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RESULTATET | KORTHET

e Koncernens nettoomsattning dkade till 2 362 mkr
(2 078), varav hyresintdkterna ékade till 1 956 mkr
(1 825). Omsattningen for projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick till 405 mkr (253).

Okningen i hyresintakter forklaras frémst av fardig-
stallda projekt, nyuthyrningar och helérseffekt frén
fastighet forvarvad i slutet av 2012. Den ckade
omsattningen inom projekt- och entreprenadverk-
samheten avser framfor allt en omsattningsokning
for TL Bygg jamfort med foregaende ar.

o Driftoverskottet okade till 1 297,3 mkr (1 224,0),
motsvarande 6,0 procent. Resultat fore vardefor-
andringar dkade till 829,0 mkr (739,2), motsvarande
12,1 procent.

Forutom fardigstallda projekt, nyuthyrningar och
fastighetsforvarv, genomford i slutet av 2012,
paverkas resultatet fore vardeférandringar av en
minskad rantekostnad.

¢ Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick
till 142,5 mkr (367,8). Det redovisade vardet for
fastighetsbestandet uppgick till 25 008 mkr (24 576)
och det genomsnittliga avkastningskravet i varde-
ringen uppgick till 5,7 procent (5,7).

Vardeférandringen motsvarar 0,6 procent och forklaras
av nagot sdnkta avkastningskrav, framst i Stockholms

innerstad, samt i nagra fastigheter 6kade hyresnivaer.
Varderingen har dven paverkats av 6kade investerings-

kostnader i projektportféljen bland annat pa grund av

AkzoNobels havning av hyresavtalet i projektfastigheten
Sickla Front.

Under 2013 har vi investerat 1 302 mkr (1512} i
egna fastigheter och salt fastigheter till ett varde
av 1012 mkr.

Vi har gjort stora investeringar bland annat i Mobilia

i Malmo, Kvarteret Nod i Kista, Port 73 i Haninge och
Sickla Front i Sickla. Under 2013 har inga fastighets-
forvarv gjorts. Foregdende ar uppgick fastighetsfor-
varven till 895 mkr. Under aret har vi avyttrat fastigheten
Torgvagen 7, mera kand som varuhuset PUB i centrala
Stockholm. Vi har aven avyttrat fastigheten Fasta
Paviljongen 1 pa Langholmen i Stockholm samt tva
mindre tomter i Nynashamn.

Arets resultat uppgick till 1 108,3 mkr (1 030,8), vilket
motsvarar 8,52 kr/aktie (7,92). Styrelsen foreslar en
utdelning pa 3,05 kr/aktie (2,85).

Utdelningen motsvarar en direktavkastning om

3,5 procent (3,3).

2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning, mkr 2362 2078 2018 1936 1980 KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP
Resultat fore vardeférandringar, mkr 829 739 694 669 667 Bostader3% |
Arets resultat, mkr 1108 1031 905 916 187 fvrigt 6% Handel 55 %
Investeringar, mkr 1302 1512 1050 1047 1087
Kassaflode fran Gpande 854 832 640 671 608 Kontor 36 %
verksamhet, mkr
Uthyrningsgrad, % 95 95 94 94 93
Soliditet, % 41,1 40,3 41,2 42,9 42,4
Bel&ningsgrad, % 47,8 47,3 45,1 45,7 45,6
Medelranta periodens slut, % 3.6 3.9 4,2 38 38 KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 2,6 2,9 3,1 3,0 Ovriga Sverige 11% Ovriga

- Ujsposifi aely Stockholm 51 %
Resultat per aktie, kr 8,52 7,92 6,95 7,03 1,44 Milardalen 13 %
Resultat fore vardeférandringar med
avdrag for nominell skatt, kr/aktie 4,97 4,19 3,93 3,79 3,78 Stockholms
innerstad 25 %

Utdelning, kr/aktie (2013 foreslagen) 3,05 2,85 2,60 2,40 2,25
Borskurs 31 december, kr/aktie 88,00 87,00 73,25 86,50 67,00
Eget kapital, kr/aktie 84,67 78,79 73,30 69,91 64,66
Substansvarde kr/aktie, 93,09 86,67 83,03 77,98 71,48

10 % uppskjuten skatt



Invigning av en stor om- och utbyggnad L= """'-it %

av Mobilia i Malmé, september 2013.

* Vi drog tillbaka var éverklagan mot detalj-
planen for Nya Slussen och traffade Gver-
enskommelse med Stockholms stad om
kompensation for vardeminskning av
fastigheten Glashuset.

e Vi upprattade program for och emitterade
foretagscertifikat.

* Byggstart av ny Ica Kvantum i Farsta
Centrum.

¢ Byggstart for del av forsta etappen
i Granby Kopstad i Uppsala.

¢ Vi erhdll en markanvisning invid Solna-
vagen i Hagastaden om 36 000 kvadrat-
meter BTA.
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VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

e Forsaljning av fastigheten Fasta Paviljongen 1,
Langholmen.

¢ Forsaljning av fastigheten Torgvagen 7, mer
kand som varuhuset PUB.

e Vi skapade ett nytt affarsomrade, Transaktion
och marknad, i organisationen.

e Invigning av tredje utbyggnadsetappen av
Port 73 i Haninge med ett tiotal nyoppnade
butiker och restauranger.

e Invigning av stadskvarteret Mobilia i Malmao
dar ett fyrtiotal nya butiker, restauranger
och serviceverksamheter éppnade.

e Detaljplanen for Nya Slussens omdaning
faststalldes av Mark- och miljoéverdomstolen.

o Vi erholl forsta BREEAM-certifikaten for
nybyggnationerna Intrum Justitias huvud-
kontor i Sickla och Mobilia i Malma.

» AkzoNobel havde ett 15-arigt hyreskontrakt
for fastigheten Sickla Front Sickla.

¢ Vi upprattade MTN-program och genom-
forde en forsta emission pé obligations-
marknaden.



DET HAR AR ATRIUM LJUNGBERG

VAR AFFAR

Atrium Ljungberg ska skapa attraktiva och hallbara stads-
miljoer dar manniskor vill leva, arbeta och vistas - idag och i
framtiden. Vara platser och miljoer ska bidra till samhéllets
utveckling och skapa forutsattningar for tillvaxt och affarer.
Fastigheter &r grunden i var verksamhet, men i sjalva verket ar
vi mer intresserade av manniskorna som vistas i de miljoer vi
skapar. Tillsammans med kunder, leverantdrer, kommuner och
andra samarbetspartners far vi platser att utvecklas och véxa.

e Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta borsnoterade
fastighetsbolag, noterat pd Nasdaq OMX Stockholm sedan
1994.

« Vi dger, utvecklar och forvaltar fastigheter och omraden
- framfor allt for handels- och kontorsverksamhet.

e For att skapa attraktiva platser som lever dygnet runt adderar
vi bostader och verksamheter for kultur, utbildning och olika
typer av service till vdra omraden. Verksamheterna berikar
varandra och kombinationerna skapar mervarden for vara
kunder och for samhallet.

VART ERBJUDANDE

e Atrium Ljungberg har ett langsiktigt dgarperspektiv - vi
utvecklar och férvaltar for att &ga fér en lang tid framat.

* Vi skapar vardetillvaxt genom att utveckla och foradla nya och
befintliga fastigheter och byggratter samt genom aktiv och
kundnara forvaltning.

¢ Vi leder och driver hela affarsprocessen med egna
medarbetare - frén forvary, idéarbete och konceptutveckling
till projektering, byggnation, uthyrning och forvaltning. Det
ger kunskap och forstaelse for helheten som skapar
mervarden for kunden.

HAR FINNS VI

e Vi finns huvudsakligen i Stockholm, Uppsala och Malma.
| dessa tre regioner utvecklar vi omraden och stadskvarter
med blandade verksamheter, flera med utgangspunkt fran
starka handelsplatser.

* Storre delen av vart kontorsbestand finns i tillvixtomraden
i Stockholm; Sickla, Farsta, Sodermalm, Hagastaden och Kista.

* V3ra bostéder &r integrerade i stadsdelen Arvinge i Kista och
i Mobilia i Malmé. Ambitionen &r att pa sikt komplettera med
bostader i andra av vara omraden, dar det finns naturliga
forutsattningar att gora det.

SOM AKTIEAGARE erhaller du
en stabil avkastning till [ag risk.
Samtidigt far du majlighet till en

god totalavkastning genom
bolagets stora projekt-
portfol].

OCH GODA AFFARER.

N

SOM KUND far du trygghet
och goda forutsattningar att
bedriva en l6nsam verksambhet,

nu och i framtiden. Vi ar en
ldngsiktig hyresvérd, med lGpande
och nara dialog med vara kunder.

TILLSAMMANS
SKAPAR VI ATTRAKTIVA
MOTESPLATSER SOM BIDRAR
TILL SAMHALLSUTVECKLINGEN
| OCH GER EN BAS FOR TILLVAXT
|

FOR SAMHALLET skapar

vi miljéer som star sig Gver

tid. Hallbar stadsutveckling
sammanfattar hur vi skapar
ekonomiska, miljomassiga

och samhalleliga varden.

LAS MER PA:

WWW.ATRIUMLJUNGBERG.SE




Urban Deli, Sickla

SNABBA FAKTA

* Antal fastigheter 47
e Fastighetsvarde 25 mdkr
 Kontrakterad arshyra 1,9 mdkr
e Total uthyrbar yta 941 000 kvm
e Uthyrningsgrad 95%

e Antal medarbetare 285

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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VD HAR ORDET

REDO FOR FRAMTIDEN

- - |

NGBERG avslutas ett hande _ 1
2013 me ¢ fjsrde kvartal. De senaste | 1 =l

op tbyggn-é-derna i'@ﬁf"{*rﬁﬁ%felsp'latsﬁ or
ningé och Mobilia i Malmé bidrar till en
- fortsatt god resultattillvixt och resultatet
fore vardeforandringar och skatt 6kade med
tolv procent. For framtiden har vi arbetat fram
nya projektmajligheter pa ytterligare tva

miljarder kronor.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013



VD HAR ORDET

STARKT RESULTAT 2013

Vi levererar ett starkt resultat fér 2013, under ett
ar da Sverige har haft en svag utveckling. Virt
resultat fore virdeforindringar och skatt blev

829 miljoner kronor, en 6kning med tolv procent
jimfért med 2012.

Vi har firdigstillt nya projekt under éret, som
har bidragit till resultattillvixten, men basen i var
verksamhet dr dock var fastighetsforvaltning. Att ta
hand om vara kunder, vira kunders kunder och att
ha kompetenta och engagerade medarbetare ir av
hégsta vike.

Vi har fitt fornyat fortroende i sivil forlingda
hyresavtal som i nya affirer och vi har varit fram-
gingsrika i rekryteringar. Det ser jag som ett bevis
pa att vi har lyckats med vira ambitioner och att
vi fortsitter att varda vart starka varumirke. S&
tack alla ni — kunder, samarbetspartners och med-
arbetare — som bidragit till den goda utvecklingen
under 2013!

Vi levererar ett starkt resultat
for 2013, under ett ar da Sverige
har haft en svag utveckling.”

FASTIGHETER | STARKA LAGEN

Det ir en styrka att ha fastigheter i attraktiva ligen.
Eftersom det alltid finns en efterfragan pa bra lokaler
i starka ligen gor det att vakanserna kan hallas pa
laga nivder och att hyresnivierna ir mer stabila dver
tid. Det ir en av anledningarna till vér strategi att
fokusera pé starka delmarknader i Stockholm,
Uppsala och Malmé.

Vara fastigheter pd dessa platser har klarat sig
mycket bra, trots en svag konjunktur. Omsittningen
pa vara handelsplatser fortsitter att 6ka frin hoga
nivder, vi har en hég uthyrningsgrad och pé flera av
véra kontorshyresmarknader har vi i det nirmaste
fulle uthyrt.

Hesselmans torg, Sickla

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013 3



VD HAR ORDET

NYA PROJEKTMOJLIGHETER

En annan strategi 4r att kontinuerligt forddla och
utveckla vara fastigheter. Det gor vi till exempel
genom att arbeta fram nya byggritter som vi sedan
realiserar med projektgenomférande i egen regi.

P34 detta sitt har vi genom aren skapat en god
virdetillvixt i bolaget. Genom var projektutveckling
kan vi ocksé forma vara platser och fastigheter pa ett
langsikeigt hallbart och attrakeive sitt.

Att fylla pd med nya projektmoiligheter for
framtiden har varit ett prioriterat affirsfokus under
2013 — och vi har lyckats vil. Ett flertal visions-
arbeten har genomforts tillsammans med kommuner
och andra samarbetspartners och det har resulterat
i att vi har identifierat nya framtida projeke i anslut-
ning till flera av vira omraden.

"Att fylla pa med nya projekt-
mojligheter for framtiden har varit
ett prioriterat affarsfokus under
2013 - och vi har lyckats val

Summerar vi méjliga nybyggnadsprojeke i den
egna fastighetsportfoljen uppgar dessa till sju miljar-
der kronor. Det ir en 6kning med hela tv4 miljarder
jimfore med i fjol. Av dessa sju miljarder ryms
knappt hilften inom befintliga detaljplaner.

Projektportfoljen medfor en stor virdepotential
for framrtiden, bade till den del det skapas nya
byggritter och till den del vi lyckas skapa
utvecklingsvinster vid projektgenomforandet.

BOSTADER FOR LEVANDE STADSMILJOER

Vad ir dé langsikeigt hdllbara och attraktiva platser?
Vi tror pd 6kad urbanisering och kommer att fort-
sdtta var strivan att bidra till en stad dir alla vill
leva. Vi har fokus pd kontor och handel, men for att
skapa levande stadsmiljéer 6ver veckans alla dagar
och dygnets alla timmar behéver vi ocksa tillfora
andra inslag. Vi har sedan tidigare bade kultur,
utbildning, service och bostider pa vira platser. Som
vér projektportfolj ser ut nu kommer vi framéver
att tillfora bostider i storre utstrickning 4n tidigare.
Bostider bidrar starkt till de levande miljoer som

vi vill skapa, de foder vara handelsplatser och skapar
forutsiteningar for ate tillfora yteerligare kultur

och service. Men vi kommer ocks3 att fortsitta
utveckla bide handel och kontor — vi vill bygga
den blandade staden.

Sammantaget fordelar sig var projekeportfolj
relativt jimnt dver de tre kategorierna kontor,
handel och bostider. Hur vi exakt prioriterar och
i vilken takt utvecklingen sker kommer att styras av
affirsmojligheterna.

HALLBARHET EN SJALVKLARHET

Med vart lingsiktiga perspektiv dr hillbara miljoer
och hallbara fastigheter en sjilvklarhet, inte bara
genom miljdcertifieringar i vdra nybyggnadsprojeke,
utan i alla beslut vi tar.

Vi tar ansvar for miljén, samhillet och minni-
skorna pa vara platser. Vi ir ocksd anslutna till FN:s
Global Compact och stédjer dess principer. Och vi
ir delaktiga i ménga olika samverkansprojekt som
syftar till ate hillbart utveckla fastigheter och platser.

UTSIKTER FOR 2014

Det nya dret har bérjat bra och mycket talar for att
konjunkturen stirks, om #n i en forsiktig takt. Min
bedémning ir att det kommer finnas god tillging
till kapital och att rintenivderna kommer vara
fortsatt laga under aret. Det talar f6r en stabil fastig-
hetsmarknad.

Vi gdr in i dret med ett ndgot minskat bestdnd
sedan vi frintridde varuhuset PUB i slutet av januari,
men med en diversifierad finansiering, en stark
balansrikning och en affirsdriven organisation ir vi
vil rustade for nya affirsmojligheter under 2014.

Ingalill Berglund, verkstillande direktor
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VISION

VAR STAD AR en plats dar

i vdgg. H&r mdts en méngd verksa

stadsmiljoer dér alla ménniskor valjer att va

shoppa, gora afférer, bo, studera, umgéas och underha

som ingar i livet. Vara platser har en sjal och héar ska alla trivas.

VAR STAD KAN vara liten eller stor och vi tar alltid ansvar och bidrar
till helheten langt utanfor vaggarna till vara fastigheter. Tillsammans
med véra kunder, kommuner och alla som vistas och lever i var
gemensamma stad bygger vi attraktiva stadsmiljcer som lever dygnet

runt. Fér ddr manniskor véa ever ockséd staden.

’ HEE EHEN
' HEE EEN

——
[ —
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STRATEGISK INRIKTNING | VISION OCH MAL

LONSAMHET OCH TILLVAXT
ALLA MOT
SAMMA MAL

o
VAR VISION
Investering i egna projekt ska ske

Alla vill leva i var stad. med 1 mdkr per &r. Fér investerings-
beslut fran 2012 &r malsattningen
en projektvinst for ny- och
tillbyggnadsprojekt om 20 %.

o
MAL
Atrium Ljungbergs verksamhet ir fokuserad p4 tillvixt
i driftéverskottet. Tillsammans med en stabil kapital-

struktur ger det forutsittningar for god virdetillvixt.
Vira mal kan delas upp i tre omraden:

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

LONSAMHET OCH TILLVAXT

LANGSIKTIG STABILITET LANGSIKTIG STABILITET

Soliditeten ska vara

ANSVARSFULLT FORETAGANDE igst 30%,

Réntetdckningsgraden ska vara
lagst 2,0 ggr.

ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

Alla storre nybyggnader ska
miljocertifieras.

Vi ska vara en av Sveriges basta
arbetsplatser.

6 ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013



BESKRIVNING

Genom att investera i egna ny- och ombygg-
nadsprojekt, minska vakanser och ha en
kostnadseffektiv forvaltning ska driftover-
skottet 6ka med 10 % per ar. Investeringarna
ger aven vardetillvaxt i fastigheterna och
bolaget genom att avkastningen i projekten
ar hogre an marknadens avkastningskrav.
L&s mer om vara projekt pa sidorna 38-59.

Agarna ska l&ngsiktigt fa del av bolagets
resultat med en utdelning pd stabil niva.
L&as mer om aktien och &garna pa sidorna
95-98.

Bolagets kapitalbas ska vara stark for att
bidra till langsiktig stabilitet och skapa
forutsattningar for att gora goda affarer

i olika marknadssituationer. Det lopande
kassaflodet ska med god marginal tacka
rantekostnaderna.

Vi har valt att miljgcertifiera vara stérre nybyggnads-
projekt enligt miljoklassningssystemet BREEAM.

Malet ar att lagst uppna betyget “very good”.

Las mer om certifieringen och om vart hallbarhets-

arbete pa sidorna 18-23.

Vi deltar i Great Place to Works® (GPTW) utvardering
av "Sveriges basta arbetsplatser”, dar vara styrkor och
utvecklingsomraden som arbetsgivare identifieras

genom en medarbetarundersckning. Matningen

indelas i dimensionerna trovardighet, respekt, rattvisa,

stolthet och kamratskap. Var malsattning ar att
minst uppna ett genomsnittligt index pa 85 %.
LL&s mer pa vara medarbetarsidor sid 24-27.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

STRATEGISK INRIKTNING | MAL OCH MALUPPFYLLELSE

MALUPPFYLLELSE 2013

Driftoverskottet ckade med 6,0 % och
forklaras av tillkommmande driftéverskott
for fardigstallda projekt sdsom etapp 3

i Malmo och etapp 3 i Port 73, nyuthyr-
ningar samt helarseffekt av forvarvad
fastighet 2012.

Investeringar i egna fastigheter uppgick
till 1 302 mkr och avser framst Mobilia i
Malmao, Port 73 i Haninge, Kvarteret Nod
i Kista och Sickla Front i Sickla.

Tva ny- och tillbyggnadsprojekt fardig-
stalldes under aret, etapp 3 i Mobilia i
Malmo och etapp 3 i Port 73 i Haninge.
Total investering for dessa projekt uppgick
till 1 362 mkr. Investeringsbeslut togs

2011 till en forvantad avkastning strax over

marknadsvarde. Projektvinsten uteblev

framst till foljd av en svar marknad i Malma.

Styrelsen forslar en utdelning pa

3,05 kr/aktie vilket motsvarar en
utdelning om 61,4 % av det utdelnings-
bara resultatet och en direktavkastning
om 3,5 %.

Soliditeten var fortsatt htg och uppgick
till 41,1 % vid utgéngen av 2013.

Rantetdckningsgraden uppgick
till 3,0 ggr.

Under aret har HK Intrum Justitia
samt Mobilia etapp 3 miljocertifierats
och erhallit betyget "very good”.

Medarbetarundersokningen for 2013
visade ett forbattrat resultat inom
samtliga omraden och snittindex 6kade
i jamférelse med féregéende ar med
tre procentenheter till 84 %.

HISTORISK MALUPPFYLLELSE
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STRATEGISK INRIKTNING | AFFARSIDE OCH STRATEGIER

SA SKAPAR VI ATTRAKTIVA

STADSMILJOER

AFFARSIDE

Genom langsiktigt d4gande, utveckling och f6rvalt-
ning erbjuder vi vira kunder attraktiva handels-,
kontors- och stadsmiljder pé starka delmarknader.
Genom egen kompetens och helhetsperspektiv
adderar vi mervirden for vira kunder och sam-
arbetspartners, och skapar virdetillvixt i bolaget.

VARA STRATEGIER &
VARDEDRIVANDE FAKTORER

HANDEL - KONTOR - STADSMILJOER

Vi ska fokusera pd att utveckla miljéer for handels-
och kontorsverksamhet och, dir det ir méjligt,
komplettera med boende, service, kultur och
utbildning,.

Blandningen okar flodet av ménniskor pa platsen
och skapar synergieffekter for alla aktirer, som dirmed
ges storre majligheter att bedriva framgingsrik affirs-
verksambet.

STARKA DELMARKNADER PA
TILLVAXTORTER | SVERIGE
Vi ska finnas pa starka delmarknader i Stockholm,
Uppsala och Malmé dir det finns férutsittningar
for langsiktig befolkningstillvixt.

En lingsiktig befolkningstillviixt skapar forussite-
ningar for lingsiktig lonsambet for bide oss och vira
kunder.

FORADLING OCH UTVECKLING AV
FASTIGHETER OCH BYGGRATTER
Vi ska utveckla och foridla fastigheter och bygg-
rdtter.

Vi skapar vérdetillvixt i bolaget genom lingsiktig
avkastning och hig projektvinst i vér projektutveckling.

BETYDANDE AKTOR

Vi ska vara en betydande aktor med stora och

sammanhallna enheter pa varje delmarknad.
Som en betydande aktor kan vi leda och pdverka

utvecklingen och skapa stadsmiljoer som hiller sver

tiden.

LANGSIKTIGA SAMARBETEN MED KUNDFOKUS
Vi ska ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gor.
Samarbetet med kunder, leverantorer, kommuner
och andra intressenter ska vara nira, lingsiktigt,
stabilt och personligt.

Genom samverkan hittar vi innovativa losningar
och skapar tillsammans langsiktigt hallbara och
attraktiva miljoer.

EGEN KOMPETENS OCH ERFARENHET
Vi ska leda och driva hela affirsprocessen i egen
regi och med egen kompetens.

Genom att sjilva driva utvecklings- och byggprocessen
kan vi tillgodose vira kunders intressen och skapa
projektvinster jver tid.

HALLBARHET INTEGRERAT
Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i affirsstrategin
och en viktig del av vart erbjudande.

Atz bygga hillbart for framtiden stiirker sivil bolagers

virde och resultat som omuvirldens fortroende for oss.

MEDARBETARE MED PASSION OCH VAL
FORANKRADE GRUNDVARDERINGAR

Vi ska ha engagerade medarbetare som brinner for
det vi gor. Vara grundvirderingar; langsikrtighet,
samverkan, pélitlighet och innovativt tinkande ska
vara vil forankrade.

Med ett starkt engagemang stéirker vi virt varumdirke
och genom att leva vira grundvirderingar far vi hyres-
giister som vill vara vdra kunder under ling tid.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013



STRATEGISK INRIKTNING | AFFARSMODELL

AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affirsmodell skapar 16nsamhet och virdetillvixt genom kontinuerlig foridling och
effektiv och kundnira férvaltning av fastigheter. Modellen bygger pa ett antal affarsprocesser. Alla processer
drivs av oss sjilva och olika funktioner i bolaget deltar i olika utstrickning beroende pa var i processen vi
befinner oss.

IDE OCH VISION UTVECKLING/FORVARV

Idé- och visionsarbetet drivs av var |dén utvecklas i ndra samverkan med kunder
affarsutvecklingsavdelning. Noggranna och samarbetspartners och konkretiseras
affars- och omvarldsanalyser genomfors tillsammans med arkitekter. Arbetet drivs av

i syfte att identifiera utvecklings- och vara affarsutvecklare med medverkan fran
projektmojligheter. Analyserna kan projektavdelningen och férvaltningen.
leda till saval vidareutveck- Vi forvarvar nya fastigheter

ling av befintligt bestand och mark om vi kan uppna

strategiska fordelar eller
erhalla god avkastning
genom utveckling.

som nybyggnation och
forvarv.

ATRIUM LJUNGBERG

PROJEKT-
GENOMFORANDE
Efter investerings-
beslut av styrelsen inleds

FORVALTNING

Nar projektet ar
fardigstallt overgar
ansvaret att ta hand om
fastigheter och kunder till

vara medarbetare inom forvalt-

ningen. Med en aktiv, lokal férvaltning

och en kontinuerlig kunddialog kan vi tillgodose
kundernas behov pa ett battre satt och samtidigt
vara lyhdrda for nya affarsméjligheter.

projektgenomforandet.
Byggprocessen drivs av vara
egna projektledare tillsammans med
affarsutvecklare och forvaltare. Det handlar
ofta om komplexa projekt som omvandlingar
och ny- och tillbyggnationer.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013 9



STRATEGISK INRIKTNING | ORGANISATION
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ORGANISATION

Vir organisation ir utformad fr att sitta kunderna
och affiren i fokus, finnas nira vara kunder och ha
korta beslutsvigar i affirsprocessen. Verksamheten
dr indelad i tvi grenar; fastighetsférvaltning och
projekt- och entreprenadverksamhet. Vi driver
forvaleningen i ett affirsomrade f6r handel och ett
for kontor. Organisatoriskt ir projekt- och entre-
prenadverksamheten uppdelad i fyra enheter; trans-
aktion och marknad, affirsutveckling, projekt samt

dotterbolaget TL Bygg.

Forvaltningen av vara fastigheter och omraden
sker lokalt med egna medarbetare pi plats. Den ir
indelad i marknadsomraden utifrdn geografi. For-
utom vart huvudkontor i Sickla i Nacka kommun
har vi nio lokalkontor dir flera av vira medarbetare
har sin dagliga arbetsplats pa gdngavstind till kun-
derna.

Vara stodfunktioner 4r indelade i HR och affirs-
stdd. Inom affirsstdd ingar funktioner som ekonomi,
finans, investor relations (IR), kommunikation,

IT-stod och juridik.

ORGANISATION

VD
Affarsstod HR
I I I N :
Transaktion Affars- Affarsomrade Affarsomréade Proiekt LB
och marknad utveckling Handel Kontor ) Y99
Sthlm innerstad — St e
Norr
STOCKHOLMS
. INNERSTAD
Sthlm innerstad
Soder
Sickla — — Sickla
] | OVRIGA
Farsta Farsta STOCKHOLM
Haninge — \ Kista
Uppsala city —
Grénb ] UPPSALA
ranby MALARDALEN
Vasteras —
Malmo —
OVRIGA
SVERIGE

Ovriga Sverige
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1 Mobilia har vi bevarat den historiska omgivningen
och delar av den tidigare textilfabriken. Resultatet
har blivit en variation av gammalt och nytt.
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BORSVARDE OCH UTHYRBAR YTA

STABIL FASTIGHETSMARKNAD OCH
FORSIKTIG EKONOMISK ATERHAMTNING

DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN hade ett stabilt 2013. Den ekonomiska

dterhdmtningen gar [dngsamt men mot slutet av dret kom positiva signaler som tyder pa

att svensk ekonomi passerat vandpunkten i [dgkonjunkturen och nu gar mot ljusare tider.

Liget for virldsekonomin var fortsatt kinsligt
under 2013. Men trots lingsamt tempo och stora
skillnader mellan linder och virldsdelar skedde en
viss aterhdmtning. Den svenska BNP-tillvixten for
2013 uppgick till 1,0 procent, efter att 4ret inletts
med nolldillvixt. Osikerheterna i den globala
ekonomin, och inte minst i Europa, har framfor allt
fordrojt uppgingen inom industrikonjunkturen.
Mot slutet av dret och i bérjan av 2014 fick vi dock
flera mer positiva konjunktursignaler. I Sverige har
arbetslésheten trots den forsiktiga tillvixten legat
p4 samma niva som tidigare.

Den svenska ekonomins fortsatta utveckling beror
frimst pa aterhimtningen f6r exporten och den
inhemska konsumtionen. Under 2013 uppgick
inflationen till -0,1 procent.

