforvarv. Ett tillgadngsforvary foreligger om forvarvet
avser fastigheter, men inte omfattar organisation eller forvaltnings-
processer som kravs for att bedriva verksamheten. Ovriga forvarv
klassificeras som rorelseforvarv.

Vid fastighetstransaktioner gors en bedémning av nar évergdngen
av risker och férmaner sker. Denna bedémning ar vdgledande for
nar transaktionen ska redovisas.

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedomning av majlig-
heten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Avsattning till garantireserv for entreprenadarbeten sker normalt
med 0,5 procent av entreprenadsumman under garantiperioden.
Avsattningen baseras pa erfarenhet frén historiskt utfall och en
bedémning av riskerna i pagdende projekt. Avsattningen den
31 december 2018 6verstiger de under aret nedlagda kostnaderna
for garantiarbeten.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalyser upprattas enligt den indirekta metoden enligt
IAS 7. Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner som

inte medfort in- eller utbetalningar samt for intakter och kostnader
som hanfors till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.
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NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

IFRS 9 Finansiella Instrument

Koncernen tilldmpar sedan 1 januari 2018 IFRS 9 Finansiella instru-
ment, den nya standarden har ersatt IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering. IFRS 9 innebar i huvudsak férandringar
av hur finansiella tillgdngar och skulder klassificeras och varderas.
Den nya standarden innehaller dven fordndringar av principer for
sakringsredovisning samt infor en nedskrivningsmodell som baseras
pa forvantade kreditférluster istéllet for intréffade forluster.

Den nya standarden har inte inneburit ndgon vasentlig férandring
av redovisningen av Atrium Ljungbergs finansiella tillgdngar andra
an kundfordringar. Den nya nedskrivningsmodellen for kundford-
ringar innebar principiella skillnader i hur och nar en nedskrivning
av kundfordringar redovisas. De nya principerna har dock inte fatt
ndgon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella stallning.

Redovisningen av koncernens finansiella skulder bestdende av
i huvudsak rantebarande skulder, rantederivat redovisade till verk-
ligt varde via resultatrakningen och ovriga kortfristiga skulder far
ingen vasentlig paverkan av den nya standarden.

D& koncernen har upphért med sakringsredovisning paverkas
inte koncernens redovisning av de nya principerna for sakrings-
redovisning.

Overgdngen till IFRS 9 har inte gett ndgon effekt p& ingdende
eget kapital 2018.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

Koncernen tillampar sedan 1januari 2018 IFRS 15 Intékter fran
avtal med kunder. Den nya standarden ersatter IAS 18 Intdkter och
IAS 11 Entreprenadavtal med tillhérande tolkningsuttalanden.
Redovisning av intakter utgar i IFRS 15 fran nar kontrollen Gver en
vara eller tjanst Gverfors till kunden, vilket skiljer sig fran synsattet

i IAS 18 och IAS 11 som utgar ifrdn né&r risker och férmaner dver-
fors. Inférandet av IFRS 15 medfor darmed ett nytt tankesatt for hur
intakter redovisas jamfort mot idag.

Den nya standarden medfor mycket begransad effekt pa tid-
punkten for nar entreprenadverksamhetens intakter redovisas.

Infor inférandet av den nya standarden har det pagatt en diskus-
sion inom branschen avseende vilka delar av ett hyreskontrakt som
ska anses utgdra hyra och darmed redovisas i enlighet med IFRS 16
Leasing och vad som utgor service och redovisas i enlighet med
IFRS 15. D& den service som Atrium Ljungberg tilthandahaller till
hyresgaster anses vara underordnad hyreskontraktet redovisas all
ersattning likt tidigare sdsom hyra.

Intakter inom Projektutveckling avser huvudsakligen ersattning
for hyresgastanpassningar i samband med nytt hyresavtal. Oavsett
om koncernen fakturerar hyresgasten utgifter for genomférda
lokalanpassningar vid ett tillfalle eller om motsvarande intékt erhalls
i form av forhojd hyra dver hela eller delar av hyresperioden sa utgér
intakten hyra och ska redovisas i enlighet med IFRS 16.
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Redovisningen av entreprenadintakter inom ramen for TL Byggs
verksamhet kommer inte paverkas av den nya standarden.

Fastighetsforsaljningar ska redovisas p& den dag d& kontrollen
overgar till koparen. Da fastighetsforsaljningsavtal vanligtvis starkt
begransar saljarens mojlighet att vidta ndgra forvaltningsatgarder
avseende befintliga eller nya hyresgaster samt ombyggnationer fran
och med kontraktsdagen varpd Atrium Ljungberg likt tidigare redo-
visar fastighetsforsaljningar pd kontraktsdagen om inte sarskilda
skal foreligger.

Atrium Ljungberg har valt att tilldmpa kumulativ, det vill saga
framatriktad, metod vid Gvergéngen till IFRS 15. Detta innebér att
koncernen inte presenterar nagra tillaggsupplysningar for tidigare
perioder for prestationsdtaganden aterstdende vid Gvergéngen.
Vidare har inte 6vergangen fatt ndgon effekt pa eget kapital.

IFRS 16 Leasing

IFRS 16 Leasing ersétter fran och med 1 januari 2019 IAS 17 Leasing-
avtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Den nya standarden
kraver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanforliga
till alla leasingavtal, med undantag for avtal som &r kortare &an tolv
manader och/eller avser sma belopp.

For leasegivare innebar standarden i det narmaste oférandrad
redovisning jamfért med nuvarande standarder.

Atrium Ljungberg har under 2018 genomfdrt en analys av vilka
effekter den nya standarden férvantas f& pa redovisningen av kon-
cernens leasingavtal. En del av den analysen har varit att identifierat
koncernens samtliga leasingavtal. Atrium Ljungberg har i analysen
identifierat nedanstaende vasentliga leasingavtal:

e Tomtrattsavtal, for vilka leasingbetalningarna under 2018 upp-
gick till 27 mkr.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM ANNU INTE
TRATT | KRAFT

Utéver ovanstdende har koncernen identifierat leasingavtal som for
koncernen bedomts som ej vasentliga. Dessa avser leasing av bilar,
programlicenser, kontorsmaskiner m.m.

Avseende tomtrattsavtal s& kommer Atrium Ljungberg att redo-
visa en leasingtillgédng samt leasingskuld i balansrakningen vid
overgdngen till IFRS 16 per den 1 januari 2019. Leasingtillgdngen
respektive skulden avseende tomtréattsavtalen uppgar per 1 januari
2019 till 1 113 mkr. Resultatrakningen kommer att paverkas via att
tomtrattsavgdlderna omklassificeras frén "Kostnader fastighets-
forvaltning” till finansnettot, da tomtrattsavgélderna i enlighet med
IFRS 16 redovisas som en rantekostnad. Omklassificeringen skulle
uppga till 27 mkr for perioden januari till december 2018. Atrium
Ljungberg har valt att tillampa den forenklade 6vergdngsmetoden
och kommer inte att tillampa standarden retroaktivt. Las mer
i not IZZA.
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HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| januari 2019 ingicks avtal med Stockholms stad avseende Slakthus-
omradet i Stockholm.

| februari 2019 beslutade Atrium Ljungbergs styrelse att for-
andra bolagets finansiella mal. Mals&ttningen for driftnettotillvaxt
ersatts med ett mal for avkastning pa eget kapital om tio procent
per ar dver tid och malsattning for soliditet ersatts med ett mal for
maximal beldningsgrad om 45 procent.

Investeringsmalet hojs till tva miljarder kronor per ar. Malen fér
projektvinst, rantetdckningsgrad, utdelning och ansvarsfullt fore-
tagande behalls oférandrade. Se vidare sidan 11-13.

| februari 2019 beslutade Atrium Ljungbergs styrelse att starta
det forsta bostadsrattskvarteret pd Nobelberget i Sickla. Vid ars-
skiftet hade 13 av 68 lagenheter bokats, motsvarande 19 procent.

UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Féljande juridiska och fysiska personer har identifierats som

narstdende till Atrium Ljungberg AB:

e Samtliga bolag inom Atrium Ljungberg koncernen, se not Il

e Styrelseledamoter och bolagsledning samt nara familje-
medlemmar till dessa

* Bolag kontrollerade av styrelseledaméter, bolagsledning eller
deras familjemedlemmar

e Vara huvudagare; Konsumentféreningen Stockholm, Familjen
Ljungberg med bolag och Familjen Holmstrom med bolag

TRANSAKTIONER OCH MELLANHAVANDEN MELLAN
MODERBOLAGET OCH ANDRA KONCERNBOLAG

Moderbolaget

2018 2017
Forsaljning till dotterbolag 317 228
Inkop fran dotterbolag -34 -36
Ranteintakter fran dotterbolag 561 557
Utdelningar fran dotterbolag 500 450
Rantekostnader till dotterbolag -93 -93
Fordringar pa narstdende (koncernbolag) 19 405 22113
Skulder till narstaende (koncernbolag) - 1944

OVRIGT

Inga 6vriga transaktioner mellan narstdende och Atrium Ljungberg
har skett under &ret. Ersattningar till styrelse och bolagsledning
framgér i not IEWA.
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INTAKTER OCH KOSTNADER

NOTER

INTAKTER OCH KOSTNADER

INTAKTSREDOVISNING

Intakterna utgors av hyror och ersattningar for extern projekt- och
entreprenadverksamhet. Samtliga hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Hyresintakter periodiseras linjart éver
kontraktsperioden savida inte villkoren i hyreskontrakten ar sddana
att periodisering pé annat satt battre speglar hur de ekonomiska
fordelarna som hanfors till uthyrning av forvaltningsfastigheten
forandras over tiden. Forskottshyror redovisas som forutbetalda
intakter. | bruttohyran ingar poster avseende vidaredebiterade kost-
nader for fastighetsskatt, el och varme. Storre hyresrabatter har
periodiserats dver kontraktens l6ptid. Omsattningsbaserad hyra har
i bokslutet uppskattats med inrapporterade omsattningsuppgifter
som grund. Faststallandet av omsattningsbaserad hyra sker efter-
foljande &r efter att hyresgasts revisor sakerstallt omsattningen.
Eventuell skillnad mellan faststalld &rshyra och bedomd redovisas
som en andrad bedémning i den period &rshyran faststalls.

Projekt- och entreprenadintakter redovisas i takt med projektets
upparbetning, det vill sdga enligt s kallad successiv vinstavrakning.
Graden av upparbetning, fardigstallandegraden, faststalls i huvud-
sak pd basis av nedlagda projektkostnader i forhallande till totala
berdknade uppdragsutgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av ett
projekt inte kan berdknas pa ett tillforlitligt satt redovisas en intakt
som motsvaras av nedlagda utgifter pa balansdagen. Befarade for-
luster redovisas som kostnad omedelbart. Skillnaden mellan upp-
arbetad projektintakt och annu ej fakturerat belopp redovisas som
tillgdng. P& motsvarande s&tt redovisas skillnaden mellan fakturerat
belopp och annu ej upparbetad projektintakt som skuld.

Utdelningsintakter redovisas nar aktieagarens ratt att erhalla
betalning har faststallts.

Ranteintakter redovisas fordelat over loptiden med tillampning
av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gor att
nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebind-
ningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran.
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KOSTNADER FASTIGHETSFORVALTNING

| begreppet fastighetskostnader ingér bade direkta och indirekta
kostnader for att forvalta en fastighet. Direkta kostnader avser taxe-
bundna kostnader, underhallskostnader, tomtrattsavgélder och
fastighetsskatt. Taxebundna kostnader inkluderar el, uppvarmning,
kyla samt vatten och avlopp. Indirekta kostnader avser kostnader
for uthyrning, hyresadministration och redovisning.

LEASING

Ett leasingavtal ar ett avtal dar en leasegivare pa avtalade villkor
under en avtalad period ger en leasetagare ratt att anvanda en till-
gang i utbyte mot betalningar. Leasing klassificeras i koncernredo-
visningen antingen som finansiell eller operationell leasing. Ett
finansiellt leasingavtal féreligger da de ekonomiska riskerna och
formanerna som ar férknippade med dgandet i allt vésentligt &r
overforda till leasetagaren. Om sé ej ar fallet utgor avtalet ett
operationellt leasingavtal.

Atrium Ljungberg &r leasegivare i samband med upplatelse av
lokaler till hyresgaster och leasetagare for fordon och tomt-
rattsavgalder. Uppgifter om dessa avtal framgar av not och
not MI¥A. Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal d& en vasentlig del av riskerna och férdelarna med
dgandet behalls av leasegivaren. Intékter och kostnader avseende
leasingavtal periodiseras linjart Gver leasingperioden. Formaner
erhallna i samband med tecknande av ett leasingavtal redovisas
i resultatrakningen linjart dver leasingavtalets l6ptid. Férhojda
leasingavgifter periodiseras 6ver leasingavtalets l6ptid.

105



NOTER
HTE INTAKTER OCH KOSTNADER

IK.1 INTAKTER OCH HYRESKONTRAKT

Den kontrakterade arshyran uppgick per 2019-01-01 till 2 483 mkr
(2 357) i koncernen, varav 247 mkr (171) i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget

Lokaler, kontrakt- Kontrakterad Kontrakterad
forfallostruktur hyra, mkr Andel, % hyra, mkr Andel, %
2019 285 I 5 2
2020 539 22 31 12
2021 435 18 9 4
2022 466 19 12 5
2023 234 9 12 5
2024 och senare 383 15 118 46
Bostader 88 4 49 20
Garage/parkering 52 2 14 6
Totalt 2483 100 247 100

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad kvartal 1 2019" mkr kr/kvm? grad, %
Kontor 1158 2678 95
Handel 945 3789 95
Bostad 86 1432 100
Garage 54 - 93
Ovrigt 226 1933 94
Affirsomrade Fastighet 2470 2812 95
Projektfastigheter 167 85
Totalt 2637 95

' Redovisad uthyrningsgrad baseras pa, efter balansdagen, ndrmast kommande
kvartal.
? Exklusive garage.

| hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor
innebarande en minimihyra med en omsattningklausul. En procent
av den kontrakterade &rshyran utgérs av omsattningstillagg utéver
minimihyran.
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CENTRAL ADMINISTRATION

REDOVISNINGSPRINCIPER

Central administration bestar av kostnader for styrelse, vd och
ovrig ledningspersonal samt revisions och bolagskostnader avseende
bland annat information till aktiedgarna, uppratthdllande av bors-
notering och framtagande av arsredovisningen. For avskrivningar
pa maskiner och inventarier som &r hanférliga till central adminis-
tration, se not MZEA.

ERSATTNING TILL REVISORER
| central administration ingér aven ersattning till revisorer,
se tabell nedan.

Arvoden och kostnadserséttning till Koncernen Moderbolaget
revisorer 2018 2017 2018 2017
Ernst & Young AB
- Revisionsuppdrag 2 2 2 2
- Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdrag 0 0 0 0
- Skatteradgivning 0 0 0 0
Totalt 2 2 2 2

CENTRAL ADMINISTRATION FOR PROJEKT-

OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

| central administration for projekt- och entreprenadverksamheten
ingar kostnader for TL Byggs vd och dvriga stodfunktioner inom
verksamheten.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



HCE INTAKTER OCH KOSTNADER

NOTER

SEGMENTSRAPPORTERING

REDOVISNINGSPRINCIPER

Identifieringen av rapporterbara segment gérs baserat pa den
interna rapporteringen till den hogsta verkstallande beslutsfattaren,
vilken bedoms vara moderbolagets vd. Koncernen styrs utifrén
resultatmattet bruttoresultat fordelat pé de identifierade rapporter-
bara rorelsesegmenten nedan. Resultatposter som ej férdelas ar
centrala administrationskostnader, finansiella poster och skatt.

omsattning. Tillampade redovisningsprinciper for segmentsrappor-
teringen sammanfaller med koncernens redovisningsprinciper och

uppstallningsformer for resultatrakningen

Av koncernens intakter har 100% genererats i det land dar
moderbolaget har sitt sate, Sverige. Ingen kund star enskilt for mer

an tio procent av koncernens totala intakter.

Forsaljning mellan segmenten har eliminerats i koncernens

Projekt- och Ej fordelade
2018 Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2424 -12 2412
Projekt- och entreprenadomsattning 9 593 602 -385 217
Nettoomséttning 2424 9 593 602 397 2629
Kostnader fastighetsforvaltning -770 7 -764
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -52 -561 -613 367 -246
Bruttoresultat 1653 -43 32 -1 -23 1619
Central administration -73 -1 -24 -35 5 -103
Finansiella intékter och kostnader -302 -302
Resultat fore vardeférandringar 1580 -54 8 -47 -320 1214
Vardeforandringar 2637 -69 2568
Skatt -329 -329
Periodens resultat 4217 -54 8 -47 -718 3453
Investeringar och forvarv 3464 21 21 3485
Tillgéngar, periodens slut 43310 891 188 1079 740 45128

Projekt- och Ej fordelade
2017 Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2 401 -12 2389
Projekt- och entreprenadomsattning 54 638 692 -518 174
Nettoomséttning 2401 54 638 692 -530 2563
Kostnader fastighetsforvaltning -748 7 -742
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -96 -606 -702 496 -206
Bruttoresultat 1653 -42 32 -10 =27 1616
Central administration -50 =17 =17 2 -64
Finansiella intékter och kostnader -372 -372
Resultat fore vardeforandringar 1602 -42 15 =27 -397 1180
Vardeforandringar 1813 116 1930
Skatt -551 -551
Periodens resultat 3415 -42 15 =27 -832 2559
Investeringar och forvarv 3874 5 5 3879
Tillgéngar, periodens slut 398994 870 194 1064 1800 42763

- Resultatet inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagdende utvecklingsprojekt.
- Fastigheter orealiserade 2 516 (1 817). Fastigheter realiserade 121 (-4).
- Orealiserade vardeforandringar derivat -70 (121). Realiserade véardeférandringar derivat 1 (-5).
- Avser endast férvaltningsfastigheter. Ovriga tillgdngar hanférliga till segment redovisas under Ej fordelade poster och elimineringar.

- Avser endast exploateringsfastigheter. Ovriga tillgdngar hanforliga till segment redovisas under Ej férdelade poster och elimineringar.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018
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NOTER
INTAKTER OCH KOSTNADER

TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

REDOVISNINGSPRINCIPER
Atrium Ljungberg ar leasetagare till ett antal tomtrattsavtal samt
ovriga leasingavtal. Dessa avtal klassificeras som operationella
leasingavtal dar leasingbetalningar kostnadsfors linjart i resultat-
rakningen over leasingperioden.

IFRS 16 Leasing borjar att galla den 1 januari 2019, Atrium
Ljungberg har valt att tilldmpa den férenklade 6vergangsmetoden
och kommer inte att tilldmpa standarden retroaktivt.

TOMTRATTSAVTAL
Arets kostnad fér tomtrattsavgalder uppgick till 27 mkr (35), varav
7 mkr (6] avser moderbolaget.

Tomtrattsavtal Koncernen Moderbolaget
Avgald, Andel, Avgald, Andel,
forfallostruktur mkr % mkr %
2019 27 2 7 3
2020 27 2 7 3
2021 27 2 7 3
2022 27 2 7 3
2023 och senare 1005 92 177 88
Totalt 1113 100 205 100

OVRIGA LEASINGAVTAL

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak fordon, programlicenser
och kopieringsmaskiner och har en forfallotidpunkt inom 3 ar.

Av dessa uppgick arets leasingkostnader till 13 mkr (9), &terstdende
kostnader under 8ptiden uppgdr till 21 mkr (15). Dessa leasingavtal
kommer fortsatt att redovisas operationella pd grund av agt varde.

Avstimning dtaganden operationell leasing

Ataganden for operationell leasing den 31 december 2018 1134
Avtal avseende korttidsleasing som kostnadsfors -
Avtal avseende leasing av tillgdngar till &gt varde som kostnadsfors -21
Variabla leasingavgifter hanforliga till index eller tariffer -
Leasingskuld den 1 januari 2019 1113

Ovan belopp kommer att redovisas som leasingtillgang och leasing-
skuld per den 1 januari 2019.
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PERSONALKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ersattningar till anstéllda i form av loner, betald semester, betald
sjukfrénvaro med mera och pensioner redovisas i takt med intja-
nandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter
avslutad anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller
formansbestamda pensionsplaner. For avgiftsbestamda pensions-
planer 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 forméanerna
intjanas. Koncernen innehar endast en formansbestamd pensions-
plan, Alectaplanen. Enligt ett uttalande fran R&det for finansiell
rapportering, UFR 10, ar detta en férmansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket bolaget inte
haft tillgang till sddan information som gér det mojligt att redovisa
denna plan som en férmansbestamd plan, ska en pensionsplan
enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas som
en avgiftsbestamd plan.

Koncernen Moderbolaget
kkr 2018 20170 2018 20171
Styrelse och ledande befattningshavare
Loner 19 442 20 248 19 442 20 248
Sociala kostnader 7272 8 234 7272 8 234
Pensionskostnader 4797 8016 4797 8016
Ovriga
Loner 155825 148888 102165 95316
Sociala kostnader 54 389 51178 35575 32492
Pensionskostnader 24 460 17513 18971 13 074
Totalt 266185 254077 188222 177380

UInnefattar 12 mé&naders uppsagningstid och 12 méanaders avgéngsvederlag for
tidigare vd.