Forutsatt att den ekonomiska stabiliseringen
fortsitter i omvirlden under 2014 riknar till
exempel HUT Research med att de svenska hushéllen
borjar konsumera i hgre utstrickning 4n tidigare
ar. De senaste aren har hushillen — inte minst i till-

1000 kvm
-4 000
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S Hufvudstaden

3000 Kungsleden

2500 Wihlborgs Fastigheter

2000 Atrium Ljungberg

1500 Balder

1000 Fabege

Klovern
500
Castellum

Kalla: Respektive bolags kommuniké

HYRESVARDE PER REGION "

vixtomraden — dessutom gynnats av en rad faktorer
som stigande huspriser, liga rintor, ligre skatter,
stark borsutveckling och hdga sparandenivaer. For
2014 bedémer Konjunkturinstitutet act BNP vixer
med 2,4 procent.

STARK FASTIGHETSMARKNAD
Fastighetsmarknaden ir i dagslidget stark. Tillgingen
pa eget kapital 4r god och investeringsviljan hog.
Sedan varen 2013 har 4ven finansieringsmoilig-
heterna forbittrats, vilket har ytterligare gynnat
laget pi marknaden.

Direktavkastningen p4 fastigheter av hog kvalitet
i attraktiva ligen har varit stabil under aret. Fokus
ligger fortfarande pa denna fastighetstyp, dven om
vi kan se ett vixande intresse for mer alternativa
investeringar. Det ir framfor allt bristen pa de
hégkvalitativa fastigheterna som har dkat intresset
for sekundira objekt och minskat skillnaden
i avkastningskrav mellan dessa.

Wallenstam ]
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rapportering for tredje kvartalet 2013. Avser forvaltningsfastigheter.
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TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSTYP
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LAGRE UTBUD AV KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pd den
svenska fastighetsmarknaden 2013 till 99 miljarder
kronor, vilket kan jimforas med 108 miljarder kronor
for 2012. I borjan av 2013 bréts den tio kvartal
langa negativa trenden med fallande transaktions-
tempo och antalet transaktioner har 6kat sedan dess.

Andelen kommersiella fastigheter — och handels-
fastigheter mer specifikt — som saldes under 2013
var ndgot ligre in tidigare. Det berodde sannolikt
mer pd utbudsbristen dn pa bristande intresse. Det
bor forbittras i takt med att ett antal tidsbegrinsade
fonder nirmar sig slutet pa sina innehavsperioder.
Kontorsfastigheter stod for 26 procent och handels-
fastigheter for 13 procent av den totala transaktions-
volymen under dret. Bostdder och samhillsfastigheter
ir fortsatt mycket eftertraktade. Bostider represen-
terade under det gingna éret hela 31 procent av
den totala transaktionsvolymen.

Hyresmarknaden for kommersiella lokaler i
Sverige har linge priglats av god efterfrigan i tillvixt-
regionerna, vilket lockat till sig en rad starka dgare.
I takt med att marknaden mognat har vi under de
senaste dren sett en hdgre grad av renodling bland
képcentrumigarna, som fir alltmer specialiserade

mdkr
180 —

160 -

Kalla: Savills

Handel I Ovrigt M Stockholm
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portfoljer. De storsta kopcentrumigarna i Sverige
ir Atrium Ljungberg, Unibail Rodamco, Steen

& Strom och Eurocommercial. Under 2013 skedde
flera dgarbyten av handelsfastigheter. Till exempel
salde KF Fastigheter atta handelsfastigheter, inklusive
Bromma Blocks, till Starwood Capital Group for
narmare fyra miljarder kronor.

INHEMSKA KOPARE DOMINERAR

I stort sett ar samtliga investerarkategorier represen-
terade pa marknaden och letar aktivt efter nya
investeringar. De inhemska institutionerna fortsitter
att dominera segmentet fastigheter av hog kvalitet

i attraktiva ligen, men tittar dven pa de bista ob-
jekten i sekundira lidgen, frimst p& grund av ut-
budsbristen. Aven de mer riskvilliga investerarna
har blivit aktiva, ofta med storre behov av extern
finansiering dn kdpare med langsiktigt dgande-
perspektiv. Utlindska képare har diremot varit
relativt inaktiva under det gingna dret. De har
svirt att konkurrera med de lokala investerarna och
missgynnas dessutom av kostnader for att sikra
valutan. Under 2013 forvirvade dock utlindska
képare med viss framgang handels- och logistik-
fastigheter.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR HANDEL OCH
KONTOR SAMT 10-ARIG STATSOBLIGATION

%
8

7
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Ovriga landet

Direktavkastningskrav kontor och handel,
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VARIERAD UTVECKLING FOR

DETALJHANDELN

FORSALJNINGEN FOR DEN svenska detaljhandeln 6kade med knappt tv8 procent under

2013. Den mdttes som véntat av hard konkurrens frén restaurang- och resebranschen.

Utsikterna for 2014 &r dock optimistiska, spar HUI Research.

De svenska hushillen var fortsatt avvaktande i sin
konsumtion till f6ljd av den trevande globala och
svenska ekonomiska dterhimtningen. Dagligvaru-
handeln agerade fortsatt draglok &t detaljhandeln
till f5ljd av det vixande matintresset. Svenskarna
beséker allt oftare restauranger och caféer, sam-
tidigt som matlagningsprogram, receptsajter och
mattidningar fir storre spridning. Denna utveck-
ling uppmuntrar konsumenten att képa mat av
hégre kvalitet, vilket bidrog till att férsiljningstill-
vixten i dagligvaruhandeln 6kade med 2,7 procent
under 2013.

Sillanképsvaruhandeln hade ett tuffare 4r med
en tillvixt pé forsiktiga 1,2 procent. Trots lig rinta,
stark krona, reallsnedkningar och hégt sparande var
hushéillen aterhallsamma under 2013. Stora delar av
forsiljningen i sillankdpsvaruhandeln kinnetecknas
av mindre behovsstyrd handel. Fér de flesta hushéllen
ir det relativt enkelt att minska sina inkép utan att
dra ned p4 livskvaliteten, vilket ocksd forsiljnings-
statistiken for de tva senaste aren visar.

DETALJHANDELNS UTVECKLING 2013
JAMFORT MED 2012 (LOPANDE PRISER)

Optikhandeln
Mébelhandeln

Mest livsmedel
Systembolaget
Heminredningshandeln

Apotekshande

Jarn- och Bygghande
Kladhande

Sport- och Fritidshande
Skohande
Elektronikhande
Leksakshande!
Farghande

Bok- och pappershande!
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DETALJHANDELNS VINNARE OCH FORLORARE
Forutom dagligvaruhandeln finns ndgra yteerligare
ljusglimtar i detaljhandeln. De branscher som
utvecklades bist under aret var optik- och mébel-
branschen som 6kade med 6,1 respektive 3,5 procent.
Uppbyggnaden av den nya avreglerade apoteks-
marknaden har tagit tid. Men i take med att logistik
och IT-system kommit pa plats har apoteken flyttat
fokus mot kunderna, vilket nu bérjar synas i for-
siljningsstatistiken.

En av forlorarna i detaljhandeln var klidhandeln
som haft flera starka r bakom sig. 2012 visade
branschen for forsta gingen pa 17 4r en nedging,
med nirmare tvd procent. Den negativa trenden
for bide klid- och skobranschen fortsatte under
2013 med en utveckling pa 0,1 procent respektive
—1,9 procent. Att modehandeln har det tufft for-
klaras frimst av stenhrd konkurrens efter flera r
av hdg etableringstakt och att sporthandeln tar
andelar inom modesektorn.

DETALJHANDELNS UTVECKLING

OCH PROGNOS 1995-2015 (LOPANDE PRISER)
%
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E-HANDEL OCH MULTIKANALER

Forsiljningen pé nitet omsatte nirmare 37 miljarder
kronor under 2013, vilket ir en 6kning med 18
procent. Av den totala handeln stir e-handeln i dag
for cirka sex procent. Arets vinnarbransch pa ntet var
sporthandeln som 6kade forsiljningen med nirmare
27 procent. Kombinationen av nya utmanande
e-handlare och butikkedjornas intig har stimulerat
konsumenterna att handla sportartiklar p4 nitet.
Men trots att e-handeln 6kar i omsdttning s har
den fortsatt l6nsamhetsproblem.

E-handeln har dock blivit en viktig férsiljnings-
kanal. Allt fler detaljhandelsféretag etablerar nit-
butiker och konsumentmognaden 6kar efter hand.
Att kombinera nit- och butikshandel har visat sig
vara framgangsrikt. Konsumenten kinner sig tryggare
om det finns en fysisk butik att gé till f6r byten
eller returer. For handlaren finns det fordelar med
att kunna exponera varor i butiken och att kunna
ge kunden majligheten att himta ut varorna pd
plats for att dirigenom slippa leveranskostnader.
Precis som nithandlarna 6ppnar fysiska butiker
kommer vi att se fler butikskedjor konvertera butiker
till sa kallade showroom. Kedjornas fysiska butiker
kommer att fokusera pa storsiljarna och hég om-
sittning per kvadratmeter.

DETALJHANDELNS REGIONALA UTVECKLING
Tillvixten i detaljhandeln drivs i hog grad av
befolkningstillvixten. I Sverige vixer befolkningen
framf6rallt i Stockholm, Malmé och Uppsala, som
dirmed fortsdtter att driva omsittningsutvecklingen
i landet. Under senare tid har detaljhandeln i dessa
stider vuxit snabbare 4n riksgenomsnittet och det 4r
tydligt att det 4r hir en stor del av investeringarna
gdrs. Malmo har de senaste aren genomgitt stora
forindringar vad giller detaljhandelsinvesteringar.
Nyligen avslutade projekt i Malmé 4r Emporia,
Mobilia, Triangeln och Kvarteret Caroli. Den lokala
konkurrensen har dirmed 6kat.

MARKNADSUTBLICK

Aven Uppsala och Stockholm priglas av vixande
detaljhandel med ménga investeringar de senaste
dren och fortsatt tilltagande konkurrens.

OPTIMISM INFOR DETALJHANDELSARET 2014
Utsikterna for detaljhandeln under 2014 ir opti-
mistiska. Reallonedkningar, lag inflation och liga
rintor biddar for 6kad kopkraft. Aven konsument-
fortroendet har vint uppat efter flera ar av pessimism.
Forutsatt en fortsatt ekonomisk stabilisering i om-
virlden under 2014 kommer hushallen sannolikt
att borja konsumera i hogre utstrickning. HUI
Research bedémer att den totala detaljhandelns
forsiljning vixer med tre procent under 2014.
Dagligvaruhandelns starka utveckling fortsitter och
forsiljningen véntas att 6ka med tre procent. Sillan-
kopsvaruhandeln vintas 6ka med 2,5 procent under
2014 da flertalet hushall under en lingre tid har
sparat in pé denna typ av inkdp. Dirmed finns det
ett uppdiamt konsumtionsbehov som kan infalla
redan under hésten 2014.

UTHYRBAR HANDELSAREA | SVERIGE "
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ATRIUM LJUNGBERGS MARKNADSANDELAR PA DELMARKNADER

Kommuner Omsattning kommunen, mkr Andel Atrium Ljungberg,%
Malmd (Mobilia) 21027 6,7 %
Uppsala (Granby Centrum, Radhuset, Forumgallerian) 13 540 172% ©
Nacka (Sickla Képkvarter, Orminge Centrum) 6369 51,0 % g
o
\S/;Zflg::gl;n'_iigs;la] Centrum, Glashuset Drottninggatan, 62920 4.6% %
Haninge (Port 73) 3910 179% =

Avser utfall 2012.
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STABIL MARKNAD FOR KONTOR

| STOCKHOLM

KONTORSHYRORNA HAR VARIT stabila p& Stockholmsmarknaden. Vakansgraden for

kontorslokaler &r [dga och nyproduktionen begrénsad. Stockholm &r en fortsatt attraktiv

marknad tack vare hdg befolkningstillvéxt.

Kontorshyresmarknaden i Stockholm har varit stabil
under det gingna aret. Sirskilt 6kade aktiviteten
med en storre efterfragan pd kontorslokaler under
andra halviret 2013. Antalet anstillda inom den
privata tjinstesektorn ckar kontinuerligt, vilket
indikerar pa ett vixande lokalbehov.

Tack vare den stora befolkningstillvixten vintas
Stockholm fortsitta att expandera och dominera
svenskt niringsliv, vilket gér denna kontorshyres-
marknad sirskilt actraktiv. Hyresnivierna och
bristen pa storre moderna lokaler i Stockholms
innerstad har lett till att minga hyresgister ser nir-
liggande omriden utanfor stadskirnan som alternativ.
Inte minst ser statliga och kommunala verksamheter
over sina lokalbehov ofta utifrin en kostnadsmed-
vetenhet, vilket har lett till omlokaliseringar till
mindre centrala ligen i Stockholm.

DELMARKNADER | STOCKHOLM
Det rader fortfarande oklarhet kring effekterna av de
stora kommande vakanserna i Stockholms inner-
stad. Mojligen kan effekterna dimpas av att delar
av bestand konverteras till annan anvindning.
Hyresmarknaden pd Norrmalm, inklusive den
framvixande Hagastaden, ir stabil, trots tillkomman-
de nyproduktion och renoveringsprojekt. Stadsdelen
fortsitter ocksd att vara ett hyresmissigt konkurrens-
kraftigt alternativ till Stockholms city. I framtiden
frigors stora byggritter i samband med firdigstil-
landet av Citybanan och Norra Linken, vilket kan
paverka konkurrenssituationen i omradet.
Hyresmarknaden pd Sodermalm fortsitter att
vara stabil och for vissa lokaltyper har hyresnivierna
ocks3 stigit. Stadsdelen har sirskilt lyckats attrahera
vissa specifika kategorier av hyresgister, frimst inom
kreativa niringar som reklam, mode och media.
Hyresmarknaden i Kista ar mer avvaktande. Det
finns fortfarande toppmoderna lediga hyreslokaler
pa marknaden och ett antal pigaende nyproduktions-
projeke. Marknaden f6r lokaler med renoveringsbehov
i dldre fastigheter ir svag. Kistas styrka dr dock att
det ir ett vilkint I'T- och telekomkluster, vilket
bidrar till att uppratthalla tron pa omrédet.

NYPRODUKTION UTANFOR STADSKARNAN
Nyproduktionsprojekten finns, med ndgot enstaka
undantag, utanfér stadskirnan. Huvuddelen av
projekten i Stockholm ligger i stadens norra delar:
Kista, Arenastaden och Sundbyberg. Projektvoly-
merna inom tullarna ir blygsamma, med undantag
for Hagastaden och Vistra Kungsholmen.

UTHYRBAR KONTORSAREA | STOCKHOLM
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE | HALLBARA STADSMILJOER
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FOR HALLBARA STADSMILJOER

ATRIUM LJUNGBERG AR som &gare, utvecklare och férvaltare en betydande aktér pé

de marknader och orter dar vi verkar. Det innebar ett [dngtgdende ansvar gentemot

méanniskor och milj6. Vart ansvarstagande kan delas in i tre huvudomraden: hallbar

stadsutveckling, ansvarsfull fastighetsférvaltning samt att skapa hallbara férutsittningar

for medarbetare, kunder och samarbetspartners.

Virt arbete handlar om att skapa attraktiva och
hallbara miljéer dir minniskor vill leva, arbeta och
vistas — idag och i framtiden. Vira platser och om-
riden ska bidra till samhillets utveckling och skapa
forutsiteningar for tillvixe och affirer. For oss ir
det viktigt att miljderna omfattar alla delar av livet
— att handels- och arbetsplatser smilter samman
med kultur, bostider, service och utbildning.
Minniskor ska kunna métas, utvecklas och driva
sina verksamheter hir. P4 samma sitt ska vira
miljoer bidra till stadsviven, vara tillgingliga —
savil med kollektivtrafik som cykel — och miljo-
missigt anpassade med energieffektivitet och grona
materialval som ledord.

Att bygga och férvalta hallbart for framtiden ger
véra kunder férutsittningar for sina verksamheter,
samtidigt som det stirker Atrium Ljungbergs posi-
tion och omvirldens fortroende for oss. Dirfor
driver vi vart hallbarhetsarbete som en helhet
mellan hinsyn till miljén, det sociala och det
ekonomiska (se figur nedan).

MILJOMASSIGT HALLBARA MILJOER: Erbjuda fastigheter
som upprattats med basta mojliga teknik och som
haller hog miljprestanda. Tillsammans med partners
skapar vi omraden som méjliggor arbete, boende och
vistelse med hansyn till miljon.

EKONOMISKT HALLBARA MILJGER: Erbjuda miljéer som
bidrar positivt till verksamheters och manniskors
valbefinnande och ekonomiska utveckling.

SOCIALT HALLBARA MILJOER: Erbjuda miljéer med
variation av verksamheter som majliggor arbete,
boende och vistelse. Vi bidrar till att skapa
inkluderande samlingsplatser for manskliga
moten och utveckling.

Vara virderingar; langsiktighet, samverkan,
palitlighet och innovativt tinkande genomsyrar allt
vi gor och ir vigledande i métet med vara kunder
och andra intressenter.

FOKUSOMRADEN OCH MAL

Ett av Atrium Ljungbergs 6vergripande mal for
verksamheten ir ansvarsfullt foretagande. Genom
vér vision, affirsidé, virderingar och affirsprocesser,
liksom handlingsplaner och dagliga rutiner, tar vi
ett langtgdende ansvar f6r minniskor och miljé.

Vi driver arbetet inom tre fokusomriden:

Hallbar stadsutveckling

Ansvarsfull fastighetsforvaltning

Skapa héllbara férutsittningar for medarbetare,
kunder och samarbetspartners

Utifrin dessa fokusomriden har vi formulerat tre
operativa mal, som redovisas i tabellen till hoger.
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MAL ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

VARFOR?

RESULTAT 2013

BREEAM-certifiera alla storre
nybyggnationer

Sékerstaller nutida och framtida
produktkrav

o Intrum Justitias huvudkontor i Sickla har
certifierats med betyget "very good.”

o Etapp 3 i Mobilia i Malmo har certifierats
med betyget "very good”.

Oka antalet "gréna hyresavtal” och
frivilliga hallbarhetséverenskommelser

Sakerstaller kunders 6nskemal om
tydlig ansvarsuppdelning vad galler

Har utvarderats. Under 2013 6kade inte
antalet gréna hyresavtal.

exempelvis miljéfragor och forbruk-

ningskostnader

Vara en av Sveriges basta arbetsplatser

Sakerstaller Atrium Ljungberg som en
attraktiv arbetsgivare och arbetsplats

Vi 6kade vart genomsnittliga index fran 81
till 84 i medarbetarundersokningen Great
Place to Work®.

Vara varderingar langsiktighet, samverkan, palitlighet
och /nnovativt tankande ska genomsyra allt vi gor och
alltid utga fran kunden och affaren.

1. HALLBAR STADSUTVECKLING

Vart arbete bérjar och slutar med hallbar stadsut-
veckling. Vi skapar helhetsmiljéer som manniskor
vill vistas i, idag och i morgon. Det férutsitter ett
attraktivt innehdll som gér intryck. For oss ir det
viktige att dessa platser alltid utgar frin minniskorna
som bor och verkar i omridet och att platsen har en
sjil som dr forknippad med dess lige och historia.
P4 flera av vara omraden har vi valt att bevara och
utveckla dldre fastigheter och kombinera med
moderna inslag — en blandning av gammalt och
nytt som skapar dynamik och ger variation i uttryck
och arkitektur. Sickla ir ett exempel pa hur vi har
skapat en levande stadsdel av ett nedlagt industri-
omrade pa just detta sitt. Den pigiende omvand-
lingen av Mobilia i Malmé bygger ocksd pé tanken
om att ge platsen en tydlig sjil genom att bevara
delar av den gamla textilfabriken och kombinera
med modern arkitektur. Vra fastigheter i Haga-

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

staden dr ocksd exempel pé hur vi har utvecklat
ildre industrifastigheter till moderna funktionella
kontorsmiljoer.

Samverkan och samhallsinvesteringar

Som igare, utvecklare och forvaltare har vi en
viktig roll pa de orter vi verkar i. Det innebir att vi
ska vara en aktiv part som medskapare av omriden
dir vi finns och ha kontinuerlig kontakt med de
som berdrs av vir verksamhet. Vi genomfér dirfor
intressentdialoger, deltar i lokala samverkansprojekt,
foreningar och nitverk och agerar sakkunniga.
Dialogerna kan handla om allt frdn att identifiera
hur mark, byggnader och infrastruktur kan dispo-
neras och utformas till vilka kulturella aktiviteter
som kan rymmas i vara handelsplatser. Viktiga
samverkansformer 4r de samarbeten vi har med
tjanstemin och politiker i kommunerna dir vi ir
verksamma. Hir r vi en aktiv och paverkande part
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i fragor som ror stadsutveckling, infrastrukeur och
utveckling av det lokala niringslivet. Exempel p
samverkansprojekt dér vi har ett stort engagemang
ir Stockholm Life i Hagastaden, Kista Science
City, Stockholm Business Region samt projekten
"Tyngdpunkt Farsta” och ”Virldsklass Uppsala”.
Andra exempel ir regelbundna workshops som vi
har med politiker och tjanstemin i Nacka for att
tillsammans diskutera stadsutvecklingsfragor i Sickla
samt Haninges samverkansgrupp dir vi, andra
fastighetsigare och kommunen gemensamt arbetar
for centrala Haninges utveckling.

Vi har ocksi ett engagemang i Drivhuset Stock-
holm och Start-Up Stockholm, som syftar till att
hjilpa nya entreprendrer att starta och driva fore-
tag. Hir bidrar vi bland annat genom véra egna sa
kallade Hotspots i Kista och Farsta dir vi erbjuder
kontorslokaler for nystartade entreprensrer som
vill utveckla sina foretag och skapa sig ett nitverk.
Hir betalar man for tillging till en arbetsplats i en
kreativ kontorsmiljo, delar motesrum och utbild-
ningslokaler tillsammans med andra och fir
kostnadsfri foretagsrddgivning.

Vi dr ocksa starkt engagerade i frigor som ror
citykdrnornas utveckling genom engagemang i till
exempel Uppsala Citysamverkan, Visterés
Citysamverkan och Destination Ostersund.

Lis mer om flera av vira samverkansprojekt pa
var webbplats www.atriumljungberg.se.

2. ANSVARSFULL FASTIGHETSUTVECKLING
OCH -FORVALTNING

Ansvarsfull fastighetsutveckling och -férvaltning
hinger ihop med ett langsiktigt dgande och hjilper
oss att forlinga fastigheternas livslingd. I praktiken
betyder det att vi, tillsammans med vara hyres-
gister och samarbetspartners, hittar 18sningar for
bittre miljoval samt soker och infér nya material
och metoder som forbittrar fastigheternas miljo-
prestanda.

Fokus pa tillginglighet och sikerhet

Vara handelsplatser ska vara sa tillgingliga, trygga
och sikra som mgjligt. Vart arbete med tillginglig-
hetsfragor handlar om att skapa vilkomnande
miljder genom allt frén cykelrum och omkliddnings-

rum for personal, till sa kallade kupolplattor for att
ge ldgesinformation till synskadade.

Vi samarbetar med kommuner om utformning
av regional- och lokaltrafik. I Port 73 har vi till
exempel arbetat fram en l6sning for buss och taxi
och forbittrat pafarten for bilar frin Nynidsvigen till
handelsplatsen. Vi ger ocksa kunder och besokare
pa vara handelsplatser forslag pa alternativa firdsict
och optimerad reseplanering.

Sikerhet i miljéerna som omger vara fastigheter
har alltid hég prioritet. Vi samverkar med polis,
kommun, niringsidkare och fastighetsigare for
okad trygghet i offentliga rum. Arbetet ir bland
annat inrikeat pa att forebygga och undvika hot,
stolder och rin. Inom ramen fér ”Jirvaandan” och
”Soderandan” ingr vi i stdrre samhillssamverkan.
Jarvaandan arbetar for att 6ka trivseln och trygg-
heten i Jirvaomradet. Soderandan ir ett lokalt rad
i S6dermalms stadsdelsomride i Stockholm, vars
syfte 4r brottsférebyggande och att gora Soder-
malm till ett in mer trivsamt omride for boende,
foretagare och besokare.

3. HALLBARA FORUTSATTNINGAR
FOR VARA MEDARBETARE, KUNDER OCH
SAMARBETSPARTNERS
Vi ser att miljéfragor blir viktigare f6r vira med-
arbetare, kunder och samarbetspartners. Det sporrar
oss till att ligga steget fore for att skapa goda, hall-
bara forutsiteningar for alla vara intressenter. Ett
led i detta ir att vi sedan 2011 certifierar storre
nybyggnationer enligt det globala miljoklassnings-
systemet BREEAM f6r bygg- och fastighetssektorn.
Det hjilper oss att kontinuerligt utvirdera vira
beslut for att bygga med héllbara material, vilja de
mest energieffektiva metoderna och att alltid utga
fran et livscykelperspektiv. P4 sd sdtt blir BREEAM
ocksd styrande gentemot véra leverantorer.

Certifieringsarbete pagar

Under 2013 pégick fyra miljocertifieringar av
nybyggnadsprojekt med sikte pd betyget "very good”.
I slutet av 2013 erholl vi de forsta BREEAM-
certifieringarna for Intrum Justitias huvudkontor

i Sickla och fér etapp 3 i Mobilia med detta betyg.
I Mobilia har vi arbetat sirskilt med kravstillande
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pa energiforbrukning per kvadratmeter och att
dtervinna vatten. 2014 fortsitter arbetet med att
BREEAM-certifiera fastigheterna Nod i Kista och
Sickla Front i Sickla. Varen 2014 bérjar vi dven
bygga Grinby Képkvarter i Uppsala, som ska

certifieras.

Energi en visentlig fraga

Energi ir den enskilt stérsta driftskostnaden under
en fastighets livslingd. I merparten av Atrium
Ljungbergs fastigheter anviinds externt producerad
farrvirme, och fjirrkyla anvinds i drygt hilften av
fastighetsbestdndet. Det ir frin dessa killor en stor
del av vir miljépaverkan kommer. Samtidigt 4r
den el vi forbrukar och tillhandahéller ursprungs-
garanterad och koldioxidfri frin vattenkraft. Den
erbjuder vi alla vira kunder som inte har egna
abonnemang. Hur omfattande den samlade miljs-
paverkan och vara utslipp av koldioxid blir, beror
dock frimst pa variationer i energileverantorernas OM BREEAM
produktionsmix, det vill siga vilka rivaror som
anvinds for produktionen av virme, kyla och el.

BRE Environmental Assessment Method, BREEAM,
ar det mest tillampade miljocertifieringssystemet

Fastigheternas energiprestanda, anvindarnas bete- f6r byggda miljoer i Europa. BREEAM stéller hogre
enden och vira egna étg’«irder for att minska de krav &n lagstiftningen och tar ett helhetsgrepp pa

negativa effekterna har relativt liten inverkan, men en byggnads miljéprestanda. Certifieringen ser till
desto storre betydelse for vir kostnadsutveckling. miljdpéverkan fran byggskede, férvaltning och drift

samt miljopaverkan frén byggnadens existens.
BREEAM hanterar energi- och vattenanvandning,
halsa, transport, material, avfall, markanvandning,
utslapp, ekologi och ledning.

For oss dr det ddrfor sjalvklart ate fokusera pd
energianvindningen. Virt dvergripande energimil
ir att sinka den sammanlagda energiférbrukning-
en per uppviarmd kvadratmeter och uppna virden

som ligger under rddande byggnadsnormer. Vir BREEAM:s mal:

energistrategi dr att optimera forbrukningen i sam- « Minska miljépaverkan fran byggnader
band med stérre investeringar och att anvinda s  Mbjliggbra bedsmning av en byggnads
ren energi som mojligt. Konkret innebir arbetet att miljéfordelar

vi till exempel viljer fonsterstorlekar och kvalitéer * Erbjuda en trovardig miljsmarkning

beroende pi viderstreck, att vi 16pande behovs- Stimulera efterfragan pa héllbara byggnader

anpassar och justerar ventilationsaggregat, aktivt
tillfér fjarrvirme och fjarrkyla och forsoker paver-
ka vira kunders val, behov och beteenden. Vi fsl-
jer 16pande upp energiforbrukningen — och resul-
tatet av vdra anstringningar.

2009 anslét vi oss till Klimatpakten i Stockholms
stad. Syftet 4r att de idag 166 deltagande foretagen
ska minska sina utsldpp av vixthusgaser fram till ar
2015. Pakten ir ett samarbetsforum och en arena
for kunskaps- och erfarenhetsutbyte. Sedan 2014
ingdr vi dven, som ett av 13 fastighetsbolag, i
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INTRUM JUSTITIAS NYA KONTOR
STARKER MILJOPROFIL

| november 2012 flyttade Intrum Justitia sitt huvudkontor till ett av Sveriges forsta
BREEAM-certifierade kontor i Sickla. | och med flytten har miljotanket fatt
ordentligt genomslag i foretaget. Certifieringen har bland annat skapat ldsningar
for mindre avfall och mer hallbar energianvandning, bade under byggfasen och nu
nar huset anvands.

Hela huset ar forberett for detaljerad energimatning med vatten- och elmatare
vid flera punkter. Pa sa satt kan fastighetségaren Atrium Ljungberg, Intrum
Justitia och ovriga hyresgaster i huset félja upp hur mycket energi som anvands
for ventilation, hissar och uppvarmning.