PENSIONER

Arets avgifter for pensionsforsakringar enligt ITP som ar tecknade
i Alecta uppgar till 8 mkr (7). Alectas 6verskott kan férdelas till
forsakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgdngen av 2018
uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsoliderings-
nivan till 142 procent (154).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa
Alectas tillgdngar i procent av forsdkringsatagandena berdknade
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
overensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktdr foreligger enligt nuvarande
avtal frdn 62 ars alder. Premien ar avgiftsbestamd vilket innebar att
bolaget inte har ndgot ytterligare dtagande efter att ha erlagt den
arliga premien. Pensionsaldern for 6vriga ledande befattnings-
havare an verkstallande direktéren &r 65 &r. Endast avgiftsbestamda
pensioner forekommer utéver formansbestamd ITP enligt kollektiv-
avtal.
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HCE INTAKTER OCH KOSTNADER

NOTER

ERSATTNING LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

STYRELSE
Ersattningar till styrelsen utgdr fran, av drsstamman, faststallda

arvoden. Styrelsearvode utbetalas som l6n.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES VILLKOR OCH ERSATTNINGAR
Loner och 6vriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte loneledande
i forhallande till jamfdrbara foretag. Riktlinjerna ska galla for bolags-
ledningen som utgors av verkstallande direktdren och sex dvriga
ledande befattningshavare. Verkstallande direktdrens ersattning
féreslds av ordféranden och beslutas av styrelsen. Ovriga ersatt-
ningar till bolagsledningen foreslds av verkstallande direktoren och
godkanns av ordféranden. Ersattning till bolagsledningen inklusive
verkstallande direktor utgors av fast grundlon. Ingen rorlig lon eller
prestationsrelaterad ersattning utgar. Vid drsstiamman 2018 antogs
ett ldnesubventionsprogram for ledande befattningshavare i sam-
band med forvarv av aktier i bolaget. Verkstallande direktorens
pensionsalder ar 62 &r. Pensionsaldern for 6vriga personer i bolags-
ledningen ar 65 ar. Pensionsatagandena &r premiebaserade

och innebar att bolaget inte har ndgot ytterligare dtagande efter
erldggande av de arliga premierna.

Vid uppségning fran bolagets sida har verkstéllande direktoren
tolv m&naders uppsagningstid och rétt till avgéngsvederlag upp-
gdende till tolv manader. Nagra 6vriga avgangsvederlag fore-
kommer inte. Ovriga i bolagsledningen har upp till sex m&naders
uppsagningstid. For bolagsledningen tillampas 6vriga, och i tillamp-
liga delar de villkor som bolaget tillampar for dvriga anstéllda i kon-
cernen, antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser
fran bolagets sida till de anstallda. Riktlinjerna enligt ovan far fran-
gds av styrelsen om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Bolagsledningen presenteras pa sidan 89.
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ERSATTNING LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE, FORTS.

Grundlsn/ . B Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2018 kkr arvode  ersattning formaner  kostnad ersattningar  Totalt
Styrelsens
ordférande
Johan Ljungberg 440 - - - - 440
Ovriga styrelse-
ledamoter
Anna Hallberg 220 - - - - 220
Sara Laurell 220 - - - - 220
Simon de Chateau 220 - - - - 220
Erik Langby 220 - - - - 220
Sune Dahlgvist 220 - - - - 220
1540 - - - - 1540
Vd Annica Anas 5847 - 39 1914 - 7800
Ovriga ledande
befattningshavare 11701 96 219 2883 - 14899
17 548 96 258 4797 - 22699
Totalt 19 088 96 258 4797 - 24239
Grundlén/ . B Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2017 kkr arvode  ersattning formaner  kostnad ersattningar  Totalt
Styrelsens
ordférande
Johan Ljungberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Hanna Sleyman
Graflund 200 - - - - 200
Simon de Chateau 200 - - - - 200
Erik Langby 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
1400 - - - - 1400
Vd Annica Ands 5510 - 49 1989 - 7548
Ovriga ledande
befattningshavare 10 563 70 241 2697 - 13571
16 073 70 290 4686 - 21119
Totalt 17 473 70 290 4 686 - 22519
AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Avskrivningar i forvaltning och produktion
Forvaltningsfastigheter - - 17 17
Maskiner och inventarier 7 5 0 0
7 5 17 17
Avskrivningar i central administration
Maskiner och inventarier 5 3 4 3
Totalt 1" 8 21 20
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NOTER

SKATT

PROJEKT OCH ENTREPENADVERKSAMHETEN

OREALISERAD VARDEFGRANDRING

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017 Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2018 2017
Bruttoresultat TL Bygg AB 13 7 - - Forandrade avkastningskrav 487 947
Ej aktiverbara kostnader for Forandrade driftnetton m.m. 2029 865
utvecklingsprojekt -42 -38 -30 -29 Byggratter _ 5
Totalt -29 -31 30 29 Summa 2516 1817

PAGAENDE ENTREPENADAVTAL

P& balansdagen uppgdr uppdragsutgifter inklusive redovisade
vinster p& pagaende uppdrag enligt entreprenadavtal till 186 mkr
(87). Av bestéllaren innehallna belopp pé pédgdende uppdrag uppgar
till 5 mkr (3).

SKATT

AKTUELL SKATT

REDOVISNINGSPRINCIPER

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden
och redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrakningen.
Skattepliktigt resultat skiljer sig frén det redovisade resultatet

i resultatrékningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakter
och ej avdragsgilla kostnader samt for intakter och kostnader som
ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens
aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen.

Fastighetsskatt och reklamskatt redovisas som fastighetskost-
nader och sociala avgifter som fastighetskostnader och central
administration. Forpliktelsen att betala fastighetsskatt bygger pa
befintligt fastighetsbestand vid &rets bérjan. Av den anledningen
skuldférs hela fastighetsskatten den 1 januari varje ar for att sedan
periodiseras linjart 6ver &ret. Den ej kostnadsférda delen redovisas
som en férutbetald 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 redovisats i dvrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital.

110

For mer information, se not ['T1 .

Skatteberakning Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Koncernen, mkr 2018 2017 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt 3781 3110 - -
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -467 -522 467 522
investeringar -307 -257 307 257
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter,
orealiserade -2516 -1817 2516 1817
vardeforandringar fastigheter,
realiserade =121 44 121 -435
vardeforandringar finansiella
instrument, orealiserade 70 =121 -70 121
vardeforandringar finansiella
instrument, realiserade -191 -285 191 285
koncernmassig aktivering av
l&neutgifter -16 -15 16 19
koncernmassig internvinst 18 - -18 -26
Ovriga skatteméssiga justeringar -62 1 135 -197
Skattepliktigt resultat fore
underskottsavdrag 190 138 3644 2362
Férandring av underskottsavdrag -29 -96 18 101
Skattepliktigt resultat 161 52 3682 2463
Darav 22 % aktuell skatt/20,6%
uppskjuten skatt -35 -9 -759 -542
Aterforing uppskjuten skatt salda
fastigheter - - 147 -
Effekt av andrad skattesats 318
Redovisad skattekostnad -35 -9 =294 -542
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SKATT

NOTER

AKTUELL SKATT, forts.

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 22 procent. Regeringen
har beslutat att sdnka skattesatsen i tva steg, forst till 21,4 procent
2019 och darefter till 20,6 procent 2021. Atrium Ljungberg har valt
att berakna den uppskjutna skatteskulden pa den lagre skattesatsen
da skatteskulderna inte forvéntas aterféras i ndgon vasentlig om-
fattning under 2019 och 2020. | resultatrakningen fordelas skatten
mellan aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar den skatt
som berédknas pd det skattepliktiga resultatet for en period i varje
enskilt koncernbolag, efter resultatutjadmning genom koncernbidrag.
Summan av koncernbolagens skattepliktiga resultat ar ofta lagre
an koncernens redovisningsmaéssiga resultat, framst beroende pa
skattemassiga avskrivningar, skillnad i hantering av investeringar

i reparation, underhall och ombyggnationer, orealiserade varde-
forandringar, mojlighet att skattefritt avyttra fastigheter via bolag,
skillnad i hantering av laneutgifter i byggnationsprojekt samt
nyttjande av tidigare &rs underskott.

AVSKRIVNINGAR

Eftersom Atrium Ljungberg valt att redovisa forvaltningsfastigheter
till verkligt varde redovisas inga avskrivningar p& dessa i koncern-
redovisningen. Skattereglerna tillater dock avskrivning med

2-5 procent av byggnad, 5 procent av markanldggning och

20-30 procent av de delar och tillbehdr till en byggnad eller av den
typ av markanlaggning som utgor byggnads- respektive mark-
inventarium. Mark far inte skrivas av.

INVESTERINGAR

Utgifter for ombyggnationer och underhall som medfér ekonomisk
nytta och som kan beraknas pa ett tillforlitligt satt, aktiveras i
redovisningen. Skattereglerna tilldter dock direktavdrag for repara-
tion och underhall samt vissa typer av dndringsarbeten som
tekniskt innebar en ombyggnation men som &ar normala i verk-
samheten och som inte utgér byggnadsinventarium. Exempel pa
sddana dndringsarbeten inom Atrium Ljungberg ar de hyresgést-
anpassningar som sker l6pande i takt med omfdorhandling av
hyresavtal eller vid byte av hyresgast.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

| koncernredovisningen varderar Atrium Ljungberg forvaltnings-
fastigheter och derivatinstrument (ranteswapavtal] till verkligt
varde. Férandringar i marknadsvardet redovisas i koncernens
resultatrdkning. Redovisningsreglerna tillater inte att fastigheter
redovisas till verkligt varde i de enskilda koncernbolagen. De
ranteswapavtal som Atrium Ljungberg ingatt far men behdver inte
redovisas i det enskilda koncernforetaget. | de enskilda foretagen
redovisas darmed inga orealiserade vardeférandringar frén forvalt-
ningsfastigheter eller derivatinstrument.

AVYTTRING AV FASTIGHETER

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastighets-
dgande dotterbolaget avyttras. Vinst fran forséljning av fastighet ar
skattepliktig medan vinst fran forsaljning av bolag i de flesta fall &r
skattefri.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

LANEUTGIFTER

| koncernredovisningen aktiverar Atrium Ljungberg l&nekostnader
vid storre om- och tillbyggnationer till den del de har uppkommit
under byggnationstiden. Redovisningsreglerna ger dock méjlighet
att redovisa dessa som en kostnad i de enskilda koncernbolagen
varigenom kostnaden aven skattemassigt ar direkt avdragsgill.

UNDERSKOTT FRAN TIDIGARE AR
Den aktuella skatten beréknas pa det skattepliktiga resultatet fér
beskattningsaret. Detta resultat far, ibland med vissa begransningar,
reduceras med outnyttjade skattemassiga underskott som har
uppstatt tidigare beskattningsar.

De underskott som finns inom Atrium Ljungberg har framst
uppstatt genom omproévning av tidigare ars inkomsttaxeringar
eller genom att det har funnits outnyttjade skattemassiga under-
skott fran tidigare ar i fastighetsbolag som har férvarvats av
Atrium Ljungberg.

Koncernen Moderbolaget

Avstamning skattekostnad 2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 3781 3110 634 520
Nominell skattesats, 22 % -832 -684 -139 -114
Skatteeffekt avseende

vardeforandringar fastigheter,

realiserade - 86 - -

évriga ej avdragsgilla kostnader/

ej skattepliktiga intakter 52 1 110 99

ovriga skattemassiga justeringar 451 46 6 187
Redovisad skattekostnad/-intakt -329 -551 -23 173
varav aktuell skatt -35 -9 -35 -3
varav uppskjuten skatt -294 -542 12 176

Skatteberdkning Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Moderbolaget, mkr 2018 2017 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt 634 516 - -

Foérandring av skillnad mellan bok-
foringsmassiga och skattemassiga

varden pa fastigheter A -36 4b 36
Resultat frén andelar koncernbolag -500 -450 - -
Ovriga skatteméssiga justeringar 72 1 - -
Skattepliktigt resultat fore under-

skottsavdrag 162 31 [ 36
Nyttjande av underskottsavdrag - -16 - 16
Skattepliktigt resultat 162 15 44 52
Déarav 22 % aktuell skatt/20.6%

uppskjuten skatt -35 -3 -9 -1
Justering skatter avseende

tidigare ar - - 21 187
Redovisad skattekostnad -35 -3 12 176
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NOTER

Bl SKATT

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

REDOVISNINGSPRINCIPER

Det redovisade vardet p& uppskjutna skattefordringar provas vid
varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar
sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas
tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna
skattefordran.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som forvantas
galla for den period dé tillgdngen atervinns eller skulden regleras,
baserat pad de skattesatser (och skattelagar] som har beslutats eller
aviserats per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och skatte-
skulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av
samma myndighet och d& koncernen har for avsikt att reglera
skatten med ett nettobelopp. De skattemassiga underskotten kan
rullas vidare och har ingen forfallodag.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

REDOVISNINGSPRINCIPER

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgdngar och skulder i de finansiella rapporterna och det
skattemassiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt
resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sé kallade balans-
rakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip
alla skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna skatte-
fordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skill-
nader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas
mot framtida skattepliktiga dverskott. Uppskjutna skatteskulder

Koncernen Moderbolaget

Aktiverade underskottsavdrag 18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31
Ingdende balans 6 22 - 4
Aktivering av underskott avdrag

hanforligt till tidigare ar - 4 - -
Tillkommande underskottsavdrag 2 2 - -
Utnyttjade underskottsavdrag -6 =21 - -4
Utgéende balans 2 6 - -

Koncernens ansamlade skattemé&ssiga underskott berdknas uppga
till 10 (29) vid arsskiftet 2018. Uppskjuten skattefordran har
berédknats pd ett underskott om 10 (29).

och skattefordringar redovisas inte om den temporara skillnaden ar
hanforlig till goodwill eller om den uppstér till foljd av en transak-
tion som utgdr den forsta redovisningen av en tillgéng eller skuld
(som inte &r ett rorelseférvarv) och som, vid tidpunkten for transak-
tionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Pa
genomfdrda tillgdngsforvary har ingen uppskjuten skatt berdknats
enligt gallande redovisningsrekommendationer.

Koncernen Moderbolaget
Direkt via

Forvaltnings-  Exploaterings-  Obeskattade Rante- resultatrak- Forvaltnings-

Uppskjuten skatteskuld fastigheter fastigheter reserver derivat Totalt ningen fastigheter
Ingaende balans 2017-01-01 4041 - 169 -200 4010 - 277
Forandring redovisad via resultatrakningen 399 19 5 94 520 - -
Forandring som inte har redovisats via resultatrakningen - - - - - - 176
Forandring redovisad via totalresultatet - - - 4 4 - -
Utgadende balans 2017-12-31 4440 19 174 -102 4531 - 98
Ingdende balans 2018-01-01 4 440 19 174 -102 4531 - 98
Effekt av andrad skattesats =311 -1 -12 6 -318 - -
Forandring redovisad via resultatrakningen 299 55 12 15 381 - -
Forandringar redovisade direkt i resultatrakningen - - - - - 231 -12
Forandring redovisad via totalresultatet - - - 4 4 - -
Utgdende balans 2018-12-31 4428 73 174 =77 4598 231 86
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T TILLGANGAR

NOTER

T TILLGANGAR

T FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIPER
Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter och/eller vardestegringsvinster redovisas
6pande till verkligt varde i balansrakningen. Varderingen har skett
enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki och baseras p& bedomda
marknadsvarden, vilket motsvarar det varde till vilket en fastighet
skulle kunna dverldtas mellan kunniga parter som &r oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs.
Det verkliga vardet speglar marknadsvillkoren per balansdagen.
Atrium Ljungberg har vid arsskiftet klassificerat samtliga fastig-
heter som forvaltningsfastigheter. | begreppet forvaltningsfastig-
heter ingar byggnader och mark, markanlaggningar, byggnads- och
markinventarier samt pdgdende arbeten. Vidare redovisas som
forvaltningsfastigheter sddana fastigheter som bebyggs eller
exploateras for framtida anvandning som forvaltningsfastigheter.
Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet inkluderar transaktions-
kostnader, juridiska kostnader och stampelskatt direkt hanforbara
vid forvarv samt eventuellt tillkommande pantbrevskostnader och
ldnekostnader. Lanekostnader aktiveras vid stérre om- och nybygg-
nadsprojekt till den del de uppkommit under byggnationstiden.
Rantekostnader har berdknats med utgdngspunkt i koncernens
genomsnittliga rénta pa samtliga lan.

Utgifter for ombyggnation och underhall som har medfort
ekonomisk nytta for koncernen och som kan berégknas pa ett tillfor-
litligt satt, aktiveras. Ovriga utgifter for reparationer och [Bpande
underhall redovisas som reparationskostnader och ingar i drift-
dverskottet. Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att
risker och férmaner som forknippas med &ganderé&tten dvergar fran
séljaren till kdparen, vilket i normalfallet sammanfaller med kon-
traktstidpunkten sdvida inte sérskilda villkor i avtalet medfér att
denna tidpunkt infaller vid annan tidpunkt.

Forandringar i verkligt varde for forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument redovisas i resultatrakningen som orealiserade
vardeforandringar.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering
av forvaltningsfastigheter utgors av mellanskillnaden mellan forsalj-
ningspriset och redovisat virde som baseras pd senast uppréattade
vardering till verkligt varde. Vinst eller forlust fran en avyttring av
en forvaltningsfastighet redovisas som realiserad vardeforandring
i resultatrakningen. En fastighetsférséljning redovisas pa kontrakts-
dagen, sdvida det inte forekommer sarskilda villkor i képekontraktet.

Fastighetsbesténd 2018-12-31 Utfall 2018

Uthyrbar area,  Verkligt varde,  Verkligt varde, Hyresintakter, Fastighets-  Driftverskott, Overskotts-
Fastighetstyp '000 kvm mkr kr/kvm? mkr  kostnader, mkr mkr grad, %
Kontorsfastigheter 654 22517 43 893 1219 -337 882 72
Handelsfastigheter 321 14297 51672 967 -339 628 65
Bostadsfastigheter 81 1768 25502 86 -32 54 63
Affarsomrade Fastighet 1055 38 582 44914 2272 -708 1564 69
Projektfastigheter 68 3851 E/T? 133 -53 80 60
Mark och byggratter - 877 - - - - -
Summa Fdrvaltningsfastigheter 1123 43310 2 405 -761 1644 68
Exploateringsfastigheter 6 890 7 -3 4 61
Totalt koncernen 1129 44201 2412 -764 1648 68
" Kvadratmeter exklusive garage. 2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas férst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.
Fastighetsbestand 2017-12-31 Utfall 2017

Uthyrbar area,  Verkligt varde,  Verkligt varde, Hyresintakter, Fastighets-  Driftverskott, Overskotts-
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm?" mkr  kostnader, mkr mkr grad, %
Kontorsfastigheter 619 20425 40 281 1223 -334 889 73
Handelsfastigheter 373 14 400 49098 996 -338 658 66
Bostadsfastigheter 71 1412 23882 87 -34 54 62
Affarsomrade Fastighet 1063 36 237 42162 2307 -706 1601 69
Projektfastigheter 60 3070 E/T? 76 =34 42 55
Mark och byggratter - 684 - - - - -
Summa Fdrvaltningsfastigheter 1123 39 991 2383 =740 1643 69
Exploateringsfastigheter 23 870 6 -2 4 65
Totalt koncernen 1146 40861 2389 =742 1647 69

" Kvadratmeter exklusive garage. 2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas férst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018
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T TILLGANGAR

TA FORVALTNINGSFASTIGHETER, forts.

Hyresvéarde och uthyrningsgrad 2017-12-31

Hyresvarde, Hyresvarde,  Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Hyresvarde,  Uthyrningsgrad,
Lokaltyp mkr kr/kvm % mkr kr/kvm %
Kontor 1158 2678 95 1102 2580 95
Handel 945 3789 95 928 3495 95
Ovrigt 226 1933 94 215 1860 95
Bostad 86 1432 100 79 1385 100
Garage 54 - 93 51 - 92
Affirsomrade Fastighet 2470 2812 95 2375 2686
Projektfastigheter 167 85 19 1496 81
Mark och byggratter - - - - -
Totalt 2637 95 2494 2589 95
FORANDRING UNDER ARET VARDERING

Det redovisade verkliga vardet for fastighetsbestandet per 2018-12-31
uppgick till 44201 mkr (40 861). Investeringar i egna fastigheter
uppgick under perioden till 1758 mkr (1593). Den orealiserade
vardeférandringen uppgick till 2 516 mkr (1 817) under aret.
Vardeférandringen forklaras av marknadens sankta avkastnings-
krav och hogre hyror vid nyuthyrningar och omférhandlingar vilket
leder till okade marknadshyror. Genomsnittligt direktavkastnings-
krav i varderingen var 4,6 procent (4,7).

Under aret har tva fastigheter forvarvats och fyra fastighet salts,
se mer under Fastighetsbestandet i siffror pa sidan 36.

Forandring av fastighetsbestandet

Koncernen
mkr 17-12-31
Verkligt varde vid periodens borjan 40861 36 054
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 1727 2265
Forsaljningar -2 662 -868
Investeringar i egna fastigheter 1758 1593
Orealiserade vardeférandringar 2516 1817
Verkligt varde vid periodens slut 44201 40 861
Varav Forvaltningsfastigheter 43310 39991
Varav Exploateringsfastigheter 891 870
For mer information se not F771.
| utgdende balans ingar byggratter och mark med 877 mkr (684).
Orealiserade vardeférandringar fastigheter
mkr 2017
Forandrade avkastningskrav 487 Q47
Forandrade driftnetton m.m. 2029 865
Byggratter - 5
Summa 2516 1817
114

Varderingsprocess
Fastighetsbestandet vérderas varje kvartal. Som ett led i att saker-
stalla att varderingen blir rattvisande anvands oberoende externa
varderingskonsulter, i ar Forum Fastighetsekonomi och Savills.
Fastigheter motsvarande 62 procent av marknadsvardet har under
aret externvarderats. Resterande del har internvarderats och Forum
Fastighetsekonomi har kvalitetssakrat antaganden om marknads-
hyror, driftskostnader, vakanser och avkastningskrav.

Arvodet for varderingen ar inte beroende av fastigheternas
marknadsvarde. Den del som &r rorlig baseras istallet pd fastig-
heternas area, antal hyresavtal och anvandning.