BREEAM stéller ocksa krav pa verksamheten, vilket gor organisationen mer
aktiv och engagerad i miljoarbetet. Dessutom har det nya kontoret aven visat sig
anvandbart for att kommunicera foretagets miljoprofil till kunder och arbetssokande.

“Oftast ar kontoret en belastning i ett foretags
hallbarhetsredovisning, men for oss har det
blivit en tillgang”

Anna-Lena Ohman, miljé- och kvalitetsansvarig pa Intrum Justitia i Sverige

Stockholms stads forum for hallbara fastigheter for
att utbyta kunskap och erfarenheter med mélet att
energieffektivisera och hillbarhetsanpassa fastigheter

i Stockholm stad.

Tillsammans med kunder och leverantérer

For att mota ett 8kat miljo- och kostnadsfokus hos
véra hyresgister s erbjuder vi som standard
ursprungsgaranterad koldioxidfri el frin vattenkraft
men kan ocksd leverera miljomirke el eller vind-
kraft som tillval. Vi limnar girna forslag pa energi-
effektiva losningar inom till exempel belysning,
virme och kyla.

Dessutom erbjuder vi s kallade ”gréna hyres-
avtal”, som ir ett tilligg till det ordinarie hyres-
avtalet. Det ir ett dtagande frin oss och hyres-
gisten om att tillsammans arbeta f6r minskad

miljépéverkan, bland annat genom ligre koldioxid-
utslipp och bittre avfallshantering. Vir ambition ar
att 8ka antalet grona hyresavtal och frivilliga héll-
barhetséverenskommelser och vi tror att efterfrigan
pa grona hyresavtal kommer att stiga i take med att
branschstandarden for dessa blir mer vedertagen.
Under 2013 har grona hyresavtal dock inte varit
sirskilt efterfrigade.

Vi kommunicerar vira virderingar, forvintningar
och krav till konsulter och leverantorer som ir en
del av var affirsprocess. Varje enskilt projeke eller
uppdrag stiller sina specifika krav som definieras
genom uppdragskontrake eller leveransavtal. Till-
sammans verkar vi for att driva hallbarhetsarbetet
vidare och leva upp till hogt stillda normer.
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Ansvar utanfér var kirnverksamhet

Tillsammans med ett antal féretag inom fastighets-
branschen, stédjer vi Unicefs projekt "Foretag for
Malawi”. Syftet med projektet ir att stodja Unicefs
arbete for utsatta barn i ett av virldens fattigaste
linder. Representanter frin oss har varit med pé tvi
resor till Malawi for att studera arbetet pé plats.
Vira tva utsedda Malawiambassadérer har uppgiften
att sprida kunskap om projektet i vir organisation.
Det har resulterat i ett storre engagemang bland
medarbetarna, bland annat genom att skinka
pengar och engagemang i 18partivlingen ”Spring
for livet”.

Styrning av vart hallbarhetsarbete

Ansvars- och hillbarhetsfrigorna ingar i vira virde-
ringar och vér kultur, i riktlinjer, handlingsplaner
och dagliga rutiner. Virderingarna vigleder och
priglar allt vi gor, inte minst hur vi genomf6r vira
projekt och hur vi forhaller oss till kunderna och
andra intressenter.

Atrium Ljungberg har en évergripande hallbar-
hetspolicy samt policys for miljs, etik, leverantérer,
arbetsmiljo, jimstilldhet och antidiskriminering.

Vi ir sedan 2009 anslutna till FN:s Global
Compact och stodjer dirmed de tio principerna
inom minskliga rittigheter, arbetsritt, miljé och
antikorruption. Policyerna éterfinns i sin helhet pa
var webbplats. Ledning och styrelse utvirderar och
reviderar vid behov minst drligen policys och rikt-
linjer.

CARBON DISCLOSURE PROJECT

Vart arbete granskas av dgare och investerare,
bland annat genom Carbon Disclosure Project
(CDP). CDP &r en icke-vinstdrivande organisation
som verkar for att minska utslapp av vaxthusgaser
och hallbar vattenanvandning. 2013 uppnadde
Atrium Ljungberg resultatet 65D (66E) av 100 i den
totala bedomningen i CDP:s klimatgranskning.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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UTFALL 2013, ENERGIFORBRUKNING/KOLDIOXIDUTSLAPP

Omrade* Enhet 2013 2012 2011
Fjarrvarmenomat kWh/kvm 86 84 92
Fjarrkyla kWh/kvm 24 18 27
El kWh/kvm 133 141 147
Koldioxid, total g CO,/kWh 26 28 28
Vatten m¥kvm 0,59 0,61 0,64

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

* Fjarrvdarme anvands i merparten av Atrium Ljungbergs fastig-
heter. Kvoten i tabellen ar beréknad utifrén normalkorrigerad
faktiskt forbrukning.

Fjarrkyla anvands i drygt halften av Atrium Ljungbergs fast-
ighetsbestand. Kvoten i tabellen &r berdknad utifran faktisk
forbrukning.

El som Atrium Ljungberg forbrukar och tillhandahaller &r
ursprungsgaranterad fran vattenkraft. Kvoten i tabellen ar
berdknad utifran faktisk forbrukning.

Koldioxid som frigérs harror framfor allt fran fjarrvarme- och
fjarrkylaproduktion, underleverantérers transporter samt
egna och besdkares resor. Kvoten i tabellen bygger pa faktisk
férbrukning av fjarrvarme, fjarrkyla och egna resor.

Vatten som anvands i Atrium Ljungbergs fastigheter har
kommunalt ursprung. Kvoten i tabellen bygger pa faktisk
férbrukning.

Vi redovisar sedan 2008 vart hallbarhetsarbete
enligt Global Reporting Initiatives (GRI] riktlinjer
for hallbarhetsredovisning, niva C. GRI-komple-
mentet gar att hitta pd www.atriumljungberg.se
och sidan 147.
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FRAGOR TILL
HELENA MARTINI, HR-CHEF

Vad ar du mest stolt dver nar det galler
arbetet under 2013?

Att medarbetarna &r sa néjda och engagerade i
sina arbeten och att vara chefer blir allt tydligare
och tryggare i sina roller. Det har ar ett standigt
pagdende arbete och vi har tagit stora kliv framat
under 2013.

Vilka omraden ska ni prioritera framover?
Nu ska vi fortsatta att strukturerat arbeta vidare

enligt var performance management-modell.

Till exempel ska vi ta ett helhetsgrepp kring var

kompetensutveckling genom att lansera en Atrium

Ljungberg-akademi.

Vad betyder Atrium Ljungbergs nya vision
for HR-arbetet?

Den padminner oss om syftet med var verksamhet
och déarmed hur vi skapar de basta mojliga ramarna
for medarbetarna att kunna na véra verksamhets-
mal. Det ar n&r medarbetarna har mal och mening
i sin vardag och ett tydligt ansvar, som de kan och
vill gora ett bra jobb.
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FRAMAT MED NOJDA MEDARBETARE

I LINJE MED véart méal att bli en av Sveriges basta arbetsplatser lade vi viktiga pusselbitar

pa plats under 2013. For forsta aret har vi nu tillampat "performance management” fullt ut

i hela verksamheten. Och var senaste medarbetarundersékning visar tydligt att vi &r pa rétt

vag, da vi férbattrar resultaten inom samtliga omraden.

Det dr vira medarbetares insatser som skapar nytta
for kunderna och hjilper oss att nd uppsatta mal for
verksamheten. Eftersom vi driver hela affiirsprocessen
i egen regi — fran forviry, idéarbete och koncept-
utveckling till projektering, byggnation, uthyrning och
forvalening — dr det ocksd viktigt att vi hela tiden
arbetar med att ritt medarbetare 4r p it plats i
organisationen. Nir detta fungerar, 6kar vir forméiga
att attrahera, engagera och behélla ritt medarbetare.

Vira virderingar lingsiktighet, samverkan, palit-
lighet och innovativt tinkande ir vigledande i den
dagliga verksamheten. I praktiken betyder det att var
arbetsplatskultur byggs i samverkan och genom rak
och 8ppen dialog mellan ledning och medarbetare,
liksom med uppmuntran om eget ansvar och egna
initiativ.

RESULTAT ATT VARA STOLT OVER
Vi genomf6r medarbetarundersskningen Great Place
to Work® sedan 2011. Den ir i hég grad styrande
for de forbittringsaktiviteter vi arbetar med. 1 2013
ars undersokning dkade vi glidjande nog resultatet
inom samtliga omriden. Sirskilt visar undersok-
ningen att chefernas tydlighet kring férvintningar
pa medarbetare har stirkts. Det ir ett resultat av
att vi har satsat stort pé ledarutveckling. Under
2011-2012 genomforde vi ett omfattande utbild-
ningsprogram for samtliga chefer i organisationen
och under 2013 har nya chefer gitt utbildnings-
programmet. Dessutom triffas alla chefer regelbundet
for kompetens- och erfarenhetsutbyte. Vi ir 6ver-
tygade om att den kraft som uppstar nir alla chefer
samverkar bidrar till verklig forindring.
Internkommunikation ir ett annat omride som
vi har arbetat mycket med — och som vi nu ser resul-
tatet av i medarbetarundersokningen. Nytt sedan
2013 ir till exempel att vi l6pande har gemensamma
frukostméten for hela foretaget dér vi informerar om
aktuella frigor i organisationen och p& marknaden. I
slutet av forra dret lanserade vi dven ett nytt intranit
som ytterligare forbittrar vir internkommunikation.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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BATTRE INOM SAMTLIGA DIMENSIONER
| MEDARBETARUNDERSOKNINGEN

GREAT PLACE TO WORK®

VAD? Atrium Ljungberg deltar i Great Place to
Works® (GPTW) utvardering av “Sveriges basta
arbetsplatser”. GPTW identifierar vara styrkor
och utvecklingsomréden som arbetsgivare
genom en medarbetarundersckning, som delas
in i dimensionerna trovardighet, respekt, rattvisa,
stolthet och kamratskap. Vart mal ar att na ett
genomsnittligt fértroendeindex pa 85 procent -
och att vi ska vara en av Sveriges basta arbets-
platser.

VARFOR? GPTW &r ett viktigt underlag for att vi
ska kunna prioritera bland forbattringsaktiviteter
i organisationen samt méta vara framsteg i for-
hallande till féretagets uppsatta mal.

RESULTAT 2013

Vinddde ett genomsnittligt fortroendeindex
pé 84 procent, vilket ar tre procentenheter
battre &n aret innan, och bara en procent ifrén
vart mal.

Hela 90 (87) procent av medarbetarna anser
att Atrium Ljungberg ar en mycket bra
arbetsplats.

Den enskilt storsta positiva utvecklingen
handlade om chefernas tydlighet med sina
forvantningar.

Svarsfrekvensen i undersckningen 2013
var 92 (87) procent.
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE | VARA MEDARBETARE

OM PERFORMANCE MANAGEMENT

Performance management ar en arbets-
modell som ska ge struktur kring malsattning,
méaluppfyllelse, uppfoljning och aterkoppling,
utveckling och god arbetsplatskultur. Den

ska stotta chefer och medarbetare att satta
mal som inte bara faststaller vart vi ska utan
ocksa hur vi ska ta oss dit. Modellen kraver
bade tid for planering och tydlig mandat- och
ansvarsdefiniering.

Var Great Place to Work®-grupp har nu funnits
iett &r. Den ir ett forum dir samtliga avdelningar
ir representerade for att diskutera arbetsplatskultur-
frigor. Gruppen agerar som en forlingd arm mellan
ledning och medarbetare genom sin informerande
och radgivande roll.

INDIVIDUELLA MAL OCH UTVECKLINGSPLANER
Som ett led i performance management ir varje

roll definierad i organisationen. Utifran rollbeskriv-
ningarna, avdelningens handlingsplan och bolagets
overgripande mal har medarbetarna, i samrdd med

KONSFORDELNING 2013

Man Kvinnor Totalt
Styrelse 5 1 6
Totalt 5 1 6
Bolagsledning 4 4 8
Mellanchefer 8 9 17
Ovriga 213 47 260
Totalt 225 60 285
Bolagsledning 4 4 8
Stodfunktioner 9 14 23
Fastighetsférvaltning 60 34 94
Affarsutveckling 6 2 8
Projektledning 15 2 17
TL Bygg 131 4 135
Totalt medelantal 225 60 285
NYCKELTAL

2013-12-31 2012-12-31
Medelantal anstallda 285 265
Personalomsattning, % 11,9 13,6
Andel kollektivavtal, % 100 100
Medelélder, &r 43,5 41,8
Andel kvinnor, % 21 22
Andel man, % 79 78
Anstallningstid, ar 7.9 7,6
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sina chefer, arbetat fram sina individuella 4rsmal
samt en kort- och langsiktig utvecklingsplan. Vi
tillimpar s kallade SMARTA mal, det vill siga att de
ska vara; specifika, mitbara, accepterade, realistiska,
tidsbundna och amitidsa.

Medarbetarna erbjuds olika utbildningar baserat
pa roll och behov. De initieras centralt eller pa
initiativ av den enskilde medarbetaren och alltid
i samrad med nirmaste chefen.

AKTIVITETER FRAMAT

Nu fortsitter vi att bygga vidare pd den goda platt-
form vi stdr pd. Vi kommer under dret att lansera
en Atrium Ljungberg-akademi som ett led i vir
strivan att ta ett helhetsgrepp 6ver vir kompetens-
utveckling och sikerstilla att varje insats ir relevant
for bade foretaget och medarbetaren. Till exempel
ska medarbetarna gradera sin egen kompetens infor
utvecklingssamtal och fokusera pd hur de kan arbeta
virderingsstyrt.

Vi kommer ocksa att vidareutveckla den interna
kommunikationen genom att ta vara pa det nya
intranitets potential pd olika sitt, bland annat genom
att skapa flera sociala forum.

MEDELANTAL ANSTALLDA UNDER 2013

Affarsutveckling
8 personer (3 %)

Projektledning
17 personer (6 %)

TL Bygg
135 personer (47 %)

Vd och stédfunktioner
31 personer (11 %)

Fastighetsforvaltning
94 personer (33%)

ALDERSFORDELNING UNDER 2013

Antal
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60
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20-29 30-39 40-49 50-59 60+ Ar
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GPTW-gruppen ir ett forum dir samtliga
avdelningar dr representerade for att
diskutera arbetsplatskultur.

"Var grupp fangar upp bade
styrkor och utvecklingsomraden
och ar en kanal mellan med-
arbetare och ledning.”

Ted Herngren, drifttekniker, Hagastaden

"Det ligger i allas intresse att
medarbetarundersokningen inte
bara blir en skrivbordsprodukt”

Asa Carlsson, systemcontroller

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013




VART FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTANDET | SIFFROR

ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND omfattar 47 fastigheter med en total uthyrbar

area om 941 000 kvadratmeter. Bestandet finns huvudsakligen i storstadsregionerna.

Fastighetsvardet uppgick vid &rsskiftet till 25 miljarder kronor. Den kontrakterade rshyran

uppgick till 2 miljarder kronor och den ekonomiska uthyrningsgraden var 95 procent.

FASTIGHETSBESTAND

Atrium Ljungbergs bestiand bestar av vilbelidgna
handels- och kontorsfastigheter koncentrerade till
Stockholm, Uppsala och Malmé dir Stockholm ir
den storsta regionen med 75 procent av intikterna.
Vi dger dven en fastighet i Ostersund och en i
Visteras. Fastighetsportféljen innehéller totalt 47
fastigheter med en sammanlagd uthyrbar area om
941 000 kvm. Under dret har vi avyttrat fastigheter
med en uthyrbar area om 17 700 kvm.

FASTIGHETSVARDE
Fastighetsbestidndets marknadsvirde uppgick vid
arsskiftet till 25 008 mkr (24 576), vilket motsvarar
26 572 kr/kvm (27 203). Genomsnittligt direktav-
kastningskrav i virderingen var 5,7 procent (5,7).
Byggritter och mark ingir med 290 mkr motsvarande
1 900 kr/kvm BTA. Totalt finns byggritter om cirka
150 000 kvm BTA inom bestdndet enligt lagakraft-
vunna detaljplaner. Dirutover finns projektplaner for
att tillskapa yteerligare 176 000 kv BTA byggritter.
Investeringar i egna fastigheter uppgick under
dret dill 1 302 mkr (1512). Vi har inte gjort nigra
fastighetsférvirv under dret. Diremot har vi avyttrat
fastigheter med ett bokfort virde om 1 012 mkr
(94). Orealiserad virdeférindring for fastigheterna

uppgick under éret till 142 mkr (368) vilket mot-
svarar en virdeokning om 0,6 procent. Virdeforind-
ringen forklaras av ndgot sinkta avkastningskrav,
frimst i Stockholms innerstad samt i nagra fastigheter
okade hyresnivier. Virderingen har dven paverkats
av 6kade investeringskostnader i projektportfoljen
bland annat pa grund av AkzoNobels hivning av

MARKNADSVARDE PER FASTIGHETSTYP

Ovrigt 1%
Bostader 4 %

Handel 53 %
Kontor 42 %

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

mkr Antal
Fastighetsbestand 2013-01-01 24576 57
Férvarv - -
Ny-, om- och tillbyggnad 1302 -
Fastighetsregleringar - -6
Férsaljningar -1012 -4
Orealiserade vardeférandringar 142 -
Fastighetsbestand 2013-12-31 25008 47

FASTIGHETSBESTAND 2013-12-31 Januari-december 2013 » Avkastning "
Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres-  Fastighets- Drift-
Fastighetsbestand area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader, overskott,
uppdelat per segment 1000 kvm mkr kr/kvm mkr 2 kr/kvm grad, % mkr mkr mkr %
Stockholms innerstad 178 679 38091 492 2758 97 492 -134 358 53
Ovmga Stockholm 521 11298 21688 1028 1973 94 973 -332 641 57
Uppsala och Malardalen 93 3034 32768 253 2728 97 249 =77 172 57
Ovriga Sverige 82 1614 19 625 142 1722 93 139 -61 78 4,8
Summa 874 22740 26015 1914 2190 95 1853 -604 1249 5,5
Projektfastigheter 67 1979 E/TY 94 1396 90 34 -19 15 0.8
Mark och byggratter - 290
Summa 941 25008 E/TY 2008 2133 95 1887 -623 1264 5,1
Sélda fastigheter 70 -36 34
Totalt koncernen 1956 -659 1297

I Avser verkligt utfall under aret.
% Redovisat hyresvarde baseras p& ndrmast kommande kvartal.

3 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas férst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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hyresavtalet i Sicka Front. Forutom en 6kad inves-
tering har fastighetens virde dven paverkats av en
justering i hyresnivdn, minskade uthyrningsbara
ytor och en senarelagd inflyttning.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

mkr
Forandrat avkastningskrav 245
Forandrade hyresnivaer 96
Forandrade projektinvesteringar -199
Summa 142

VARDERINGSMETOD

Samtliga fastigheter i vart bestand klassas som for-
valtningsfastigheter och redovisas till verkligt virde
(marknadsvirde). Bestindet virderas varje kvartal.
Fastighetsvirderingen genomférs av bade interna
och externa virderingar. Fastigheter motsvarande
45 procent av virdet har under éret virderats externt.
De externa virderingarna har genomférts av Forum
Fastighetsekonomi och Savills.

Virderingarna baseras pd en kassaflodeskalkyl med
individuellt beddmt avkastningskrav for respektive
fastighet och verksamhet. Avkastningskravet faststills
enligt ortprismetoden vilket innebir att information
inhidmtas frin genomforda likvirdiga transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Kalkylperioden uppgir
normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall vara lingre
beroende pé kontrakessituationen.

Vid virderingen bedéms varje fastighets langsiktiga
intjaningsformaga. Som underlag gors analyser och
bedémningar av de underliggande faktorerna som
paverkar virdet, bland annat:

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER LOKALTYP

VART FASTIGHETSBESTAND

genomforda transaktioner pa jimforbara
marknader

* fastigheternas tekniska och kommersiella skick

* befintliga hyresnivder och marknadshyror for
respektive fastighet, samt analys av langsiktigheten
i befintliga hyresgister

¢ framtida vakanser

e drift- och underhillskostnader pa kort och lang
sikt, med utgingspunke i fastighetens och bolagets
verkliga kostnader

* om-, till- och nybyggnader samt 6vriga investe-
ringsbehov

Projektfastigheter virderas som firdigstilld byggnad
med avdrag for kvarstiende investering. Beroende
pa vilken fas projektet befinner sig i finns ett risk-
paslag pé avkastningskravet.

Byggritter virderas utifrin ett beddmt marknads-
virde per kvm BTA och omfattar endast byggritter
enligt lagakraftvunna detaljplaner.

Berikning av fastighetsbestindets marknadsvirde
utifran ett normaliserat driftnetto tillsammans med
vissa separata justeringar beskrivs i tabellen nedan.

HYRESINTAKTER

Den kontrakterade arshyran uppgick vid édrsskiftet
till 1 900 mkr (1 904) och fordelar sig p4 55 procent
handel, 36 procent kontor, tre procent bostider
och sex procent 6vrigt, sisom utbildning, kultur,
service och parkering. Hyresvirdet uppgick till

2 008 mkr (2 002) vilket ger en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 95 procent (95) inklusive projekt-
fastigheter. Aven exklusive projektfastigheter var

VARDE UTIFRAN NORMALISERAT DRIFTNETTO

Lokaltyp, % Intervall Snitt  mkr Forvaltning Projekt Totalt
Kontor 4,7-8,0 58 Hyresvarde 1902 214 2116
Handel 4,7-8,0 58  Langsiktig vakans (-3,5 %) -65 -10 -74
Bostader 4,0-4,8 4,2 Hyresintakter 1838 204 2042
Ovrigt 4,7-8,0 6,2 Fastighetskostnader -541 -50 -591
Totalt 4,0-8,0 57 Normaliserat driftnetto 1297 154 1451

Avkastningskrav 57% 62% 57%

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER SEGMENT

Avkastningsvarde fére justeringar 22753 2478 25231

Justeringar

Segment, % Intervall Snitt  Nuvarde 3terst3ende

Stockholms innerstad 4,7-5,8 5,2  investeringar =271 -502 =773
Ovr'\ga Stockholm 4,0-8,0 59 Initiala vakanser -38 -b4 -102
Uppsala och Malardalen 5,8-6,4 59 Ovriga justeringar 368 74 442
Ovriga Sverige 55-73 59  Mark och byggratter 0 290 290
Projektfastigheter 5,5-7,0 6,2 Lagfartskostnad -72 -8 -80
Totalt 4,0-8,0 5,7  Verkligt varde 22740 2269 25008

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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VART FASTIGHETSBESTAND

uthyrningsgraden 95 procent (96). Av fastigheternas FORDELNING AV HYRESINTAKTERNA
totala uthyrbara area om 941 000 kvm var 14 procent Omsattningsuttall 1% Fast hyra 59 %
(11) vakant.
Yl el - . Omsattnings-
Hyreskontraktsportfljen ir vil diversifierad och baserad

bestir av 2 551 kommersiella hyreskontrake dér den minimihyra 40%
genomsnittliga kontrakterade arean dr 458 kvm.
Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden pé de
kommersiella hyreskontrakten uppgick vid arsskiftet
till 3,6 ar (3,6). Under 2014 kommer 15 procent
av hyresavtalen vara féremal fér omférhandling.
95 procent av de kommersiella hyresavtalen regleras
med indexklausul kopplad till inflationen. 41 procent
mkr

av hyresintikterna ir tecknade med en omsittnings- 400 -
baserad hyra dir hyran regleras beroende pa hyres-
gistens omsittning. Hyresniverna har dock sikrats
genom avtalade minimihyror. En procent av den
kontrakterade arshyran exklusive tilligg utgors av
omsiteningstilligg utéver minimihyran. 200

En redogorelse for de storsta hyresgisterna finns 150
under avsnitten Handel och Kontor pé sidorna
60-79 samt under avsnittet Mojligheter och risker
pa sidorna 88-91.

FORFALLOSTRUKTUR FOR HYRESKONTRAKT PER 2013-12-31

350
300

250

100

50

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Bostider
FASTIGHETSKOSTNADER och senare

Fastighetskostnaderna for 2013 uppgick till 659 mkr

(601). Korrigerat for férvirv och nybyggnationer
som justerats till heldrsvirde, samt silda fastigheter =~ UTVECKLING KONTRAKTERAD ARSHYRA

bortriknade uppgick fastighetskostnaderna till 2013 2014 2014 2014 2014
v .1 O mkr utfall  Kv 1" Kv2" Kv3" Kva"
680 kr/kvm (677). Det ir i nivd med tidigare ir da _
. .. . A . Stockholms innerstad 492 475 472 465 468
fastighetsskatt och 6vriga driftskostnader 6kat nagot, .~
> .. A A Ovriga Stockholm 973 965 961 959 959
samtidigt som forvaltningskostnaderna minskat med .
de bel Kostnaden att driva handels- Uppsala och Mélardalen 249 244 244 244 244
‘fnofs‘fran Chef?.PP- k(')'s : 1 Ovriga Sverige 139 132 127 130 130
astigheter och framst kopeentrum ar generelit Projektfastigheter 3 83 01 127 127
hégre dn Gvriga kommersiella fa.stlghc.:tst}fper, vilket ¢34, fasti gheter 70 _ _ _ _
dterspeglas i bolagets kostnadsniva. Till viss del Totalt 1956 1900 1905 1925 1928
ticks kostnaderna genom Vidarefaktureﬂng il 'Kontrakterad arshyra inklusive kanda kontraktsférandringar.

hyresgisterna via hyrestilligg.
FASTIGHETSKOSTNADER"

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD kr/kvm 2013 2012 2011
mkr % Taxebundna kostnader -189 -188 -213
20001 77 Buriga driftkostnader 168 152 143
1800 9 Forvaltningskostnader -126 -144 -138
1600 o5 Reparationer -42 -47 -45
1400 Fastighetsskatt -119 -109 -118
1200 9% Tomtrattsavgald -26 26 -30
1000 03 Ej avdragsgill mervardesskatt -10 -10 -10
800 Totalt -680 -677 -698

600 92 ! Justerat genom att salda fastigheter &r exkluderade samt nyférvarv och

400 nybyggnation helérsjusterats.