Underlag fastighetsvardering
Fastighetsvarderingen grundar sig p& observerbara och icke
observerbara indata. Observerbara data som har storst inverkan
pa vardet ar framst aktuella hyror, faktiska drifts- och underhalls-
kostnader, planerade investeringar och nuvarande vakansgrader.
Bland de indata som kan ses som ej observerbara ar avkast-
ningskrav samt forvantningar om hyres- och vakansnivaer. Avkast-
ningskrav harleds fran faktiska transaktioner. Antalet jamférelse-
objekt som salts kan ibland vara fa, vilket gor det svérare att
harleda forandringar i avkastningskrav under vissa perioder.

Varderingsmetod
Varderingen ar gjord i enlighet med internationell varderingsstandard
IVS (International Valuation Standards).

Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn till eventuell
portfoljeffekt. Varderingarna baseras pé en kassaflédeskalkyl med
individuellt bedomt avkastningskrav for respektive fastighet och
verksamhet. Avkastningskravet anvands for att faststalla vardet
genom en nuvardesberdkning under den s& kallade kalkylperioden
samt genom en nuvardesberdkning av restvardet vid kalkylperiodens
slut. Kalkylperioden uppgar normalt till 5-10 & men kan i vissa fall
vara langre beroende pa kontraktsituationen.

Vid varderingen bedoms varje fastighets l&ngsiktiga intjanings-
formaga. Under kalkylperioden utgdrs intdkterna av avtalade
hyresnivaer fram till dess att hyresavtal upphdor eller ska omfér-
handlas. For perioden darefter beraknas hyresintakterna till den
marknadshyra som géller idag. Drift- och underhallskostnaderna
har bedémts med utgéngspunkt frén bolagets verkliga kostnader
och &r anpassade efter fastighetens alder och skick.
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Som underlag vid varderingen gors analyser och beddmningar
av de underliggande faktorerna som péverkar vardet, bland annat:
befintliga hyresnivaer och marknadshyror for respektive lokal
befintliga hyresgaster och kontraktsstruktur
forekommande och framtida vakanser
drift- och underhallskostnader p& kort och l&ng sikt, med
utgadngspunkt i fastighetens och bolagets verkliga kostnader
fastigheternas tekniska och kommersiella skick
planerade om-, till- och nybyggnader samt 6vriga investerings-

behov

avkastningskrav vid genomférda och icke genomforda transak-
tioner pa jamforbara fastigheter och marknader

Projektfastigheter varderas utifran fardigt projekt med avdrag for
kvarstdende investering. Beroende pa i vilken fas projektet befinner
sig finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.
Byggrétter varderas utifrén ett bedémt marknadsvérde per kvm
BTA for faststallda byggratter enligt lagakraftvunna detaljplaner
eller dar detaljplan bedoms kunna vinna laga kraft inom nartid.

Direktavkastningskrav per lokaltyp i varderingen

17-12-31
Lokaltyp, % Intervall ~ Genomsnitt ~ Genomsnitt
Kontor 3,6-6,3 4,5 4,7
Handel 3,7-6,2 4,9 50
Bostader 2,9-3,8 3,2 3,1
Ovrigt 3,7-63 50 5,1
Totalt 2,9-6,3 4,6 4,7
Direktavkastningskrav per region i varderingen

17-12-31
Region, % Intervall ~ Genomsnitt ~ Genomsnitt
Stockholm 2,9-6,3 4,5 4,7
Uppsala 4,5-5,8 52 51
Malmé 3,8-5,9 54 54
Géteborg 4,5-4,5 4,5 4,6
Totalt 2,9-6,3 4,6 4,7

Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Nedanstdende tabell redovisar hur foréndringar av olika parametrar
paverkar fastigheternas marknadsvarde.

Foérandring av Varde- Varde-
Vardeparameter antagande paverkan, mkr  paverkan, %
Hyresniva +/-10% +/-4270 +/-10%
Driftkostnad +/-10% +/-704 +/- 2%
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter  -2082/+2191  -4,7%/+5,0%
Langsiktig vakansgrad +/-2% +/-1147 +/-3%
ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Kanslighetsanalys vardeforandring
Nedanstdende kanslighetsanalys visar hur foréndring av fastig-
heternas marknadsvarde paverkar resultatet och berdrda nyckeltal.

Forandring av

fastigheternas Procentuell

marknadsvérde Paverkan paverkan

Resultat +/-10% +/-3 448 mkr +/-100%
Eget kapital +/-10% +/-3 448 mkr +/-17%
Bel&ningsgrad +/-10%  -3,8%-enhet/+4,6 %-enhet -9%/+11%
Soliditet +/-10%  +3,8%-enhet/-4,5%-enhet +9%/-11%

TAXERINGSVARDEN

Taxeringsvardet ligger till grund for fastighetskatt pd kommersiella
fastigheter. For bostader utgdr kommunal fastighetsavgift enligt
sarskilda bestammelser. Nedan redovisas taxeringsvarden per
balansdagen.

Taxeringsvarden

Koncernen Moderbolaget

17-12-31 17-12-31

Byggnader 11332 10 744 958 1081
Mark 4594 4 489 215 273
Totalt 15233 1354
Varav rorelsebyggnad i TL Bygg AB 2 2 - -
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T TILLGANGAR

T.2 GOODWILL

REDOVISNINGSPRINCIPER

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning
utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel
av det verkliga vardet p& forvarvade dotterforetags identifierbara
nettotillgdngar pé forvarvsdagen. | koncernen ar redovisad goodwill
hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den beraknade
kalkylmassiga skatten som tillampats vid rérelseforvary. Bolagets
goodwill ar darmed helt kopplad till den uppskjutna skatten. Vid for-
varvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde. Darefter
varderas den till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella ned-
skrivningar.

Vid forsaljning av dotterféretag eller intresseforetag inkluderas
kvarvarande redovisat varde pa goodwill i berdkningen av realisa-
tionsresultatet.

Den 17 oktober 2006 forvarvade LjungbergGruppen AB samtliga
aktier i Atrium Fastigheter AB genom betalning i form av nyemitte-
rade aktier. Stangningskursen den 16 oktober 2006 ha anvants for
att berakna anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med for-
varvet uppstod en goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell
skatt och den beraknade kalkylmassiga skatten som tilldmpades
vid forvarvet. Goodwill &r darmed helt kopplad till uppskjuten skatt
och forandras darfor nar en fastighet med goodwill saljs.

Koncernen

2017
Ingdende anskaffningsvirde 326 349
Forsaljning av fastighet -2 -23
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 324 326
Ingdende nedskrivningar -86 -86
Nedskrivning till fljd av andrad skattesats -13 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -99 -86
Utgdende balans 225 240

1:8) MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingar utgifter direkt hanférbara till forvarvet av tillgangen.
Tillkommmande utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller
redovisas som en separat tillgdng endast da det &r sannolikt att de
framtida ekonomiska férméner som &r férknippade med tillgdngen
kommer koncernen tillgodo och tillgdngens anskaffningsvérde kan
maétas pa ett tillforlitligt satt.

Nyttjandeperioden har bedomts vara tre ar for datautrustning
och fem &r for 6vriga maskiner och inventarier. Avskrivning sker
linjart over nyttjandeperioden och redovisas i resultatrékningen som
kostnader i fastighetsforvaltningen eller pé raden for central admi-
nistration. Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperiod prévas varje
balansdag och justeras vid behov.
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NEDSKRIVNINGSPROVNING

Goodwill prévas minst arligen avseende eventuellt nedskrivnings-
behov, eller oftare nar det finns en indikation pa att det redovisade
vardet eventuellt inte &r atervinningsbart.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov fordelas goodwill
pa de kassagenererande enheter som forvantas dra nytta av
synergierna som uppkommer vid forvarvet. De kassagenererande
enheterna utgors av de fastigheterna som ingick i forvarvet av
Atrium Fastigheter som koncernen per bokslutsdagen fortfarande
dger. Om atervinningsvardet for en kassagenererande enhet fast-
stalls till ett lagre varde an det redovisade vardet minskas det
redovisade vardet for goodwill hanforlig till den kassagenererande
enheten. En redovisad nedskrivning av goodwill kan inte &terféras
i en senare period.

| samband med den arliga prévningen avseende eventuellt
nedskrivningsbehov av goodwill gérs en berdkning av &tervinnings-
véardet. D& de kassagenererande enheterna utgors av de fastigheter
som ingick vid forvarvet av Atrium Fastigheter motsvarar ater-
vinningsvardet respektive fastighets verkliga varde.

Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn till eventuell
portféljeffekt. Vid varderingen bedoms varje fastighets langsiktiga
intjaningsférmaga. 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 géller idag. Drift- och underhallskostnaderna
har bedémts med utgéngspunkt frén bolagets verkliga kostnader
och ar anpassade efter fastighetens alder och skick.

Diskonteringsrantorna som anvants vid faststallande av fastig-
heternas verkliga varde motsvarar fastigheternas avkastningskrav
vilka grundar sig pa jamforbara fastigheter och marknader. For mer
information se not FT17.

Koncernen Moderbolaget

17-12-31 17-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 69 60 25 25
Inkop 16 17 8 6
Forsaljningar/utrangeringar -5 -9 - -6
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 80 69 33 25
Ing&ende avskrivningar -41 -40 =17 20
Férsaljningar/utrangeringar 4 8 - 6
Arets avskrivningar -1 -8 -4 -3
Utg&ende ackumulerade
avskrivningar -48 -41 -21 -17
Utgaende planenligt restvirde 32 27 12 8

Materiella anldggningstillgdngar utgdrs framst av maskiner,
inventarier och datautrustning.
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NOTER

T.4 KUNDFORDRINGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER

| 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 nominellt anskaffningsvarde utan diskontering
med avdrag for osakra fordringar. Nedskrivningar av kundford-
ringar redovisas i kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyres- och kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

17-12-31 17-12-31

Hyres- och kundfordringar 122 187 3 20
Reserverade osdkra hyresfordringar -18 -36 -1 -2
Summa hyresfordringar 104 151 2 18

Koncernen tilldmpar den forenklade metoden for berakning av
kundforluster. Metoden innebar att forvantade kreditforluster under
fordrans hela loptid anvdnds som utgéngspunkt for hyres- och
kundfordringar. For att berakna forvantade kreditforluster har
hyres- och kundfordringar grupperats baserat pa kreditrisk-
karaktéaristika och antal dagars dréjsmal. De forvantade kredit-
forlustnivderna baserar sig pa kundernas betalningshistorik for

en period om 36 manader. Utifrén detta baseras forlustreserven per
31 december 2018 for hyres och kundfordringar pa féljande:

Forfallet ~ Forfallet  Forfallet
Ej mellan mer an mer an
31 december 2018 forfallna 1-60 dagar 60dagar 120dagar Summa
Forvantad forlustniva i % 0.2% 0,5% 20,2% 57,1%
Redovisat belopp
hyres- och kund-
fordringar, brutto 41 42 10 28 122
Kreditforlustreserv 0 0 -2 -16 -18

Forandringen i forlustreserven under rékenskapsaret specificeras
nedan:

Hyres- och kundfordringar
Per 31 december - berdknat i enlighet med IAS 39 36
Omraknat belopp redovisas i balanserad vinst -

Ingdende balans per 1 januari 2018 - beriknad i enlighet med IFRS 9 36
Okning av forlustreserven, férandring redovisad i resultatrakningen 8
Under &ret bortskrivna hyres- och kundfordringar =17
Aterfbrmg av ej utnyttjat belopp -9
Utgdende balans 18

Hyres- och kundfordringar skrivs bort nar det inte finns ndgon
rimlig forvantan om aterbetalning.

Kreditforluster pa hyres- och kundfordringar redovisas som
kreditforluster - netto inom rorelseresultatet. ,&tervinningar av
belopp som tidigare skrivits bort redovisas mot samma rad
i resultatrakningen.
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1.5 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
17-12-31 17-12-31
Mervardesskattefordran 55 40 1 1
Kopeskillingsfordran - 902 - -
Ovriga fordringar 38 A
Utgdende balans 93 986 8

T.6 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER
Koncernen Moderbolaget

17-12-31 17-12-31
Fordringar pa bestéllare for pdgdende
uppdrag enligt entreprenadavtal 8 5 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 35 25 19 9
Forutbetald fastighetsskatt - - - 8
Periodiserade hyresrabatter 65 66 5 4
Upplupen hyra 18 23 - 3
Ovriga upplupna intakter - - 8 162
Utgdende balans 126 118 32 186

1.7 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Exploateringsfastigheter avser fastigheter under utveckling som
avses avyttras sdsom bostadsrattsforeningar efter fardigstallande.

REDOVISNINGSPRINCIP

Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av ackumulerat
anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvardet. Resultatet fran den
framtida forséljningen redovisas da koncernen inte langre kontrol-
lerar bostadsrattsforeningen.

Det ackumulerade anskaffningsvardet utgors av fastighetens
anskaffningskostnad okat med nedlagda kostnader. | de fall en
fastighet har omklassificerats frén Forvaltningsfastighet till
Exploateringsfastighet utgérs anskaffningskostnaden av Forvalt-
ningsfastighetens senast faststallda verkliga varde.

2017
Vid &rets borjan 870 -
Omeklassificering fran Forvaltningsfastighet - 870
Nedlagda kostnader - -
Investeringar 21 -
Vid drets slut 891 870
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I OPERATIVA SKULDER

OPERATIVA SKULDER

OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31
Personalrelaterade skulder 13 13 - 13
Erhallna depositioner fran
hyresgaster 66 57 - 7
Tilldggskopeskilling 120 -
Garantireserv 3 3 - -
Utgdende balans 202 73 - 20
OVRIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget
18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31
Personalrelaterade skulder 10 9 10 7
Ej erlagd kopeskilling - 432 - -
Ovriga skulder 81 23 43
Utgdende balans 91 JAIA 53
0<iel UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31
Semesterldneskuld och sociala
kostnader 25 27 22 27
Skulder till bestallare for pdgéende
uppdrag enligt entreprenadavtal 6 52 - -
Upplupna réntekostnader 21 18 17 13
Upplupen fastighetsskatt 15 16 10 10
Ovriga upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 77 62 15 1
Forutbetalda hyror 331 360 13 10
Utg&ende balans 475 535 77 61
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STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

0S.4

Stallda sdkerheter och skulder till

kreditinstitut Koncernen Moderbolaget
18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31

Fastighetsinteckningar 9122 9043 1084 974

Av dotterbolag till férfogande stallda

fastighetsinteckningar - - 4002 6197

Ovriga stallda sékerheter

Féretagsinteckningar - - - -

Borgensforbindelser for dotterbolag - - 1240 200

Ansvar sdsom komplement&r i kom-

manditbolag - - - -

Summa 9122 9043 6326 7372

EVENTUALFORPLIKTELSER
Ersattningsskyldighet for fororening eller miljoskada
Enligt miljobalken kan en fastighets&dgare bli ersattningsskyldig for
atgarder pa grund av fororening eller allvarlig miljoskada. Infér
fastighetsférvarv och nya projekt genomférs alltid genomlysningar
for att identifiera eventuella miljorisker.

Atrium Ljungberg har per balansdagen inte kdnnedom om
sadan fororening eller miljéskada som vasentligt kan komma
paverka koncernens finansiella stéllning.

Tvister
Atrium Ljungberg &r fran tid till annan part i juridiska processer och
administrativa forfaranden relaterade till uthyrning, forvaltningen
och utveckling av fastigheter.

Atrium Ljungberg &r per balansdagen inte part i ndgon pagaende
process som kan fa en vasentlig paverkan pa koncernens finan-
siella stallning.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

NOTER

FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

KAPITALSTRUKTUR

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk
uthallighet och en stark finansiell stallning. De ekonomiska och
finansiella malen &r satta for att ge en kombination av hog avkast-
ning pa eget kapital, hog tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens finansiella mal frén och med 2019 ar:

e Beldningsgraden ska vara hogst 45 procent

e Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 génger

e Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fore
vardeforandringar efter nominell skatt om inte investeringar
eller bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar en avvikelse.

De alagda villkor som koncernen har gentemot externa langivare
galler soliditet, rantetackningsgrad och beldningsgrad. Villkoren
ligger under koncernens finansiella mal. Koncernens kapitalstruktur
utgdrs av rantebarande nettolaneskuld och eget kapital hanforligt
till moderforetagets aktieagare. Detta bestar av aktiekapital, 6vrigt
tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat. Finansverksamheten beskrivs ytterligare i not Finan-
siella instrument och riskhantering.

Atrium Ljungbergs uppléning &r i huvudsak sakerstalld med
pantbrev i koncernens fastigheter samt i vissa fall borgensfor-
bindelse utgiven av moderbolaget for dotterbolagens uppléning.

Kapitalstruktur
18-12-31 17-12-31
Redovisat ~ Verkligt ~ Redovisat  Verkligt
Koncernen varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9105 9267 8105 8135
Obligationer 7615 7692 4800 4837
Certifikat ") 1786 1786 3510 3513
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - - 932 936
Obligationer - - 901 901
Totalt lan 18506 18 745 18 247 18 321
Likvida medel -335 -344
Nettoskuld 18171 17 903
Eget kapital 20 696 18223
Totalt kapital 38867 36126

U Certifikat som tacks av outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal klassificeras som lang-
fristig skuld.

Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde vilket
ar det redovisade vardet i tabellen ovan. Berakningen av verkligt
varde av skulder till kreditinstitut baseras pa diskonterade bedomda
framtida kassafloden. Diskonteringen sker utifrdn aktuella marknads-
rantor med ett tillagg for aktuell uppléningsmarginal. Varderingen
ar harmed gjord enligt IFRS varderingshierarki niva 2. Vardering av
derivat beskrivs i not IE.
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18-12-31 17-12-31

Redovisat ~ Verkligt ~ Redovisat  Verkligt

Moderbolaget varde varde varde varde
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5082 5100 5249 5272

Obligationer 7615 7692 4800 4 837

Certifikat " 1786 1786 3510 3513
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - - 720 723

Obligationer - - 900 901

Skulder till koncernbolag - - 1931 1931

Totalt lan 14 483 14578 17110 17177

ICertifikat som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal klassificeras som l&ng-
fristig skuld.

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

REDOVISNINGSPRINCIPER
Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgéng eller finansiell skuld. Finansiella tillgédngar
i balansrakningen avser lanefordringar, derivat, hyres- och kund-
fordringar, dvriga fordringar och likvida medel. Finansiella skulder
avser l&neskulder, derivat, 6vriga kortfristiga skulder samt leveran-
torsskulder. Redovisning av finansiella instrument i balans-
rakningen sker nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga
villkor. En tillgdng bokas bort frén balansrékningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen
over den. En skuld bokas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks. For derivatinstrument
tillampas affarsdagsredovisning och for avistakdp eller avistafor-
saljning av finansiella tillgéngar tillampas likviddagsredovisning. Vid
varje balansdag utvarderar bolaget om det finns objektiva indikatio-
ner pad att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella tillgéngar
ar i behov av nedskrivning pa grund av intraffade handelser.
De finansiella instrumenten som finns i koncernen klassificeras
enligt foljande.
¢ Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde via resultat-
rakningen
¢ Finansiella tillgdngar vérderade till upplupet anskaffningsvarde
e Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen
e Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium
Ljungbergs styrelse faststallda riktlinjer. Koncernens finansfunk-
tion 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.
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FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING, forts.

Kategorisering av finansiella

instrument " Finansiella tillgdngar varderade Finansiell tillgang/skuld varderad till Finansiella skulder varderade till
till upplupet anskaffningsvarde verkligt varde via resultatrakningen upplupet anskaffningsvarde

Koncernen 18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31
Kundfordringar 104 151 - - - -
Ovriga fordringar 93 986 - - - -
Likvida medel 335 344 - - - -
Totalt 532 1481 - - - -
Rantebarande skulder - - - - 18 506 18 247
Derivat - - 349 484 - _
Ovriga skulder - - - - 91 464
Leverantorsskulder - - - - 208 206
Totalt - - 349 484 18 805 18917

VU Verkligt varde Gverstammer med bokfort varde for samtliga finansiella instrument andra an rantebarande skulder.

Derivat (ranteswapavtal och valutaswapavtal) &r varderade till verk-
ligt varde i balansrakningen och enligt IFRS varderingshierarki har
verkligt varde pd derivat varderats enligt niva 2. Denna niva inneb&r
att varderingen baseras pa annan indata dn noterade priser som
ingariniva 1, som &r observerbar for tillgdngen eller skulden
antingen direkt eller indirekt.

| avtalen for derivaten (ISDA-avtal] finns mojlighet till nettning av
forpliktelser gentemot samma motpart. Arets orealiserade varde-
forandring uppgar till =70 mkr (121) varav =16 mkr (~18] avser ater-
l8ggning av sakringsreserv. Det redovisade nettovardet for derivaten
om -349 (-484) bestar av ett positivt varde om 0 mkr (11) och ett
negativt varde om 349 mkr (494). Ovriga finansiella instrument
berdrs inte av verkligt vardehierarkin da de redovisas till upplupet
anskaffningsvarde i balansrakningen.

Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella skulder
varderade till
upplupet anskaff-

Finansiella till-
géngar varderade
till upplupet an-

skaffningsvarde ningsvarde

Moderbolaget 18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31
Kundfordringar 2 3 - -
Fordringar hos koncernbolag 19 405 22113 - -
Ovriga fordringar 8 16 - -
Likvida medel 283 269 - -
Totalt 19 698 22 401 - -
Rantebdrande skulder - - 14 483 1517
Skulder till koncernbolag - - - 1944
Leverantorsskulder - - 34 23
Totalt - - 14517 17138
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LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att det saknas likvida medel
eller krediter for att kunna fullgora betalningsforpliktelser. For att
hantera likviditetsrisken far hogst 30 procent av @neportféljen for-
falla inom ett &r och hogst 50 procent av l&nefinansieringen far ske
frén en och samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje
tillfalle uppga till lagst 300 mkr och hégst 700 mkr inklusive likvidi-
tetsreserv pd maximalt 500 mkr som far utgoras av checkrak-
ningskredit eller [&nelofte. Koncernens likviditet per 2018-12-31
uppgick inklusive outnyttjad checkrakningskredit pa 300 mkr, till
635 mkr (644). Vid arsskiftet finns dven revolverande kreditfaciliteter
om 4 645 mkr (4 875). Av kreditfaciliteten var 4 645 mkr outnyttjad
vid dret slut. Av tabellen nedan framgar kapitalbindningsstrukturen
i laneportféljen. Den genomsnittliga Gptiden for &neférfall uppgick
per 2018-12-31 till 4,6 &r (3,5).

Kapitalbindning

Koncernen Moderbolaget
Bindningstid Belopp Andel, % Belopp Andel, %
2019 - - - -
2020 2985 16 1673 12
2021 4 851 26 4851 33
2022 3617 20 1934 13
2023 1408 8 1408 10
2024 och senare 5645 31 4616 32
Totalt 18 506 100 14 482 100

MARKNADS- OCH RANTERISK

Med marknadsrisk avses risken for resultatpaverkan som féljd av
forandringar i omvarlden. Marknadsrisken ar framst hanforlig till
utvecklingen av rantenivaer for kort- och l&ngfristig upplaning samt
av aktuella marknadsrantor. For begransning av ranterisken ar
ranteférfallen fordelade upp till 12 &r. Maximalt 30 procent av l&nen
far forfalla till villkorsandring inom ett &r och maximalt 55 procent
av ranteforfallen far ske inom ett ar. | tabellen nedan angdende
rantebindningstid specificeras forfallotidpunkterna for koncernens
rantebarande skulder. Medelloptiden for rantebindningen uppgick
per 2018-12-31 till 4,1 &r (4,4). De rantebdrande skulderna uppgick
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NOTER

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING, forts.

vid periodens slut till 18 506 mkr (18 247) med en genomsnittlig
ranta om 1,6 procent exklusive och 1,6 procent inklusive outnyttjade
l&neloften.

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av totalt 9 296 mkr
(9396) i ranteswappar och valutaswappar. Ranteswapavtalen
anvands framst som ett medel att férandra
rantebindningsstrukturen utan att andra kapitalbindningen i l&ne-
portféljen. Valutaswappar anvands for att valutasékra obligationslan
i norska kronor. Verkligt varde for dessa rénteswapavtal uppgar
pa balansdagen till ~-349 mkr (-484).

Fran och med 1 januari 2012 har Atrium Ljungberg slutat till-
lampa sakringsredovisning av de ranteswappar som sakrar rante-
floden pa externa l&n. Det betyder att orealiserade vardeforandringar
i derivaten redovisas direkt i resultatet. Sakringsreserven, som
uppgick till =164 per 31 december 2011, aterfors linjart till Gvrigt
totalresultat for respektive derivats 6ptid. Kvarstdende belopp att
(6sa upp per 2018-12-31 uppgar till -26 mkr (-39] efter justering
av uppskjuten skatt berdknat till en nominell skattesats om
20,6 procent.

Rantan pa l&nen forfaller kvartalsvis fram till ar 2029. De paverkar
resultatrékningen lopande under de aktuella l&nens 6ptid genom
att upplupen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksa efterstravat en spridning av omfor-
handlingstidpunkter for befintliga hyreskontrakt som ett led i att
minska marknadsrisken avseende tillfalliga konjunktursvangningar.
Av not framgar hur stor andel av intdkterna som omférhandlas
under kommande ar. | genomsnitt uppgar den vagda aterstaende
(Gptiden for hyreskontrakten till 4,0 &r (3,6).

Réantebindningstid "

Koncernen

Lane- Medel-

belopp Andel, % ranta, %
2019 6910 38 0,9
2020 1300 7 0,6
2021 1175 6 1.8
2022 400 2 1,6
2023 736 4 1,6
2024 och senare 7985 43 2,5
Totalt 18 506 100 1,6

' Genomsnittlig kreditmarginal for rérlig ranta ar utfordelad i det tidssegment da
derivatet forfaller. Snittréntan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade lanelsften.

Forfallostruktur derivatinstrument
Orealiserad

Nominellt varde-  Genomsnittlig
Forfalloar belopp, mkr  forandring, mkr ranta, %
2019 - - -
2020 - - -
2021 375 =27 2.8
2022 200 -2 0,6
2023 736 —4 0,5
2024 och senare 7985 -316 1.4
Totalt 9296 -349 1,4
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KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgora leveranser
eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger

i att hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgdra sina betal-
ningar enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontraktens
tecknande varderas denna risk och avtalen kompletteras i fore-
kommande fall med, frén hyresgésterna, stallda sakerheter i form
av deposition eller bankgarantier pa motsvarande 3-12 ménaders
hyra. Vid &rets utgang uppgick erhallna depositioner och bank-
garantier till 66 mkr (56) respektive 89 mkr (67).

VALUTARISK

En valutarisk uppstar nér betalning sker i annan valuta &n svenska
kronor. En sadan valutaeffekt redovisas i resultatrakningen.
Atrium Ljungberg gor endast undantagsvis inkdp i utlandsk valuta
vilket medfér en liten valutarisk. Under &ret har en obligation om
500 miljoner norska kronor emitterats, [dnevolymen och kupong-
betalningar har sakrats med valutaswap vilket eliminerar valuta-
exponeringen.

Kanslighetsanalys kassafloden "

Resultat- Resultat-

effekt  effekt heldr,

Forandring, % ar 1, mkr mkr

Hyresintakter +/-5% +/- 14 +/-121

Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+38 -/+38

Uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-26 +/-26
Atrium Ljungbergs genomsnittliga

uppléningsranta +/- 1%-enhet -/+ 69 -/+185

' Resultateffekt &r 1 avser effekten under det ndrmast kommande &ret med hansyn
till bindningstider i hyreskontrakt och l&neavtal. Resultateffekt avser fore skatt.
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NOTER

FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING, forts.

FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafloden for de betalningsdtaganden

som ar forknippade med bolagets finansiella fordringar och skulder.

18-12-31 17-12-31
Koncernen 2023 och 2022 och
Tillgdngar 2019 2020 2021 2022 senare 2018 2019 2020 2021 senare
Hyresfordringar 2483 2109 1570 1135 669 2357 2002 1623 1141 772
Kundfordringar 104 - - - - 151 - - - -
Ovriga fordringar 93 - - - - 986 - - - -
Likvida medel 335 - - - - 344 - - - -
Totalt 3015 2109 1570 1135 669 3838 2002 1623 1141 722
Skulder
Rantebarande skulder inkl. rantor -252 -3 205 -5013 =371 -7 252 -1930 -4 156 -4 850 -1437 -6 180
Derivat -161 -164 -184 -246 -355 -205 -205 -205 -193 -169
Ovriga kortfristiga skulder -9 - - - - A - - - -
Leverantdrsskulder -208 - - - - -206 - - - -
Totalt -712 -3369 -5197 -3957 -7 607 -2 805 -4 361 -5055 -1629 -6 349
18-12-31 17-12-31
Moderbolaget 2023 och 2022 och
Tillgdngar 2019 2020 2021 2022 senare 2018 2019 2020 2021 senare
Hyresfordringar 247 193 162 153 141 172 154 140 93 84
Kundfordringar 2 - - - - 3 - - - -
Fordringar hos koncernbolag 19 405 - - - - 22113 - - - -
Ovriga fordringar 8 - - - - 16 - - - -
Likvida medel 283 - - - - 269 - - - -
Totalt 19 945 193 162 153 141 22573 154 140 93 84
Skulder
Rantebarande skulder inkl. rantor -156 -1823 -4.961 -1995 -6 089 -1696 -3595 -4 064 -1423 -4 627
Derivat -161 -164 -184 -246 -355 -205 -205 -205 -193 -169
Skulder till koncernbolag - - - - - -1931 - - - -
Leverantorsskulder -34 - - - - -23 - - - -
Totalt -351 -1987 -5145 -2241 -6 444 -3855 -3800 -4 269 -1615 -4796
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Finansiella intékter Finansiella kostnader
Ranteintakter 0 0 0 0 Rantekostnader -303 =372 -289 -355
Ovriga ranteintakter 1 1 0 0  Ovriga rantekostnader 0 0 -191 -294
Ranteintakter skattefri 0 0 0 0 Rantekostnader ej avdragsgill 0 0 - -
Ovriga finansiella intakter 0 0 4 0  Ovriga finansiella kostnader 0 0 -1 0
Koncernranteintakter - - 561 557 Koncernrantekostnader - - -93 -95
Totalt 1 1 565 557 Totalt -303 -372 -574 -743

Varav ranteintakter och -kostnader fran finansiella tillgangar/skulder vilka ar
varderade till upplupet anskaffningsvarde:

Ranteintakter 0 0 565 557
Rantekostnader -303 =372 -574 -743

-303 -372 -9 186
122

Under aret har 16 mkr (13) i rénteutgifter som avser investeringar

i koncernens egna fastigheter aktiverats. Den genomsnittliga
rantesatsen som har anvants vid berdkningen uppgar till 1,6 procent
(2,1). I moderbolaget har ranteutgifter avseende investeringar i egna
fastigheter kostnadsforts.
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FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR
EPRA NYCKELTAL

NOTER

KASSAFLODEN FRAN FINANSIELLA SKULDER

Langfristiga Kortfristiga Ovriga

Derivat  rantebarande skulder  rantebarande skulder l&ngfristiga skulder Totalt

Koncernen, 1 januari 2018 484 16 415 1832 73 18 804
Upptagna l&n - 5867 - - 5867
Amortering av skuld - -4 304 -1308 - -5612
Mottagna och &terbetalade depositioner - - - 10 10
Losen av derivat -191 - - - =191
Kassaflodespaverkande poster =191 1563 -1308 10 74
Omklassificering - 524 -524 - -
Uppldsning av sékringsreserv -13 - - - -13
Orealiserade vardeférandringar 69 - - - 69
Tillaggskopeskilling - - - 120 120
Periodisering av [&nekostnader - 4 - - 4
Ej kassaflodespaverkande poster 56 528 -524 120 180
Koncernen, 31 december 2018 349 18 506 - 202 19 057

Skulder till Langfristiga Kortfristiga Ovriga

koncernbolag rantebarande skulder  rantebarande skulder l&ngfristiga skulder Totalt

Moderbolaget, 1 januari 2018 1944 13 551 1620 20 17135
Upptagna l&n - AVATA - - 4714
Amortering av skuld - -4 304 -1096 - -5400
Forandring av skulder till koncernbolag -1944 - - - -1944
Mottagna och &terbetalade depositioner - - - -20 -20
Kassaflodespaverkande poster - 410 -1096 -20 -2360
Omeklassificering - 524 -524 - -
Periodisering av ldnekostnader - -2 - - -2
Ej kassaflodespaverkande poster - 522 -524 - -2
Moderbolaget, 31 december 2018 - 14 483 - - 14 483

HE EPRA NYCKELTAL

EPRA

Atrium Ljungberg ar medlem i European Public Real Estate
Association [EPRA]. EPRA &r en organisation som foretrader
Europas borsnoterade fastighetsbolag. Organisationen stravar
for att skapa ett forum for debatt och beslut for de fragor som
ar avgorande for sektorns framtid samt etablera praxis inom

redovisning, rapportering och bolagsstyrning.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

EPRAs praxis for redovisning och rapportering beskrivs i EPRA

Best Practices Recommendations Guidelines (EPRA BPR]. Rekom-
mendationen innehaller nyckeltal som syftar till att ka transparens
och jamfdorbarhet mellan Europas borsnoterade fastighetsbolag.
Atrium Ljungberg redovisar i efterfoljande noter EPRA nyckeltal och
hur dessa awviker fran IFRS och annan for koncernen tillamplig

normgivning. Ytterligare avstamning av dessa nyckeltal finns till-

génglig pa bolagets hemsida.
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NOTER

I EPRA NYCKELTAL

FORVALTNINGSRESULTAT EFTER AVDRAG FOR
NOMINELL SKATT (EPRA EARNINGS / EPRA EPS)

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA
Earnings) motsvarar Resultat fore vardeférandringar med avdrag
for beraknad aktuell skatt exklusive underskottsavdrag. Avdragen
skatt har beraknats med bland annat hansyn till skattemassiga
avdragsgilla avskrivningar och investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA
Earnings) anses viktigt for investerare som vill bedoma i vilken
utstrackning utdelning stéds genom &terkommande férvaltnings-
resultat.

2018 2017
Resultat fore vardeférandringar 1214 1180
- Skattemassiga avdragsgilla avskrivningar -467 -521
- Skattemassiga avdragsgilla investeringar -307 -256
- Koncernméssiga aktiveringar av l3neutgifter -16 14
- Ovriga poster -235 11
Skattemaéssigt resultat fore underskottsavdrag 189 428
Skatt 22% pa skattemassigt resultat fore
underskottsavdrag =42 =94
Resultat fore vardeférandringar 1214 1180

- Skatt 22% pa skattemdssigt resultat fore
underskottsavdrag -42 ~94

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt

(EPRA Earnings) 1172 1086
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt

(EPRA Earnings) 1172 1086
Antal utestdende aktier, tusental 130 460 133221
Fdrvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt

per aktie (EPRA EPS) 8,99 8,15

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE [EPRA NAV)

L8ngsiktigt substansvarde ([EPRA NAV) motsvarar redovisat eget
kapital med aterldggning av goodwill, rantederivat och uppskjuten
skatt. Det langsiktiga substansvardet representerar det bedomda
verkliga vardet av ett fastighetsbolags nettotillgdngar. Vardet antar
l&ngsiktigt dgande dar fastighetsportfoljens orealiserade véardefor-
andringar samt realiserade vardeforandringar vid fastighetsav-
yttringar exkluderas. Vidare exkluderas aven orealiserade vardefor-
andringar av finansiella sakringsinstrument redovisade till verkligt
varde d& dessa kommer att uppga till noll da de innehas till forfall.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie motsvarar
L3ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV) dividerat med antalet
utestdende aktier vid periodens slut.

Koncernen

2018 2017
Eget kapital enligt balansrakningen 20 696 18223
/&terléggning:
+ Verkligt varde finansiella instrument 349 484
- Uppskjuten skattefordran -2 -6
+ Uppskjuten skatteskuld 4598 4531
- Goodwill hanford till uppskjuten skatt -225 -240
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 25416 22992
L&ngsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 25416 22992
Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 130 460 133221
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie 194,82 172,59
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AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NNNAV)

Aktuellt substansvarde [EPRA NNNAV) motsvarar redovisat eget
kapital med &terlaggning av goodwill samt justerat med bedémd
verklig uppskjuten skatt. Vardet forvantas motsvara nettotill-
gadngarnas bedémda varde vid en given tidpunkt, till skillnad fran
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) som &terger substansvardet
vid langsiktig drift.

Vid en kalkylméssig uppskjuten skatt avseende fastigheterna pa
fyra procent (i enlighet med EPRAs rekommendation) skulle upp-
skjuten skatt uppga till 941 miljoner kronor istéllet for det redovisade
vardet om 4 598 miljoner kronor, vilket skulle paverka eget kapital
positivt med 3 657 miljoner kronor.

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie motsvarar
Aktuellt substansvéarde (EPRA NNNAV] dividerat med antalet
utestdende aktier vid periodens slut.

Koncernen

2018 2017
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 25416 22992
- Verkligt varde finansiella instrument -349 -484
- Verklig uppskjuten skatteskuld -941 -850
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 26126 21658
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 24126 21658
Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 130 460 133 221
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie 184,93 162,57

EPRA VAKANSGRAD

EPRA Vakansgrad visar hur stor del av hyresvardet som inte erhalls
pa grund av vakanser. EPRA Vakansgrad beréknas genom att dividera
hyresvardet for vakanta ytor med totala hyresvardet for hela fastig-
hetsportfljen om allt var uthyrt. Projektfastigheter ingar e].

Koncernen
2018-01-01 2017-01-01
Hyresvarde vakanta lokaler, exkl. projektfastigheter 128 114
Hyresvarde totalt, exkl. projektfastigheter 2470 2375
EPRA Vakansgrad, % 5,2 4,8

TOTALA INVESTERINGAR (CAPEX)

Totala investeringar (EPRA CAPEX] redovisas i tabellen i enlighet
med EPRA BPR. Investeringarna innehaller bade intaktshojande
dtgérder och aktiverat underhall.

2018 2017
Forvarv av fastigheter 2159 1833
Investeringar i projektfastigheter 1216 922
Investeringar i mark och byggratter 36 44
Investeringar i salda fastigheter 15 0
Investeringar i forvarvade fastigheter 0 0
Investeringar i jamforbart bestand 491 607
Totala investeringar (EPRA CAPEX) 3917 3406
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KONCERNSTRUKTUR

NOTER

KONCERNSTRUKTUR

ANDELAR | KONCERNBOLAG

REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets andelar i koncernbolag varderas till anskaffnings-

Moderbolaget

varde med avdrag for ackumulerade nedskrivningar okat eller 18-12-31 17-12-31
mmskat med fdréndrlr_wg av k§p|talandelen. Ett dotterbolags redo- IngBends anskaffningsvirden 953 450
wsa{de‘vérde provas minst arllggn de gvseendg e\l/ent.uelltoned— Forviry 0 0
skrwmngsbeﬂhov, eller oftare nar lclietoflnn; en |nd|kat|or7 pa att dgt Kapitaltillskott ~ 503
redovisade vardet eventuellt inte &r atervinningsbart. Vid nedskriv- Fsrndring kapitalandel _ 0

. L o N 0, . . g kapitalande
mngsprovmngenojamfors det berdknade atervinningsvarde med det Avyttringar ~ 0
bokforda varde. Atervinningsvardet utgors av det hdgsta av verkligt A —

. e e . L Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 953 953
varde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevardet.
Nyttjandevardet utgors av nuvardet av framtida kassafloden. Ing&ende nedskrivningar -7 -7
Eventuell nedskrivning redovisas i de fall d& vardenedgangen kan Arets nedskrivningar - -
antas vara bestdende. Nedskrivningar och aterforingar av tidigare Utg&ende ackumulerade nedskrivningar -7 -7
nedskrivningar redovisas i resultatrakningen. Utgaende balans 945 945

Antal Kapital- Eget kapital,
andelar andel, % kkr Resultat Bokfort varde, mkr

Moderbolag, Direktagda bolag Org.nr Séte 18-12-31 18-12-31  18-12-31" 2018" 18-12-31 17-12-31
Atrium Ljungberg Bostad Holding AB 559117-6440 Nacka 500 100 3 0 3 3
Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1000 100 1091 716 500 500
Atrium Ljungberg Holding 2 AB 556720-3111 Nacka 100000 100 49 0 0 0
Atrium Ljungberg Holding 3 AB 556781-3117 Nacka 1000 100 0 0 0 0
Atrium Ljungberg Holding 4 AB 559056-7730 Nacka 1000 100 549 547 5 5
Atrium Ljungberg Holding 5 AB 559160-5729 Nacka 500 100 467 467 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding AB 559183-0244 Nacka 500 100 0 0 0 0
Fastighetsaktiebolaget Blastern 556282-8052 Nacka 10000 100 0 0 0 0
Fastighetsaktiebolaget Celtica 556350-9727 Nacka 2781000 100 186 0 167 167
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 100 885 835 190 190
TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10000 100 79 0 80 80
Utgdende balans 945 945
' Uppgift lamnas endast fér de bolag som per 2018-12-31 ingér i koncern.
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NOTER

KONCERNSTRUKTUR

ANDELAR | KONCERNBOLAG, forts.

Antal andelar Kapitalandel, % Eget kapital, kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt dgda bolag " Org.nr Sate 18-12-31 18-12-31 18-12-31 2018
AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 100 5 0
Atrium Ljungberg Bas Barkarby AB 559056-7540 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Borgarfjord 3 AB 556755-8076 Nacka 1000 100 28 12
Atrium Ljungberg Bostad AB 559122-1378 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Citadellet AB 556994-4878 Nacka 500 100 29 -1
Atrium Ljungberg Conditor 1 AB 559155-0404 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Conditor 2 AB 559155-0487 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Conditor 3 AB 559155-0479 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1000 100 193 73
Atrium Ljungberg Eken AB 556948-7555 Nacka 1000 100 78 29
Atrium Ljungberg Fatburssjon AB 556021-7506 Nacka 1500 100 2 0
Atrium Ljungberg Granby Entré AB 556781-3091 Nacka 1000 100 2 2
Atrium Ljungberg Granby Kopstad AB 556731-8265 Nacka 1000 100 13 5
Atrium Ljungberg Granby Park Fastighet 1 AB 559172-9073 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljunberg Granby Park Holding AB 559172-9024 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Hallvdgen AB 559155-0453 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100 25 23
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100 37 9
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1000 100 1 0
Atrium Ljungberg Kyrkviken Holding AB 559117-6424 Nacka 500 100 2 0
Atrium Ljungberg Kyrkviken 1 AB 559117-6408 Nacka 500 100 3 0
Atrium Ljungberg Life City AB 559065-7713 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Mark Holding AB 559117-6416 Nacka 500 100 2 0
Atrium Ljungberg M2 AB 556994-4910 Nacka 500 100 26 11
Atrium Ljungberg Malmen AB 556165-6553 Nacka 1000 100 11 2
Atrium Ljungberg Planiavdgen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100 13 0
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1000 100 3 0
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100 11 2
Atrium Ljungberg Sickla Station AB 556781-3075 Nacka 1000 100 0 0
Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1000 100 37 I
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1 AB 559183-0301 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 2 AB 559183-0319 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB 559183-0285 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Stiftare AB 559155-0396 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Stora Katrineberg AB 556600-3843 Nacka 1000 100 134 119
Atrium Ljungberg The Point AB 559165-9916 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1000 100 494 0
Atrium Ljungberg Tranbodarne 13 AB 556754-7947 Nacka 1000 100 37 4
Atrium Ljungberg Lindholmspiren KB 969646-1509 Nacka E/T 100 72 33
Atrium Ljungberg Uddvagen AB 556781-3067 Nacka 1000 100 10 1
Farsta Centrum HB 916404-1361 Nacka 1000 100 1558 146
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100 50 7
Fastighetsaktiebolaget Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 100 1095 30
Fastighetsaktiebolaget Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100 -39 -41
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 100 18 2
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100 73 22
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100 0 0
Kommanditbolaget T-Bodarne 969646-1392 Nacka 1000 100 645 59
Kommanditbolaget Warbyriggen 1 969651-2251 Nacka 1000 100 69 2
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1000 100 37 16
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100 3 0

Tabell forts nésta sida

U Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2018-12-31 ingdr i koncern.
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NOTER

KONCERNSTRUKTUR
IEl MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH TILLKOMMANDE UPPLYSNINGAR

ANDELAR | KONCERNBOLAG, forts.