200 7

0 90
2009 2010 2011 2012 2013

M Hyresintakter @ Uthyrningsgrad exkl
projektfastigheter

Uthyrningsgrad
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SEGMENTSOVERSIKT

VART FASTIGHETSBESTAND

SEGMENT NYCKELTAL HYRESVARDE PER LOKALTYP
Hyresvarde, mkr 492
STOCKHOLMS INNERSTAD Andel av totalt hyresvarde, % 24 \_/_akama% Kontor 72 %
Qvrigt 7%
Uthyrningsgrad, % 97
Handel 18 %
Uthyrbar area, 1 000 kvm 178
av det totala hyresvardet kommer Marknadsvarde, kr per kvm 38000
frén Stockholms innerstad Andel av totalt marknadsvarde, % 27
Avkastningskrav i vardering, % 5,2
Hyresvarde, mkr 1028
OVRIGA STOCKHOLM e
Andel av totalt hyresvarde, % 51 Vakant6% ! Handel 53 %
Uthyrningsgrad, % 94 w
Uthyrbar area, 1 000 kvm 521
. Kontor 26 %
av det totala hyresvardet kommer Marknadsvarde, kr per kvm 22000
fran Gvriga Stockholm Andel av totalt marknadsvarde, % 45
Avkastningskrav i vardering, % 59
Hyresvarde, mkr 253
UPPSALA OCH MALARDALEN Andel av totalt hyresvirde, % 13 Vakant 3 %
! Ovr\gtd% Handel 89 %
Uthyrningsgrad, % 97 Kontor 4% " 4
Uthyrbar area, 1 000 kvm 93
av det totala hyresvardet kommer Marknadsvarde, kr per kvm 33000
frén Uppsala och Malardalen Andel av totalt marknadsvarde, % 12
Avkastningskrav i vardering, % 5,9
Hyresvarde, mkr 142
OVRIGA SVERIGE Andel av totalt hyresvarde, % 7 Ovrigt 3 % Handel 80 %
. Vakant 7%
Uthyrningsgrad, % 93
Uthyrbar area, 1 000 kvm 82 Bostad 10 %
av det totala hyresvardet kommer Marknadsvdrde, kr per kvm 20000
fran Gvriga Sverige Andel av totalt marknadsvarde, % 7
Avkastningskrav i vardering, % 5,9
Hyresvarde, mkr 94
Kontor 2%
PROJEKTFASTIGHETER Andel av totalt hyresvarde, % 5 Bostad 3 % A Handel 85 %
Vakant 10 %
Uthyrningsgrad, % 90
Uthyrbar area, 1 000 kvm 67
av det totala hyresvardet kommer Marknadsvarde, kr per kvm E/TY
frén projektfastigheter Andel av totalt marknadsvarde, % 8
Avkastningskrav i vardering, % 6,2
Hyresvarde, mkr 2008
Bostad 3 %
Vakant 5% Handel 52%
Uthyrningsgrad, % 95 BOvrigt 8 % ancer®
TOTALT Uthyrbar area, 1 000 kvm 941
Marknadsvarde, kr per kvm E/TY Kontor32% |
Avkastningskrav i vardering, % 5,7

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

I Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets
fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Tomt- Byggar/

Uthyrbar area, kvm

Ekonomisk

Taxerings- Hyresvarde, uthyrnings-

Nr  Fastighetsbeteckning ~ Kommun Adress /Beskrivning ratt Ombyggnad Handel Kontor Bostider Garage Ovrigt Summa virde, mkr mkr grad
STOCKHOLMS INNERSTAD
1 Adam & Eva 17 Stockholm Drottninggatan 68 1929/2006 3627 4179 285 8091 406 46 98
2  Blasterné Stockholm Gavlegatan 20-22 1939/1995 3129 19 908 6468 1343 30848 437 61 95
3 Blastern 11 Stockholm Halsingegatan 43-45 1930/2006 2554 38688 9632 3400 54274 929 129 93
4 Fatburen 1 Stockholm Soderhallarna 1991 2240 9 042 3773 3360 18145 345 46 100
5 Fatbursbrunnen 17 Stockholm Hogbergsgatan 62 1929/2002 630 2213 2843 6 100
6 Fatburssjon 8 Stockholm Magnus Laduldsgatan 63 1930/2006 6680 1113 7793 199 23 100
7 Harden 14 Stockholm S:t Eriksgatan 113 1932/1957 807 6237 2000 233 9277 123 19 97
8  Roddaren 7 Stockholm S:t Eriksgatan 46 1900/1995 818 7027 780 101 8726 162 23 92
9 Skotten 6 Stockholm Glashuset Drottninggatan 1959/2008 6295 3594 2016 11905 522 57 97
10 Tranbodarne 12 Stockholm Katarinavagen 15 T 1974/2006 92 23 200 2886 12 26190 710 83 100
Summa 19563 119185 25539 14076 178362 3833 492 97
OVRIGA STOCKHOLM
11 Arbetsstolen 3 Stockholm Vastbergavagen 4-12 1955/2008 15733 635 1036 17404 59 31 92
12 Kolding 1 Stockholm Arvinge, Kista T 1993 128 15 800 3087 19015 188 21 100
13 Kolding 2 Stockholm Arvinge, Kista T 1992 574 348 20802 1750 70 23544 191 28 98
14 Kolding 3 Stockholm Arvinge, Kista T 1993 954 16099 1256 6848 820 25977 200 4h 84
15 Kolding 4 Stockholm Arvinge, Kista T 1993/2001 251 23923 8067 1185 33426 404 58 81
16 Borgarnas 1" Stockholm Kista Gardsvag 2 T
17 Proppen 6 Stockholm Textilgatan 31 1937/2008 978 10 342 1244 12564 226 30 100
18  Storé 2 Stockholm Farsta Centrum T 1961/2006 5695 4081 1374 11150 114 25 88
19 Stord 15 Stockholm Farsta Centrum T 1961/1998 217 1315 15632 3 86
20  Stor6 21 Stockholm Farsta Centrum T 1961/2010 46237 22753 13692 7265 89947 1193 214 94
21 Stor6 23 Stockholm Farsta Centrum T 1961/1998 1654 2110 1470 3135 8369 16 99
22 Stor6 24" Stockholm Farsta Centrum 1961/2008
23 Orminge 47:1 Stockholm Orminge Centrum 1967/1992 10 521 59 283 10863 136 22 99
24 Sicklaon 83:22 Stockholm Sickla Kép- och Affarskvarter 1898/2012 75582 55785 47 470 27306 206 143 2727 432 95
25 Sicklagn 83:32 " Stockholm Uddvagen 1 1877 305 305 10 1 100
26 Sicklaon 87:1 Stockholm Alphyddevagen 4 1962 87 2476 2563 3 100
27  Sicklaon 115:1 Stockholm Planiavagen 1 1929 370 370 1
28  Sicklaon 115:4 Stockholm Sjétorpsvagen 3-14 921 921 8 1 100
29 Sicklaon 117:1 Stockholm Planiavagen 3 1967 2592 330 435 3357 " 4 50
30 Sicklaon 117:2 Stockholm Sjétorpsvagen 6 1909 176 176 5
31 Sickladn 117:17 Stockholm Planiavagen 5-7 1978 1629 1629 4 100
32  Sicklaon 265:5 Stockholm Atlasvagen 2
33 Sicklaon 346:1 Stockholm Uddvagen 7 1981 484 4500 4984 49 10 97
34 Soderby Huvudgard 2:43 " Haninge Port 73 1974/2013 35799 481 36280 274 b4 99
35 Vastnora 4:26 Haninge Vastnora, Vasterhaninge
36 Ribban 16 Nyn&dshamn Backluravagen
37 Resan1 Sollentuna Konsumentvagen 2 1972 1160 1160 5 1 56
38 Rotundan 1 Sollentuna Rotebro Handel 1965/2010 19 759 175 19934 119 31 93
Summa 217116 141463 38779 82384 51870 531612 5915 1043 94

' Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2013-12-31.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm

Ekonomisk
Byggar/ . Taxerings- Hyresvérde, uthyrnings-
Nr  Fastighetsbeteckning Kommun  Adress /Beskrivning Tomtrétt Ombyggnad Handel  Kontor Bostdder Garage Ovrigt Summa vérde, mkr mkr grad
UPPSALA OCH MALARDALEN
39-40 Brillinge 8:1,9:1 " Uppsala Gréanby 2013 477 477 18 1 100
41 Dragarbrunn 19:1 Uppsala Radhuset 1645/2012 2515 420 2935 40 9 98
42 Dragarbrunn 27:2 Uppsala Forumgallerian 1902/2005 10122 4765 1140 385 16 411 371 50 92
43 Granby 21:4 Uppsala Gréanby Centrum 1971/2011 41022 491 1839 43351 566 144 99
44 lgor8 Vasterds  Kvarteret Igor 1970/2010 17 165 888 11230 611 29 894 232 49 91
Summa 71300 6144 1140 11230 3254 93068 1227 254 96
GVRIGA SVERIGE
45 Bohus7 Malmo Mobilia 1966/2010 5831 183 11248 6680 35 23977 188 27 89
46 Bohus8" Malmé Mobilia 1968/2013 50 139 3603 1491 37800 3261 96 294 408 164 91
47 Manadsmatet 9 Ostersund  Mittpunkten 1962/2009 11594 29 6129 95 17 847 136 27 99
Summa 67 564 3815 12739 50609 3391 138118 732 218 92
Totalt 375543 270607 52657 169762 72591 941159 11707 2008 95

I Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2013-12-31.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET 2013

SALDA FASTIGHETER 2013

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, kvm Period " Fréntride

Fasta Paviljongen 1 Stockholm 1169 Q32013 2013-11-04
Torgvédgen 7, PUB Stockholm 16 608 Q32013 2014-01-31
Storbygarden 1:15, 1:31 Nyndshamn = Q4 2013 2014-01-15

"' Period for bokforing av férsaljning.
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INVESTERINGAR
OCH PROJEKT

FRAGOR TILL

ANGELA BERG, PROJEKTCHEF

Hur kommer projektavdelningen
att rusta sig for att mota de tuffa
tillvixtmalen?

Vi har hég kompetens hos véara
projektledare och ett framgangsrikt
satt att driva vara projekt. Arbets-
modellen bygger pa mixade kompeten-
ser i styrgrupper, platt organisation
och tydliga ansvar. Vi har forstarkt
projektavdelningens laguppstallning
for att bli annu mer snabbfotade och
kunna 6ka samverkan bade internt
och med kunder i tidiga skeden.

W
(=]

AFFARSOMRADESCHEFER FOR VAR
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET

LINUS KJELLBERG,
AFFARSUTVECKLINGSCHEF

Vad betyder den nya visionen for
affarsutvecklingsarbetet?

Det finns en stark efterfragan pa
urbana miljoer, fran kommuner,
kunder och boende. Var vision
handlar om att méta behovet genom
att skapa attraktiva och spannande
helhetsmiljoer dar olika verksamheter
ligger vagg i vagg. Det har gor vi i
samverkan med alla vara kunder och
samarbetspartners. Det &r sa vi
bygger var gemensamma stad.

MICAEL AVERBORG,
CHEF TRANSAKTION OCH
MARKNAD

Vad ar det nya affairsomradets
mest prioriterade uppdrag?

Vart uppdrag gar att sammanfatta
med ett ord - tillvaxt. | forsta hand vill

vi véxa tillsammans med véra
befintliga kunder men det géller ocksa
att hitta nya kunder till kommande
projekt. Vi ska ocksd proaktivt séka
nya fastigheter och utvecklingsprojekt
som bidrar till langsiktig tillvaxt.

A
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER,
FORVARV OCH FORSALJNINGAR

FASTIGHETSUTVECKLINGEN AR AVGORANDE fér Atrium Ljungbergs vérdetillvaxt. Var

befintliga projektportfoli méjliggér investeringar i framtiden motsvarande cirka sju miljarder

kronor. Malet &r att &rligen investera en miljard kronor i egna utvecklingsprojekt med en

projektvinst p& 20 procent fér ny- och tillbyggnationer. Under 2013 har vi investerat totalt

1302 miljoner kronor i egna utvecklingsprojekt.

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER

Vart mal 4r att investera en miljard kronor i egna
utvecklingsprojekt per &r dir ny- och tillbyggnads-
projekten ska ge en projektvinst pd 20 procent.
Dirmed skapas en god virdetillvixt i bolaget och
dven en god tillvixt i bolagets kassafldden. Projekten
ger det storsta bidraget for att nd vare tillvixemal
om tio procent driftnettodkning per &r.

I vilken take vi kan genomféra projekten beror
pa marknadslige och framkomlighet i detaljplane-
arbetet. Dessa frigor arbetar védra affirsutvecklare
med dagligen, i nira samarbete med interna resurser
som projektledare och férvaltare, men framforalle
tillsammans med véra kunder och samarbetspartners.
Inga projekt startas normalt utan att vi har tryggat
en ligsta nivd pa avkastning genom tecknade hyres-
kontrakt.

Under 2013 investerade vi 1 302 miljoner kronor
i egna fastigheter och firdigstillde tva utvecklings-
projekt. Dessa beskrivs nirmare pé sidorna 49 och 55.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR PER AR
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Vi forvirvar fastigheter frimst f6r ace fa dillgang till

byggritter och framtida utvecklingsprojekt alternative

for att fa strategiska fordelar. Samtliga férvirv gor vi

med avsikten att langsikrigt dga och forvalta fastig-

heterna. Under 2013 forvirvades inga fastigheter.
Under éret har vi silt Torgvigen 7 i centrala

Stockholm, mera kind som varuhuset PUB. Dess-

utom sildes Fasta Paviljongen 1, pa Lingholmen

i Stockholm samt tvd mindre tomter i Nyndshamn.

NYTT AFFARSOMRADE

Under dret utdkade vi organisationen med ett nytt
affirsomrade; Transaktion och marknad. Affirs-
omradet har till uppgift att proaktivt arbeta med
forviry av fastigheter och mark och aktivt skapa
nya affirsmojligheter.

FORSALJNINGAR 2013

Avgéende

uthyrbar
Fastighetsheteckning Kommun area, kvm Frantrade
Fasta Paviljongen 1 Stockholm 1116 2013-11-04
Torgvégen 7 Stockholm 16 608  2014-01-31
Storbygarden 1:15, 1:31  Nyndshamn - 2014-01-15
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FARDIGSTALLDA, PAGAENDE
OCH MOJLIGA PROJEKT

Under 2013 firdigstillde och invigde vi en tredje
etapp av Port 73 i Haninge och en stérre om- och
nybyggnation av Mobilia i Malmé. Under 2014
kommer bostadshus i Malmo, Ica Kvantums nya
butik i Farsta Centrum, del av Grinby Képstad och
Kvarteret Nod i Kista att fardigstillas.

Vi har gjort ett stort arbete med att ta fram visions-
och detaljplaner for framtida utvecklingsprojekt i

FARDIGSTALLDA PROJEKT 2013

INVESTERINGAR OCH PROJEKT

anslutning dill flera av vira omriden, framforallt for
Grinby Centrum, Sickla och Port 73. Arbetet
grundas i tanken om den blandade och attraktiva
staden, och ir en viktig plattform for samverkan
med de kommuner vi har valt att vara verksamma i.
Den uppskattade projektvolymen f6r mojliga men
innu inte beslutade projekt uppgick vid arsskiftet
till sju miljarder kronor.

Handel Hyresvarde Uthyr-
uthyrbar  Parkering, Atgard, exkl. tillagg, nings- Miljo-
Projekt/Etapp Kommun area, kvm BTA  nyb/omb™ Inv, mkr Férdigstallt mkr? grad, %  certifiering
Port 73, etapp 3 Haninge 10 500 nyb/omb 250 Q32013 16 96
Mobilia, etapp 3 Malmao 29 000 23000  nyb/omb 1050 Q4 2013 71 82  BREEAM
Summa 39 500 23000 1300 87
" Nybyggnad och/eller ombyggnad. ? Exkl. eventuellt omsattningsutfall.
PAGAENDE PROJEKT 2013
Handel, Kontor, Bostader, Par- Atgérd, Varav Hyresvérde Uthyr-
uthyrbar  uthyrbar uthyrbar kering, nyb/ Inv, kvarstar  Fardig- exkl tillagg, nings- Miljo-
Projekt / Etapp Kommun area, kvm area, kvm area, kvm BTA omb ! mkr 13-12-31 stalls mkr?  grad, % certifiering
Mobilia, hyreslagenheter Malmé 4100 nyb 100 10 Q12014 7 95
|ca Kvantum, Farsta Stockholm 3900 5000 nyb/omb 150 40 Q22014 E/TY 83
Kvarteret Nod, Kista Stockholm 27000 6000 nyb 750 300 Q32014 67 49 BREEAM
Granby Kopstad, del av etapp 1 Uppsala 1300 nyb 50 30 Q32014 5 100 BREEAM
Sickla Front, f.d.HK AkzoNobel Nacka 10 100 nyb 350 120 Q32015 23 - BREEAM
Summa 5200 37100 4100 11000 1400 500
' Nybyggnad och/eller ombyggnad. ? Exkl. eventuellt omsattningsutfall.
3 Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde som delbelopp for hyresvarde exkl. tillagg.
MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT
Projektyta, kvm, BTA
Kommun Lokaltyp " Detaljplan finns  Forandring av detaljplan kravs Inv, mkr
Sickla Nacka Handel 10000 5000
Sickla Nacka Kontor 14000 40000
Sickla Nacka Bostader 59 000
Granby Kopstad Uppsala Handel 48 000
Granby Centrum Uppsala Handel 28 000
Granby Centrum Uppsala Kontor 7000
Granby Centrum Uppsala Bostader 37000
Mobilia Malmo Handel 15000
Port 73 Haninge Handel 8000
Hagastaden ? Stockholm Kontor 36 000
Farsta Centrum Stockholm Handel 5000
Sédermalm ¥ Stockholm Kontor 16 000
Summa 152 000 176 000 7 000

' Bedomd lokalanvéndning kan komma att &ndras samt innehalla andra inslag.
2 Avser en markanvisning med option att férvarva mark med en byggratt om cirka 36 000 kvm BTA invid Solnavagen (del av fastigheten Vasastaden 1:45).
9 Avser en markanvisning med option att forvarva mark med en byggratt om cirka 16 000 - 18 000 kvm BTA pa Stadsgérdsleden framfor Glashuset.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | SICKLA f

Slussen, 3 km
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BLANDAD STAD

Vi har varit med och utvecklat Sickla sedan 1997. Sedan dess
har Sickla stegvis gétt frin att vara ett slutet industriomrade till
en attraktiv stadsdel. Ett av malen i Nacka kommuns 6versikts-
plan 4r att skapa en tit och blandad stad pé vistra delen av Sickla,
som ska vara en naturlig del av Stockholm och erbjuda en
blandning av bostider, handel, arbetsplatser, service och attraktiva
métesplatser. Hir planeras kollektivtrafiken att forstirkas yteer-
ligare genom att forlinga Tvirbanan f6rbi Sickla och bygga
tunnelbana till Nacka, som en del av en stérre tunnelbanesatsning
i hela stockholmsregionen. Dessa satsningar kommer bidra
starke till en forbiterad tillginglighet till regionen.

SICKLA KAN FORTSATTA ATT VAXA

Vi vill fortsitta utveckla Sickla dill en levande stadsdel och ett nav
i sydostra Stockholm genom att vidareutveckla sdvil shopping
och arbetsliv som kultur, utbildning, service och boende pa platsen.
Utéver det pagiende projektet Sickla Front kan vi expandera och
utveckla Sickla med ytterligare nirmare 130 000 kvadratmeter.
Niérmast i tid r planen att tillfora bostider, som ett led i ambi-
tionen att skapa en levande stadsmiljé, samt att fortsitta utdka
antalet kontorsarbetsplatser och bidra till att utveckla kommuni-
kationerna i och runt omridet.

@ Viktiga trafikleder V#7474 Pagdende projekt

UTVECKLING MQT TAT OCH

Geografiskt lage

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

| Sicklas narhet ligger Hammarby Sjéstad
och Sédermalm och i direkt anslutning
gar Varmdéleden, genomfartsleden till
Nacka och Varmdg, och Sodra lanken.
Avstandet till Slussen &r sju minuter med
kollektivtrafik.

Befolkning Nacka kommun, Hammarby
Sjostad och Sédermalm

Invénare i Nacka kommun: 93 000

Fram till &r 2021 berdknas befolkningen
vaxa med 23 000 personer och uppga

till 116 000.

Befolkning Hammarby Sjéstad: 21 000
Befolkning Sédermalm: 105 000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA I SICKLA

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT ‘ SICKLA

SICKLA FRONT
- MED LOKALER | ohenDE PROEKT =
BASTA LAGE

Under 2013 har vi arbetat med att firdigstilla kontors-
huset Sickla Front, tidigare benimnt HK AkzoNobel,
pa Uddvigen i Sickla. Fastigheten ligger strategiskt
mellan Sickla och Hammarby Sjéstad med Tvirbanans
hallplats ett stenkast fran huset och med ett flertal
busslinjer som trafikerar omradet.

AkzoNobel lit under hosten 2013 meddela att
foretaget inte har for avsikt att fullfolja hyresavtalet
som de tecknade i december 2010 om 7 800 kvadrat-
meter av husets totala uthyrbara yta om drygt 10 000
kvadratmeter. Sickla Front kommer nu att firdigstillas
utan hyresgistanpassningar for AkzoNobel och
arbetet med att hitta nya hyresgister pagir.

SICKLA FRONT, SICKLA

UTHYRBAR AREA 10 100 KVM
INVESTERING 350 MKR
HYRESVARDE EXKL.TILLAGG 22 MKR
UTHYRNINGSGRAD 0%
FARDIGSTALLS Q3 2015
MILJOCERTIFIERING BREEAM

ATTRAKTIVA BOSTADER
VID KYRKVIKEN

Vid Kyrkviken, i den stra delen av Sickla Kopkvarter,
vidareutvecklar vi Sickla i enlighet med Nacka
kommuns bostadsvision och 6versiktsplanens strategi
om tit och blandad stad p4 vistra Sicklaén. Hir vill
vi skapa cirka 500 attraktiva bostdder kompletterade
med service och verksamheter i en trivsam kvarters-
miljé, i direke anslutning till strandpromenad, kollektiv-
trafik och ett brett utbud inom Sickla Képkvarter.

Arbete med planprogram pagir, med start for
detaljplan under 2014.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT ‘ SICKLA

VISION FOR SICKLA STATION

I Nacka kommun pagér ett arbete med att forlinga
Tvirbanan frin dagens dndhallplats Sickla udde i
Hammarby Sjéstad till Sickla station. Férlingningen
ska skapa ett nytt attraktivt alternativ att resa kollektivt
till Nacka och bidra till att utveckla vistra Sicklaon
till en mer sammanhingande och tit stadsdel.

Som en del av Tvirbanans detaljplan har Atrium
Ljungberg en byggritt vid Sickla station, vid den
tinkta av- och péstigningen f6r Tvirbanan. Inom
ramen for vér byggritt har vi tagit fram en visionskiss
pi en byggnad med kombinerad kontors-, handels-,
och serviceverksamhet.

g Kommunens mélsittning ir att byggstart for
i F Tvirbanan ska ske under tredje kvartalet 2014.

=i | Maijlig byggstart for var tinkta byggnad ir forsta
- ' " kvartalet 2015.
gl Tl | £ [N

NYTT STADSMASSIGT
KVARTER FOR KONTOR

P4 vistra Sicklaon, invid Sicklavigen och Uddvigen
4ger vi ett storre markomrade med en befintlig industri-
fastighet. Hir 4r vir ambition att transformera det
slutna industriomradet till ett attrakeivt, stadsmissigt
och inbjudande kvarter for stora och sma kontors-
verksamheter. Vi vill ate platsen ska ge Sickla en

ny entré och fungera som brygga mellan det gamla
och nya Sickla samt vara en naturlig link mellan
Hammarby Sjéstad och Sickla Képkvarter.

I projektet inryms tvé kontorsbyggnader om totalt
nirmare 26 000 kvadratmeter uthyrbar area samt
cirka 500 parkeringsplatser. Husen planeras ha en
héjd om sex viningar med flexibel planlésning for
900-1 200 nya arbetsplatser beroende pa hur kontoren
kommer att utformas. Tvirbanans nya strickning
kommer att réra sig forbi det nya kvarteret pa sin vig
mot Sickla station.

Detaljplanen beriknas antas under andra halvéret
2014 med preliminir byggstart i januari 2015.
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“Jag har varit butikschef
har lange och sett hur
Sickla har utvecklats med
tiden. Det kanns att
Atrium Ljungberg bade ar
nytankande och moderna
och det ar kul att driva
butik i Sickla med en s&
engagerad hyresvard.”

SUSANNE TRYDAL, butikschef
Akademibokhandeln

"| Sickla finns tydliga tecken pa &rsringar
med tidstypiska hus, precis som det gor i
en stad som véaxer steg for steg. Det gamla
industriomrédets robusta grundstruktur
har stora likheter med den klassiska
stadens och det ar spannande att félja nar
Atrium Ljungberg bygger vidare med nya,
moderna &rsringar.”

JORGEN ASTROM, Nyréns Arkitektkontor

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

INVESTERINGAR OCH PROJEKT

ROSTER OM
SICKLA

“| Sickla finns en harlig kénsla som vi
inte hittar ndgon annanstans och har
finns allt som hela familjen behdver. Vi
gillar ocksa att Sickla bestar av ménga
olika hus. Det kdnns charmigare &an ett
jattelikt kopcentrum i flera vaningar.”

PETER AXELSSON, besdkare i Sickla och
trebarnsfar

o e T
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SICKLA




INVESTERINGAR OCH PROJEKT | UPPSALA

Planerade
bostader

Forum- City, 2 km

lleri
s Radhuset

Granby centrum

Mojlig exploatering av bostader

o Granby kdpstad
P Stockholm Visionsbild
EN AV SVERIGES SNABBAST
U PPSALA ‘ VAXANDE KOMMUNER
Uppsala ir Sveriges fjirde storsta och en av de snabbast vixande Geografiskt lage

46

kommunerna i Sverige. Befolkningsokningen vintas bli omkring
2 400 personer per ar de nirmaste aren. Avstdndet till Stockholm
ir 67 kilometer och till Arlanda 35 kilometer. Med tv4 hogt
rankade universitet med drygt 40 000 studenter och forskare
samt ett regionsjukhus har en god grund skapats i Uppsala for
avancerad forskning. Det har lett till en rad foretag inom bland
annat biomedicin och informationsteknologi.

GRANBY STADSDEL INTEGRERAD MED UPPSALA CITY
Stadsdelen Grinby, dir vi dger det viletablerade Grinby Centrum
och det pagiende projektomridet Grinby Kopstad, stér infor stora
forindringar och haller pa att ta ny form som en de viktigaste
och mest expansiva stadsdelarna i Uppsala. Bland annat pigar
och planeras f6r flera bostadsprojekt med totalt cirka 7 000 nya
bostider i ndra anslutning till bidde Grinby Centrum och Grinby
Kopstad samt ett antal idrottsanldggningar i omradet. Inom
nagra 4r ir det sannolikt att stadsdelen Grinby ir helt integrerad
med Uppsalas innerstad.

Granby Centrum och Granby Kopstad
ligger i stadsdelen Granby i &stra delen av
Uppsala strategiskt nara norra avfarten
fran E4. Avstdndet frén Granby Centrum
till Uppsala city ar tva kilometer.

Befolkning Uppsala kommun

Invénare i Uppsala kommun: 205 000
Fram till &r 2020 vantas befolkningen cka
med nastan 20 000 personer och om cirka
20 &r férvantas befolkningsmangden i
kommunen ha passerat 250 000 personer.

KVM MOJLIG PROJEKTYTA|
GRANBY KOPSTAD

KVM MOJLIG PROJEKTYTAI
GRANBY CENTRUM

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013



GRANBY KOPSTAD
FORTSATTER ATT VAXA

Under hésten 2013 $ppnade en ny McDonald’s som
forsta etablering i Grinby Kopstad, intill E4:ans
infart i nordéstra Uppsala. Utvecklingen av Grinby
Képstad fortsitter under viren 2014 genom att vi
uppfor ytterligare en byggnad med tre restaurang-
aktorer.

Med Grinby Kopstad vill vi skapa ett samman-
hingande omride for cirka 50 000 kvadratmeter
rationell volymhandel som tillsammans med redan
befintliga Grinby Centrum ska utgdra ett kon-
kurrenskraftigt och atcraktivt handelsomrade i den
expansiva stadsdelen Grinby. Vir ambition ir
ocksi att Grinby Kopstad ska bli en miljcertifierad
handelsplats.

GRANBY KOPSTAD, DEL AV ETAPP 1

UTHYRBAR AREA 1300 KVM
INVESTERING 50 MKR
HYRESVARDE EXKL.TILLAGG 5MKR
UTHYRNINGSGRAD 100 %
FARDIGSTALLS Q3 2014
MILJOCERTIFIERING BREEAM

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

INVESTERINGAR OCH PROJEKT

VISIONSPROGRAM FOR
STADSDELEN GRANBY

Den lingsiktiga visionen for Grinby Centrum och
Grinby Kopstad med omnejd ir att skapa en inte-
grerad stadsdel i Uppsala. Fortsatt utveckling av
handel och service, kompletterat med bostider,
kultur och utbildning i en tit kvartersstruktur,
modern kollektivtrafik och forbittrade méjligheter
for fotgingare och cyklister, ger tillsammans forut-
sittningar for en attraktiv och levande stadsdel.

Ett visionsprogram har utarbetats som kommer
att utgdra underlag f6r kommande utvecklings-
arbete. Fér genomférande krivs markférvirv och
ny detaljplan.

UPPSALA
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MALMO

® Buss @ Viktiga trafikleder P##4 Pagdende projekt

Hela Oresundsregionen ir en stark tillvixtregion med cirka

3,6 miljoner invénare. Det senaste decenniets befolkningstillvixt
och positiva kdpkraftsutveckling gor regionen och Malmé attraktiv
for etableringar, inte minst inom detaljhandeln.

Malmé stad planerar att utveckla och fortita stadsmiljén runt
Mobilia, samt forbittra infrastrukturen for giende, cyklister och
kollektivtrafikresenirer for att Mobilia ska bli en naturlig del
av Malmés innerstad. Férutom vrt eget utvecklingsarbete med
Mobilia, som har pagatt under flera ar, planeras bland annat nya
bostadsomréden och utveckling av den medicinska forsknings-
parken Medeon och universitetssjukhuset, UMAS, av andra
aktorer.

STADSKVARTERET VAXER VIDARE

Malmé ér en av vara mest prioriterade marknader dir vi tidigt
sig Mobilias potential. Mobilia har en unik industrihistoria dir vi
genom 4ren skapat en integrerad miljo med handel, restauranger,
bostider och samhillsservice. Dessa faktorer stodjer varandra
och sérjer for bide behov och efterfrigan. Vira ambitioner 4r att
Mobilia ska fortsitta utvecklas som stadskvarter och vi planerar
for mer handel, kultur och bostider inom ramen fér vir méjliga

projekeyta.

e
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STORSTA PROJEKTET HITTILLS AVSLUTAT
- RESAN MED MOBILIA FORTSATTER

Geografiskt lage

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

Befolkning Malmé kommun

Invanare i Malmd kommun: 307 000
Fram till &r 2020 beréknas befolkningen
véxa med 36 000 personer och uppgd
till 343 000.

15000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | MOBILIA
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | MALMO

NYAMOBILIA
- EN DEL | MALMOS FRAMTID

I slutet av september 2013 invigde vi en stor etapp I den tidigare textilfabrikens maskinhus, som
av Mobilia i Malmé, dir ett omfattande omvand- linge sttt oanvint, inryms nu ett mattorg med
lingsarbete har pagitt en lingre tid. Ect av Malmos — flera restaurangkoncept. Mixen av butiker och de
ildsta och mest vilbesokta kopcentrum har gjort ménga restaurangerna och caféerna i en spinnande

en rejil resa. Av det traditionella kopcentrumet har ~ miljé har varit vikeigt i skapandet av en dynamisk
vi skapat ett stadskvarter dir handeln kompletterats ~ métesplats som Mobilia. Nagra nytillkomna ytor ir

med restauranger, service och bostider samt en reserverade for att rymma inslag som kultur, vard
levande torgmiljo med uteserveringar och ging- och  och utbildning,.
cykelstrik. Vi har bevarat Mobilias historiska Hela omvandlingsprojektet har omfattat nybygg-
omgivning och delar av den tidigare textilfabriken.  nation av totalt 29 000 kvadratmeter uthyrbar area,
Resultatet har blivit en blandning av gammalt ett parkeringshus med cirka 650 nya parkerings-
och nytt. platser och tvd bostadshus med ett sjuttiotal nya
hyresligenheter. Mobila bestér efter invigningen av
OLIKA VERKSAMHETER | SPANNANDE MILJ0 cirka 115 olika verksamheter.

Under de vilbesokta invigningsdagarna 6ppnade
ett fyrtiotal butiker och restauranger, sivil stora
vilkinda kedjeféretag som Willys, Clas Ohlson

och Ahléns som mindre lokala aktdrer.

]
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

MALMO

BOSTADER KOMPLETTERAR
STADSKVARTERET

I direkt anslutning till Mobilia Stadskvarter har vi
byggt tvd bostadshus, pé nio respektive 16 vaningar,
som blir naturliga landmirken i sodra Malmo. Hir
bor hyresgisterna i ligenheter med ljusa, 6ppna plan-
18sningar i en levande miljé som skapar trygghet dven
efter butikernas stingning. Inflyttningen piborjades

i oktober 2013 och pégir fram till och med maj 2014.
Antalet bostider som Atrium Ljungberg dger och for-
valtar i Mobilia kommer i och med firdigstillandet av
de tvd nya bostadshusen 6ka fran 190 «ill 260.

MOBILIA, HYRESLAGENHETER, MALMO

UTHYRBAR AREA 4100 KVM
INVESTERING 100 MKR
HYRESVARDE EXKL.TILLAGG 7 MKR
UTHYRNINGSGRAD 95 %
FARDIGSTALLS Q12014

NYTT HUS FQR TYDLIGARE
KVARTERSKANSLA

Vi planerar for ytterligare en etapp om cirka 15 000
kvadratmeter BTA fér handel, bostider och kultur-
verksamhet i bista lige mitt i Mobilia. Utbyggnaden
kommer att skapa tydligare kopplingar mellan de olika
delarna av Mobilia och ge ytterligare majligheter att
utveckla torget i kvarterets mitt. Bostidderna i den nya
byggnaden kommer att vinda sig indt torget for att
skapa liv pa platsen 6ver dygnets alla timmar.

For byggstart krivs mindre justeringar av detaljplanen
och tecknande av hyresavtal for ett styrelsebeslut om
investering. Justering av detaljplanen beriknas ske
under forsta halviret 2014.
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“Jag lever ett aktivt liv och kvarterets
utbud av handel och restauranger
" tilltalar mig. Det centrala laget innebar
dessutom att jag inte behover anvanda
min bil s& ofta. Jag bor nara bade
parken och sjukhuset - om jag skulle
behova vard.”
HALINA WILCZAK, nybliven pensionar och

hyresgast i en av Mobilias nybyggda
hyresldagenheter

"Mobilia &r mycket mer levande &n manga andra
handelsomréden som vi sett véxa fram genom
dren. Kvarteret &r ett sjalvklart centrum i sédra
Malma nar staden vaxer mot Hyllie och fortatas

in mot Malmo city.”

ANDREAS SCHONSTROM, kommunalrad Malmé stad (s)

i
b
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september 2013

INVESTERINGAR OCH PROJEKT ‘ MALMO

ROSTER OM
MOBILIA

| WE #.ﬁs '

"Atrium Ljungberg har varit man om kvarterets
historik. Delar av den gamla fabriksbyggnaden
har sparats, renoverats och i vissa fall byggts

upp pa nytt. Staden, rétt tegel och att gammalt
ma&ter nytt har varit tydliga gemensamma mal.

For en levande miljo har bostadshusens

bottenvaningar utformats for olika verksamheter |
och entréerna placerats mot gatan eller torget.”

PER AAGE NILSSON, Fojab arkitekter

“Malmo som handelsplats har
expanderat kraftigt de senaste aren
och konkurrensen har 6kat. Vi ar sakra
pa att Mobilia star sig starkt i denna
konkurrens som ju faktiskt gynnar
malmoborna och skaningarna.”

HAKAN WULFF, regionchef p3 Ahléns som
oppnade pa Mobilia i samband med invigning

L%
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | FARSTA

Stockholm city, 11 km

® Buss/tunnelbaneuppgdng == Tunnelbana @ Viktiga trafikleder P##4 Pagdende projekt

VIKTIG KNUTPUNKT
FARSTA MITT | SODERORT

Farsta Centrum ir en stark handelsplats och en viktig métesplats . Geografiskt lige

for boende och arbetande i sédra Stockholm. Hir finns en vil : FarS_Lfﬂ_Cekﬂtmm i Etadéd_eleﬂdFarsta ar
. . : t tpunkt mitt i séderort,

utbyggd infrastrukcur med tunnelbana, pendeltdg, buss och en viktig xnutpunict mitt 1 soderor

Stockholm.
anknytning till genomfartsleden Nynisvigen. © Farsta &r omgivet av Tyress mot Gster,
Det regionala upptagningsomradet stricker sig éver fem © Haninge mot séder och Huddinge mot
kommuner och omfattar stora delar av sédra Storstockholm. :  vaster. Avstandet till Stockholm city &r

.. . 20 minuter med kollektivtrafik.
I Stockholms stads oversikesplan utpekas Farsta som en av

Stockholms tyngdpunkter och viktigaste métesplatser.

DELAKTIGHET | STADENS VISION
Viara ambitioner med Farsta Centrum gir i linje med det 6ver-
gripande visions- och utvecklingsarbetet for Farsta, dir vi ocksd

har en stor delaktighet tillsammans med Stockholms stad och © KVM MBJLIG PROJEKTYTAI
andra intressenter i arbetet med programmet for "Tyngdpunkt ©  FARSTA CENTRUM
Farsta”. :

Var ambition ir att fortsitta utveckla en bra blandning av
bostider, arbetsplatser, nirservice, restauranger, vard, skola, kultur,
rekreation och handel. Ett forsta steg dr en ny Ica Kvantum som
ska stirka Farsta Centrum som matdestination.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | FARSTA

NY ICA KVANTUM STARKER
FARSTA CENTRUM

Under 2013 péborjade vi arbetet med att bygga en ny
Ica Kvantum och ett parkeringshus med cirka 160 parke-

FARSTA CENTRUM, ICA KVANTUM

) . UTHYRBAR AREA 3900 KVM
ringsplatser i Farsta Centrum. Den nya byggnaden om
. . . INVESTERING 150 MKR
cirka 3 900 kvadratmeter ligger pd Karlandaplan, en
del av Farsta C. o ° I UTHYRNINGSGRAD 83%
r ntrum som tidigare anvints som mark- . .
el av Farsta Centrum som tidigare anvints som ma CARDIGSTAL LS 02014

parkering. Den nya byggnaden har kopplats samman
med de befintliga butikerna i képcentrumet.

Den nya Ica Kvantum kommer att frstirka Farsta
Centrums totala utbud och tillgodose behovet av en
effektiv och rationell livsmedelsbutik med generdsa
oppettider, stort utbud och hog kvalitet. Oppning sker
i borjan av maj 2014.

—1 —~m— |
i i .illl!lufunllf!"f'f'
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | HANINGE \

== Pendeltag

HANINGE

54

Vegastaden

® Buss @ Viktiga trafikleder

SKA UTVECKLAS TILL

Haninge i sddra Storstockholm ir en tillvixtkommun dir stora
satsningar pd infrastrukturen pdgar och planeras. I stockholms-
regionens utvecklingsplan (RUFS) har Haninge pekats ut som
en regional stadskidrna och man riknar med en stark befolknings-
tillviixt i hela regionen inom de nirmaste dren. Utbyggnaden av
motorvigen till Nynishamn har kortat avstindet till Stockholm
och med den planerade nya pendeltigstationen i stadsdelen Vega
okar tillgingligheten ytterligare. Det stora stadsbyggnadsprojekeet
stadsdelen Vega, for cirka 10000 nya boende, har startat och
beriknas vara klart inom en tioarsperiod.

STEG FOR STEG MOT ATTRAKTIV STADSDEL

Var handelsplats, Port 73, dr ett viktigt nav i sédra Storstockholm.
Sedan 2009 har vi utvecklat platsen steg for steg. Vi vill fortsitta
att bidra till utvecklingen av savil Haninge som Port 73 och ser
stora mojligheter att gora mer hir. Vi vill dllfora ytterligare handel,
kultur och service inom del av vir mark dir det i dagsldget finns
en gillande detaljplan. Ambitionen 4r ocksa att addera bostider
och eventuellt handel med inslag av kultur och service i direke
anslutning till Port 73. Vir malsittning ir att stegvis fortsitta
utveckla Port 73 till en levande och attraktiv stadsdel som vixer
ihop och blir en naturlig del av Haninges stadskirna.

REGIONAL STADSKARNA

Stockholm, 20 km

Geografiskt lage

Port 73 i Haninge ligger i korsningen
mellan vég 73 (Nynasvéagen) och Gudo-
broleden - tvarférbindelsen som lédnkar
samman Haninge, Tyresé och Nacka.

Befolkning Haninge kommun
Invénare i Haninge kommun: 79 500

Fram till &r 2021 berdknas befolkningen
vaxa med 8 500 personer och uppga
till 88 000.

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | PORT 73
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TREDJE ETAPPEN INVIGD

I augusti 2013 invigde vi den tredje etapputbygg-
naden i Port 73 dé en ny del om drygt 10 000
kvadratmeter och ett tiotal nya butiker inom livs-
medel, restaurang och mode éppnade. Férutom
dagligvarukedjan Willys 6ppnade ytterligare tva
livsmedels- och delikatessbutiker samt fyra nya
restaurang- och cafékoncept. Dessutom invigde
modefSretaget Lager 157 en stor butik som blev
deras forsta etablering i stockholmsregionen.

I borjan av 2014 ppnade dven ett gym- och
friskvardsforetag i den nya delen samt ytterligare
fyra nya butiker i den befintliga delen. Port 73 ir
dirmed s gott som fullt uthyrt och bestar av ett
fyrtiotal butiker, restauranger och serviceverksam-
heter pd en total area om 37 000 kvadratmeter.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

INVESTERINGAR OCH PROJEKT | HANINGE

PLANPROGRAM FOR
BOSTADER, HANDEL,
KULTUR OCH SERVICE

Vir langsiktiga vision fér Port 73 ir att skapa en
integrerad stadsdel i Haninge. Fortsatt utveckling
av handel och service, kompletterat med bostider
i en varierad kvartersstrukeur, generésa parker och
forbittrade mojligheter for fotgingare och cyklister,
ger forutsittningar for en attraktiv och levande
stadsdel. Tillsammans med Haninge kommun pagér
ett programarbete f6r utredning av bland annat
trafik- och bullerfrigor.

For genomforande krivs markforvirv och ny

detaljplan.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | HAGASTADEN

Nya Karolinska Solna

® Planerad tunnelbaneuppgdng @ Viktiga trafikleder Tidig markreservation

HAGASTADEN

56

I Hagastaden i norra Stockholm pégir ett av Stockholms stdrsta
stadsbyggnadsprojekt nigonsin. Omridet borjar vid Karolinska
sjukhuset och stricker sig till Norrtull. Den nya stadsdelen ska bli en
virldsledande arena for life science — ett samlingsnamn for vetenskaps-
omriden som biologi, medicin, kemi, teknik och informatik med det
gemensamma syftet att forbittra minniskors liv och hilsa. Stockholms
stad, Stockholms lins landsting, tre universitet (Karolinska Institutet,
Kungliga Tekniska hogskolan och Stockholms universitet) och nirings-
livet verkar tillsammans genom stiftelsen Stockholm Science City med
uppdraget att etablera och utveckla verksamheter for life science i Haga-
staden. I Hagastaden ska goras plats f6r 50 000 arbetsplatser, 5 000
bostider, service, kultur, restauranger och parker, en investering pa
cirka 60 miljarder kronor.

BETYDANDE AKTOR MED MOJLIGHET ATT VAXA

Atrium Ljungberg 4r en aktiv och betydande aktor i Hagastaden dir
vi dger och forvaltar fastigheter om totalt drygt 86 000 kvadratmeter
uthyrbar yta. Exploateringsnimnden i Stockholms stad beslutade i
april 2013 att ge Atrium Ljungberg en markanvisning med majlighet
att forvirva mark med en byggritt om 36 000 kvadratmeter BTA invid
Solnavigen. Exploateringen ska bidra till visionen om Hagastaden
som ett life scince kluster. Eventuell byggstart ir beriknad till 2020.

Stockholm city, 3 km

Odenplan >

NY STADSDEL BLIR ARENA
FOR LIFE SCIENCE

Geografiskt lige

Hagastaden ligger mellan Vasastaden och
Karolinska sjukhuset, i norra Stockholm.
Stadsdelen kommer att lanka samman
Stockholm med Solna genom det nya
regionsjukhuset Nya Karolinska Solna (NKS).

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTAI
HAGASTADEN
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | SODERMALM

® Tunnelbaneuppgéng == Tunnelbana @ Viktiga trafikleder O Tidig markreservation
= NODVANDIG UPPRUSTNING AV
SO DERMALM ‘ SLUSSEN KAN PABORJAS

P4 Sodermalm ligger vira kontorsfastigheter i bista lige; vid . Geografiskt lage .

Slussen, Medborgarplatsen och pd Magnus Ladulasgatan strax : Stadsdelen Sodermalm | Stockholms
.. ©innerstad avgransas av Slussen i norr
intill Medborgarplatsen. av Skanstull | séder.
MARKANVISNING VID SLUSSEN

Den under minga ir omdebatterade detaljplanen for nya Slussen

faststilldes i slutet av september 2013 av Mark- och miljééver-

domstolen. Dirmed kan en nédvindig upprustning av Slussen

pabdrjas. :

Under 2013 fick Atrium Ljungberg en markanvisning, det
vill siga mojlighet att till marknadspris férvirva mark med en 1 6 0 0 0
byggritt om 16 000 —18 000 kvadratmeter BTA pa Stadsgards- © KVM BTAMBJLIG PROJEKTYTA PA
leden framf6r Glashuset. Den innebir majlighet att paverka :  SODERMALM

utformningen och volymen av byggritten till viss omfattning, si
att dess inverkan pd det befintliga Glashuset blir sa bra som
mojligt. Om en 6verenskommelse om forvirv och exploatering
nas ligger byggstart tidsmissigt i den senare delen av Slussens
omdaningsprocess, tidigast 2020.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013 57



INVESTERINGAR OCH PROJEKT | KISTA

® Buss/tunnelbanestation

58

e

Tunnelbana @ Viktiga trafikleder

EN AV SVERIGES MEST EXPANSIVA

KISTA REGIONER

Kista och Kista Science City ir en av Sveriges mest dynamiska
och expansiva regioner. I Kista Science City finns ett vérldsledande
kluster inom informations- och kommunikationsteknik (ICT)
med 6ver 1 100 ICT-foretag, 6 300 studenter och manga inter-
nationellt framstiende forskare.

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

FORSTA KVARTERET | DET NYA KISTA

Kvarteret Nod, som vi haller p4 att uppféra, ir det forsta kvarteret
i en helt ny del av Kista. I niromrddet kommer det 4dven att byggas
cirka 2 500 bostidder varav cirka 360 inryms i Kista Torn — Stock-
holms hégsta bostadshus. Den nya bebyggelsen kommer att
tillfora liv och rorelse till omradet och 4r en viktig del i Kistas
utveckling mot att bli en mer levande stad.

Geografiskt lage

Kista ligger strax norr om Stockholm.
Kommunikationsmdjligheterna till Stockholm,
kranskommuner och Arlanda flygplats ar
mycket goda via narliggande motorvagarna E4
och E18, tunnelbana, bussar och pendeltég.
Med den nya tvarbanan som beréknas sta klar
2018 skapas aven goda kommunikationer till
Bromma flygplats och vidare mot Alvik.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | KISTA

NOD - EN PLATS FOR INNOVATION

OCH KREATIVITET

Vart arbete med att bygga Kvarteret Nod i Kista,
har pagitt sedan 2011 och ir nu i slutfasen. Nod ska
bli en av Sveriges frimsta motesplats for innovation
och kreativitet dir nya idéer och verksamheter kan
fodas och utvecklas. Det ska bli en attraktiv plats
for alla som bor, arbetar och verkar i Kista, for
minniskor och féretag med olika kompetenser, for
ndringsliv, studenter, forskare och entreprendorer.

Arkitekturen dr spinnande med generds takhojd,
forstklassiga material och smarta gemensamma
funktioner som bidrar till att skapa den bista méjliga
arbetsmiljon f6r olika verksamheter.

SHARED SPACE

I Nod finns shared space — en métesplats fylld med
ett antal funktioner utdver det vanliga. Shared space
innehaller bland annat en gemensam reception, ett
oppet atrium for missor, fester och event med upp
till 750 besdkare samt métesrum som bokas vid
behov. Genom att dela funktionerna med andra
kan varje hyresgist utnyttja sina egna lokaler pé ett
mer effektivt sitt och minska behovet av egen yta.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

BREEM-CERTIFIERAT

Nod byggs for att vara modernt och samtidigt ling-

siktigt hallbart, flexibelt och attraktivt éver tid och

kommer dirfor att certifieras enligt miljdcertifierings-
systemet BREEAM.

Den storsta hyresgisten ir Stockholms universitet
med Institutionen for data och systemvetenskap
(DSV). Andra hyresgister dr Stockholm Science
& Innovation School (SSIS), utbildningsforetaget
Cornerstone, Eatry — ett restaurang-, café- och
seminariumkoncept samt Kista Science City.

Inflyteningen péborjas vid halvérsskiftet 2014
och invigningen ir planerad till slutet av september.

KVARTERET NOD, KISTA

UTHYRBAR AREA 27000 KVM
INVESTERING 750 MKR
HYRESVARDE EXKL. TILLAGG 63 MKR
UTHYRNINGSGRAD 49 %
FARDIGSTALLS Q32014
MILJOCERTIFIERING BREEAM




FRAGOR TILL MATTIAS CELINDER,
AFFARSOMRADESCHEF HANDEL

P4 vilket satt paverkar den vixande e-handeln
Atrium Ljungberg?

Vi paverkas precis som alla andra av forandrade konsumtions-
beteenden. Darfor ar det viktigt att vi har koll pa foréndringarna
och formdgan att anpassa oss efter dem. Exakt hur den
vaxande e-handeln kommer att paverka &r det ingen som
sakert kan s3ga, jag tror att den kommer att skapa béde
utmaningar och mojligheter for oss. Jag tror ocksd att
efterfrdgan av starka handelsplatser kommer att besta.

Finns det plats for fler kopcentrum i Sverige?

Ja, men inte dverallt. Med den kraftiga befolkningstillvaxt vi
ser pa flera av vara marknader bedémer vi att det finns goda
mojligheter for vara handelsplatser att fortsatta utvecklas och
véxa. Sickla i Nacka &r ett tydligt exempel pa det. Ett annat ar
Mobilia i Malmé.

Vad betyder Atrium Ljungbergs nya vision for
affdirsomrade Handel?

Att vi fortsatter arbetet med att skapa stadsmassiga miljéer
kring vara handelsplatser. Vara omraden ska vara som ett
trivsamt vardagsrum med en blandning av verksamheter,

foreteelser och manniskor, dar man kan vistas dygnet runt. i
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HANDEL

STADSMILJOER MED HANDEL SOM BAS

VI HAR HOG kompetens, [&ng tradition och stor erfarenhet av att dga och driva framgangsrika

handelsplatser. Med handelsplatserna som bas vill vi utveckla spannande stadslika miljéer dar

handeln kompletteras med andra verksamheter for att uppna var vision om en blandad stad.

Atrium Ljungberg ir en av de ledande képcentrum-
aktorerna pd den svenska marknaden. Vi har hog
kompetens och stor erfarenhet av att 4dga och driva
framgangsrika handelsplatser. Andra képcentrum-
aktorer dr Unibail-Rodamco, Sten & Strom,
Eurocommercial, Citycon samt Hufvudstaden,
AMEF och Diligentia.

Vara handelsplatser ligger i de starka tillvixt-
regioner Stockholm, Uppsala och Malmé. Med
handelsplatserna som bas vill vi utveckla spinnande
stadslika miljéer dir handeln kompletteras med
verksamheter inom service, kultur och utbildning
samt med kontorsarbetsplatser och bostider. P4 s3
sitt arbetar vi for att uppné var vision om en blandad
stad och samtidigt minska riskspridningen.

BATTRE UTVECKLING AN RIKSSNITTET
Under aret har bade Mobilia i Malmé och Port 73
i Haninge haft stora, vilbesokta invigningar dir flera
nya butiker har nydppnat, sivil storre kedjeforetag
som mindre lokala aktorer. Lis mer om projekten
pd sidorna 48-51 och 54-55.

P4 vara fem stdrsta handelsplatser 6kade butikernas
omsittning under 2013 med 4,7 procent jimfort

med 2012. Omsittningen paverkas av savil nytill-
skapad yta som pigiende ombyggnationer. Om-
sittningsutvecklingen for den totala detaljhandeln
i Sverige uppgick till 1,9 procent, mitt i lopande
priser.

FLEXIBILITET FOR ATT MOTA FORANDRINGAR
Debatten under 2013 har handlat mycket om den
vixande e-handelns konsekvenser f6r butikers lokal-
behov. Ingen vet exake hur och i vilken omfattning
den vixande e-handeln kommer f6rindra konsum-
tionsmonstren, och dirmed detaljhandelsmarknaden.
Vi féljer utvecklingen noggrant och har ocksa en tit
dialog med véra detaljhandelskunder.

Var 6vertygelse dr att starka handelsplatser i bra
ligen alltid kommer att efterfrigas. For oss ir det
viktigt att bygga platser och lokaler med flexibilitet
och skapa ytor som pa ett enkelt sitt kan anpassas
efter nya forutsittningar. Vara platser ska fylla
ménga behov och ha olika, spinnande verksamheter
vigg i vigg. Sa skapar vi attraktiva stadsmiljder som

ar langsiktigt héllbara.

KVM - HANDELSYTA

TIO STORSTA KUNDER HANDEL,
KONTRAKTERAD ARSHYRA

| Ahléns
\_Bestseller Retail
L N\ Stadium
Zara

Clas Ohlson
KappAhl

Ovriga

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

MKR - HYRESVARDE

% - UTHYRNINGSGRAD

BRANSCHFﬁRDELNIl;lG HANDEL,
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Handel 6vrigt 7 %

Hem och fritid 35 %
Restauranger 8 %

Dagligvaror 20 %

Mode och bekladnad 30 %
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SICKLA

KOPKVARTER

"I VART KVARTER”

Sickla Kopkvarter ar en etablerad motesplats med
stark stadssjal och stort folkliv. Har praglas bade
utbudet och miljon av méngfald, variation och kontrast
vilket skapar en av vdra mest kompletta stadsmiljcer
med handel, kultur, service, arbete och larande.
www.sickla.se

NYCKELTAL

Typ av handelsplats Regionalt kopcentrum
Uthyrbar handelsyta 78 700 kvm
Butiker och service 168
Butikernas omsattning 3 000 mkr
Besdkare 14 miljoner
P-platser 2600
Hyresvarde 236 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
SICKLA KOPKVARTER

Ica

Elgiganten

Axfood
mf Brands

- Svenssons i Lammbhult
—_SATS
x O\ Ahléns
Incontro

Stadium
Andy’s lekland

BRANSCHFORDELNING, KONTRAKTERAD ARSHYRA
SICKLA KOPKVARTER

Handel 6vrigt 8 %

Restauranger 9 % Hem och fritid 46 %

Dagligvaror 15 % .

Mode och bekladnad 22 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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STOCKHOLMS INNERSTAD OCH OVRIGA STOCKHOLM

zwsta

CENTRUM

"LITE MER PERSONLIGT”

Farsta Centrum ar en modern 50-aring med unik
60-talskaraktar. Med det stora utbudet av butiker,
arbetsplatser, kultur, utbildning, service samt frisk-
och hélsovard fungerar Farsta Centrum inte bara som
en av Stockholms stérsta handelsplatser utan aven
som ett stort stadsdelscentrum.
www.farstacentrum.se

NYCKELTAL

Typ av handelsplats Regionalt kopcentrum
Uthyrbar handelsyta 53 800 kvm
Butiker och service 160
Butikernas omsattning 2 200 mkr
Besokare 14,4 miljoner
P-platser 1700
Hyresvarde 185 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA

FARSTA CENTRUM
Ahléns
Axfood
A Coop
Stadium
KappAhl

Intersport
0oB

Systembolaget

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

Mode och beklddnad 29%

BRANSCHFORDELNING, KONTRAKTERAD ARSHYRA
FARSTA CENTRUM

Restauranger 9 %

Hem och fritid 37 %
Handel dvrigt 10 %

Dagligvaror 15 %
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"EN DEL AV DIN DAG”

I Haninge utvecklar vi var femte regionala handelsplats
i ett klassiskt handelsomrade mitt p& Sédertorn. Har
kombineras rationell volymhandel med en gallerias
mangfald, en stark dagligvaruhandel och ett brett utbud
av restauranger. Port 73 var en av finalisterna nar
"Basta képcentrum 2013" utsags.

www.port73.se

NYCKELTAL

Typ av handelsplats Externhandel
Uthyrbar handelsyta 35800 kvm
Butiker och service 40
Butikernas omsattning 750 mkr
Besdkare 3,6 miljoner
P-platser 1100
Hyresvarde 64 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
PORT 73

Ovriga

Babyplanet
Deichmann-Sko
KappAhl

Lager 157
Blomsterlandet

Intersport \_ Axfood

Nordic Wellness Jula

Mode och bekladnad 14 %

BRANSCHFORDELNING, KONTRAKTERAD ARSHYRA
PORT 73

Restauranger 5 %
Handel dvrigt 6 %

Dagligvaror 45 %

Hem och fritid 30 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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HANDEL | VARA HANDELSPLATSER

Glashuset

Drottninggatan

Glashuset pa Drottninggatan NYCKELTAL

! cegtrali StZCThOLlT arfen Typ av handelsplats Citygalleria

rmodern hande SE arsrrem Uthyrbar handelsyta 6300 kvm

plan. Har finns nagra av Butik N ) 1

marknadens starkaste utiker och service

modeaktdrer samlade Butikernas omsattning 200 mkr

under ett tak, i ett av Hyresvarde 38 mkr

Stockholms basta lagen.