Antal andelar Kapitalandel, % Eget kapital, kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt d4gda bolag ", forts Org.nr Sate 18-12-31 18-12-31 18-12-31 2018
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100 16 4
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100 17 40
Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag 916616-1720 Nacka 1000 100 2754 209
Tranbodarne 11 KB 959542-9472 Nacka 1000 100 440 31
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100 18 4
' Uppgift lamnas endast fér de bolag som per 2018-12-31 ingér i koncern.
ANDELAR | INTRESSEFORETAG
REDOVISNINGSPRINCIPER Antal Kapitalandel Bokfort varde kkr
Intressefdretag ar foretag dar koncernen har ett betydande inflytande, 18-12-31 18-12-31  18-12-31  17-12-31
normalt genom ett aktieinnehav om l&gst 20 procent och hdgst AB FB-sjon komplementar
50 procent och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapital- 556605-5181
andelsmetoden innebér att andelar i ett intressebolag redovisas till Séte i Stockholm 500 50% 0 0
anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras ggg%bgzsgon 5
med koncernens andel av férandringen i intresseforetagets netto- Site i Stockholm 4999 50% ~ B

tillgdngar. Koncernens bokforda véarde pd aktierna i intressefore-
tagen motsvaras av koncernens andel i intresseforetagens egna
kapital samt eventuella restvarden p& koncernméssiga dver- och
undervarden.

Utgende balans

AB FB-sjon komplementér och KB Fatburssjon 5 har inte bedrivit ndgon
verksamhet under &ret.

Yz MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
OCH TILLKOMMANDE UPPLYSNINGAR

[EF MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tilldgg som regleras i rekommendationen
fran Radet for finansiell rapportering RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. Detta innebar att moderbolaget i drsredovisningen fér den
juridiska personen tillampar samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden s& langt detta ar mojligt inom ramen for Arsredovisnings—
lagen och Tryggandelagen samt med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

AVSATTNINGAR OCH FINANSIELLA GARANTIAVTAL

I moderbolagets balansrékning redovisas avsattningar under egen
rubrik. For redovisning av finansiella garantiavtal till forman for
dotterbolag och intresseféretag tilldmpar moderbolaget lattnads-
regeln i RFR2 vilket innebér att IAS 39 inte tillampas for sddana
garantiavtal. | stallet redovisar moderbolaget en avsattning avseende
finansiella garantiavtal nar bolaget har ett dtagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.
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Ji=t74| MODERBOLAGETS RESULTAT FRAN ANDELAR

| KONCERNFORETAG

REDOVISNINGSPRINCIPER

Erhallen utdelning redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla
betalning har faststallts. Om det anses sakert att senare beslut om
utdelning kommer att beslutas pd kommande arsstdmma i det
givande dotterbolaget bokar moderbolaget upp intakten tidigare, sa
kallad anteciperad utdelning.

Resultat fr@n andelar i koncernféretag
Moderbolaget

2018 2017

Utdelning frén dotterbolag 500 450
Totalt 500 450
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MODERBOLAGETS FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde med avdrag for acku-
mulerade avskrivningar och nedskrivningar och rubriceras i moder-
bolagets balansrakning som Forvaltningsfastigheter. | begreppet
forvaltningsfastigheter ingdr byggnader och mark, markanlégg-
ningar, byggnads- och markinventarier samt pdgdende arbeten.

Utgifter som medfor framtida ekonomisk nytta och dar utgiften
kan beréknas pa ett tillforlitligt satt har lagts till anskaffningsvardet.
Lopande underhall som inte faller in i beskrivningen ovan har
kostnadsforts.

Avskrivningar enligt plan belastar moderbolagets rorelseresultat.
Planenliga avskrivningar har skett med en procent av anskaffnings-
vardet for byggnader, markanlaggningar och byggnadsinventarier.
Skattemassigt skrivs byggnaderna av med tvad-fyra procent pa
anskaffningsvardet och markanldggningar med fem procent. Bygg-
nadsinventarier skrivs av skattemé&ssigt med 20-30 procent av
anskaffningsvardet. Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och
skattemassiga avskrivningar redovisas som bokslutsdisposition.
Uppskjuten skatt pd mellanskillnaden mellan bokférda och skatte-
massiga varden pa byggnader och markanlaggningar redovisas
som uppskjuten skatt i resultatrakningen och som uppskjuten
skatteskuld i balansrékningen.

17-12-31
Forvaltningsfastigheter
Ingdende anskaffningsvarden 1909 1820
Férsaljningar -154 -
Investeringar b4 89
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1819 1909
Ingdende avskrivningar -267 -250
Forsaljningar 24 -
Arets avskrivningar -17 -17
Utgdende ackumulerade avskrivningar -260 -267
Ingdende nedskrivningar -73 -73
Utgdende ackumulerade nedskrivningar =73 =73
Utgdende planenligt restvarde 1486 1569
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 2393 3005

Varderingsmetod beskrivs i not T,
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OBESKATTADE RESERVER / BOKSLUTSDISPOSITIONER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i moderbolaget
utgor skattepliktiga temporéra skillnader. P& grund av sambandet
mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskuld som ar hanforlig till de obeskattade reserverna

i moderbolaget. Daremot gors i koncernen en uppdelning av
obeskattade reserver dar 79,4 procent redovisas som eget kapital
och 20,6 procent redovisas som uppskjuten skatteskuld.

Obeskattade reserver 17-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 61 61
Utgdende balans 61 61
Bokslutsdispositioner

Overavskrivning inventarier - -10
Erhallna/ldmnade koncernbidrag 185 173
Totalt 185 162

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till &rsstamman Emnar styrelsen nedanstdende forslag till vinst-
disposition. Las mer om styrelsen yttrande om forslag till vinst-

disposition pd sidan 140.

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:

6171309 058 kr
611063 168kr
6782372 226 kr

Balanserad vinst
Arets vinst

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
pa foljande satt:

632729 720 kr
6 149 642 506 kr
6782372226 kr

Till aktiedgarna utdelas 4,85 kr per aktie
I ny rékning balanseras

Summa
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H.1 ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen utgdr Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning
enligt GRI Standarder niva Core samt Communication on Progress
till FN:s Global Compact. Vi har dven beaktat EPRA Sustainability
Best Practices Recommendations Guidelines. EPRA-indikatorer
redovisas i hdllbarhetsnoterna 147, EPRA-indikatorer rorande
bolagsstyrning (Gov-Board, Gov-Select) redovisas i Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 84-89. Avsnittet H. Hallbarhet utgér var hall-
barhetsrapport i enlighet med arsredovisningslagen tillsammans
med kapitlet Hallbart féretagande pa sidorna 18-25. Hallbarhets-
rapporten omfattar hela koncernen, se not och IIEA.

Atrium Ljungberg publicerar hallbarhetsredovisningen arligen.
Informationen ar dversiktligt granskad av Atrium Ljungbergs
externa revisorer.

Detta ar Atrium Ljungbergs andra hallbarhetsredovisning enligt
GRI Standarder. P& grund av vissa forandringar av indikatorer sedan
GRI G4 presenteras bara ett jamfdrelsedr i de flesta tabellerna.

Inga betydande férandringar har skett i organisation eller var
leverantorskedja. Under aret forandrades Atrium Ljungbergs fastig-
hetsbestand p& grund av férsaljning, forvarv och fardigstéllande av
nya fastigheter/projekt. Forandringarna paverkar inte hallbarhets-
redovisningen namnvart, men bor beaktas vid jamforelser av energi-
anvandning och utslapp over tid. Inga betydande forandringar
i omfattning eller avgransningar av GRI-rapporteringen har gjorts.
Relevanta avgrénsningar beskrivs under respektive delomrade.

Atrium Ljungbergs styrelse faststaller bolagets dvergripande
hallbarhetspolicy och relaterade policyer som omfattar delomradena
affarsetik, antikorruption och whistleblowing, leverantorer, jam-
stalldhet och icke-diskriminering samt skatt. Leverantdrspolicyn

H.2 INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS

Atrium Ljungbergs viktigaste intressenter ar kunder, agare och
investerare, medarbetare och kommuner. De &r alla viktiga for vart
vardeskapande. Var dialog med dessa ar en forutsattning for att fa
kunskap om och forutsattningar att skapa ett relevant erbjudande.

For att faststélla att bade vi och véra kunder upplever att vi
arbetar med ratt saker, uppdateras var vasentlighetsanalys som till
stor del bygger pé resultatet av var l6pande intressentdialog. Ge-
nom dialog med intressenterna far vi insikt i deras férvantningar pa
oss nar det galler hallbart féretagande. Delomrdden som omfattas
ar energi, utslapp, leverantdrer, antikorruption, anstallning, halsa,
utbildning, icke-diskriminering och lika mojligheter.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

inkluderar manskliga rattigheter. Under 2018 har &ven en policy for
hantering av personuppgifter tagits fram. Vara policyer uppdateras
och revideras arligen. De finns tillgangliga i sin helhet p& var webb-
plats.

Var hallbarhetspolicy tydliggdr att vi ska féra en kontinuerlig
dialog med de intressenter som ar del av var karnaffar, eller som
paverkas av den, for att sakerstalla att vi identifierat vara mest
vasentliga hallbarhetsfragor. Resultatet fran vasentlighetsanalys
anvander vi som underlag for utveckling av fokusomraden, méal och
relevanta policyer. Hallbarhetspolicyn tydliggor att malsattningarna
ska vara matbara. Malen f6ljs upp kvartalsvis eller drsvis och en
utvardering och uppdatering av bolagets strategi och mal gors
minst arligen av styrelse och ledning infor vidare arsplanering och
budgetarbete inom bolaget. Vara hallbarhetsmal utgar dven
fran bolagets varderingar. Lds mer om malen och utfallet pa
sidorna 11-13.

Vara hallbarhetsrisker utvarderas arligen tillsammans med andra
risker av ledning och styrelse. Vara vasentliga hallbarhetsrisker ror
leverantorsledet, klimatforandringar, miljo och energi, mutor/
korruption samt halsa och sakerhet. Bygg- och fastighet utgor en
riskbransch nar det galler mutor och korruption. Vara risker i leve-
rantérsled galler miljd, manskliga réttigheter och sociala frégor.
| byggbranschen i sin helhet finns risker nar det galler halsa och
olyckor vid exempelvis rivningsarbeten och stallningsbyggande.
Las mer om risker och riskhantering p& sidan 72-76.

Lds mer om Atrium Ljungbergs affarsmodell, strategier och del
i vardekedjan pé sidorna 8-10 och 18.

Ar 2015 genomfordes en specifik intressentdialog i form av indi-
viduella intervjuer, fysiskt och i vissa fall per telefon, dar minst tre
foretradare per intressentgrupp intervjuades. Medarbetardialogen
skedde via en interaktiv webbenkat. Med utgéngspunkt i denna
genomfors arliga dialoger for att fanga upp férandrade forvantningar.
Under 2018 har vi sett ett dkat intresse for klimatfragor bland
investerarna, som ar intresserad av grona obligationer och
Atrium Ljungbergs energi- och klimatarbete.
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H.2 INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS, forts

| tabellen nedan beskrivs de fragor som respektive intressentgrupp har lyft som viktiga samt vara kanaler for [Gpande dialoger.

Intressentdialog och prioriterade fragor

Primara intressenter Prioriterade fragor

Kanaler for dialog

Resurseffektivitet och atervinning
Certifiering av byggnader och kommunikation
Arbetsmiljo

Kunder

Lopande dialog i férvaltningen
Arlig kundundersgkning
Samverkan i projekt kring nyproduktion, ombyggnation och grona hyresavtal

Agare och investerare Styrning och rapportering
Anti-korruption

Ansvarsfulla inkop

Resurseffektivitet

Klimat och klimatanpassning
Certifiering av byggnader

Bidrag till stads- och samhallsutveckling

Feedback i samband med héllbarhetsbedémning
Investerartraffar
Arlig strategikonferens med styrelsen

Medarbetare Resurseffektivitet och atervinning Medarbetarunderstkning
Miljoanpassning Performance management-process
Bidrag till stads- och samhallsutveckling Moten och workshops
Professionell utveckling

Kommuner Miljoanpassning Moten och workshops

Bidrag till stads- och samhallsutveckling

Handlaggningsdrenden

Utifrdn koncernens strategier, paverkan pa omvarld, och vara
intressenters forvantningar har vi identifierat en mangd vasentliga
delomraden som vi utvecklat till fyra fokusomraden for bolagets
hallbarhetsarbete. Vasentlighetsanalysen, som genomférdes 2015,
visade tydligt att saval styrelse och ledning som évriga intressenter

i stort var samstammiga kring vilka som ar Atrium Ljungbergs
vasentliga omréden. Vi foljer dessutom forandringar i omvarlden
och riskbilden samt om nya prioriterade fragor dyker upp hos
intressenterna via vara dialoger.

Rapportering och styrning av fokusomradena

Fokusomrade GRI standarders omraden Indikatorer Beskrivning av indikator Styrning, riskhantering och granskning

Hallbar stads- Kunders halsa och CRE8 Typ av och antal hallbarhets-/miljécertifieringar, Styrs av strategi for hallbar stadsutveckling och

utveckling sakerhet markningar eller processer som tillampas for mal om certifieringar.

genomfdrande av projekt eller uppférande av M3l om certifieringar rapporteras publikt
fastigheter/ anlaggningar. kvartalsvis.

Miljé och Energi GRI'302-1, Energianvandning inom organisationen och energi- Styrs av hallbarhetspolicy och mal om energi.

resurs- 302-3/CRE1 prestanda i byggnader. Ma&l om energi rapporteras publikt per kvartal

effektivitet och internt per manad.
Utslapp 201-2 Finansiell paverkan samt andra risker och Styrs av hallbarhetspolicy, strategi for hallbar
GRI305-1 mojligheter kopplat till klimatforandringar. stadsutveckling och mal om energi. Klimat- och
GRI'305-2 Direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser miljérisker utvarderas minst arligen av
GRI305-3/CRE3  (Scope 1, 2 och 3] och utslappsintensitet i byggnader.  styrelsen. Utslapp rapporteras i &rsredovisning
och till CDP.

Affarsetik Utvardering av GRI 414-1 Andel nya leverantérer som utvarderats avseende Styrs av leverantorspolicy som bifogas avtal.
leverantorer avseende sociala kriterier Inkopsprocess omfattar rutin for kontroll och
arbetsvillkor och granskning. Leverantérsrisker utvarderas minst
manskliga rattigheter arligen av styrelsen.

Utvardering av leveran- GRI'308-1 Andel nya leverantdrer som utvarderas avseende Styrs av leverantérspolicy som bifogas avtal.
torer avseende miljo miljo. Inkopsprocess omfattar rutin for kontroll och
granskning. Leverantorsrisker utvarderas minst
arligen av styrelsen.
Antikorruption GRI'205-1 Andel av verksamheten som utvérderats utifran Styrs av Policy for affarsetik och Whistleblowing-
GRI'205-3 korruptionsrisk samt antal fall av korruption. policy. Anonyma anmalningar ar majliga via

Whistleblowing-funktion vid misstanke om
oegentlighet som strider mot vara varderingar
och policyer.
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Rapportering och styrning av fokusomradena, forts.

Fokusomrade GRI standarders omraden Indikatorer Beskrivning av indikator

Styrning, riskhantering och granskning

Medarbetare Anstallningsforhallanden  GRI 401-1 Personalomsattning
och arbetsvillkor

Styrs via hallbarhetspolicy, jamstalldhets- och
diskrimineringspolicy samt mal om att vara en
av Sveriges basta arbetsplatser. Nyckeltal foljs
upp arsvis. Process fér medarbetarundersok-
ning styr vart forbattringsarbete.

Risker gallande medarbetare utvarderas minst
arligen av styrelsen.

Halsa och sakerhet GRI 403-2 Skador, sjukdomar, frénvaro samt dédsfall i arbetet Styrs via nollvision for arbetsplatsolyckor och

stress-relaterade sjukdomar, hallbarhetspolicy
och policy for affarsetik. Rutiner for utbildning
finns. Nyckeltal foljs upp arsvis. Arbetsplats-
olyckor rapporteras till Arbetsmiljoverket.
Anonyma anmalningar ar maéjliga via Whistle-
blowing-funktion vid misstanke om oegentlig-

heter och brister som rér halsa och sakerhet pa

arbetsplatsen.
Utbildning GRI 404-2 Kompetensforsorjning inklusive program for vidare-  Styrs via PM processen och motsvarande
GRI 404-3 utbildning och livslangt larande for att stédja fortsatt  process for medarbetarutveckling for TL:s
anstallningsbarhet samt bistd anstallda vid anstéll-  yrkesarbetande styr och dokumenterar andel
ningens slut. Andel anstallda som far regelbunden anstallda som far utvardering och uppféljning av
utvardering och uppfdljning av sin prestation och sin prestation och utveckling digitalt. Nyckeltal
karriarsutveckling foljs upp arsvis.
Mangfald och lika GRI 405-1 Sammansattning av styrelse och ledning samt upp-  Styrs av jamstalldhets- och diskriminerings-
mdjligheter delning av andra anstallda efter kon, ldersgrupp, policy. Rapporteras arligen. Anonyma anmél-

minoritetsgrupptillhérighet och andra méngfaldsin-  ningar ar mojliga via Whistleblowing-funktion vid

dikatorer

misstanke om diskriminering och trakasserier.

Icke-diskriminering GRI 406-1 Antal fall av diskriminering Styrs av jamstalldhets- och diskrimineringspolicy.

Rapporteras arligen. Anonyma anmélningar ar
majliga via Whistleblowing- funktion vid miss-
tanke om diskriminering och trakasserier.

Dessutom redovisar vi utfall p& det direkta ekonomiska varde som skapats och fordelats till olika intressenter enligt GRI Standarders

indikator 201-1, aven om vi inte betraktar det som ett fokusomrade.

H.3 EXTERNA INITIATIV OCH MEDLEMSKAP

Atrium Ljungberg har valt att stddja ett antal internationella
konventioner och initiativ samt &r medlemmar i ett antal foreningar
och organisationer som redovisas har.

ENGAGEMANG I INTERNATIONELLA KONVENTIONER OCH

INITIATIV:

e FN:s Global Compact

e FN:s globala mal for hallbar utveckling

e Denallmanna forklaringen om de manskliga rattigheterna

e [LO:s karnkonvention

¢ Institutet mot mutors n&ringslivskod?

e Sveriges Byggindustriers uppforandekod for lagligt och lampligt
upptradande’

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

MEDLEMSKAP | FORENINGAR OCH ORGANISATIONER:

Fastighetsagarna

Sweden Green Building Council
Stockholms Handelskammare
EPRA

Almega

Svensk Naringsliv

SNS

IFMA, International Facility Management Association
Kultur & Naringsliv
Byggvarubedomningen
Sveriges byggindustrier”
Sveriges HR-férening

Y Galler dotterbolaget TL Bygg.
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H.4 ENERGIANVANDNING

Atrium Ljungberg rapporterar energianvandning med hjalp av
EPRA:s riktlinjer. Med energiméngd avser vi kopt mangd fran
leverantor. Vardena for solceller harstammar fran egna leverantors-
matare. Varme och kyla inkluderar hyresgasternas anvandning.
Hyresgastelen ar estimerad for hyresgaster med egna elabonne-
mang. Fordelning mellan uppmatt och schablonberaknad el fram-
gér av tabellen nedan. Schablonberdkningen har gjorts genom att
anvanda medelvardet for respektive kategori handel, livsmedels-
handel och kontor dar vi har en vidareleverans av el. Det nyckeltalet
har sedan multiplicerats med den uthyrbara ytan i fastigheter dar vi
inte har en vidareleverans av el. For bostader anvands Energi-
myndighetens nyckeltal, eftersom vi inte har ndgon vidareleverans
och darfor saknar underlagsdata for bostader.

Vi gor en normaldrskorrigering av fjiarrvarme, olja och pellets for

respektive ort. Fjarrkylan har inte normalarskorrigerats under 2018,

men en utredning har genomférts och normalérskorrigering ska
inforas under 2019.

| méattet energiintensitet ingdr bransle i form av olja och pellets,
varme, kyla och el inklusive hyresgasternas energianvandning och
beréknas per kvadratmeter. Vi utgar fran total uthyrbar yta, garage
bortréknat, uppraknat med faktor 1,15 for att f& med allmanna
utrymmen och teknikutrymmen. Vi utgér frén Boverkets Byggregler
och anvander Atemp for att definiera den area som en byggnads
energianvandning ska beraknas efter.

Atrium Ljungberg har ett mal om att minska energianvandningen
per kvadratmeter med 30 procent till 2021. Vi inkluderar aven hyres-
gasternas energianvandning i vart mal. Kpta och salda fastigheter
raknas med i forhallande till &gandetid. Vid en jamforelse av ett lika-
for-lika bestand (LfL) har energianvandningen dkat med 3 procent
sedan 2017. Med lika-for-lika bestdnd utgér vi frdn EPRA:s definition
om att fastigheten ska vara &gd i minst tva fulla rapporteringsar
innan de inkluderas i rapporteringen for att erhdlla en s& jamforbar
statistik som mojligt mellan aren.