ZeEn !r'l._, I

Orminge Centrum i Nacka NYCKELTAL

ar ett klassiskt stadsdels- Typ av handelsplats Stadsdelscentrum

centrum med alla Uthyrbar handelsyta 10 500 kvm

forvantade inslag sdsom Butiker och service 2

mat, salla.nkopshandel O.Ch Butikernas omsattning 450 mkr

kommersiell och offentlig Besik 29 mili

service. esokare .2 miljoner

www.ormingecentrum.se P-platser 260
Hyresvarde 22 mkr

Rotebro Handel ar en NYCKELTAL

stark destination for dag- Typ av handelsplats Externhandel

llgvaruhandel med Coop, Uthyrbar handelsyta 19 800 kvm

Willys och Systembolaget Butiker och service "

som bas, Butikernas omsattning 650 mkr
P-platser 600
Hyresvarde 31 mkr

Vastberga

Handel

Vastberga Handel erbjuder NYCKELTAL

en kombination av attraktiv Typ av handelsplats Externhandel

dagligvaru-, sallankops- Uthyrbar handelsyta 15 700 kvm

varu- och volymhandel. Butiker och service 5
Butikernas omsattning 500 mkr
P-platser 530
Hyresvarde 30 mkr

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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UPPSALA OCH MALARDALEN

Y 4
7"

GRANBY
CENTRUM

"MER PLATS FOR
SHOPPING”

Granby Centrum ar Uppsalas enda kopcentrum med
allt under ett tak. Tillganglighet, effektivitet och
regionens basta oppettider gor Granby Centrum till
lanets ledande regionala handelsplats.
www.granbycentrum.se

NYCKELTAL

Typ av handelsplats Regionalt kopcentrum
Uthyrbar handelsyta 41000 kvm
Butiker och service 95
Butikernas omsattning 2 000 mkr
Besokare 6,5 miljoner
P-platser 1800
Hyresvarde 139 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
GRANBY CENTRUM

~~_Coop
Anléns
H&M

Intersport

Esprit >_KappAht
L Foodcourt

Clas Ohlson Stadium

66

BRANSCHFﬁRDELN_ING. KONTRAKTERAD ARSHYRA
GRANBY CENTRUM

Handel 6vrigt 5 % Mode och
\ beklddnad 35 %

Restauranger 6 %

Dagligvaror 22 %

Hem och fritid 32 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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"HAR MOTS UPPSALA” NYCKELTAL
Radhuset i Uppsala, med anor Typ av handelsplats Citygalleria
frn 1600-talet, har omvandlats Uthyrbar handelsyta 2500 kvm
till ett modernt modevaruhus. Butiker och service 5
Har erbjuds starka varumarken Butikernas omsattning 75 mkr
i en unik miljé. Radhuset utsags Besokare 400 000
under 2013 till "Arets marknads- Hyresvarde 9 mkr
forare” i Uppsala.
www.radhusetuppsala.se
FORUMGALLERIAN

"DIN STAD, DITT NYCKELTAL

FORUM” Typ av handelsplats Citygalleria
Forumgallerian mitt i Uppsala Uthyrbar handel;yta 10100 kvm
ar en modedestination med en Butiker och service 40
modern och fargstark butiksmix. ~ Butikernas omsattning 350 mkr
Fokus ligger pa en ung och Besdkare 6 miljoner
medveten mélgrupp. Hyresvarde 40 mkr
www.forumgallerian.se
"ETT KVARTER NYCKELTAL

STORSTAD” Typ av handelsplats Externhandel
Kvarteret Igor i Vaster&s &r Uthyrbar handelsyta 17 200 kvm
sedan négra ar tillbaka en helt Butiker och service 43
ombyggd galleria som har knutit ~ Butikernas omsattning 500 mkr
ihop stadens delar och bidragit Besdkare 3,5 miljoner
till att forstarka cityhandeln i P-platser 300
Vasteras. Igor &r idag en inspire- Hyresvarde 43 mkr

rande destination med starkt
modefokus.
www.kvarteretigor.se

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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OVRIGA SVERIGE

mmobilia

"MITT | MALMOBORNAS
HJARTAN"

Det valkdnda képcentrumet Mobilia har pa nagra ar
omvandlats fran ett traditionellt képcentrum till ett
levande stadskvarter i Malmds innerstad. Stadskvarterets
fokus pa handel har ocks3 ett stort inslag av restauranger,
service och bostader.

www.mobilia.se

NYCKELTAL

Typ av handelsplats
Uthyrbar handelsyta

Butiker och service

Butikernas omsattning

Besokare
P-platser
Hyresvarde

Regionalt képcentrum
60 000 kvm

115

1 400 mkr

9.5 miljoner

2000

166 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
MOBILIA

Anlens
Ica

2 Adood
¢
Chilli
SATS

Clas Ohlson

Mobilia Blommor
Intersport
Stadium

68

BRANSCHFORDELNING, KONTRAKTERAD ARSHYRA
MOBILIA

Handel dvrigt

Restauranger 8 %

5%

Dagligvaror 11 %

Mode och bekladnad 30 %

e

Hem och fritid 46 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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OVRIGA SVERIGE

"FANTASTISK SHOPPING NYCKELTAL

SJU DAGAR | VECKAN" Typ av handelsplats Citygalleria
Mittpunkten, med sitt mangsidiga Uthyrbar handelsyta 11600 kvm
utbud inom mode och service, har Butiker och service 20
en stark stallning i Ostersund. Butikernas omsattning 400 mkr
www.mittpunkten.net Besokare 3,5 miljoner

P-platser 200
Hyresvarde 25 mkr

VARA HANDELSPLATSER

© STOCKHOLMS INNERSTAD OCH
OVRIGA STOCKHOLM

Sickla Képkvarter

Farsta Centrum

Port 73

Glashuset Drottninggatan
Orminge Centrum
Rotebro Handel
Vastberga Handel

OSTERSUND

@ UPPSALA OCH MALARDALEN
Granby Centrum
Radhuset

UPPSALA Forumgallerian

" Kvarteret Igor
VASTERAS

© OVRIGA SVERIGE
Mobilia

i Mittpunkten
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Rédhuset, Uppsala

———

TREL L

L

Kvarteret Igor,
Vasteras
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Ett nytt unikt koncept for Mobilia, Malmé och
Sverige dir Nerdy by Nerds, som skriddarsyr
Jjeans efter kundens onskemdl eller justerar redan
[framtagna modeller. Foretaget har bide butik
och fabrik pa Mobilia.

\ v-'#wﬂ- <5 g

||-\.|-\_.J._ !

Radhuset, Uppsala
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FRAGOR TILL JONAS TORNELL,

AFFARSOMRADESCHEF KONTOR

Vad ser du for trender pa kontorshyresmarknaden
i Stockholm?

Vi ser att fler foretag soker attraktiva och yteffektiva
lokaler utanfor Stockholms innerstad, da det rader brist pa
lokaler i citykarnan. Dessutom flyttar Stockholms stad ut
delar av sin forvaltning fran city.

Hur hanterar ni fastigheten Sickla Front nu nar
AkzoNobel havt sitt avtal?

Vi fardigstaller Sickla Front och soker med full kraft nya
spannande foretag som kan bedriva sin verksamhet dar.
Vi tror starkt pa laget mellan Hammarby Sjostad och Sickla,
och nérheten till det serviceutbudet som finns. Sickla Front
ar miljocertifierat enligt BREEAM, vilket vi tror &r attraktivt
for foretag med ett starkt miljoengagemang.

Vad betyder Atrium Ljungbergs nya vision for
affirsomrade Kontor?

Framfor allt att vi ska fortsatta erbjuda lagen dar
arbetsplatserna blir en del av ett stérre sammanhang. Da
skapar vi goda forutsattningar for vara kunder att utveckla
sina verksamheter. Det handlar ocks& om att utveckla
lokaler som attraherar och inspirerar féretagens medarbetare.
Vi ska se till att alla trivs med oss, i vara fastigheter och i

[

° o
vara omraden.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013




KONTOR | KONTORSHYRESMARKNADEN | STOCKHOLM

KONTOR PA PLATSER SOM VAXER

ATRIUM LJUNGBERGS KONTORSFASTIGHETER finns p4 platser i Stockholm som véxer

och dar efterfrégan pa kontorslokaler 6kar. Fastigheterna &r stora och vl sammanhallna.

Det ger oss méjlighet att ha en aktiv, lokal férvaltning, en nara kunddialog och att kunna

paverka utvecklingen dven utanfér vart eget bestand.

Vart kontorsbestind finns frimst i Hagastaden,
Sodermalm, Farsta och Kista — langsiktigt starka
och expansiva marknader i Stockholm dir kontors-
bestindet utgdr en viktig del av en levande stadsdel
med blandade verksamheter. Vi har lokala férvalt-
ningskontor pa alla vara platser for att vara nira
véra kunder och marknaden, ge god service och f3
bista insikt om behov och affirsméjligheter.

NARA KUNDRELATIONER FOR PARTNERSKAP
Vart langsiktiga dgarperspektiv och nira dialog
med kunderna skapar goda forutsittningar for
verkligt partnerskap och 4r nagra av vara viktigaste
framgangsfaktorer. Det gor att vi kan férutse
kundernas behov och att utvecklingsarbetet kan
ske i samverkan med korta beslutsvigar och snabba
genomforandetider.

Vara kunder viljer ofta att stanna linge och
utvecklas tillsammans med oss och vira omriden.
Nigra exempel ir Atlas Copco, Intrum Justitia,
Oracle, Telenor, Atea, Dice och Stockholms stad.

I en kundundersokning frin 2013 sdger ndrmare
90 procent av véra kontorshyresgister att de skulle
vilja oss som hyresvird nista ging det blir aktuellt
med ny lokal och 100 procent rekommenderar oss
girna som fastighetsvird.

STRATEGISKA UTHYRNINGAR
Efterfragan pé kontorslokaler i vira omraden har
varit god under aret och vi har gjort flera lyckade
omforhandlingar och strategiska nyuthyrningar.
Vi har bland annat tecknat nya avtal med Xerox
i Kista samt med Stockholms Lins Landsting,
Academic Work, Amadeus och Barncancerfonden
i Hagastaden.

Uthyrningsgraden ldg vid slutet av 2013 pa
93 procent. I Stockholms innerstad, Farsta och
i Hagastaden ir vira kontorsfastigheter i det
nirmaste fullt uthyrda.

KVM - KONTORSYTA

TIO STORSTA KUNDER KONTOR,
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Ovriga

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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% - UTHYRNINGSGRAD

Stockholms lans landsting

Atea
Intrum Justitia

Atlas Copco
Telenor
—" EADigital Illusions

Oracle

— Oracle

—___ Stockholms kommun

Tikkurila
Landstingens dmsesidiga forsakringsbolag
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STOCKHOLM INNERSTAD NORR

Friskis & Svettis, Hagastaden

HAGASTADEN OCH KUNGSHOLMEN

Kontorsfastigheterna inom vart marknadsomrade
Stockholm innerstad norr ligger i Hagastaden och
pé& Kungsholmen. | Hagastaden pagar just nu ett av
Stockholms storsta utvecklingsprojekt nadgonsin,
som beraknas sta klart 2025. L&s mer pa sidan 56.

Vi har agt fastigheter i Hagastaden sedan 1992 och
bevarat och utvecklat de vackra industrifastigheterna
fran 1930-talet. Idag bestar fastigheterna av moderna,
funktionella kontorsmiljéer med hdg teknisk kapacitet.
Har finns hyresgaster sdsom Stockholms lans lands-
tings IT-avdelning, Barncancerfonden samt Friskis&
Svettis Stockholms kontor och gymanlaggning.

Var fastighet pa Kungsholmen ligger vid Fridhems-
plan. Den &r uppford runt férra sekelskiftet, ursprung-
ligen for att inrymma en cykelfabrik men ar idag
omgjord till ett modernt kontorshus dar den gamla
industrikaraktaren bevarats.

NYCKELTAL
Uthyrbar kontorsyta 71 900 kvm
Hyresvarde 197 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
STOCKHOLM INNERSTAD NORR

Stockholms lans landsting

LRF Media
~~Amadeus Scandinavia
t Férenade Liv Gruppforsakring
Previa Midasplayer
Groupon ™~ \ Dalkia
Nordax Finans IP Only Telecommunication

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013



STOCKHOLM INNERSTAD SODER

KONTOR | VARA KONTOR

Dice;Glashuset i Slussen

SODERMALM MED FLERA

Inom vart marknadsomrade Stockholm innerstad
soder har vi kontorsfastigheter p& Sédermalm, i
Hammarby Sjostad och p& Drottninggatan.
Vid Slussen ager vi en av Stockholms mest kanda
byggnader, Glashuset, som attraherar manga
foretag med starka varumdarken. Vara hyresgaster har
inkluderar sedan lange bland andra TT, Tenghbom-
gruppen, Dice och Telenor. | Séderhallarna vid
Medborgarplatsen ager vi moderna lokaler mitt i
Séders puls av manniskor, handel och restauranger.
Ett stenkast bort, pd Magnus Laduldsgatan, har vi en
fastighet med ljusa och funktionella kontorslokaler.

Hammarby Sjostad ar en internationellt erkdnd och
prisbelonad stadsdel. Har ligger var fastighet strategiskt
placerad med narhet till goda kommunikationer.

P3 Drottninggatan &ger vi tva klassiska fastigheter
med bade handel och kontor. Det exceptionellt centrala
laget innebar narhet till det mesta.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

NYCKELTAL
Uthyrbar kontorsyta 57 700 kvm
Hyresvarde 190 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
STOCKHOLM INNERSTAD SODER

Ovriga

Telenor

EA Digital Illusions

Proventus

Stockholms l&ns landsting

Tikkurila
Landstingens

Ungdomsstyrelsen ™\
Tengbomgruppen
Bonnier

Tidningarnas Telegrambyra ‘

Omsesidiga Forsakringsbolag
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OVRIGA STOCKHOLM

SICKLA

Vi utvecklar och investerar kontinuerligt i nya
byggnader i Sickla for att tillféra fler kontorsarbets-
platser till omradet. Har finns redan idag manga
valkanda och valetablerade foretag, till exempel
Atlas Copco, Intrum Justitia och Phonehouse.
Arbetet med att fardigstalla kontorshuset Sickla
Front pdgar och berdknas sta klart under 2015.
Las mer om Sickla Front p& sidan 43.

Idag arbetar mer an 5 000 personer i Sickla.
Siffran vantas inom négra ar stiga till 8 000.

Schiico Int. KG Tyskland
Folktandvarden
Sthlms lan

NYCKELTAL
Uthyrbar kontorsyta 61000 kvm
Hyresvarde 141 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
SICKLA

Ovriga Atlas Copco
North Trade

Casco Schénox
Ateljé Lyktan _——
Intrum Justitia

24 Solutions, Strukton Rail

GEAB The
Phone House

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013



OVRIGA STOCKHOLM

KONTOR | VARA KONTOR

EAFFE LATIE
paSTA

_b -

KISTA

Kista ar ett ledande kluster for foretag, forskning och
utbildning inom informations- och kommunikations-
teknologi (ICT) i en levande och starkt véaxande
vetenskapsstad.

| v8ra fastigheter i stadsdelen Arvinge finns b&de
bostader och kontor med internationella foretag som
Oracle, Atea, Arrow Electronics, Ingram Micro och
Huawei. Har finns ocksd en av vara tva Hotpots,
ett flexibelt kontors- och entreprendrscentrum for
nyforetagare.

Vid Kista Gard &r uppférandet av Kvarteret Nod i
sin slutfas och inflyttningen paborjas under halvars-
skiftet 2014. Kvarteret Nod ska bli en ny kreativ och
dynamisk métesplats for forskning, utbildning och
foretagande. Las mer om Nod pa sidan 59.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

NYCKELTAL
Uthyrbar kontorsyta 40500 kvm
Hyresvarde 85 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
KISTA

Ovriga Atea

Agilent Technologies
NEC Scandinavia
Siemens

Huawei Technologies
Arrow ECS

Ingram Micro

Arrow Components
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Hotspot, Farsta

FARSTA

| Farsta, som utpekats som en av Stockholms stads
viktigaste motesplatser i sydostra Stockholm, ager vi
kontorsfastigheter om ndrmare 29 000 kvadratmeter.
Stockholms stad, Rikspolisstyrelsen, Arbetsfor-
medlingen och SEB &r ndgra av vara hyresgaster.
Har ligger ocksa Hotspot Farsta, ett centrum for
nystartade foretag.

Med vart stora fastighetsbestand innehallande
bade kontor och handel &r vi med och utvecklar en
levande stadsmiljo i Farsta. Detta arbete gar hand
i hand med Stockholms stads visions- och utvecklings-
arbete "Tyngdpunkt Farsta”, vars syfte ar att gora
Farsta till en spannande och konkurrenskraftig
handels- och métesplats.

NYCKELTAL
Uthyrbar kontorsyta 28 900 kvm
Hyresvarde 52 mkr

STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
FARSTA

Stockholms kommun

Stockholms
lans landsting
Folktandvarden
Sthlms lan

STIL Assistans

Arbetsformedlingen

Rikspolisstyrelsen

Capio Primarvard

Posten Meddelande Primaskolan
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Hotspot, Arvinge

Intrum Justitia, Sickla
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BOSTADER | VARA BOSTADER

BOSTADER | DYNAMISKA

STADSMILJOER

| VAR STRATEGI att skapa levande motesplatser ar bostader ett viktigt inslag da

de bidrar till att skapa attraktiva och l&ngsiktigt hallbara miljoer. Vara nuvarande

bostadsomraden finns i stadsdelen Arvinge i Kista och i Mobilia i Malmé. VAr ambition

ar att i framtiden komplettera med fler bostader i anslutning till véra handelsplatser.

TRADGARDSSTADEN | ARVINGE
Ett av vira nuvarande bostadsomriden finns i
Arvinge, beliget vid entrén till Kista i norra Stock-
holm. Hir byggde vi redan i bérjan av 1990-talet
en smaskalig tridgardsstad. De 435 hyresritterna
ligger i direkt nirhet till arbetsplatser, kollektiv-
trafik, restauranger och annan nirservice.

Arvinge ir en levande stadsdel dir vi har kom-
binerat olika verksamheter som drar affirsmissig
nytta av varandra.

LANDMARKEN | MALMO

I samband med att vi har utvecklat Mobilia i Malms,

fran kdpcentrum till stadskvarter, har vi utdkat var

satsning pd bostider. Sedan tidigare dger vi hir 200

hyresligenheter. Under 2013 har vi byggt ytterligare

tva bostadshus pd 16 respektive nio vdningar, som

innehaller 66 vildisponerade hyresritter.
Bostadshusen syns pd langt hall och smilter

samtidigt vil samman med 6vriga verksamheter

i omradet. Hir fir hyresgisterna tillging till en

livfull och trygg stadsmiljo med ett stort utbud

av service. Inflyttningen pdbérjades under fjirde

kvartalet 2013.

BOSTADER | FRAMTIDEN

Vi vill fortsitta utveckla och komplettera vira
omriden med bostider. Det ir ett naturligt led i
ambitionen att skapa en levande och blandad stads-
miljo. I vir fastighetsportfolj finns flera omraden
som limpar sig for bostider.

Under de senaste aren har vi forvirvat mark
i Kyrkviken, ett omride i direkt nirhet till Sickla
Ké6pkvarter i Nacka. Hir pagir ett programarbete
for ett framtida bostadsomride med attraktiva
lagenheter med sjolige, goda kommunikationer
och nirhet till ett stort utbud av handel, service
och kultur. Lds mer pa sidan 43.

Vi vill fortsitta utveckla Port 73 dill ett vikeige
nav i sédra Storstockholm, och under hésten 2013
pabérjades ett programarbete for att utreda mojlig-
heterna att bland annat bygga bostider i anslutning
till Port 73. Lis mer pé sidan 54-55.

Aven i anslutning till Grinby Centrum i Uppsala
har vi planer pa att komplettera omradet med
bostider. Lis mer pa sidan 46-47.

LAGENHETER | ARVINGE/KISTA
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FRAGOR TILL
JOHAN EDLUND, VD TL BYGG

Hur arbetar TL Bygg och Atrium Ljungberg
tillsammans?

Vi har ett samarbete dar vi delar kompetens och erfaren-
heter, vilket leder till en battre produkt och en mer
kostnadseffektiv produktion. Samarbetet mellan Atrium
Ljungberg och TL Bygg skulle jag sdga bygger pa respekt
och fortroende.

Vilken typ av uppdrag hjalper TL Bygg Atrium
Ljungberg med?

Vi fungerar som en viktig part i tidiga skeden da vi bistar
med kalkyler och byggkompetens. | produktionsfasen
bemannar vi med byggledning och produktionspersonal
i samverkan med Atrium Ljungbergs projektledare.

Vilka fordelar ser du med samarbetet?

Atrium Ljungberg ar en stabil och langsiktig &gare och
TL Bygg en palitlig och stark entreprendr, en betydelsefull
kombination for bade bestéllare och medarbetare. Med en
samlad kompetens inom koncernen har vi resurser och
kraft att ta oss an stora projektet.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013




VI BYGGER TILLSAMMANS

SAMVERKAN AR EN av Atrium Ljungbergs och TL Byggs viktigaste grundvarderingar. Genom

att arbeta tillsammans har vi stora méjligheter att genomféra manga projekt med effektivitet,

kontroll och flexibilitet i processen. Det tjgnar bade vi och vara kunder pa.

TL Bygg AB, Atrium Ljungbergs heligda dotter-
bolag, 4r ett byggmistarbolag som bildades i sin
nuvarande form 1983, med rotterna i det bygg-
och fastighetsbolag som Tage Ljungberg startade
i mitten av 40-talet. Bolaget har en stark byggtradi-
tion och en bred kompetens i hela verksamheten.
TL Bygg ir verksamt frimst i Stockholm och
Uppsala, dir minga befintliga kundrelationer
finns. De huvudsakliga bestillarna ir fastighets-
bolag, férsikringsbolag, kommuner, landsting och
statliga bolag.

EN MANGSIDIG VERKSAMHET

TL Byggs verksamhetsomréiden ir nyproduktion,
byggservice, ombyggnad och ROT Bostider. Man
arbetar med alla typer av uppdrag i total- och
utférandeentreprenader. Arbetet utférs alltid med
stdd i foretagets grundvirderingar.

Under éret har TL Bygg bland annat utfért
arbeten 4t Akademiska Hus, SGA Fastigheter,
Nacka kommun och Stockholmshem.

At Akademiska Hus hyresgist, ABE-skolan, har
en ny kontorsbyggnad pa 2 600 kvadratmeter i fyra
vaningar byggts och nirmare 3 000 kvadratmeter
av befintliga byggnader renoverats. Nya byggnader

OMSATTNING PER UPPDRAGSTYP

Industri och 6vriga

anlaggningar 4 %
Bostader 30 %
Butiker och handel 13 %

Sport och fritid 20 %

Vard och omsorg 12 % .

< Kontor 21 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

och befintliga hus har byggts samman med passager.
TL Bygg har dven utfort ett flertal mindre projekt
i omraden kring Kungliga tekniska hégskolan och
Frescati i Stockholm. Uppdraget har priglats av en
gemensam strivan att ligga i framkant vad giller
kvalitet, miljé och arbetsmiljo.

P4 uppdrag av SGA Fastigheter har TL Bygg ftt
formanen ate firdigstilla samtliga forsiljningsytor
och storkdk pd nya Tele2 Arena i Stockholm.

Under 4ret har TL Bygg 4ven stambytt 250 ligen-
heter och lokaler at Stockholmshem, med kvarboende
hyresgister och under pagdende verksamhet.

Under 2013 utférde TL Bygg arbeten at Atrium
Ljungberg motsvarande 23 procent av foretagets
totala omsittning. Bland annat var man delaktig
i Atrium Ljungbergs nyproduktionsprojekt Ica
Kvantum i Farsta, Port 73 i Haninge och Sickla
Front i Nacka.

Orderstocken vid drets utging var 164 miljoner
kronor.

GRUNDVARDERINGAR GER LONSAMHET

TL Bygg ir ett [6nsamt foretag med starka grund-
virderingar. Virderingarna ir vil forankrade i
organisationen sedan lang tid tillbaka och grundar

OMSATTNING PER BESTALLARKATEGORI

Atrium Ljungberg-
koncernen 23 %

K Fastighetsbolag

privata 8 %

Ovriga privata
kunder 11 %

Forsakringsbolag 7 %

Stat och kommun
ovrigt 32 %

Fastighetsbolag
kommunala 19 %

TLBYGG
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sig pd en stolt byggmistartradition. De har stor
betydelse i arbetet med att bygga och utveckla savil
omriden som stider.

— Langsiktighet betyder bdde goda relationer och
hallbara byggnationer.

— Pilitlighet ir att ta ansvar, prestera jimn och hog
kvalitet samt att halla I6ften.

— Samverkan innebir att, genom delaktighet och
flexibilitet, skapa mervirde for alla aktorer och
optimera resultatet.

— Engagemang ir att brinna f6r uppgiften och att
alltid vilja 6vertriffa bade sig sjilv och kundens
forvintningar.

FOKUS PA KOMPETENS, KVALITET OCH MILJO
TL Bygg bedriver en verksamhet dir kompetens
och kvalitet 4r avgdrande faktorer for framging.
Med egna medarbetare sikerstills ett langsiktigt
engagemang, god kvalitet och hég kompetens.
Bolaget har medarbetare inom savil bygg- och
projekdedning som kalkylering och inkép, och
satsar kontinuerligt pa utbildning och kompetens-

| KORTHET
BYGGBOLAG MED UPPDRAG FRAMST | STORSTOCKHOLM

utveckling for alla yrkesgrupper. P4 detta sitt kan
en hog kvalitetsnivd sikerstillas pa allt arbete.

En annan viktig friga for TL Bygg ir miljs- och
kvalitetsarbete i byggproduktion. Bolaget arbetar
langsiktigt och aktive med att minimera miljs-
paverkan genom god planering, kontroll av inbyggt
material och killsortering av avfall. Samtliga med-
arbetare engageras i arbetet genom utbildning

i miljoansvar.

TL Bygg dr medlem i bransch- och arbetsgivar-
organisationen Sveriges Byggindustrier, och stédjer
dess mal och vision om moderna medarbetaravtal,
en sund byggbransch och sikra arbetsplatser.

Lis mer pi: www.tlbygg.se

CERTIFIERADE ENLIGT BFK9K, ETT PRODUKTCERTIFIERINGSSYSTEM FOR BYGGBRANSCHEN

ANTAL ANSTALLDA: 135 (38 TJANSTEMAN, 97 YRKESARBETARE)

NETTOOMSATTNING 2013: 491,8 MKR
RESULTAT EFTER FINANSNETTO 2013: 37,1 MKR

V2

ORDERSTOCK VID UTGANGEN AV 2013: 164 MKR

—y, TLBygg
VD: JOHAN EDLUND =)
RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG
mkr 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning externa bestallare 378,1 225,6 292,8 304,5 2992
Nettoomsattning koncerninterna foretag 113,7 152,9 135,7 69,4 50,2
Nettoomsattning totalt 491,8 378,5 428,5 373,9 349,4
Rérelseresultat 35,2 19,5 32,3 30,9 33,5
Finansnetto 1,9 1.1 0,8 0,9 0,0
Resultat efter finansnetto 37,1 20,6 33,1 31,8 33,5
Antal anstallda 135 122 120 13 100
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FORVALTNINGSBERATTELSE ‘ VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTOREN fér Atrium Ljungberg AB (publ),

organisationsnummer 556175-7047, avger hdrmed &rsredovisning och koncern-

redovisning for rakenskapsaret 2013. Uppgifterna inom parentes avser féregdende

rdkenskapséar. Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa sidorna 100-105.

VERKSAMHETEN

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta
borsnoterade fastighetsbolag. Vi dger, ut-
vecklar och fdrvaltar fastigheter, framst for
handel och kontor. Verksamheten drivs med
ett langsiktigt agarperspektiv. Vi skapar varde-
tillvaxt genom att utveckla och foradla nya
och befintliga fastigheter och byggratter samt
driva en aktiv och kundnara forvaltning. Vi
leder och driver hela affarsprocessen sjalva,
vilket ger en inblick i och forstaelse for hel-
heten. Vara utvecklingsprojekt ger langsiktig
avkastning.

FINANSIELLA MAL

Var malsattning &r att driftoverskottet ska
oka med tio procent per ar. Investeringar i
egna utvecklingsprojekt ska arligen uppga till
en miljard kronor med en projektvinst om

20 procent for ny- och tillbyggnader. Under
2013 okade driftoverskottet med 6,0 procent
jamfort med foregdende ar och bolaget inves-
terade 1 302 mkri egna utvecklingsprojekt.
Under aret fardigstalldes tva ny- och tillbygg-
nadsprojekt (Port 73 och Mobilia, se nedan).
Total investering for dessa projekt uppgick till
1362 mkr och projektvinsten uteblev beroende
av en utmanande detaljhandelsmarknad och
en svar byggmarknad, framférallt i Malma.

De finansiella malen faststaller ocksé att
soliditeten ska vara lagst 30 procent, samt att
rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ggr.
Vid slutet av 2013 uppgick soliditeten till 41,1
procent och rantetdckningsgraden uppgick
till 3,0 ggr.

Utdelning till aktiedgarna ska motsvara
minst 50 procent av resultat fére vardefor-
andringar, efter nominell skatt. Foreslagen
utdelning for 2013 uppgar till 3,05 kr per
aktie, vilket motsvarar en utdelningsandel
om 61,4 procent.

MARKNAD OCH FORVALTNING

Den svenska ekonomin utvecklades svagt
under 2013, framst pa grund av att export-
industrin paverkades negativt av en démpad
efterfragan frén omvarlden. Konjunktur-
institutet bedomer att BNP ckade med laga
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1,0 procent. Det var framst hushallens
konsumtion som bidrog till tillvaxten, vilket
framfor allt berodde pd hushéallens inkomst-
dkningar, en ovantat stark sysselsattnings-
uppgang och fortsatt ldga rantor. Inflationen
uppgick till -0,1 procent fér 2013. Den totala
omsattningen for detaljhandeln okade med
1,9 procent jamfort med 2012, matt i lopande
priser.

Atrium Ljungbergs storre handelsplatser;
Sickla Kopkvarter, Farsta Centrum, Port 73,
Granby Centrum och Mobilia hade under &ret
en sammantagen omsattningsokning med
4,7 procent jamfort med foregdende ar, dar
Port 73 och Sickla Képkvarter star for de
storsta 6kningarna. Omsattningen paverkas
av sdval nytillskapad yta som pagaende om-
byggnationer.

Detaljhandelsforetagen fortsatter att
agera kostnadsmedvetet och vid nytecknande
av avtal marks fortfarande langa besluts-
processer. Hyresnivderna for Atrium
Ljungbergs butikslokaler har under aret
varit stabila pa oféréandrade nivaer jamfort
med foregdende ar.

Den generella efterfrdgan pa kontorslokaler
i Stockholm planade ut under 2013 p& grund av
konjunkturlaget. Jamfort med Gvriga Sverige
var dock efterfragan i Stockholm hogre och
intresset for lokaler utanfor Stockholms
stadskarna fortsatter att vara starkt. Vakans-
och hyresnivaer har varit oforandrade.

Intresset for lokaler utanfor Stockholms
stadskarna gynnar Atrium Ljungberg som
har stora bestand i dessa ldgen. En 6kad
efterfragan pa kontorslokaler pd vara del-
marknader mérktes under andra halvaret
2013 jamfort med forsta halvéret, med flera
nytecknade hyresavtal som foljd under tredje
och fjarde kvartalet i framfor allt Hagastaden,
Sickla och Kista. Hyresnivéerna inom Atrium
Ljungbergs kontorsbestand har varit stabila
under aret.

Nettouthyrningen under det fjarde kvartalet
2013, det vill saga under kvartalet nytecknade
kontrakterade arshyror med avdrag for ars-
hyror uppsagda for avflytt, uppgick till 18 mil-
joner kronor.

PROJEKT

Investeringar i egna utvecklingsprojekt upp-
gick under 2013 till 1 302 miljoner kronor. Tva
storre projekt fardigstalldes och invigdes under
aret; en tredje etapp av Port 73 i Haninge och
en stoérre om- och nybyggnation av Mobilia

i Malmo. Den kvarstdende investeringsvolymen
for pagdende projekt uppgick vid arsskiftet till
cirka 500 miljoner kronor. Under ret har ett
stort arbete inletts for att ta fram nya detalj-
planer for bolagets framtida utvecklingsprojekt,
framforallt for Granby Centrum, Sickla och
Port 73. Planerna omfattar saval handels och
kontorslokaler som bostader och lokaler for
ovrig serviceverksamhet. Den uppskattade
projektvolymen for mojliga men annu ej be-
slutade projekt uppgick vid arsskiftet till cirka
sju miljarder kronor, en 6kning med cirka tva
miljarder kronor jamfért med forra ret. Dartill
har forvarv av Nacka Sickladn 83:33, belagen
pa Nobelberget i Sickla, skett efter &rsskiftet
som tillfor ytterligare projektmajligheter.

I'augusti 2013 invigdes den tredje etapp-
utbyggnaden i Port 73 i Haninge som omfattar
en ny handelsdel om drygt 10 000 kvm. Ett
tiotal butiker inom livsmedel, restaurang och
mode Gppnade. Port 73 &r s& gott som fullt
uthyrt och bestdr nu av ett fyrtiotal butiker,
restauranger och serviceverksamheter pé en
total area om cirka 37 000 kvm.

I slutet av september 2013 invigdes den
senaste etappen i den stora omvandlingen av
Mobilia i Malmd, dar ett omfattande arbete har
pagatt en langre tid. Vi har skapat ett stads-
kvarter av det traditionella kopcentrumet, dar
handeln kompletterats med restauranger,
service och bostader samt skapat en levande
torgmiljo med uteserveringar. Mobilias his-
toriska omgivning har bevarats och resultatet
har blivit en variation av gammalt och nytt.
Projektet har omfattat nybyggnation av totalt
29 000 kvm uthyrbar area, ett nytt parkerings-
hus med cirka 650 parkeringsplatser och tva
nya bostadshus pd nio respektive 16 vaningar
med ett sjuttiotal hyreslagenheter. Inflyttning
i lagenheterna paborjades i oktober 2013 och
pagar fram till och med maj 2014.

| september 2013 6ppnade den forsta
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etableringen, en ny McDonald’s-restaurang,
i Granby Kopstad i 0stra Uppsala. Utveck-
lingen av Granby Kopstad fortsatter narmast
genom att ytterligare en byggnad uppfdrs
med tre restaurangaktorer; Pizza Hut, Chop
Chop och Subway.

Under 2013 har arbetet pagatt med att
fardigstalla kontorshuset Sickla Front, tidigare
benamnt HK AkzoNobel, pa Uddvagen i Sickla.
AkzoNobel lat under hosten meddela att de
inte har for avsikt att fullfélja det 15-ariga
hyresavtal som tecknades i december 2010.
Atrium Ljungbergs bestamda uppfattning ar
att grund for havning saknas och som tidigare
kommunicerats kommer skadestdndsansprak
att riktas mot AkzoNobel. Sickla Front haller
nu pa att fardigstallas utan hyresgastanpass-
ningar for AkzoNobel och arbetet med att
hitta nya hyresgaster pagar.

| januari 2013 startade arbetet med att bygga
en ny lca Kvantum om cirka 3 500 kvm i Farsta
Centrum, ett arbete som har pagatt under
hela &ret. Oppning sker i borjan av maj 2014.

Arbetet med att fardigstalla Kvarteret Nod
i Kista norr om Stockholm har pdgatt under
hela &ret. Nod kommer att bli en unik motes-
plats for innovation och kreativitet - en attrak-
tiv plats for naringsliv, studenter, forskare
och entreprendrer. Den totala uthyrbara
arean uppgar till 27 000 kvm. Den stérsta
hyresgasten ar Stockholms universitet med
Institutionen for data och systemvetenskap
(DSV). Andra hyresgaster ar Stockholm
Science & Innovation School [SSIS), utbild-
ningsforetaget Cornerstone, Eatry - ett restau-
rang-, café- och seminariumkoncept samt
Kista Science City. Inflyttningen pabdrjas vid
halvarsskiftet 2014 och invigning &r planerad
till slutet av september.

Detaljplanen for nya Slussen faststalldes
i slutet av september av Mark- och miljo-
overdomstolen. Tidigare under aret traffade
Atrium Ljungberg en dverenskommelse med
Stockholms stad om kompensation for skada
som bolaget kommer att lida med anledning av
den nya detaljplanen. Overenskommelsen inne-
bar att tomtrattsavgalden for det sa kallade
Glashuset vid Slussen justeras ned under
atta ar och att Atrium Ljungberg far en mark-
anvisning, det vill séga far mojlighet att till
marknadspris forvarva mark med en byggratt
om 16 000-18 000 kvm BTA pa Stadsgards-
leden framfor Glashuset. Om en Gverens-
kommelse om férvarv och exploatering nas
ligger byggstart tidsmassigt i den senare
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delen av Slussens omdaningsprocess, tidi-
gast 2020.

Exploateringsnamnden i Stockholms stad
beslutade i april 2013 att ge Atrium Ljung-
berg en markanvisning med mojlighet att for-
varva mark med en byggratt om 36 000 kvm
BTA i Hagastaden invid Solnavagen (del av
fastigheten Vasastaden 1:45). Exploateringen
ska bidra till visionen om Hagastaden som
ett life scince kluster. Eventuell byggstart ar
beraknad till 2020.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

[ juli tecknade Atrium Ljungberg avtal om for-
séljning av fastigheten Torgvagen 7, mer
kand som varuhuset PUB, vid Hotorget i cen-
trala Stockholm. Fastigheten omfattar totalt
16 800 kvm. Kopare var AxFast AB. Forsalj-
ningen skedde genom avyttring av aktier.
Kopeskillingen baserades pa ett fastighets-
varde uppgaende till 980 mkr fére avdrag for
uppskjuten skatt. Fréntrade skedde den

31 januari 2014.

Under oktober saldes fastigheten Fasta
Paviljongen 1 p& Langholmen i Stockholm.
Atrium Ljungberg har &gt fastigheten till
50 procent. Kopeskillingen baserades pa ett
fastighetsvarde for hela fastigheten om
67 miljoner kronor. Frantrade skedde den
4 november 2013. Under slutet av aret saldes
dven tvad mindre tomter i Nynashamn.

PERSONAL

Under aret slutade Carola Lavén och Magnus
Alteskog sina anstallningar som affarsutveck-
lingschef respektive projektchef. Badda var
medlemmar i bolagets ledningsgrupp. Dessa
ersattes av Linus Kjellberg, affarsutvecklings-
chef och Angela Berg, projektchef. | samband
med forandringen bildades ett nytt affars-
omrade, Transaktion och marknad, som
proaktivt arbetar med transaktions- och
affarsfrégor. Ansvarig for det nya affarsomrédet
ar Micael Averborg som tidigare varit bolagets
affarsomradeschef for Kontor. Ny affars-
omradeschef Kontor drJonas Térnell.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 2 februari 2014 forvarvades fastigheten
Nacka Sickladn 83:33, belagen pa Nobel-
berget i Sickla i Nacka, till en kopeskilling om
355 miljoner kronor. Fastigheten har en total
area om 35 000 kvm dar det idag finns flera
kontorsbyggnader som delvis ar uthyrda.

En detaljplaneprocess p&gar for att kunna

VERKSAMHETEN

tillskapa bade bostader och ytterligare kontor
pa fastigheten. Tilltrade skedde den 28 febru-
ari 2014.

UTSIKTER FOR 2014

Konjunkturen ar pd vég att forbattras och
indikatorer pekar pa att optimismen har ater-
vant i Sverige. Foretagens och hushallens
fortroende har starkts samtidigt som arbets-
losheten minskar och sysselsattningen fort-
satter att dka. Skattesankningar, g inflation
och l@ga rantor bidrar till att férstarka hus-
hallens képkraft, och darmed forvantas kon-
sumtionen att utvecklas positivt under 2014.
Konjunkturinstitutet bedomer att BNP-till-
vaxten kommer uppga till 2,4 procent under
2014 i jamférelse med ett bedomt utfall aret
innan pd 1,0 procent. HUI Research spér att
den sammantagna detaljhandelstillvaxten

i Sverige kommer att uppga till 3,0 procent
under 2014, i jamfdrelse med 1,9 procent
under 2013.

Atrium Ljungbergs forutsattningar ar
goda d& utvecklingen p& de marknader
bolaget finns p& bedoms starkare &n genom-
snittet i Sverige. Arets fardigstallda projekt,
samt de projekt som kommer att fardigstallas
under 2014 kommer att paverka resultatet
positivt under det kommande &ret. Resultatet
paverkas dven av genomforda fastighetsfor-
saljningar samt kostnaderna for en forstarkt
organisation i syfte att skapa nya affars- och
projektmojligheter for framtiden. | prognosen
har aven hansyn tagits till forvarvet av fastig-
heten Nacka Sicklatn 83:33 med tilltrade i
februari 2014. Resultat fore vardeférandringar
och skatt vantas for 2014 uppga till 800 mkr.
Resultat efter skatt bedéms uppga till 620
mkr vilket motsvarar 4,76 kr per aktie. Varde-
forandringar och framtida eventuella fastig-
hetsférvarv och forsaljningar har inte beaktats
i prognosen.
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MOJLIGHETER OCH RISKER

ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND &r i huvudsak inriktat p& handels- och
kontorsverksamhet p& den svenska marknaden. Vi pdverkas darmed av hur den svenska
ekonomin utvecklar sig och utvecklingen pa de orter dér vi ar verksamma. Nedan

sammanfattas riskomradena med hénvisning till vdra bedémningar.

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg redovisar sina fastigheter
till verkligt varde vilket innebar att en varde-
forandring paverkar bolagets resultatrékning.
Kassaflodet paverkas dock inte forran fastig-
heterna avyttras.

Marknadsvardet berdknas utifrén koparens
krav p& avkastning och de enskilda fastig-
heternas forvantade driftdverskott. Avkast-
ningskravet bestams av den riskfria rantan
och varje fastighets unika risk. Det forvantade
driftoverskottet ar det overskott som en
potentiell kopare berdknas kunna uppna.
Forutsattningarna for ett hogt driftéverskott
paverkas dock av hur Atrium Ljungberg
lyckas forvalta och utveckla fastigheterna till
attraktiva handelsplatser och kontorsmiljoer
med en kostnadseffektiv drift. Var forvaltning
har en viktig roll med att utveckla langsiktiga
relationer med hyresgasterna och sakerstalla
att fastigheterna uppratthaller en hdg teknisk
standard.

HUVUDSAKLIGA RISKOMRADEN

Avkastningskravet och driftoverskottet,
och darigenom indirekt marknadsvardet,
paverkas vidare av omvarldsfaktorer sdsom
konjunkturlage och variation av utbuds- och
efterfrégebalans p& den lokala marknaden.
Atrium Ljungbergs strategi ar att finnas pa
tillvaxtorter dar det finns forutsattningar for
l&@ngsiktig tillvéxt. Vid bedémning av dessa
marknader analyseras lage, befolkningstill-
vaxt, sysselsattning, allmanna kommunika-
tioner och konkurrenssituation. Var bedém-
ning ar att de marknader vi finns pa klarar
sig battre i bade hog- och lagkonjunktur &n
genomsnittet i Sverige. Vidare &r en forand-
rad bebyggelse till foljd av nya detaljplaner en
faktor som kan f& s&val positiv som negativ
vardepdverkan fér bolaget.

Fastighetsvarderingen gérs kvartalsvis
och fr att kvalitetssékra varderingen &ter vi
externa varderingskonsulter granska varde-
ringen. Under 2013 har totalt 45 procent av
fastigheternas varde externvarderats. Las

PAVERKANDE FAKTORER

mer om fastighetsvarderingen pa sidorna
28-30 ochinot 15.

| tabellen nedan redovisas hur effekter av
olika parametrar paverkar marknadsvardet.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan,

mkr
Hyresnivé +/-10% +/-2500
Driftkostnad +/-50 kr/kvm -/+677
Avkastningskrav +/-0,25%  -1044 /+1 142
Langsiktig vakansgrad +/-2% -/+750

Fastigheternas vardeforandringar paverkar
dven bolagets nyckeltal. Nedanstdende
kanslighetsanalys visar hur Atrium Ljungbergs
beldningsgrad paverkas vid vardeforandringar
om +/- 10 %.

KANSLIGHETSANALYS VARDEFORANDRING

Fastigheter -10% 0 +10%

Vardeférandring, mkr -2 501 0 2501

Beldningsgrad 53 % 48 % 43%
HANVISNING

FASTIGHETSVARDEN

- Foréndrat avkastningskrav

- Forandrad syn pa driftéverskottet

- Férandrad utbuds- och efterfragebalans pa den lokala marknaden

- Forandringar i detaljplaner och allmanna kommunikationer

- Miljérisker

INVESTERING / PROJEKT

- Kundernas behov och forvantningar uppfylls inte

- Férdyrning av projekten pa grund av felkalkylering i planeringsfasen och ékad komplexitet

- Kostnadsutveckling for arbetskraft och material

- Den tekniska standarden blir bristfallig

- Begransad projektportfolj kan dampa den framtida tillvaxten

FORVALTNING

- Efterfrdgan pa lokaler foréandras och ddrmed marknadshyrorna

- Hyresgaster avflyttar

- E-handel

- Okade fastighetskostnader

- Oférutségbara handelser i véra fastigheter

- Hyresgaster kan inte fullgora sina betalningsforpliktelser enligt avtal

- Leverantorer kan inte fullgéra sina leveranser

FINANSIERING

- Tillgang till nyfinansiering och refinansiering av befintliga lan

OVRIGA RISKER

- Férmagan att behalla och attrahera kompetent personal

- Risker i administrativa processer

- Skattelagstiftningen och dess tolkning dndras
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Miljo

Enligt miljobalken ar huvudregeln att den
som bedrivit en verksamhet eller har vidtagit
en atgard som har bidragit till en férorenings-
skada eller allvarlig miljoskada (verksamhets-
utévaren) ar skyldig att géra undersckningar
och utfora eller bekosta avhjalpandet. | andra
hand kan fastighetsagaren i vissa fall bli
ansvarig. | samband med fastighetsférvarv
och infor nya projekt gor Atrium Ljungberg
genomlysningar for att identifiera eventuella
miljorisker. | forekommande fall upprattas en
plan for hur riskerna ska hanteras och vilka
atgarder som kan vidtas for att forebygga
eller hindra negativ paverkan. Denna process

FORVALTNINGSBERATTELSE | MOJLIGHETER OCH RISKER

bidrar ocksa till att identifiera mojligheter
och egenskaper som kan hdja prestandan pa
fastigheten.

INVESTERINGAR OCH PROJEKT
Fastighetsutvecklingen genom investeringar
i egna fastigheter och byggratter ar mycket
viktig for Atrium Ljungbergs vardetillvaxt. Vid
ny- och tillbyggnationer &r malet att nd en
projektvinst om 20 procent. Vid ny-, om- och
tillbyggnationer finns en potentiell risk att
kundernas behov och forvantningar inte
uppfylls. Det finns ocksa risk att projekten
blir dyrare pé grund av felkalkylering i plane-
ringsfasen, 6kad komplexitet vid byggnation

eller att den tekniska standarden blir bristfallig.
Konjunkturen paverkar aven kostnadsutveck-
lingen for material och arbetskraft.

For att bemota dessa risker drivs projekten
fran idé till fardigstallande av egen kompetens
inom bolaget. | och med detta har vi kontinuer-
lig direktkontakt med kunderna, korta besluts-
vagar, en snabb och enkel overlamning till
forvaltningen samt ett helhetsperspektiv som
skapar majlighet att arbeta fram unika l6s-
ningar. For projekt dar investeringen uppgar
till 20 miljoner kronor eller mer tillsatts en
styrgrupp bestédende av medarbetare inom
affarsutveckling, projektledning och forvalt-
ning som aktivt deltar genom hela processen.

TIO STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA

Coop
Stockholms Lans Landsting

F \ Atlas Copco
\Ica
\\Hennes & Mauritz
Tel
Axfood

enor

Nacka kommun

Bestseller Retail

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER BRANSCH

mkr
450

400
350
300
250
200
150
100

50

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

Ovriga Sverige 11 % Ovriga
Stockholm 51 %

Uppsala och
Malardalen 13 %

Stockholms
innerstad 25 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

FORFALLOSTRUKTUR HYRESKONTRAKT PER 2013-12-31

Forfalloar Antal Kontrakterad Kontrakterad

kontrakt arshyra, mkr arshyra, %
2014 1238 232 12
2015 433 370 20
2016 341 338 18
2017 302 359 19
2018 109 180 10
2019 L 103 5
2020 och senare 84 253 13
Bostader 668 65 3
Totalt 3219 1900 100

KONTRAKTERAD ARSHYROR EFTER KONTRAKTS-
STORLEK PER 2013-12-31

Antal Kontrakterad Kontrakterad
kontrakt arshyra, mkr arshyra, %

0-250 2227 120 6
251-500 237 87 5
501-1000 291 209 11
1001-3 000 332 570 30
>3001 132 913 48
Totalt 3219 1900 100
KUNDFORLUSTER
mkr 2013 2012 2011 2010 2009
6.1 43 0,8 5,2 34

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP

Bostader3% -
Ovrigt 6 %
Handel 55 %

Kontor 36 %
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Det ar styrgruppen som sakerstaller att pro-
jekten genomfors kostnadseffektivt och att
projekten méter efterfrdgan fran vara kunder.

For investeringar galler bolagets forsiktig-
hetsprincip. Denna innebar att inga investe-
ringar pdbdrjas utan att en rimlig avkastning
kan tryggas genom tecknade hyreskontrakt
eller i kombination med goda férutsattningar
pa hyresmarknaden.

Under &ret har AkzoNobel havt sitt 15-ariga
hyresavtal i vart nya kontorshus Sickla Front.
Havningen har inneburit en negativ férandring
av fastighetsvardet med 100 miljoner kronor.
Vardenedgdngen beror pa en 6kad investering,
justerad hyresniva, minskad uthyrbar yta och
en senarelagd inflyttning. Vi anser att detta ar
en unik handelse och omstallningskostnaden
ar extra hog eftersom lokalerna var special-
anpassade till hyresgasten.

Alla investeringsbeslut som overstiger
20 miljoner kronor fattas av styrelsen. Inves-
teringsbeslut under 20 miljoner kronor be-
slutas enligt gallande attestordning i bolaget.
Projekten ar férsakrade under byggnations-
tiden och for garantidtaganden efter fardig-
stallandet.

For att behdlla en framtida langsiktig till-
vaxt ar det viktigt att standigt scka efter nya
affarsmajligheter genom att fylla pa projekt-
portféljen. | dagslaget kvartstar investeringar
om cirka 500 miljoner kronor p& redan beslu-
tade projekt och mdjliga investeringar inom
bestdndet om sju miljarder kronor dar en
detaljplan finns eller behdver forandras.

Forvarv av fastigheter sker framst i syfte
att forvarva byggratter och framtida utveck-
lingsprojekt eller att fa strategiska fordelar.
Samtliga forvéarv gérs med avsikten att lang-
siktigt aga och forvalta fastigheterna.

Se sidan 92-94 for beskrivning av Atrium
Ljungbergs finansiering och finanspolicy.

FORVALTNING

Andrade férhallanden i den l6pande férvalt-
ningen paverkar utvecklingen av bolagets
driftéverskott vilket beskrivs nedan. Det far
ocksd paverkan pa fastighetsvardet och
bolagets finansiering pd léangre sikt.

Hyresintdkter och hyresgaststruktur
Atrium Ljungbergs hyresintdkter paverkas av
utvecklingen i ekonomin p& de marknader
dar vi verkar samt hur vi lyckas utveckla vara
handelsplatser och kontorsmiljoer. Ekonomisk
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tillvaxt antas leda till 6kad efterfrégan pa
lokaler, med lagre vakanser till foljd, vilket i
sin tur oftast leder till hogre marknadshyror.
Negativ ekonomisk utveckling antas leda till
motsatt effekt.

Totalt har Atrium Ljungberg vid arsskiftet
2 551 kommersiella hyreskontrakt (2 423),
med en stor spridning 6ver lOptider och
hyresgastsammansattning i syfte att minska
marknadsrisken. Arshyran for det enskilt
storsta kontraktet uppgar till mindre &n tvd
procent av bolagets hyresintakter. De tio
storsta kunderna star for 25 procent (24) av
hyresintakterna, fordelat pa 89 etableringar.
Den genomsnittliga aterstdende viktade av-
talslangden i kontraktsportféljen uppgick vid
arsskiftet till 3,6 ar (3,6), bostader exkluderat.

Forandringar i marknadshyrorna far p& kort
sikt en begransad effekt pa hyresintakterna
da de kommersiella hyreskontrakten oftast
tecknas for en loptid pa tretillfem &r. Kon-
traktstiden skiljer sig mellan handel- och
kontorsfastigheter d& kontrakt for handel med
fordel tecknas pd kortare tid, cirka tre ar.
Detta skapar en bra variation och anpassning
av utbudet pa vara handelsplatser.

Hyreskontrakten kan normalt sagas upp
senast nio manader innan kontraktstidens
slut, antingen for omforhandling av villkor eller
for avflyttning. For hyreskontrakt avseende
handelsytor ar det vanligt forekommande
med en fast hyra med en omsattningsklausul
som innebar att hyresgasten betalar ett till-
lagg till hyran, baserat pa dennes omsatt-
ning. | en uppatgdende konjunktur medfér
detta en mdjlighet till ckade hyresintakter
medan, vid en omvand situation, risken
begransas genom att hyresgasten betalar en
fast minimihyra. For 2013 uppgick de rorliga
omséattningstilldggen till 0,9 procent (0,9) av
de totala hyresintakterna.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODEN"

Uthyrningsgrad

En foréndring i uthyrningsgraden paverkar
intakterna relativt snabbt. Vi arbetar strate-
giskt med uthyrningsarbetet. Genom att
finnas pa starka marknader samt ha nara
kontakt med hyresgasterna och mota deras
lokalbehov i god tid minskas risken for stora
vakanser. Langsiktigt bedoms en vakansgrad
pa tva tilltre procent som nodvandig for att
kunna maéta kundernas behov och uppratthalla
en onskad flexibilitet. Uthyrningsgraden har
legat oférandrad under aret pa 95 procent.

E-handel

E-handeln har blivit en viktig forsaljnings-
kanal. Fler detaljhandelsforetag etablerar
natbutiker och konsumentmognaden ckar
efter hand. Vi foljer utvecklingen noggrant
och har ocksa en tat dialog med vara detalj-
handelskunder. Exakt hur och i vilken omfatt-
ning den vaxande e-handeln forandrar
konsumtionsmonstren, och darmed detalj-
handelsmarknaden, &r det ingen som med
sakerhet kan sdga idag. For oss ar det viktigt
att bygga platser med attraktionskraft och
lokaler med flexibilitet samt skapa ytor som
pa ett enkelt satt kan anpassas efter nya for-
utsattningar. Under senare tid har det visat
sig framgangsrikt att kombinera nat- och
butikshandel dar konsumenten kan kanna
sig trygg med en fysisk butik for avhamtning
och returer av kopta varor.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna bestdr av taxebundna
kostnader, renhdllning, bevakning, reparationer,
fastighetsskatt och tomtrattsavgald. Kostna-
derna varierar beroende pa sdsong och ar
som hégst under kvartal ett och fyra da upp-
varmning och eventuella snorgjningskostnader
ar som storst. En del av fastighetskostnaderna
vidaredebiteras hyresgasten genom reglering
i hyreskontrakten, varfor kostnadsokningar

Forandring, Resultateffekt Resultateffekt

% ar 1, mkr heldr, mkr

Hyresintakter +/-5% +/-12 +/-95
Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+33 -/+33
Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-20 +/-20
Atrium Ljungbergs genomsnittlig upplaningsrénta +/-1%-enhet -/+29 -/+124

I Resultateffekt ar 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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eller besparingar far ett begransat genom-
slag i bolagets resultat. Dock paverkar even-
tuella vakanser resultatet, inte endast genom
uteblivna hyresintékter, utan aven genom att
vissa kostnader inte kan debiteras till hyres-
gasterna. Till fordel b&de for véra hyresgaster
och for bolaget, arbetar vi malmedvetet med
effektivisering av forbrukningstal och upp-
handlingar i syfte att begrénsa kostnads-
okningar och miljopaverkan. Oforutsedda
skador och reparationer kan paverka resultatet
negativt och forebyggs genom ett langsiktigt
underhallsarbete for att bibehalla en god
standard i hela fastighetsbestandet.

Atrium Ljungberg innehar tio fastigheter
med tomtratt. Tomtrattsavtalen omférhandlas
vanligtvis med 10 eller 20 ars intervall. Stor-
leken pd tomtrattsavgalden for 2013 och en
forfallostruktur finns i not 6.

Oforutsagbara handelser i

vara fastigheter

Vara fastigheter kan paverkas av oforutsag-
bara handelser i form av brand, vattenskador
och skadegérelse. Vi arbetar fortlopande med
forebyggande atgarder som till exempel att
véra fastigheter har uppdaterade brandlarm,
sprinklersystem, inpasseringssystem och
utbildade vaktare. Framtagning av handlings-
planer vid eventuella handelser utformas
tillsammans med vara leverantorer av
bevakningstjanster. Samtliga vara fastigheter
ar fullvardesforsakrade genom Lans-
forsakringar.

Kredit- och valutarisk

Med kreditrisk avses risken att vara leveran-
torer och hyresgaster inte kan fullgora leve-
ranser eller betalningsforpliktelser. Respek-
tive marknadsomrade utvarderar darfor
hyresgéstens formaga att betala avtalad hyra
saval vid nytecknande av kontrakt som lGpande
under hyresperioden. | samband med denna
utvardering kompletteras i forekommande
fall med, frén hyresgasterna, stallda saker-
heter i form av deposition eller bankgarantier
pa motsvarande tre till tolv manaders hyra.
Vid &rets utgéng uppgick erhallna depositioner
till 23 miljoner kronor och bankgarantier till
34 miljoner kronor.

Atrium Ljungberg har inga intakter eller
nagon finansiering i utlandsk valuta. Endast
undantagsvis gors inkop i utlandsk valuta
vilket medfor liten valutarisk.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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FINANSIERING, RANTOR OCH
KASSAFLODE
Tillgang till finansiering av nyinvesteringar
och refinansiering av befintliga (&n till skaliga
villkor &r en viktig och prioriterad fraga for
Atrium Ljungberg. Bolagets ldga beldnings-
grad, starka nyckeltal och goda relationer till
bankerna talar for bolagets mojligheter att fa
ny finansiering. Under 2013 etablerade bolaget
bade ett certifikat- och MTN-program under
vilka emissioner genomférdes.

| syfte att begransa risken for kraftiga
svangningar av rantekostnaderna har rante-
forfallostrukturen fordelats dver olika lOptider.
Enligt Atrium Ljungbergs finanspolicy for 2013
far maximalt 50 procent av finansieringen
tillgodoses av en enskild langivare i syfte att
begransa finansieringsrisken. Vid utgéngen
av aret fanns kreditavtal med fem olika lan-
givare. Se mer under avsnittet finansiering
pa sidorna 92-94.

OVRIGA RISKER
Nedan sammanfattas ett antal andra risk-
omraden som paverkar bolaget.

Kompetens

En viktig forutsattning for Atrium Ljungbergs
framgang ar att kunna attrahera och behalla
kompetent personal. Darfor arbetar vi struk-
turerat med varderingar, forankring av mal-
sattningar, uppféljning av prestationer samt
utvecklingsprogram for medarbetare och
ledare. Ett av bolagets uppsatta mal &r att bli
en av Sveriges basta arbetsplatser enligt
Great Place to Work®.

Administrativa processer

Inom det administrativa omradet finns risker
som kan leda till att bolaget drabbas av kost-
nader. Detta kan bero pd bristfalliga rutiner
och kontroller i bolagets arbetsprocesser.
Arbetsprocesserna stods oftast av IT-system
som effektiviserar administrationen och fore-
bygger manskliga fel och misstag. Avbrott

i och felanpassade IT-system kan innebéara
merkostnader. Atrium Ljungberg arbetar
standigt med att uppdatera och utveckla IT-
systemen for att forebygga avbrott.