Energi Faktisk forbrukning (ABS) [
Atrium Ljungberg Total
EPRA Code Enhet  Indikator 2018 2017
Elec-Abs MWh El Total fastighetsel
Elec-LfL 54957 55018
FastighetsEl, uppmatt Antal av totala antalet fastigheter som ingér i indikatorn 52 51
Elec-Abs MWh El HyresgastEL, uppmatt
Elec-LfL 66 480 69 579
HyresgdastEL, uppmatt Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 26 25
Elec-Abs MWh El HyresgastEl, schblonberaknad
Elec-LfL 20 435 22880
HyresgastEl, schablonberaknad Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 26 26
DH&C-Abs MWh Total fjarrvarme och fjarrkyla
DH&C-LfL 113050 104 240
Total fjdrrvdrme och kyla Antal av totala antalet fastigheter som ingér i indikatorn 52 51
Fuels-0il Total olja 220 133
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 1 1
Fuels-Pellets MWh Branslen Total pellets 1472 1949
Antal av totala antalet fastigheter som ingér i indikatorn 1 1
Fuels-Abs Totala branslen (olja och pellets)
Fuels-LfL 1692 2082
Total brénslen Antal av totala antalet fastigheter som ingér i indikatorn 1 1
Andel av totala branslen som &r fornyelsebara branslen 87% 94%
MWh Energi Totala energianvandningen 256 614 251251
MWh Energi Totala energianvandningen (Normalarskorrigerad) 259 786 257160
Energy-Int kWh/m? Energiintensitet ~ Fastigheternas energiintensitet 234 232

Det totala antalet fastigheter uppgér till 52 (51) stycken.

Lika-for-Lika-nyckeltalen har minskat i vissa fall trots att den totala energiméangden har okat. Det beror pd att uthyrbar yta i mnga av vara fastigheter har ékat, och ddrmed
okar aven Atemp-arean som anvands i berdkningarna och nyckeltalet gar ner. Mindre justeringar av 2017 ars siffror har skett.

| energistatistiken ingar ej dotterbolaget TL Bygg.

132

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



NOTER

H  HALLBARHET

Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp

Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
2018 2017 Forandring 2018 2017 Forandring 2018 2017 Forandring 2018 2017 Forandring
20 590 16 899 18% 31213 31449 1% 1518 1614 6% 53 426 49 962 7%
25 21 15 15 4 4 44 41
16 227 17771 -10% 32228 36972 -15% 0 0 0% 48 617 54779 -13%
25 21 15 15 4 4 4b 41
11028 8 456 23% 4183 4183 0% 2379 2379 0% 17 590 15019 15%
25 21 15 15 4 4 44 41
47785 40 624 15% 28972 30335 -5% 7 540 7751 -3% 84297 78 709 7%
25 21 15 15 4 4 44 41
220 133 39% = = 0% = = 0% 220 133 39%
1 1 = = = = 1 1
1472 1949 -32% - - 0% - - 0% 1472 1949 -32%
1 1 = = = = 1 1
1692 2082 -23% = = 0% = = 0% 1692 2082 -23%
1 1 = = = = 1 1
87% 94% 87% 94%
97 321 85 831 12% 96596 102 939 7% 11437 11780 -3% 205622 200550 3%
98189 87 554 11% 98520 104 440 -6% 12417 12253 1% 209394 204 247 3%
183 252 -38% 278 339 -22% 182 177 3% 217 226 4%
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H.5 KOLDIOXIDUTSLAPP

Atrium Ljungberg rapporterar koldioxidutslapp enligt Greenhouse
Gas Protocol som ar den internationellt vanligaste metoden for
frivillig berakning av foretags vaxthusgasutslapp. Sedan 2007, som
ocksd utgor vart basar, rapporterar vi till CDP som omfattar berak-
ningar av utslapp for scope 1, 2 och 3.

Utslappen fran varmeforbrukningen i Scope 1 och 2 ar baserad
pa faktisk férbrukning. Emissionstalen for att berakna utslapp frén
olja, pellets, el och fjarrkyla har hamtats frén respektive leverantor.
Emissionstal for fjarrvarme hamtas frén Svensk Fjarrvarme, dar
foregdende ars varden anvands. For att berdkna utslapp for el enligt
geografisk metod och frén hyresgaster med egna elabonnemang
utgdr vi frén Nordisk elmix.

Utslapp i scope 3 som genereras fran vara besokares resor till
och frén vara handelsplatser bygger p& en grov uppskattning av
vanor och resmonster. Emissionstalen for bilresor till vara handels-
platser och tjanstemil motsvarar en generell bil, enligt Naturvards-
verkets schablon. Samma schablon anvands for tjiansteresor med
privat bil.

Finansiella paverkan av klimatrisker

Vi gor &rligen en grov uppskattning till CDP om den finansiella
paverkan som vara klimatrisker skulle ha om de intréffar. Vi har
varderat vara totala klimatrisker till 270 (268) miljoner kronor.

19 miljoner kronor harstammar frén okad energianvandning under
2018 som skulle kunna orsakas av temperaturférandring. 10 miljoner
kronor harstammar frén 6kade férvaltningskostnader som skulle
kunna orsakas av 0kade skyfall. 241 miljoner kronor harstammar
fran varumarkesrisker som skulle kunna orsakas av att hyresgéster
inte vill omférhandla sina avtal.

Las mer om klimatrisker i var offentliga CDP-rapport. For att
minska klimatriskerna jobbar vi med certifiering av vara byggnader,
grona hyresavtal och att minska anvandningen av fossila branslen
i var energianvandning.

Utslapp vixthusgaser Fakisk forbrukning (ABS) [
Atrium Ljungberg Total

EPRA Code Enhet Indikator 2018 2017

GHG-Dir-Abs Direkt Scope 1

GHG-Dir-LfL 320 337

GHG-Indir-Abs 10" CO= Indirekt Scope 2 7736 6951

GHG-INDIR-LfL Andra indirekta  Scope 3 10 607 10032

GHG-Int kg CO,e/m? GHG Intensitet 8 7

Scope 2 i tabellen har berdknats med marknadsbaserade principer.
Atrium Ljungbergs Scope 2-utslapp beraknat med geografiskt baserade (location
based] principer uppgick till 19 483 ton CO2e 2018.

H.6 VATTEN

Vardet for Scope 3 &r 2017 har omréknats, d& Farsta Centrum inte inkluderades i
forra drets &rsredovisning.
Det totala antalet fastigheter uppg8r till 52 (51) stycken.

Vi rapporterar vattendata utifrén EPRA:s riktlinjer som redovisar fastigheternas vattenférbrukning. Med vatten avses av Atrium Ljungberg
kopt vatten fran leverantérer. Atrium Ljungbergs samtliga fastigheter ingdr i statistiken. Vi redovisar inte vattenforbrukning for koncernens
alla byggarbetsplatser eller pdgdende projekt, men vi har p&bdrjat matning av detta i ndgra storre projekt.

Vatten Faktisk férbrukning (ABS)
Atrium Ljungberg Total

EPRA Code Enhet  Indikator 2018 2017

Water-Abs 3 Vatten

Water-LfL m 515290 524 431

Water-Int m/m? Vattenintensitet 466 471

of applicable properties Antal av totala antalet fastigheter som ingér i indikatorn 52 51

Vattenférbrukningen minskade ndgot under dret och uppgick till 515 290 (524 431) kubikmeter. Det totala antalet fastigheter uppgar till 52 (51) stycken.
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H.5

KOLDIOXIDUTSLAPP, forts.

Koldioxidutslapp, ursprung

Scope

Aktivitet

Datakalla

Omvandlingsfaktor

Scope 1

Forbrukning av olja i fastighet

Data fran leverantor

Eldningsolja 246 g CO,/kWh

Scope 1

Forbrukning av pellets i fastighet

Data fran leverantor

Pellets 6 g CO,/kWh

Scope 1

Tjénsteresor med service- och formansbilar

Data frén Autoplan samt uppskattning av forbrukning
for enstaka fordon utanfor Autoplan

Emissionsfaktor for respektive fordon

Scope 2

Forbrukning av el i fastigheter

Data fran leverantor fér market-based berakningar.
Uppgifter for location-based berakningar frén
Nordisk elmix. Nordisk elmix anvands aven for
hyresgaster med egna elabonnemang

Marked based: 0 g CO,/kWh

Location based: 100 g CO,/kWh

Scope 2

Forbrukning av fjarrkyla i fastigheter

Data frén leverantor

Emissionsfaktor for respektive leverantor

Scope 2

Forbrukning av fjarrvarme i fastigheter

Uppgifter fran Svensk Fjarrvarme, ett ars
efterslapning

Emissionsfaktor for respektive leverantor

Scope 3

Tjansteresor flyg

Uppgifter fran resebyrd, enligt STS standard

Kg CO, STS standard for respektive resa

Scope 3

Privata fordon i tjanst

Intern inhdmtning fran ekonomisystem om
milersattning for resor med privat bil i tjanst

0,163 kg CO,/km schablon fran Naturvardsverket

Scope 3

Besokare handelsplatser

Estimerad data baserad pa resvanor och
kundundersokningar

0,163 kg CO,/km schablon fran Naturvardsverket

Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp

Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
2018 2017 Forandring 2018 2017 Forandring 2018 2017 Forandring 2018 2017 Forandring
73 58 21% 0 0 0% 0 0 0% 73 58 21%
3279 2527 23% 3458 3114 9,9% 1491 1157 22% 6523 5757 12%
7 6 9% 8 7 13% 11 10 7% 7 7 9%

H.6

VATTEN, forts.

Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp

Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
2018 2017 Forandring 2018 2017 Forandring 2018 2017 Forandring 2018 2017 Forandring
162257 152558 6% 108592 224489 -107% 98 605 96 433 2% 369 454 473 480 -28%
305 346 -14% 311 583 -88% 1449 1398 4% 386 529 -37%
25 21 15 15 4 4 4b 41
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H.7 CERTIFIERADE BYGGNADER

Med certifierade byggnader avses byggnader som &r hallbarhets-
certifierade fran ett fristdende certifieringsorgan. De certifieringar
som vi inkluderar i var statistik ar Breeam, Breeam In-Use, Leed
och Miljobyggnad.

| uppféljningen av vart mal om att 100 procent av Atrium Ljung-
bergs fastigheter ska vara certifierade, beraknas utfallet som

andelen uthyrbar area som ar certifierad delat med den totala
uthyrbara arean.

Byggnader forvarvade inom de senaste tva dren ar undantagna
fran malet, men inkluderas i EPRA-nyckeltalet for certifieringar
som redovisas nedan. Basar for bade maluppféljning och
EPRA-nyckeltalet ar 2016.

Atrium Ljungberg

Certifierade byggnader Totalt antal
Miljobyggnad Breeam In-Use LEED Breeam certifierade objekt
EPRA Code Indikator 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Antalet certifierade objekt 2 1 9 2 - 1 11 10 22 14
Cert-tot Certifierad area (m?) 10178 5801 245793 58 672 - 13 550 109 507 98 603 333429 176626
Certifierad area, andel av
totala best&ndet (%) 1 1 22 5 - 1 10 9 30 15

Under 2018 6kade andelen certifierade byggnader fran 15 till 30 procent, framfo-
rallt tack vare att 8tta befintliga byggnader certifierades enligt Breeam In-Use. En

H.8 GRONA HYRESAVTAL

Med grona hyresavtal avses avtal som har Fastighetsdgarnas grona
standardbilaga. Bilagan bifogas hyresavtalet.

Atrium Ljungbergs mal ar att andelen grona hyreskontrakt ska
uppga till 50 procent av kontrakterad arshyra ar 2021. | slutet av
2018 var 27 (18] procent av var kontrakterade arshyra tecknad med
ett gront hyresavtal.

| uppféljningen av malet ingédr pdgdende hyresavtal per sista
december som har en gron bilaga. Alla typer av lokaler omfattas,
forutom bostader och garage som &n sa ldnge saknar grona bilagor.
Hyresvardet for de avtal som har en grén bilaga delas med det totala
hyresvérdet inom samma anvandningsomrade.

H.9 MEDARBETARE

Medelantal anstéllda, fordelat per kon

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Man 219 219 118 115
Kvinnor 83 76 72 65
302 295 190 180

Antal anstallda

Medelantalet anstallda har 6kat under 2018. Atrium Ljungberg ar
inte uppdelat i regioner utan redovisar koncernens medarbetare
samlat. Vi redovisar bara vara egna anstallda. Vi tillampar viss-
tidsanstallning i mycket begransad utstréckning och de ingar inte
i redovisningen av anstallda. Redovisningen i efterféljande tabeller
i H9 avser antal personer vid rets slut.
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certifierad fastighet avyttrades under dret. Vi har inte langre n&gon byggnad som ar
LEED-certifierad d8 certifieringen har utgatt.

H.9 MEDARBETARE, forts.

Personalomsittning (EPRA Emp-Turnover)

2018 2017

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Arets férandring i antal anstallda
Antal anstéllda vid drets borjan 218 83 301 21 70 281
Nyanstallningar 28 15 43 29 18 47
Anstéllda som slutat 22 12 34 23 9 32
Antal anstillda vid drets slut 224 86 310 217 79 296
Ny personal
under 30 10 2 12 5 4 9
30-49 15 12 27 19 14 33
50 och dver 3 1 4 5 0 5
Totalt 28 15 43 29 18 47
Avslutade anstéllningar
under 30 5 1 6 3 4 7
30-49 9 10 19 13 2 15
50 och dver 8 1 9 7 3 10
Totalt 22 12 34 23 9 32
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H.9 MEDARBETARE, forts.

Anstillda uppdelat pa anstillningsform och anstillningstyp

2018 2017

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Anstallningsform
Yrkesarbetande 95 4 99 101 3 104
Tjansteman 129 82 21 116 76 192
Antal anstéllda vid drets slut 224 86 310 217 79 296
Anstallningstyp
Heltid 224 84 308 216 78 294
Deltid - 2 2 1 1 2
Totalt 224 86 310 217 79 296
Anstillda uppdelat pa alder och kon (EPRA Diversity-Emp)

2018 2017

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
AOldersfdrdeln/'ng samtliga
anstallda
under 30 31 6 37 34 7 41
30-49 128 68 196 118 62 180
50 och dver 65 12 77 65 10 75
Totalt 224 86 310 217 79 296
Aeldersf(jrdeming bolagsledning
under 30 - - - - - -
30-49 3 3 6 3 3 6
50 och dver - 1 1 - 1 1
Totalt 3 4 7 3 4 7
Aldersférdelning Gvriga
chefer och anstéllda
under 30 31 6 37 34 7 41
30-49 123 64 187 15 59 174
50 och dver 63 10 73 65 9 74
Totalt 217 80 297 214 74 289
Aoldersfdrdelmng styrelse
under 30 - - - - - -
30-49 2 1 3 2 1 3
50 och dver 2 1 3 2 1 3
Totalt 4 2 6 4 2 6
Konsférdelning
Styrelse 4 2 b 4 2 6
Bolagsledning 3 4 7 3 4 7
Mellanchefer 24 13 37 20 10 30
Ovriga 193 67 260 194 65 259
Totalt 224 86 310 221 81 302
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H.9 MEDARBETARE, forts.

Sjukfrénvaro och olycksfall

Koncernens sjukfranvaro har dkat ndgot under 2018, men ar i stort
oférandrad jamfort med foregdende ar. Atrium Ljungberg arbetar
aktivt med "hallbara medarbetare” och har en nollvision fr stress-
relaterade sjukdomar och arbetsplatsolyckor. Samtliga medarbetare
har dessutom ett personligt hallbarhetsmal som f6ljts upp lGpande
under &ret.

Sjukfranvaro (EPRA H&S-Emp)

Sjukfranvaro fordelad pa &lder 2018 2017

och kon, % av total arbetstid Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
under 30 3,5 1.0 3.1 4,9 1.6 4,3
30-49 3,2 6,1 4,1 2,9 3,3 3,0
50 och over 6,5 7.5 6,7 7.0 8,2 7.2
Totalt 4,3 6,0 4,8 4,5 4,0 44

| statistiken dver sjukfranvaro och olycksfall ingdr enbart egna
anstallda. Vi baserar véra utrékningar pd en sammanlagd arbetstid
om 368 089 timmar for Atrium Ljungberg och 230 442 timmar for
TL Bygg, vilket totalt blir 598 531 timmar under 2018. Med dagar
menar vi avtalade arbetsdagar, ej kalenderdagar.

Las mer om vara medarbetare och deras sjukfranvaro, arbets-
relaterade olyckor och dodsfall etc. pa sidorna 22-24.

H.10  DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH SKATT

Atrium Ljungberg skapar varden genom forvaltning, utveckling och
forvarv av fastigheter i Sverige. Det skapade ekonomiska vardet
utgors framst av hyresintakter, investeringar och orealiserade
vardeférandringar pa fastigheterna.

Det skapade ekonomiska vardet férdelas sedan pa leverantérer,
medarbetare, l[&ngivare, samhallet och dgare. Fordelat ekonomiskt
varde motsvarar skapat ekonomiskt varde. Den storsta andelen av
vart férdelade ekonomiska varde avser betalningar till leverantérer
for produkter och tjanster vi koper. For definitioner, se sidan 154.

Mkr 2018 2017
Direkt skapat ekonomiskt varde

Intakter 5197 4493
Fordelat ekonomiskt varde

Betalningar till leverantorer 2289 2120

Loner och ersattningar till anstallda 180 166

Arvoden och ersattningar till styrelse och vd 24 28

Betalningar till finansidrer, netto 314 387

Skatt till samhallet 335 303

Utdelning till aktiedgarna 599 526
Totalt férdelat ekonomiskt varde” 3741 3530
Ekonomiskt varde - kvar i foretaget 1456 963
' Férdelat ekonomiskt varde motsvarar skapat ekonomiskt varde.
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H.10  DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH SKATT, forts.

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet ut-
gors av skatter och tomtrattsavgalder. Skatterna bestar i huvudsak
av aktuell skatt, fastighetsskatt, ej avdragsgill moms, stampelskatt,
sociala avgifter och sarskild loneskatt. Regelverken kring dessa
skatter foljs noggrant da det &r en vasentlig del av det kommersiella
erbjudandet med krav pa hog forutsagbarhet och minimering

av administrativa kostnader. Inom ramen for detta tar sig

Atrium Ljungberg i sin skattepolicy att inte bedriva aggressiv skatte-
planering. Med aggressiv skatteplanering avses uppldagg som
enbart syftar till att minska skatten utan koppling till den egna
affarsverksamheten. Skattepolicy finns tillgéngliga i sin helhet pa
var webbplats.

Under 2018 har Atrium Ljungberg valt att betala vissa rantor i
forvag, pa grund av att nya skatteregler gallande rénteavdrag inférs
2019, som innebdr att foretaget da bara far dra av upp till 30 procent
av rantekostnaderna.

H.12  LEVERANTORER

Med leverantor avses de som fakturerade minst 100 000 kronor
under 2018. Med ny leverantdr avses de som Atrium Ljungberg
tecknat nytt avtal med under aret.

Vi har tidigare &r anvant Fastighetsagarna sjalvutvarderingsenkét
for utvardering av leverantorer, men Fastighetsagarna lade ned
denna databas under 2018 och inga sjalvutvarderingsenkater har
l@mnats in till Atrium Ljungberg under 2018.

Nar avtal tecknas, ska leverantdrspolicyn signeras av leveran-
toren och laggas som bilaga till avtalet. Atrium Ljungberg foljer upp
nya leverantorer genom att utvardera att var leverantérspolicy har
signerats.

Under 2018 har avtal tecknats med 165 nya leverantdrer, varav
30 har ramavtal. Av dessa har 102 signerat Atrium Ljungbergs
leverantdrspolicy. Dessutom genomfor vi, eller en tredje part,
varje ar revisioner av utvalda befintliga leverantérer med ramavtal.

Las mer om inkdp och leverantérer pa sidan 23.

Skatt 2018 2017 Leverantorskontroller 2018 2018 2017
Aktuell skatt 35 9 Andel nya leverantorer som skrivit under Atrium
Fastighetsskatt 150 142 Ljungbergs leverantérspolicy” 62% 48%
Ej avdragsgill moms 61 53 Antal befintliga leverantérer som har granskats? 20 18
Stampelskatt _ 4 Antal revisioner pa plats hos leverantor 0 0
Social, ift 54 53

?Cla .a a\f.g\ er " Nyckeltalet baseras pa nya leverantorer som tecknat avtal under aret. Vi har i ar,
Sarskild loneskatt 7 6 utéver ramavtal, dven inkluderat nya avtal tecknade inom projektorganisationen
Totala skatter 308 268 och fastighetsforvaltningen. Darfér har 2017 ars utfall reviderats jamfért med i
T . Al 27 3 Arsredovisningen 2017.

omtrattsavgald 5 %' Nyckeltalet anger antalet leverantérer med befintliga centrala ramavtal som har
Totalt till samhallet 335 303 granskats under dret, vilket motsvarar en andel om 26 procent. Enligt GRI Standarder

H.11  ANTIKORRUPTION

Med korruption menas missbruk av makt- eller fortroendestallning
for egen eller annans vinning. Vi rapporterar fall av korruption som
ror medarbetare och tillfalligt anstallda medarbetare. 100 procent
av verksamheten har granskats avseende korruption och de framsta
risker som uppkom i granskningen avser leverantdrer, uthyrning
och transaktioner.

Inga fall av korruption har bekraftats under 2018.

Fall av korruption 2018 2017
Antal bekraftade fall av korruption - 1
Antal anstéllda som fatt sluta p& grund av fall av korruption - 1

Antal samarbetsavtal som avslutats pé grund av fall av
korruption - -
Rattsliga arenden rérande korruption som vackts mot
organisationen eller vara anstallda - -
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308-1 och 414-1 &r det nya leverantdrer som ska granskas utifrdn miljokriterier och
sociala kriterier. Vi har valt att istdllet redovisa antal befintliga leverantérer med
ramavtal som har granskats under aret, d& det under dret varit mer intressant att
djupare granska befintliga leverantérer an nya.

Dotterbolagen ingdr inte i rapporteringen.
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H.13  STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att hdllbarhets-
rapporten har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen.

Nacka den 28 februari 2019

Johan Ljungberg
Styrelseordforande

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Anna Hallberg
Styrelseledamot

Sune Dahlgvist
Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Verkstallande direktor
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H.14  REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr 556175-7047

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
&r 2018 och for att den &r upprattad i enlighet med drsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillracklig grund for mitt vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 28 februari 2019

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst
Arets vinst

6171 309 058 kr
611063 168 kr

Summa

6782372226 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 4,85 kr per aktie
| ny rékning balanseras

632729 720 kr
6 149 642 506 kr

Summa

STYRELSENS YTTRANDE OM FORESLAGEN
UTDELNING

Styrelsen far hdrmed avge féljande yttrande
i enlighet med 18 kap. 4 § aktiebolagslagen
(2005:551). Styrelsens motivering till att den
foreslagna vinstutdelningen ar férenlig med
bestdammelserna i 17 kap. 3§ 2 och 3 st.
aktiebolagslagen ar féljande:

VERKSAMHETENS ART, OMFATTNING

OCH RISKER

Verksamhetens art och omfattning framgar
av bolagsordningen och avgivna arsredo-
visningar. Den verksamhet som bedrivs

i bolaget medfor inte risker utover 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 stall-
ning per den 31 december 2018 framgar av
2018 ars arsredovisning. Principerna som
tillampats for vérdering av tillgangar, av-
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6782372 226 kr

sattningar och skulder aterfinns i noterna
pa sidorna 102-128 i arsredovisningen.

Det framgdr av forslaget till vinstdisposi-
tion att styrelsen foreslar att utdelning
lamnas med 4,85 kronor per aktie, mot-
svarande ett sammanlagt belopp om cirka
633 miljoner kronor. Den féreslagna utdel-
ningen utgor 8,6 procent av moderbolagets
eget kapital och 3,1 procent av koncernens
eget kapital. Utdelningsbara medel i
moderbolaget uppgick vid utgédngen av
rakenskapsaret 2018 till 6 782 miljoner
kronor. Som avstamningsdag for vinst-
utdelning foreslar styrelsen fredagen
den 29 mars 2019.

Av arsredovisningen framgar bland
annat att koncernens soliditet uppgar till
45,9 procent. Den foreslagna utdelningen
aventyrar inte fullféljandet av de investe-
ringar som bedomts erforderliga. Bolagets
ekonomiska stallning ger inte upphov till
annan bedémning an att bolaget kan fort-
satta sin verksamhet samt att bolaget kan
forvantas fullgéra sina férpliktelser pa kort
och lang sikt.

UTDELNINGSFORSLAGETS FORSVARLIGHET
Med hanvisning till ovanstdende och vad
som i ovrigt kommit till styrelsens kannedom
ar styrelsens beddmning att en allsidig
beddmning 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
koncernens konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i dvrigt.

Nacka den 28 februari 2019

Atrium Ljungberg AB (publ]
Styrelsen
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktdren for-
sakrar att koncern- och &rsredovisningen
har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS)
sasom de antagits av EU, respektive god

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Sara Laurell
Styrelseledamot

redovisningssed och ger en rattvisande bild
av koncernens och foretagets stallning

och resultat samt att koncernforvaltnings-
berattelsen och forvaltningsberattelsen ger
en rattvisande oversikt dver utvecklingen av

Nacka den 28 februari 2019

Sune Dahlqvist
Styrelseledamot

Anna Hallberg
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstallande direktor

koncernens och foretagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den 28 februari 2019.

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB (publl, org nr 556175-7047

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Atrium Ljungberg AB (publ] fér &r 2018 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 84-89. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar pa sidorna 67-81, 84-128 och
140-141 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 84-89. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med &rsredo-
visningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen for moderbolaget och rapport dver
totalresultat och balansrakningen for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med inneh3llet i den kompletterande
rapport som har dverlamnats till moderbolagets revisionsutskott
i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISAJ och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

I SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfdrdes inom dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksd inom dessa omraden.
Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var bedémning av risk for vasentliga fel i &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.

VARDERING FORVALTNINGSFASTIGHETER

BESKRIVNING AV OMRADET

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen uppgick
den 31 december 2018 till 43 310 mkr. Per balansdagen som avslutas
31 december 2018 har delar av fastighetsbestandet varderats av
extern varderare, delar har varderats internt. Varderingarna ar av-
kastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, vilket innebar att
framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheternas direktavkast-
ningskrav bedoms utifrén varje fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner p& marknaden for objekt av liknande karaktar. Med
anledning av den hoga graden av antaganden och bedémningar som
sker i samband med fastighetsvarderingen anser vi att detta omrade
ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av
vardering av fastighetsinnehavet framgar av avsnitt om vasentliga
bedémningar i not M samt not om forvaltningsfastigheter FTit.
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HUR DETTA OMRADE BEAKTADES | REVISIONEN

I var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvarde-
ring, bland annat genom att utvardera varderingsmetod och indata
i de upprattade varderingarna. Vi har utvarderat de externa varde-
rarnas kompetens och objektivitet. Vi har gjort jamforelser mot kand
marknadsinformation. Vi har med stod av var varderingsexpertis
granskat anvand modell for fastighetsvardering. Med stéd av var
varderingsexpertis har vi ocksd granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter
och driftkostnader. Vi har granskat lamnade upplysningar i ars-
redovisningen.
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INKOMSTSKATTER

BESKRIVNING AV OMRADET
Skattekostnaden enligt rapport dver totalresultat for koncernen
uppgar till -329 mkr av vilken =35 mkr avser aktuell skattekostnad
och =294 mkr uppskjuten skattekostnad. Koncernen redovisar
2 mkr som uppskjuten skattefordran och 4598 mkr som uppskjuten
skatteskuld. Beskrivningen av aktuell skatt och uppskjuten skatt
framgér i drsredovisningen not B8, Berakning och redovisning av
aktuell skatt och uppskjuten skatt &r komplex och innehéller en hég
grad av bedomningar och antaganden. Bland dessa kan namnas
underlag for skattemassiga avskrivningar, direkt avdragsgilla
ombyggnadsutgifter samt forsaljning av fastigheter enskilt eller
i bolagsform. Under &ret har koncernen investerat 1 758 mkr i
befintliga fastigheter, forvarvat fastigheter till ett underliggande
fastighetsvarde om 1 727 mkr och genomfort fastighetsforsaljningar
om 2 662 mkr.

Med anledning av de bedomningar och antaganden som gors
i samband med berdkning av inkomstskatter beddémer vi detta
omrade som ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision.

REVISIONSBERATTELSE

HUR DETTA OMRADE BEAKTADES | REVISIONEN

| vér revision har vi utvarderat och granskat bolagets process for
berakning av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Vi har granskat ett
urval av de i koncernen legala bolagens berakningar av aktuell
skatt. Vi har granskat hanteringen av avdragsgilla direktavdrag
samt granskat ett urval av gjorda direktavdrag. Vi har aven granskat
genomforda fastighetsforsaljningar samt granskat berdkningar

av koncernens uppskjutna skatt. Vi har med stod av vara skatte-
specialister beddémt tilldmpningen mot gallande skattelagstiftning.
Vi har granskat lamnade upplysningar i &rsredovisningen.

I ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information &n &rsredovis-

ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-66,

82-83, 129-139 och 147-158. Det ar styrelsen och verkstéllande

direktdren som har ansvaret for denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oforenlig med &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedomer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att drsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar dven for den interna
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kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tilldmpligt, om forhdllanden som kan paverka forméagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det p&verkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberé&ttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om

de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
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REVISIONSBERATTELSE

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

¢ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
dtgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens upp-
skattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvien slutsats om l@mpligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns n&gon véasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhdllanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets forméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,

om s&dana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dver-
vakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.

Vi maste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tilldmpliga fall tillhorande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.

Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen sdvida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN
Utéver var revision av &rsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning av Atrium
Ljungberg AB (publ] for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
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revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller p& storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande satt. Verkstallande direktoren
ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i overensstammelse med lag
och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan fér-
anleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedomning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen p& sadana atgéarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situa-
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tion. Vi g&r igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 84-89 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt
i bverensstammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Jakobsbergsgatan 24, 103 99 Stockholm,
utsdgs till Atrium Ljungberg AB (publs revisor av bolagsstdmman
den 21 april 2015 och har varit bolagets revisor sedan 7 april 2011.

Stockholm den 28 februari 2019

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG
GRANSKNING AV ATRIUM LJUNGBERG AB (PUBL):s
HALLBARHETSREDOVISNING

Till Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr. 556175-7047

INLEDNING

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Atrium Ljungberg AB (publ, att
oversiktligt granska Atrium Ljungberg AB (publ):s hallbarhets-
redovisning for &r 2018. Foretaget har definierat hallbarhets-
redovisningens omfattning pa sidorna 18-25 och 129-139 i detta
dokument.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR FOR
HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga kriterier,
vilka framgar pa sidan 129 i héllbarhetsredovisningen, och utgérs
av de delar av ramverket for hdllbarhetsredovisning utgivna av

GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhets-
redovisningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings-
och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven den interna
kontroll som bedoms nddvandig for att upprétta en hallbarhets-
redovisning som inte innehaller vasentliga fel, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pd misstag.

REVISORNS ANSVAR
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var dversiktliga granskning.

Vi har utfért var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000.

Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och dversiktliga gransk-
ningar av historisk finansiell information. En versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransknings-
atgérder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsféretaget tilldmpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control] och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
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avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar
oberoende i forhallande till Atrium Ljungberg AB (publ] enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte mdjligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pd en dversiktlig granskning
har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pé en
revision har.

Var granskning utgar frén de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar
l&mpliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen. Vi anser
att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillréckliga och
dndamalsenliga i syfte att ge oss grund fér vart uttalande nedan.

UTTALANDE

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhets-
redovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de
ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 28 februari 2019
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR
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FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2018 2017 2016 2015 2014
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 2412 2389 2150 2122 1980
Projekt- och entreprenadomsattning 217 174 149 346 331
Nettoomsattning 2629 2563 2299 2 468 2311
Kostnader fastighetsforvaltning -764 =742 -692 =671 -636
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader 246 -206 -162 =372 -342
Bruttoresultat 1619 1616 1445 1425 1334
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1648 1647 1458 1450 1345
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet =29 =31 -12 -26 =11
Central administration fastighetsforvaltning =73 -48 -82 -60 -53
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -30 -16 -15 -15 -14
-103 -64 -97 -76 -67
Finansiella intakter 1 1 1 2 2
Finansiella kostnader -303 -372 -385 -405 -425
-302 -372 -384 -403 -423
Resultat fore vardeforandringar 1214 1180 965 945 844
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 2516 1817 2772 2328 861
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 121 -4 6 ~44 8
Finansiella instrument, orealiserade vardeférandringar -70 121 -307 201 -894
Finansiella instrument, realiserade vardeférandringar 1 -5 - - -
2568 1930 2471 2 485 -25
Resultat fore skatt 3781 3110 3436 3431 818
Aktuell skatt =B -9 —4 =17 -16
Uppskjuten skatt 294 -542 -751 -630 -157
Arets resultat 3453 2559 2681 2784 645
BALANSRAKNINGAR
Forvaltningsfastigheter 43310 39991 36 054 30 841 28163
Goodwill 225 240 263 263 274
Ovriga anléggningstillgdngar 45 45 52 48 45
Exploateringsfastigheter 891 870 - - -
Omséttningstillgéngar 8728 1272 357 405 379
Likvida medel BE5) 344 276 389 415
Summa tillgdngar 45128 42763 37001 31947 29 276
Eget kapital 20 696 18223 16176 13 953 11590
Uppskjuten skatteskuld 4598 4531 4010 3275 2678
Langfristiga réntebarande skulder 18 506 16 415 13125 10 976 9 807
La&ngfristiga derivat 349 484 900 621 846
Ovriga l&ngfristiga skulder 202 73 60 32 27
Kortfristiga rantebarande skulder = 1832 1970 2285 2510
Kortfristiga derivat = - 9 - -
Ovriga kortfristiga skulder 777 1205 751 804 1818
Summa eget kapital och skulder 45128 42763 37001 31947 29 276
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2018 2017 2016 2015 2014
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1260 1166 949 1006 734
Kassaflode fran investeringsverksamheten -348 -3 443 -2 435 -1535 -302
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -920 2346 1373 504 -204
Arets kassafléde =5 68 -113 -25 228
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad, % 95 95 93 94 93
Overskottsgrad, % 68 69 68 68 68
Uthyrbar area, tusental kvm 1129 1146 1124 1034 1062
Investeringar i fastigheter, mkr 1758 1593 1002 768 707
Antal fastigheter 51 53 50 48 49

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 45,9 42,6 43,7 43,7 39,6
Beldningsgrad, % 41,9 44,7 41,9 43,0 45,5
Justerad belaningsgrad, % 41,9 441 41,9 43,0 455
Rantetackningsgrad, ggr 5,0 4,2 3,5 3,3 3,0
Genomsnittlig réanta rantebarande skulder, (periodens slut] % 1,6 1,7 23 2,9 3,2
Avkastning pé eget kapital, % 17,7 15,0 17,8 21,8 5,7
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 51 55 58 6,3 58
Avkastning pa totalt kapital, % 93 8,7 111 12,5 44
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 2.7 3,1 4,2 4,6 4.5

Data per aktie

Resultat per aktie, kr 26,15 19,21 20,13 20,89 4,89
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 8,99 8,15 5,65 5,54 4,98
Utdelning (2018 féreslagen), kr 4,85 4,50 3,95 3,55 3,30
Utdelningsandel, % 67,6 65,1 69,9 64,1 66,8
Aktiens direktavkastning, % 3,2 3,5 2.8 2.7 2,9
Kassaflode, kr 9,54 8,75 7,12 7,55 5,56
Eget kapital, kr 158,64 136,79 121,42 104,73 87,00
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 194,82 172,59 156,21 131,78 111,19
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 184,93 162,57 144,38 122,95 101,87
Borskurs 31 december, kr 152,00 130,30 142,30 133,00 114,70
Medelantal utestaende aktier, tusental 132 019 133 221 133 221 133 221 132 072
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 130 460 133 221 133 221 133 221 133 221
Medarbetare

Medelantal anstallda 302 295 281 282 282
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VART FASTIGHETSBESTAND | STOCKHOLM

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm

¥
K A& e g(\aé o ““\- ée 62\3“\6 N » N . o \“5(63‘«‘;6&\(‘\?‘@%;‘0
F:;?il.gr‘r:jer‘t/sbeteckning Adress /Beskrivning ‘\0‘“\(3 w{q‘%‘(\‘o\\q‘ \J"‘\&( ‘\'\\\«a 'W"A(a“ Y\a‘\de \‘\0‘\\0‘ %"5@& G"“aqa “0“<\Q‘ 6"«\«\ ‘\’a*e‘\‘\ Y\*@q‘ \3“\*(2‘3 )
STOCKHOLM
1 Adam & Eva 17 Drottninggatan 68 1929/2006 1777 Innan 2007 100 3304 4507 137 7948 480 53 97
2 Blastern 117 Halsingegatan 43-45 1930/2006 11584 Innan 2007 100 1557 39521 9632 4563 55273 1000 154 99
3 Borgarfjord 3" Kistagangen 6, Torshamns- 1984/2010 5204 2016-04-20 100 13 550 13550 175 34 66
gatan 29
4 Borgarnas 1" Kista Gardsvag 2 T 2014 7945 2012-02-06 100 948 13623 6700 10778 32049 73 98
5 Borgmastaren 1 Glashuset Slussen T 1974/2006 4 487 Innan 2007 100 92 23110 2886 335 26423 754 69 90
Katarinavagen 15
6  Fatburen1 Séderhallarna 1991 4643 Innan 2007 100 4912 13172 4923 5047 28054 638 72 98
7 Fatburssjon 8 Magnus Laduldsgatan 63 1930/2006 1396 Innan 2007 100 6 643 1231 7874 237 27 %4
8 Harden 14 S:t Eriksgatan 113 1932/1957 1134 2012-12-19 100 807 6258 1800 241 9106 128 26 98
9 Kolding 1 Arvinge, Kista T 1993 27713 Innan 2007 100 128 15801 3087 19016 201 23 99
10 Kolding 2 Arvinge, Kista T 1992 21632 Innan 2007 100 566 398 20804 1750 78 23596 211 30 98
11 Kolding 3" Arvinge, Kista T 1993 13676 Innan 2007 100 954 16113 1256 6848 820 25991 195 46 93
12 Kolding 4" Arvinge, Kista T 1993/2001 24332 Innan 2007 100 251 24034 8067 1050 33402 396 45 62
13 Kylfacket 3 Hallmé&starvagen 2 1936 3384 2018-06-01 100 3060 1451 4511 18 3 100
14 Molekylen 1 Mark i Hagastaden 5592 Under 2018 100
15 Proppen 6 Textilgatan 31 1937/2008 2607 Innan 2007 100 978 11073 732 12783 247 30 90
16 Skotten 6 Glashuset Drottninggatan 63 1959/2008 1485 Innan 2007 100 5293 5099 2133 12525 597 73 97
17 Stora Katrineberg 16 Katrinebergsvagen 4-12, T 1750/1945/1988 24383 2015-02-02 100 3381 35779 12400 2977 54537 791 104 98
Liljeholmsvagen 14-18
18 Storé 15 Farsta Centrum T 1961/2006 6175 Innan 2007 100 220 2192 11649 126 35 100
19 Stor6 2 Farsta Centrum T 1961/1998 558 Innan 2007 100 5039 4418 1315 1535 4 100
20 Stort 21 Farsta Centrum T 1961/2010 36 374 Innan 2007 100 42014 24477 13692 9981 90164 1128 241 95
21 Storo 23 Farsta Centrum T 1961/1998 2814 Innan 2007 100 1370 2225 1470 3260 8325 19 95
22 Storo 24 Farsta Centrum 2014 6309 Innan 2007 100 3384 3384 58 10 100
23 Tranbodarne 11 Katarinavagen 3-11 1912/1965 3587 2018-11-01 100 2489 16895 2182 21566 1 77 100
24 Tranbodarne 13 Sjomansinstitutet 1929/1998 502 2017-03-30 100 16 2723 435 30 3304 102 13 100
Summa Stockholm 219293 77674 266806 38296 73255 50534 506564 7483 1257 95
NACKA
25 Sicklagn 83:22"7 Sickla Kop- och Affarskvarter 1898/2012 168913 Innan 2007 100 71389 50627 47470 32198 201684 2255 474 95
26 Sicklaén 83:32" Uddvégen 1, Sickla Front | 2014 12268 Innan 2007 100 9673 585 10258 171 30 98
27 Sicklaon 83:337 Sickla Industrivag 4-6 1943/1970 35156 2014-02-27 100 97 2 78
28 Sicklaon 87:1 Alphyddevagen 4 1962 11006 Innan 2007 100 87 2476 2563 4 100
29 Sicklaén 115:12 Planiavagen 1 1929 2249 Innan 2007 100 370 370 2 100
30 Sicklaén 115:42 Sjétorpsvagen 3-14 9375 2011-06-15 100 921 921 40 1 80
31 Sicklaén 117:12 Planiavagen 3 1967 2823 2010-11-26 100 2592 330 435 3357 " 2 72
32 Sicklaén 117:22 Sj6torpsvagen 6 1909 1368 2010-11-26 100 7
33 Sicklagn 117:172 Planiavagen 5-7 1978 10175 Innan 2007 100 1629 1629 4 100
34 Sicklagn 265:57 Atlasvagen 2 2029 Innan 2007 100
35 Sicklaon 346:17 Uddvagen 7, Sickla Front Il 10524 Innan 2007 100 18 429 45 18474 241 50 75
Summa Nacka 265 886 74068 79 429 921 47470 37368 239256 2823 566 93
HANINGE
36 Vastnora 4:26 Vastnora 2084 Innan 2007 100
Summa Haninge 2084
SUNDBYBERG
37 Ekend" Lofstréms Allé 5 1916/1997 12382 2016-09-15 100 46 25737 19000 2343 47126 394 7 91
Summa Sundbyberg 12382 46 25737 19000 2343 47126 394 71 91
NYNASHAMN
38 Ribban 16 Backluravagen 1308 Innan 2007 100
Summa Nyndshamn 1308
U Hela eller delar av fastigheten &r miljocertifierad enligt Breeam, Miljébyggnad eller LEED.
2 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2018-12-31.

150

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



VART FASTIGHETSBESTAND | STOCKHOLM

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018




VART FASTIGHETSBESTAND | UPPSALA, MALMO, GOTEBORG

Uthyrbar area, kvm
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UPPSALA

39 Brillinge 9:112 Granbystaden 2013-2017 25965 2011-04-05 100 5854 5904 49 13 100

40 Brillinge 8:112 Granbystaden 2013-2017 71556  2011-04-05 100 26394 107 132 26 633 169 42 100

41 Dragarbrunn 27:2% Forumagallerian 1902/2005 6714 Innan2007 100 8256 5140 1420 1260 867 16 943 399 53 77

42 Granby 21:47 Granbystaden galleria 1971/2011 108 177  Innan 2007 100 45287 491 4987 50 764 1116 203 99

43 Granby 21:5"7 Granby Entréhus 2017 1813 2017-04-05 100 1947 344 6494 1393 10178 160 27 98
Summa Uppsala 214225 87737 6082 7914 1260 7429 110422 1894 338 96
MALMO

44 Bohus 7 Mobilia 1966/2010 12023  2008-02 100 5806 183 11248 6680 35 23 952 233 30 85

45 Bohus 877 Mobilia 1968/2013 76745 Innan2007 100 46774 1722 0 37800 4638 90 934 951 171 90

46 Bohus 9 Mobilia 2014 979 Innan 2007 100 4103 4103 79 7 100

47 Dimman 11" Barkgatan 2-8 1940/2014 4278  2014-04-29 100 5150 10 849 15999 29 93

48 Malmen 12" Barkgatan 9-13 1971 2464 2016-05-02 100 3490 1900 4021 9411 10 100
Summa Malméd 96 489 52580 10545 15351 46380 19543 144399 1263 247 90
GOTEBORG

49 Lundbyvassen 4:7 Regnbagsgatan 4-6, 1989 6414 2016-09-30 100 15709 177 15886 207 33 100

Lindholmsallén 10
50 Lundbyvassen 4:13 Gotaverksgatan 2-8, 1957/2007 12205 2016-09-30 100 392 15475 10050 2793 28710 278 40 100
Lindholmsallén 12-20

51 Lindholmen 30:1 Lindholmspiren 11 2002 13 647  2017-03-29 100 37 035 37 035 558 84 100
Summa Goteborg 32266 392 68219 10050 2970 81631 1043 157 100
Totalt Sverige 843 933 292497 456818 62482 197415 120186 1129398 14900 2637 95

' Hela eller delar av fastigheten &r miljécertifierad enligt Breeam, Miljobyggnad eller LEED.
2 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2018-12-31.
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

AKTIENS DIREKTAVKASTNING, %
Foreslagen aktieutdelning i procent av borskursen vid féregaende
ars slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken l6pande
avkastning aktiedgare forvantas erhélla.

AKTIENS TOTALAVKASTNING, %

Arets férandring av aktiekursen med tillagg for verkstalld utdelning

under aret i procent av aktiekursen vid foregdende ars slut.
Aktiens totalavkastning anvands for att belysa aktiedgarnas

totala avkastning pa sitt 4gande i Atrium Ljungberg.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NNNAV) PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill samt justerat
med beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal ute-
stdende aktier vid periodens utgéng.

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie anvands for att
ge intressenter information om Atrium Ljungbergs langsiktiga
substansvarde per aktie berdknat pd ett for borsnoterade fastig-
hetsbolag enhetligt satt.

ANTAL UTESTAENDE AKTIER
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for ater-
kopta aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller réstratt.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pé eget kapital anvands for att belysa Atrium

Ljungbergs formaga att generera vinst pa dgarnas kapital

i koncernen.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL EXKLUSIVE
VARDEFORANDRINGAR, %
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital exklusive
vardeférandringar.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar anvands
for att belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera lopande
kassaflode pa dgarnas kapital i koncernen.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL, %
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pé totalt kapital anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs formaga att generera vinst p& koncernens tillgdngar
opaverkat av koncernens finansiering.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL EXKLUSIVE
VARDEFORANDRING, %

Resultat fore vardeforandringar med tillagg for rantekostnader
i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar anvands
for att belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera lopande
kassafléden pa koncernens tillgdngar opaverkat av koncernens
finansiering.
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BELANINGSGRAD, %
Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde vid periodens slut.

Beldningsgrad anvéands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH ENTREPRENAD-
VERKSAMHETEN

Projekt och entreprenadomsattning minus projekt- och entrepre-
nadkostnader.

EGET KAPITAL PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Eget kapital per aktie anvands for att belysa dgarnas andel av
bolagets totala tillgdngar per aktie.

EPRA

European Public Real Estate Association, ar en intresseorganisation
for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland
annat satter standards avseende den finansiella rapporteringen.

FASTIGHETSKOSTNADER
Summa av Kostnader fastighetsforvaltning, vilket exkluderar
central administration.

FORVALTNINGSRESULTAT EFTER AVDRAG FOR NOMINELL SKATT
(EPRA EPS) PER AKTIE, KR
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for beraknad aktuell
skatt exklusive underskottsavdrag dividerat med medelantal ute-
stdende aktier. Avdragen skatt har beréknats med bland annat han-
syn till skattemassiga avdragsgilla avskrivningar och investeringar.
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS)
anvands for att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs
forvaltningsresultat per aktie beraknat pd ett for borsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING, AR
Genomsnittlig kvarstaende Gptid till slutférfall av samtliga krediter
i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvénds for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

GENOMSNITTLIG RANTA RANTEBARANDE SKULDER, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i skuld-
portféljen vid periodens utgang exklusive outnyttjade kredit-
faciliteter.

Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNING, AR
Genomsnittlig kvarstdende 6ptid till ranteregleringstidpunkt av
samtliga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.
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JUSTERAD BELANINGSGRAD, %

Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas verk-

liga vérde med avdrag for foérvarvade ej tilltradda fastigheter och

med tillagg for slda ej frantradda fastigheter vid periodens slut.
Justerad bel&ningsgrad anvands for att belysa Atrium

Ljungbergs finansiella risk.

KASSAFLODE PER AKTIE, KR
Kassaflode fran den l6pande verksamheten dividerat med
medelantalet utestdende aktier.

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs kassafldde, och sarskilt dess utdelningsférmaga.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE (EPRA NAV) PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill, rantederivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie anvénds fér
att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs aktuella
substansvarde per aktie beréknat pd ett for borsnoterade fastig-
hetsbolag enhetligt satt.

MEDELANTAL UTESTAENDE AKTIER
V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt IAS 33.

RESULTAT PER AKTIE, KR
Periodens resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier
efter utspadning.

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR PER AKTIE, KR
Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for aktuell skatt,
dividerat med medelantalet utestdende aktier.

Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att belysa
den lGpande forvaltningsverksamheten.

RANTETACKNINGSGRAD, GGR
Resultat fore vardeforandringar med tillagg for rantekostnader
dividerat med rantekostnader.

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur kansligt
bolagets resultat ar for ranteférandringar.

SOLIDITET, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgéng.

Soliditeten anvands for att for att belysa Atrium Ljungbergs
rantekanslighet och finansiella stabilitet.

UTDELNINGSANDEL, %

Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore varde-

forandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.
Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av resultatet

som skiftas ut till koncernens dgare respektive dterinvesteras

i verksamheten.
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE
DEFINITIONER

BREEAM

Ar ett miljscertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljéer.
Breeam tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljoprestanda.
Omréden som Breeam hanterar delas in i: energi- och vatten-
anvandning, halsa, transport, material, avfall, markanvandning,
utslapp, ekologi och ledning [management).

BTA, KVM
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

DRIFTOVERSKOTT
Avser bruttoresultat i fastighetsforvaltningen.

EPRA VAKANSGRAD, %
Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat med hyresvarde for hela
fastighetsbestandet. Projektfastigheter ar exkluderade.

EPRA Vakansgrad redovisas i enlighet med EPRA:s definition av
vakansgrad, vilket mdjliggdr jamfdrelse mellan olika bolag.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda, som koncernen dger med avsikt att utveckla och sélja
som bostadsratter. Fastigheterna redovisas som omsattnings-
tillgdngar, &ven om vissa fastigheter i avaktan pa utveckling i till-
ldmpliga fall forvaltas och genererar hyresintakter.

Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat anskaffnings-
varde och nettoférsaljningsvarde.

FASTIGHETSTYP
Den lokaltyp som utgor den Gvervagande delen av hyresvardet for
en registerfastighet avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde redovisas per fastighetstyp.

HYRESVARDE
Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (t.ex. for fastighets-
skatt och el) samt bedomd marknadshyra fér vakanta ytor i befint-
ligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa koncernens intaktspotential.

JAMFORBART BESTAND

Jamférbart bestdnd avser de fastigheter som inte varit klassificerade
som projektfastigheter som agts under hela perioden och hela jam-
forelseperioden.

Jamforbart bestdnd anvands for att belysa utvecklingen av
hyresintakter exklusive engdngseffekter for fortida avflyttningar och
fastighetskostnader opaverkat av projektfastigheter samt forvarvade
och sdlda fastigheter.
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DEFINITIONER

LEED
LEED &r en hallbarhetscertifiering for nyproduktion och befintliga
byggnader. Den version av LEED som oftast anvands for att certifiera
kommersiella fastigheter bedomer byggnadens miljoprestanda
utifrén omrédena: Narmilj, vattenanvandning, energianvandning,
material samt inomhusklimat. Dartill kan bonuspodng uppnas for
innovation i projektet och regionala hansynstaganden.

Atrium Ljungberg certifierar inte enligt LEED, men har forvarvat
en fastighet som redan ar certifierad enligt LEED.

LOKALTYP
Den verksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgor
lokaltypen: handel, kontor, bostader eller 6vrigt. | 6vrigt ingar bland
annat utbildning, kultur och service.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per
lokaltyp.

MILJOBYGGNAD

Miljébyggnad &ar ett certifieringssystem for byggnader som baseras
pa svensk byggpraxis och omfattar energi, inomhusmiljo och
material.

NETTOUTHYRNING

Summa for perioden avtalade kontrakterade &rshyror for

nyuthyrningar med avdrag fér drshyror uppsagda for avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

PROJEKTFASTIGHET

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar omstallning skett
i syfte att omvandla och forddla fastigheten. Till projektfastighet
hanfors aven byggnad under uppférande samt obebyggd mark och
byggréatter. Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld
fastighet gérs den 1 januari aret efter fardigstallande.

PROJEKTVINST, %
Marknadsvardet efter genomfdrt projekt minus total investering
i procent av total investering.

Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande i projekt-
verksamheten.

UTHYRBAR AREA, KVM
Totalyta som &r tillganglig for uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD, %

Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

Redovisade siffror baseras p& ndrmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens effektivitet

i anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

OVERSKOTTSGRAD, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade hyres-
intakter.

Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av koncer-
nens hyresintikter som &terstar efter fastighetskostnader. Over-
skottsgraden ligger aven till grund for varderingen av koncernens
forvaltningsfastigheter.
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HALLBARHETSRELATERADE
DEFINITIONER

DIREKT GENERERAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE
Genererat varde: Utgors av Atrium Ljungbergs nettoomsattning och
finansiella intakter.

Fordelat varde: Utgérs av Atrium Ljungbergs betalningar till leve-
rantorer, loner och ersattningar till anstallda, arvoden och ersatt-
ningar till styrelse, VD och ledande befattningshavare, nettobetal-
ningar till finansidrer, skatt och avgifter till samhallet, samt
utdelning till aktiedgarna.

Betalningar till leverantdrer: Utgors av operativa kostnader for
inkop av material, produkter, lokaler och tjanster fran leverantorer.

Léner och erséttningar till medarbetarna: Utgors av periodens
totala l6ne- och pensionskostnader inklusive formaner. Till med-
arbetare raknas inte konsulter eller annan inhyrd personal.

Arvoden och erséttningar till styrelse, vd och ledande befattnings-
havare: Utgors av arvoden till styrelseledaméter samt fast on,
ovriga ersattningar och pensionskostnader for VD och 6vriga ledande
befattningshavare. For mer information, se not I1Ké.

Nettobetalningar till finansidrer: Utgors av periodens redovisade
rantekostnader med tillédgg for koncernmdssigt aktiverad rénta och
beskriver Atrium Ljungbergs totala ersattning till langivare.

Skatt och avgifter till samhéllet: Utgors av total ersattning till staten
under perioden i form av tomtrattsavgalder samt sammanlagda
skatter och avgifter till svenska staten. Uppskjuten skatt ingar ej.

Utdelning till aktiedgarna: Utgors av periodens utbetalda utdelning.

Ekonomiskt varde - kvar i foretaget: Utgors av genererat varde
minus fordelat varde.

ENERGIINTENSITET

Total energianvandning fran Varme, Kyla, Hyresgastel och
Fastighetsel dividerat med genomsnittlig beraknat total uppvarmd
uthyrbar area, exklusive garage.

GRONA HYRESAVTAL, %

Kontrakterad &rshyra for kommersiella lokaler exklusive garage
och lager for hyresavtal med gron hyresbilaga i procent av kontrak-
terad arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage och lager.
Gron hyresbilaga ar en avtalshilaga fran Fastighetsagarna dar
hyresgésten och hyresvarden tillsammans atar sig att minska
miljopaverkan och omfattar exempelvis energi, avfall och
transporter. Redovisade siffror baseras p& narmast kommande
kvartal.

OLYCKSFALLSFREKVENS (LTAR)
Antal arbetsrelaterade olyckor per miljon arbetade timmar, som
leder till frédnvaro minst en avtalad arbetsdag.

FORLORAD ARBETSTID PA GRUND AV ARBETSRELATERAD
OLYCKA ELLER SJUKDOM (LOST DAY RATE)

Antal forlorade arbetsdagar pad grund av arbetsrelaterad olycka
eller sjukdom, per totalt antal avtalade arbetsdagar under aret.

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



GRI-INDEX

Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning har upprattats enligt
GRI Standarder, nivé Core. Vi har ocksa tagit hénsyn till bransch-
tilldgget for bygg- och fastighetsbranschen (Construction and
Real Estate Sector Supplement, CRESS). Vi har dven beaktat

EPRA Sustainability Best Practices Recommendations Guidelines.

FORKORTNINGAR

GRI: Global Reporting Initiatives

CRE: Branschspecifik upplysning, frdn Construction and Real
Estate Sector Supplement

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDQVISNING 2018

GRI-INDEX

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR SIDA
102-1 Organisationens namn 68
102-2  Viktiga varumarken, produkter och tjanster 68
102-3 Huvudkontorets lokalisering Omslag bak
102-4  Verksamhetslander 68
102-5  Agarstruktur och bolagsform 80-81
102-6 Marknader 68-69
102-7 Organisationens storlek 2
102-8 Personalstyrka 22,136-137
102-9 Leverantorskedja 18,25, 138
102-10  Betydande forandringar i organisationen och 129

i leverantorskedjan

102-11  Tillampning av forsiktighetsprincipen 19
102-12  Externa initiativ om hallbarhet 131
102-13  Medlemskap i organisationer 131

GRI 102: Generella standardredogérelser 2016

STRATEGI OCH ANALYS

102-14  Uttalande fran hogsta beslutsfattare

ETIKOCH INTEGRITET

102-16  Varderingar, principer; standarder och normer fér 8, 24-25
upptradande

STYRNING

102-18  Styrningsstruktur

102-22  Styrelsens sammansattning 86, 88
102-24  Tillsattning av styrelsen 84-87
102-40  Intressentgrupper 129-130
102-41  Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 22
102-42  Identifiering och urval av intressentgrupper 129

102-43  Tillvagagangssatt for kommunikation med intressenterna  129-130

102-44  Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 129-131
102-45  Enheter som ingar i rapporteringen 129
102-46  Process for att definiera redovisningens inneh&ll och 129-131
begransningar
102-47  ldentifierade vasentliga omraden 130-131
102-48  Reviderad information 129
102-49  Forandringar av rapporteringen 129
102-50  Redovisningsperiod 129
102-51  Datum for senaste redovisningen 129
102-52  Redovisningscykel 129
102-53  Kontaktuppygifter for frégor om redovisningen och 156
dess innehall
102-54  Uttalanden om att redovisningen féljer GRI Standarder 129
102-55  GRI-index 155
102-56  Externt bestyrkande 146

15
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GRI-INDEX

EKONOMISKA UPPLYSNINGAR SIDA SOCIALA UPPLYSNINGAR SIDA
EKONOMISK UTVECKLING ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR
GRI1103: 103-1, 103-2, Beskrivning av vasentligt amne, dess 18, 129-131 GRI103: 103-1, 103-2, Beskrivning av vasentligt amne, dess 18, 22-24,
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 75,129-131
GRI 202: 201-1 Skapat och distribuerat direkt ekonomiskt  137-138 GRI401: 401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 136
Ekonomiskt varde Anstéllningar 2016
fe=Ultat2ie 201-2 Finansiell paverkan samt andra risker och 134

mdjligheter for organisationens aktiviteter

HALSA SAKERHET | ARBETET

orsakade av klimatforandringar GRI103: 103-1, 103-2, Beskrivning av vdsentligt &mne, dess 18, 22-24,
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 75,129-131
ANTIKORRUFTION GRI403: 403-2 Skador, sjukdomar, frénvaro samt 23-24, 137
GRI1103: 103-1, 103-2, Beskrivning av vasentligt &mne, dess 18, 24-25, Halsa och sdkerhet dodsfall i arbetet
Styrning 206 103-3 avgransning, styrning och utvardering 75.129-131 2016
GRI 205: 205-1 Andel av verksamheten som utvarderats ~ 24-25
Antikorruption utifran korruptionsrisk UTBILDNING
2016 205-3 Antal fall av korruption 24-25,138 GRI 1(_]3: 103-1, 103-2, Beskrivning av vésgntl\'gt Jaimrje, de;s 18, 22-24,
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 75,129-131
GRI 404: 404-2 Kompetensutveckling och program fér 20,23
. Traning och vidareutbildning samt stod for fortsatt
MILJOUPPLYSNINGAR utbildning anstallningsbarhet och bistand vid
GRI103: 103-1,103-2, Beskrivning av vasentligt zmne, dess 18, 19-20, 404-3 Andel anstallda som far regelbunden 23
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 76,129-131 ulvarde_rmg och UPPfOlJn'nQ avsin
- — — prestation och karridrsutveckling
GRI302: 302-1 Energianvandning inom organisationen 19-20,
Energi 2016 132-133 MANGFALD OCH LIKA MGJLIGHETER
302-3 Energiintensitet 1352?'33 GRI 103: 103-1,103-2, Beskrivning av visentligt dmne, dess 18, 22-24,
- Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 75,129-131
UTSLAPP GRI 405: M3ngfald ~ 405-1 Mangfald i styrelse och ledning samt 22-23,
- - o och jamstalldhet bland medarbetare 136-137
GRI103: 103-1, 103-2, Beskrivning av vasentligt amne, dess 18, 19-20, 2016
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 76,129-131
3?;12[;?2016 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 20, 134 GRI103: 103-1,103-2, Beskrivning av vasentligt dmne, dess 18, 22-24,
305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 20, 134 Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 129-131
GRI406: 406-1 Antal fall av diskriminering 22
GRANSKNING AV LEVERANTORER lzcol:eé-diskriminering
GRI1103: 103-1, 103-2, Beskrivning av vasentligt amne, dess 18, 25, 75,
Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 129-131 GRANSKNING AV LEVERANTORER
ﬁf';%i‘r.n eve. 308-1 Andel e ‘eVl.e..ra”térerSf’m utvérderats 25,138 GRI 103; 103-1, 103-2, Beskrivning av visentligt smne, dess 18,25, 75,
vardering ev avseende mijo Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 129-131
rantorer avseende
miljo 2016 GRI 414: 414-1 Nya leverantérer som granskats avseende 25, 138
Utvardering social kriterier
leverantorer

58

avseende sociala
kriterier 2016

BRANSCHSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

CRE: MILJOPAVERKAN

GRI103: 103-1,103-2, Beskrivning av vasentligt amne, dess 18, 19-20,

Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 76,129-131
CRE1 Energiprestanda i byggnader 19-20,

132-133

CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 20,134

CRE: PRODUKTANSVAR

GRI103: 103-1, 103-2, Beskrivning av vasentligt amne, dess 18,19,

Styrning 2016 103-3 avgransning, styrning och utvardering 129-131
CRE8 Typ av och antal hallbarhets-/miljocertifie- 19, 136

ringar, markningar eller processer som till-
lampas for genomforande av projekt eller
uppférande av fastigheter/anléggningar

Kontaktperson: Emma Henriksson,
Chef Digital utveckling och hallbarhet.
E-post:emma.henriksson(@al.se
Telefon:070-30029 96

ATRIUM LJUNGBERG ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



INFORMATION

DEN INFORMATION vi sénder ut till marknaden om var
verksamhet ska vara oppen, tydlig och korrekt, och syfta
till att skapa fortroende for vart foretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg

under de regler som finns i noteringsavtalet med Nasdaq
Stockholm. Viktiga héndelser, del&rsrapporter och boksluts-
kommuniké offentliggors omedelbart via pressmeddelanden
och finns ocksa tillgangligt pa var webbplats; www.al.se.

VI INFORMERAR LOPANDE om vart bolag, aktuella handelser
och forandringar i verksamheten genom att regelbundet traffa
saval analytiker, investerare, aktiedgare och finansidrer som
kunder och samarbetspartners.

ARSREDOVISNINGEN och deldrsrapporterna finns tillgéngliga
pa var webbplats, och arsredovisningen distribueras dessutom
i tryckt format per post till aktiedgare som aktivt valt detta.
Deldrsrapporter och bokslutskommuniké oversatts till
engelska och bada sprékversionerna finns tillgangliga pa
webbplatsen vid en och samma tidpunkt. ,&rsredovisningen
oversatts till engelska en kort tid efter att den svenska
versionen publicerats.

PA WWW.AL.SE finns mojlighet att prenumerera pa finansiella
rapporter och pressmeddelanden. Dar ger vi ocksa uppdaterad
information om var verksamhet, vara fastigheter och projekt,
finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen
pa webbplatsen finns dven pa engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Deldrsrapport jan-mar 2019 2019-04-12
Deldrsrapport jan-jun 2019 2019-07-09
Del&rsrapport jan-sep 2019 2019-10-18
Bokslutskommuniké 2019 februari 2020
,&rsredovisning 2019 mars 2020

ARSSTAMMA

Arsstamma ager rum onsdagen den 27 mars 2019, klockan
17.00, Filmstaden, Marcusplatsen 19 i Sickla, Nacka.

Kallelse annonseras i Post- och Inrikes Tidningar. Information
om att kallelse har skett annonseras i Dagens Nyheter.

Y

Intellecta, Stockholm 2019/BrandFactory, Miljomarkt trycksak 341142 "z

Foto: Johanna Berglund, Christoffer Edling, Ake Gunnarsson, Ola Jacobsen, Martin Kelam, Erik Lefvander, Ake E:son Lindman, Magnus Lénje, Daniel M&nsson och
Manne Widung. Arkitektbilder: Kanozi Arkitekter, Sweco och Walk the room. Illustration affairsmodell: BrandFactory. Kartor: Stadskartan och Intellecta.



En del av Atrium Ljungberg:

@ 3& GRANBYSTADEN @ mobilia SICKLA

SERVICENTER

FORUMGALLERIAN

Tparste BAS  /HFE CURANTEN “

BARKARBY MONTERINGS
HALLENSICKLA

LEVERIET

ATRIUM LJUNGBERG

Box 4200, 131 04 Nacka, besok: Smedjegatan 2C
telefon: 08-615 89 00, info(dal.se
Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047
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