Den interna kontrollen kompletteras med
externa kontroller utférda av bolagets valda
revisorer och annan expertis. Se mer om
intern kontroll p& sidorna 106-107.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Skatter

Atrium Ljungberg kan komma att paverkas
av forandringar i skattelagstiftningen sdsom
nivan pa foretagsbeskattningen, fastighets-
skatten eller annan andrad skattelagstiftning
eller tolkning darav. Det ar bolagets finans-
och ekonomiavdelning som l6pande arbetar
med att utvardera forandringar i skattelag-
stiftning och dess tolkning.

Som tidigare kommunicerats har Atrium
Ljungberg 6verklagat en dom fran férvaltnings-
ratten rorande ett skattedrende. Arendet ror
beskattningen av en fastighetstransaktion via
ett kommanditbolag som genomférdes 2004.
| slutet av aret avslog kammarratten bolagets
overklagan, och i januari 2014 har hela skatte-
kravet inklusive ranta, 107 miljoner kronor,
inbetalts till Skatteverket. Atrium Ljungberg
har bestridit kammarrattens dom och har
sokt provningstillstdnd i Hogsta forvaltnings-
domstolen.

Atrium Ljungberg har gjort en analys av
koncernens fastighetstransaktioner for aren
2004 och framéat och ndgon annan liknande
transaktion har inte identifierats.

Uppskjuten skatt

Gallande redovisningsregler kraver att upp-
skjuten skatteskuld redovisas som om alla
fastighetsforsaljningar skulle beskattas med
aktuell skattesats om 22 procent. Den effek-
tiva skattebelastningen ar dock lagre efter-
som fastigheter kan saljas skattefritt genom
forsaljning av aktier i bolag. Vid en kalkyl-
massig uppskjuten skatt avseende fastig-
heterna pa tio procent skulle uppskjuten
skatt uppga till 1 142 miljoner kronor i stéllet
for det redovisade vardet om 2 516 miljoner
kronor, vilket skulle paverka eget kapital
positivt med 1 374 miljoner kronor. Se vidare
berdkning pa sidan 97.
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FRAGOR TILL
ANNICA ANAs, CFO

Atrium Ljungberg har gjort intrade pa
kapitalmarknaden. Varfor?
Ja, kapitalmarknaden ar ny for oss frani ar.
e For att diversifiera var finansiering satte vi
upp ett certprogram under varen 2013 och ett
MTN-program under hosten. Bada programmen
har varit framgéngsrika.

Vad gor ni for att 6ka handeln i aktien?

Vi har en l6pande dialog med vara stérre
aktiedgare och traffar regelbundet potentiella
dgare. Under aret salde Konsumentféreningen
Stockholm och familjen Ljungberg tillsammans
4,7 miljoner aktier i syfte att forbattra
likviditeten.

Jamfort med andra svenska fastighets-
bolag har ni en ldg beldningsgrad. Hur
ser ni p belaningsgraden for framtiden?
Vart l&ngsiktiga mal &r att ha en beldnings-
grad som understiger 50 procent. Vi tycker det
ar viktigt for bolagets langsiktiga stabilitet.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIERING

KAPITALMARKNADEN GER EN BREDDAD
FINANSIERINGSBAS

VARDET PA ATRIUM LJUNGBERGS tillgdngar &ar 26 830 miljoner kronor vilka huvudsakligen &r finansierade med

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

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

Under dret har vi etablerat ett certifikat- och MTN-program och emitterat under bada programmen.

FINANSMARKNADEN 2013
Den svenska ekonomin gick in i 2013 med
relativt dystra utsikter, vilka till stor del infria-
des. Svensk export led av en svag internatio-
nell utveckling samtidigt som forvantningarna
pa hushallens konsumtion inte infriades.
| slutet av aret valde Riksbanken att sanka
reporantan med 25 punkter till 0,75 procent,
trots sin oro dver den svenska skuldsattningen.
Rantesankningen ansdgs nédvandig for att pa
sikt kunna nd inflationsmalet p& tva procent.
Svenska marknadsrantor paverkades till
stor del av centralbankernas penningpolitik.
Sett Gver aret steg den 5-driga swaprantan
med 65 punkter medan Stibor 3 manader
sjonk med 35 punkter, och landade vid ars-
skiftet p& 0,94 procent.

FINANSMARKNADEN 2014
Makroindikatorer ger en tvetydig bild dver ut-
vecklingen for 2014. For Sverige ar det viktigt
att exporten kommer igédng och att hushallens
konsumtion starks. Aterhémtningen i USA

FINANSPOLICY 2013

blir tydligare och ar viktig for varldsekonomin.
Botten i Europa tycks vara nddd men euro-
omradet star infor stora politiska utmaningar
samtidigt som aterhamtningen &r skor.

Mycket talar for att rantorna kommer att
vara l&ga under 2014. De flesta bedomare tror
att den forsta rantehojningen fran Riksbanken
tidigast gors i slutet av 2014. Marknaden
prissatter 3 manader Stibor under 2014
mellan 0,91-1,06.

FINANSIERING OCH FINANSPOLICY
Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv
bransch vilket innebar olika finansiella risker.
De framsta riskerna ar fluktuationer i resultat
och kassaflode pa grund av rénteforénd-
ringar samt refinansieringsrisker och kredit-
risker kopplat till omférhandlingar och
investeringsvolym med hansyn till bolagets
hoga investeringstakt om cirka en miljard
kronor per ar. Finansverksamheten regleras
av var finanspolicy som minst arligen provas
och faststalls av styrelsen.

KAPITALSTRUKTUR OCH
KAPITALMARKNADEN
Atrium Ljungbergs egna kapital uppgick till
11 021 miljoner kronor och skulder uppgick
till 15 809 miljoner kronor varav 12 427 miljoner
kronor avser rantebarande skulder. Belanings-
graden, det vill sdga andelen rantebarande
skulder i forhallande till fastigheternas varde,
uppgick till 48 procent, vilket ar en relativt lag
beldningsgrad i férhallande till andra svenska
noterade fastighetsbolag. Se diagram sidan 94.
Bankfinansiering ar var priméra finansie-
ringskalla och utgor 88 procent av total ldne-
volym. Under 2013 har finansieringsbasen
breddats genom att uppratta ett certifikat-
program och ett MTN-progam. Rambeloppen
for programmen uppgar till tva respektive tre
miljarder kronor. Utestdende foretagscertifikat
uppgick vid arsskiftet till 950 miljoner kronor
och obligationer om 500 miljoner kronor har
emitterats under MTN-programmet. Som
komplement till certifikatprogrammet finns kre-
ditloften uppgdende till 1 750 miljoner kronor.

KAPITALSTRUKTUR

Mal/Mandat Utfall 2013-12-31 mkr 2013 2012
Bel&ningsgrad kommersiell fastighet max 70 % 68 % Eget kapital 11021 10 255
Beldningsgrad bostadsfastighet max 75% 71% Rintebirande skulder 12 427 11613
Beléningsgrad koncern max 50 % 48%  Ejrantebarande skulder 866 1234
Andel ranteférfall inom 12 man 0-55% 33 % Uppskjuten skatteskuld 2516 2365
Andel l8neférfall inom 12 man 10-30 % 4%  Summa eget kapital och skulder 26 830 25 467
Valutarisk finansiering far ej forekomma forekommer ej
Bankmedel 0-200 mkr 187 mkr
Outnyttjad checkkredit 300-500 mkr 300 mkr FINANSIERINGSKALLOR
Antal leverantorer av finansiering, banker 3-7 5 Obligation 4%
Lanevolym hos en leverantsr max 50 % 38% Certifikat 8% =
Andel lanevolym kapitalmarknaden max 25 % 12 % Bankfinansiering 88 %
FINANSIELLA MAL

Mal Utfall 2013-12-31

Soliditet minst 30 % 41%
Rantetackningsgrad >29gr 3,0 ggr

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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KAPITALBINDNING OCH
RANTEBINDNING
Atrium Ljungbergs fastighetsagande ar ett
l@ngsiktigt engagemang vilket kraver en
l@ngfristig finansiering. Lang kapitalbindning
minskar aven refinansieringsrisken. Den
dterstdende kapitalbindningstiden var 3,0 &r
att jamfora med 3,1 ar vid drets borjan.
Rantekostnaden ar den enskilt storsta
kostnadsposten i resultatréakningen. Den
paverkas i huvudsak av féréndring i marknads-
rantan och férutsattningarna pd kreditmark-
naden som paverkar den marginal kreditgi-
varna kraver. For att minska svangningarna
i rantekostnaden ar rantorna bundna pé olika
(Gptider. For att uppna 6nskad rantebindning
anvander vi bland annat rantederivat vilket
innebar ett flexibelt och kostnadseffektivt satt
att forlanga rantebindningen p& lanen. Den
genomsnittliga réantebindningstiden uppgick
till 4,9 &ribdrjan av aret till 4,4 &r vid arets
slut. Totalt finns ingdngna réanteswappar upp-

KAPITALBINDNING

FINANSIERING

gdende till 7 461 miljoner kronor med forfall
mellan &r 2014-2027. Den genomsnittliga
kreditmarginalen for rorlig ranta utfordelas
i det tidsegment da derivatet forfaller.

Vi har en outnyttjad checkkredit pa 300

miljoner kronor.

FINANSIELLA INSTRUMENT

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39
ska rantederivat marknadsvarderas, vilket
inneb&r att det uppstar ett orealiserat dver-
eller undervarde om den avtalade réntan
awviker fran aktuell marknadsrénta. Beloppet
redovisas direkt i resultatet. Den orealiserade
vardeforandringen pa finansiella instrument
uppgick for 2013 till 342,6 miljoner kronor
(-182,5) pa grund av att rantan blivit hogre

i forhallande till tecknade swaprantor. Det
bokforda overvardet i derivatportfoljen upp-
gick per 31 december 2013 till 14,9 miljoner
kronor.

RANTEBINDNING

SAKERHETER

Var upplaning &r till storsta del sékerstalld
med pantbrev i fastigheter. Av de rantebarande
skulderna ar 10 977 miljoner kronor saker-
stallda med pantbrev och 1 450 miljoner kronor
icke sakerstallda.

Som komplement till pantbrev i fastighet
forekommer det att moderbolaget utger en
borgensforbindelse till dotterbolagens upp-
laning.

COVENANTER

Covenanter, det vill sdga de villkor som
banken staller for att utfarda en kredit, ar
likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen
foreskriver i huvudsak en rantetackningsgrad
om minst 1,30-1,75 ggr, beldningsgrad om
maximalt 65-75 procent samt en soliditet pa
minst 25-30 procent. Aven moderbolags-
garantier forekommer.

Bindningstid Belopp, mkr  Andel, % Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, %
2014 1754 14 Rorligt + 3 man stibor 2081 17 2,5
2015 3054 25 2014 1979 16 2,8
2016 3385 27 2015 3 4,6
2017 1923 15 2016 1085 9 4,0
2018 1482 12 2017 7 3,8
2019 och senare 829 7 2018 7 3.8
Totalt 12 427 100 2019 och senare 5202 42 4,1
Totalt 12 427 100 3,6
UTVECKLING SNITTRANTA SAMT KAPITAL- B._EL.&NI.NGSGRAD
OCH RANTEBINDNING 2009-2013 OCH RANTETACKNINGSGRAD FINANSIELLA NYCKELTAL
Ae/% % ggr 2013-12-31 2012-12-31
6.0 90 7 Rantebarande skulder 12 427 11613
55 80 18 Beldningsgrad, % 47,8 47,3
5.0 I\ T Medelloptid rantebindning, &r b4 49
45 _ E Medelloptid kapitalbindning, ar 3,0 3.1
o
40120 Lo%%ceden - Medelranta rantebarande skulder, % 3,6 3.9
' ... o' o .
35 Stecccee” ee®®ce é Eget kapital, mkr 11021 10 255
o Soliditet, % 411 40,3
3.0 2
2
2,5 3
o
2,0 jm
3

15 ‘ : ‘ ‘
2009 2010
eseese Spittranta, %

e Kapitalbindning, ar

2011 2012 2013

Rantebindning, ar
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STABIL AVKASTNING OCH GOD

VARDETILLVAXT OVER TID

SOM AKTIEAGARE i Atrium Ljungberg erh3ller du en stabil direktavkastning till (g risk och samtidigt

FORVALTNINGSBERATTELSE | AKTIEN OCH AGARNA

mdjlighet till god totalavkastning med hénsyn till bolagets intressanta projektportfol).

TRE ANLEDNINGAR ATT AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG

3,3 procent. Sedan borsintroduktionen
1994 har bolaget aldrig sankt en
utdelning i kronor per aktie.

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING
kr/aktie %

3,0

2,5

2,0

W Utdelning, kr/aktie

Stabil direktavkastning
- De senaste fem &ren har

L&g risk

direktavkastningen uppgatt till

BELANINGSGRAD OCH
RANTETACKNINGSGRAD

4

0
2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013

Direktavkastning, % M Beléningsgrad Rantetackningsgrad

"Vart langsiktiga intresse i Atrium Ljungberg &r
en logisk foljd av vart historiska engagemang
for utvecklingen av detaljhandelsplatser. Bola-
get ar dessutom valskatt, har en intressant
projektportfolj och levererar god avkastning.”

Lars Eriksson,
vd Konsumentforeningen Stockholm

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

- Bolaget har en stabil

verksamhet och en stark
finansiell stallning med solida
nyckeltal som &g belaningsgrad och
hog rantetackningsgrad.

Mojlighet till god

vardetillvaxt

- Med en planerad investe-
ringstakt pa en miljard kronor per ar
och en malsattning om en projektvinst
om 20 procent p& ny- och tillbyggna-
tioner, har bolaget - och darmed aktien
- mojlighet till god vardetillvaxt over tid.

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN
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“Atrium Ljungberg ar ett valskott bolag med
ldng erfarenhet av att &ga och forvalta fastig-
heter i valda lagen i Sverige. For oss har
agandet varit ett utmarkt satt att fa fastighets-
exponering i Stockholm och dvriga Sverige.”

Risto Murto, vd Omsesidiga
arbetspensionsforsakringsbolaget VARMA
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BORSVARDE

Atrium Ljungbergs B-aktie (LJGRB) &r note-
rad pa Nasdaq OMX Stockholm och handlas
pa listan for stora bolag, Large Cap. Aktie-
kursen uppgick vid &rsskiftet 2013/2014 till
88,00 kronor (87,00), vilket motsvarar ett
borsvarde pa 11 723 miljoner kronor, vilket
gor Atrium Ljungberg till det sjatte storsta
bérsnoterade fastighetsbolaget. Arets hogsta
slutkurs uppgick till 97,95 kronor och den
(agsta till 82,45 kronor.

HANDEL OCH OMSATTNING

Sedan inférandet av EU:s MiFID-direktiv ar
det tillatet att aktier handlas pd marknads-

STORRE AKTIEAGARE 2013-12-31

platser utdver de borser dar aktierna ar
noterade. Under 2013 har totalt 14,6 miljoner
aktier (7,9)i Atrium Ljungberg omsatts varav
samtliga &r handlade pa Nasdaq OMX
Stockholm. Omsattningshastigheten dkade
till 11 procent (6] under 8ret.

LIKVIDITET

Atrium Ljungberg har anlitat Remium som
likviditetsgarant i syfte att forbattra likviditeten
i aktien. Remium har tagit sig att dagligen
stalla kop- och saljkurser for en aktievolym
motsvarande 30000 kronor och med en diffe-
rens om maximalt fyra procent fran saljkurs.
I september 2013 sélde de stérsta dgarna,

Konsumentféreningen Stockholm och familjen
Ljungberg, tillsammans 4,7 miljoner aktier.
Detta gjordes for att forbattra likviditeten i
aktien. Aktien spreds pa cirka 50 aktiedgare.

AGARSTRUKTUR

Antalet registrerade aktier uppgick vid ars-
skiftet till 133 220 736, varav 4 000 000 av serie
Aoch 129 220 736 av serie B. En aktie av serie
A berattigar till tio roster och en aktie av serie
B berattigar till en rést. For A-aktier galler
forbehall om hembud enligt bolagsordningen
innebarande att A-aktiedagare som vill salja
sina aktier forst maste erbjuda 6vriga A-aktie-
agare dessa. Mellan bolagets A-aktiedgare

BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG PER 2013-12-31

Bérsvarde, mdkr

Kalla: Respektive bolags kommuniké

AGARKATEGORIER

Ovrigt 9 % B
Ovriga svenska
institutioner 35 %

A-aktier B-aktier Summa Summa Andelav Andel av
('000)  ('000) kapital roster roster kapital

Konsumentféreningen - L6666 L6666 L6666 28,1 350
Stockholm
Familjen Ljungberg 1810 27086 28896 45186 27,2 21,7
Familjen Holmstrém 1810 14958 16768 33058 19,9 12,6
Omsesidiga arbetspensionsfor- - 7143 7143 7143 43 5.4
sakringsbolaget Varma
Lansforsakringar fondforvaltning - 4 752 4 752 4752 2,9 3,6
AFA Forsékring - 2470 2470 2470 1.5 1,9
SHB Fonder - 1779 1779 1779 1.1 1.3
Margaretha af Ugglas - 1445 1445 1445 0,9 1.1
Skandia Liv - 1193 1193 1193 0,7 0,9
Ulf Holmlund 380 462 842 4262 2,6 0,6
Ovriga - 18203 18203 18203 11,0 13,7
Totalt utestdende aktier 4000 126157 130157 166157 100,0 97,7
Aterképta aktier - 3064 3064 - - 2,3
Totalt antal emitterade aktier 4000 129221 133221 166157 100,0 100,0
FORDELNINGEN AV AKTIEINNEHAV Forsakringsbolag 2 %
Aktieinnehav Antal Andel, Antal aktier, Andel,
antal aktier dgare % ("000) %
1-1000 1495 73 385 0 Aktiefonder 7 %
1001-10 000 381 19 1322 1 Famansféretag 19 %
10 001-50 000 83 4 1923 1
50 001-100 000 21 1 1421 1
100 001-500 000 35 2 8373 6
500 001-1 000 000 7 0 4749 4
1000001~ 18 1 115 047 86
Totalt 2040 100 133 221 100
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Pensionssparande 7 %

Svenska
~_privatpersoner 21 %

AGANDE PER LAND
Utlandet 9 %

Sverige 91 %
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finns dessutom ett avtal som innebar att om
hembud inte nyttjas ska A-aktier omvandlas
till B-aktier innan overlatelse far ske. Vid &rs-
skiftet uppgick antalet aterkdpta B-aktier till
3063 748. Aterkbpta aktier ar inte berattigade
till utdelning eller rostratt. Bolaget hade vid
drets utgdng 2 040 aktiedgare. 91 procent av
dgandet finns i Sverige, varav cirka 76 procent

i Stockholms lan.

SUBSTANSVARDE

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

kan substansvardet beraknas utifran balans-
rakningens eget kapital. Hansyn bor dock tas
till att den sannolika effektiva skatten ar
lagre an 22 procent till foljd av att fastigheter
kan avyttras genom skattefri forsaljning av
aktier i dotterbolag. Hur stor den effektiva
uppskjutna skatteskulden ar for de fastigheter
som kan avyttras genom forsaljning av aktier
beror till stor del p& hur marknaden prissatter
den uppskjutna skatteskulden vid en sddan
bolagstransaktion. En vanligt foérekommande
vardering av uppskjuten skatteskuld ligger
iintervallet 0-10 procent.

Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet
till 11 021 miljoner kronor, motsvarande 85 kr

AKTIEN OCH AGARNA

(79) i eget kapital per aktie. Substansvérdet,

med en berakning av uppskjuten skatt avse-
ende fastigheterna pa tio procent, motsvarar
vid samma tidpunkt 93 kr per aktie.

Atrium Ljungberg har en betydande projekt-
portfolj dar vardetillvaxt skapas genom ut-
veckling av egna byggratter. Vid redovisning
av bolagets substansvarde har hdnsyn inte
tagits till framtida vardepotential i projekt-
portféljen. L&s mer om projektportfoljen pa
sidan 41.

SUBSTANSVARDE
2013 2012 2011 2010 2009
Eget kapital, enligt balansrakning, mkr 11021 10 255 9 541 9099 8416
Aterlzggning goodwill, enligt balansrakning, mkr -274 -308 -390 -390 -407
Aterlaggning uppskjuten skatt avseende 2512 2 445 2671 2325 2072
forvaltningsfastigheter, mkr
Substansvarde vid 0 % uppskjuten skatt, mkr 13259 12392 11822 11034 10082
Uppskjuten skatt 10 %, mkr -1142 1111 -1016 -884 -778
Substansvarde vid 10 % uppskjuten skatt, mkr 12117 11281 10807 10150 9 304
Substansvarde, kr/aktie, 0% uppskjuten skatt 102 95 1 85 77
Substansvérde, kr/aktie, 10 % uppskjuten skatt 93 87 83 78 7
Substansvarde, kr/aktie, uppskjuten skatt, enligt balansrakning 85 79 73 70 65
Bérskurs 31 december 88 87 73 86 67
SUBSTANSVARDE OCH BORSKURS
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0 % uppskjuten skatt

Borskurs 31 december

B Substansvarde, kr/aktie, uppskjuten skatt enligt balansrakning
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UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeforandringar, efter
nominell skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar
en awikelse. For rakenskapsaret 2013 fore-
slds en utdelning pa 3,05 kr per aktie (2,85).
Den foreslagna utdelningen motsvarar en
direktavkastning pa 3,5 procent (3,3, beréknat
pd aktiekursen vid drets utgdng.

DATA PER AKTIE

AKTIEN OCH AGARNA

INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN
Atrium Ljungbergs framsta informationskanal
ar bolagets webbplats, www.atriumljungberg.
se. Har offentliggors alla pressmeddelanden
och finansiella rapporter. De finansiella rappor-
terna finns tillgangliga pa bade svenska och
engelska. Pressmeddelanden kan erhallas via
e-post eller sms direkt vid offentliggorandet.
Pa webbplatsen finns ocksa en aktuell
beskrivning av bolagets verksamhet och

2013 2012 2011 2010 2009

Borskurs 31 december 88,00 87,00 73,25 86,50 67,00
Kursutveckling, % 11 18,8 -15,3 291 7.2
Eget kapital, kr/aktie 84,67 78,79 73,30 69,91 64,66
Resultat per aktie, kr 8,52 7,92 6,95 7,03 1,44
Resultat fore vardeforandringar, med avdrag for 4,97 4,19 3,93 3,79 3,78
gallande nominell skatt, kr/aktie

Utdelning (2013 féreslagen), kr/aktie 3,05 2,85 2,60 2,40 2,25
Aktiens direktavkastning, % 3,5 33 3,5 2,8 3.4
Aktiens totalavkastning, % 4,7 22,7 -12,3 32,7 10,8
Antal emitterade aktier, tusental 133221 133221 133221 133221 133221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 130157 130157 130157 130157 130 157
Medelantal utestdende aktier, tusental 130157 130157 130157 130157 130157
ANALYTIKERBEVAKNING KALENDER

ABG Sundal Collier Fredric Cyon Arsstamma 2014 2014-04-07
Carnegie Investment Bank Tobias Kaj Deldrsrapport januari-mars 2014 2014-04-15
Handelsbanken Capital Markets Albin Sandberg Delérsrapport januari-juni 2014 2014-07-10
Pareto Ohman Johan Edberg Deldrsrapport januari-september 2014 2014-10-22
Remium Henrik Dahlgren Bokslutskommuniké 2014 Februari 2015
SEB Enskilda Nicolas McBeath Arsredovisning 2014 Mars 2015

Swedbank Markets Niclas Hoglund

FOR MER INFORMATION KONTAKTA

Annica Anis

Cfo, Atrium Ljungberg AB
Mobil : 0703-41 53 37
Telefon : 08-615 89 00

annica.anas(@atriumljungberg.se
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pagdende projekt. Traffar ordnas regelbundet
for analytiker, aktieagare, potentiella investe-
rare och finansiarer, i sdval Sverige som
utomlands.
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VAR STRATEGI LIGGER FAST

"Utifrén tanken om lang-
siktighet ska vi endast
Investera i lagen och
fastigheter som vi ser
projektmaojligheter eller
potential I.”

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

MANNISKOR KOMMER ALLTID att efterfrdga platser dir de kan utféra

vardagsdrenden, tillbringa tid, géra affarer och umgds. Atrium Ljungberg ska

méta dessa behov genom handelsplatser och stadsmiljoer i omraden som

vaxer. Det &r med det [&ngsiktiga malet i sikte som styrelsen har fortsatt att

arbeta under 2013.

Atrium Ljungbergs uppdrag ar att utveckla
projekt, forvalta och @ngsiktigt dga attraktiva
handels-, kontors- och helhetsmiljger pa
starka marknader. Vara platser ska erbjuda
allt frdn samhéllstjanster till affarer och
restauranger. Det &r sa vi blir en intressant
samarbetspartner och det &r sa vi skapar
helhetsmiljer som star ut frdn mangden.
Framfor allt &r det d& ménniskor vill vistas

i vara miljoer. Det kraver att vi véljer vara
hyresgéster med stor omsorg och har lang-
siktiga relationer med dem. Idag arbetar vi
dven aktivt och framgéngsrikt med att kom-
plettera vara handelsplatser med bostéder.
Forutom att det ytterligare starker helhets-
miljon, bidrar dessa satsningar till att under-
latta kommunernas bostadsforsorjning.

LANGSIKTIGHET A OCH 0

Var verksamhet bygger pa l@ngsiktighet. Jag
ar dvertygad om att det hjélper oss att battre
klara av tider av osdkerhet och nedgéngar

i konjunkturen. Det har vi ocksd sett under
2013. Trots att den ekonomiska dterhamt-
ningen inte dvertygade och handeln var fort-
satt i en lagre tillvaxttakt s hade Atrium
Ljungberg ett framgéngsrikt ar. Darfor kan
styrelsen foresld en hdgre utdelning till
Arsstamman, med sju procent till 3,05 kronor
per aktie.

Vi fortsatter att satsa p& marknader dar
pilarna pekar uppat. Och vi gor det med en
affarsmodell som haller. Férdelarna med
handelsplatser &r manga, inte minst spar de
tid for konsumenten i vardagen och ar till-
gangliga med olika transportslag. | urbana
omraden med snabb befolkningstillvaxt &r
dessa behov sarskilt tydliga, vilket vittnar om
att antalet handelsplatser fortfarande inte ar
fyllt. P& sa satt saknar frégan om Gveretable-
ring av handelsplatser relevans.

TILLVAXT GENOM PROJEKTUTVECKLING
For att kunna fortsatta géra det vi &r bast pa
maste vi forsékra oss om ett kontinuerligt
inflode av nya projekt. Utifrén tanken om
l&ngsiktighet ska vi endast investera i ldgen
och fastigheter som vi ser projektmajligheter
eller potential i. Under det g&ngna aret har vi
dels gjort andringar i ledningsgruppen och
dels skapat det nya affarsomradet Transaktion
och marknad for att kunna ldgga an mer
energi pa att identifiera, forvarva och utveckla
projekt. Vi har ocksd starkt var finansiella
handlingsberedskap for att kunna vara med

i 6ppningar som uppstar pd marknaden.

Viraknar med att den internationella
konkurrensen 6kar samtidigt som Sverige pa
allvar ses som ett land att investera i vad
galler fastigheter. Sverige ar synligt och
stabilt med ordentliga fastighetsregister, en
fungerande kreditmarknad och ett tydligt
skattesystem. Men jag ar dvertygad om att
Atrium Ljungberg star stark aven i den har
konkurrensen eftersom vi har stor lokal kdnne-
dom, forstéelse for den kommunpolitiska
processen och kommunernas behov i stort.

| takt med att fastighetsmarknaden blir
mer internationell, ska vi naturligtvis ha
beredskap att pa olika s&tt méta en vidgad
europeisk marknad. Som ett bolag noterat pa
Stockholmsborsens Large Cap-Llista servii
ett forsta steg garna stérre utlandskt dgande
i Atrium Ljungberg.

Nar vi nu garin i 2014 och de efterféljande
dren, s& gor vi det med trygghet i vetskapen
om att behovet fér handel bestar, att Stockholm
som kontorslage star starkt och att Atrium
Ljungberg finns i omréden som véxer.

ey

Dag Klackenberg, styrelseordforande
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Atrium Ljungberg ar ett svenskt publikt aktie-
bolag med sate i Nacka. Bolagsordningen
foreskriver att bolaget ska bedriva byggnads-
rorelse, aga och forvalta fast egendom eller
tomtratt samt vardepapper, idka handel med
fastigheter samt driva annan med ovansta-
ende dndamal forenlig verksamhet. Bolags-
ordningen innehaller inga bestammelser om
andring av bolagsordningen. Bolagets B-
aktie (LJGRB]J ar noterad p& Nasdag OMX
Stockholm, Large Cap-Llistan. Fundamentet
for bolagsstyrningen utgérs av bolagsord-
ningen, aktiebolagslagen, andra tillampliga
lagar och forordningar, borsens regelverk,
GRI (Global Reporting Initiative), interna rikt-
linjer och policys samt Svensk kod for bolags-
styrning (Koden). Kodens 6vergripande syfte ar
att starka fortroendet for svenska borsbolag
genom att framja en positiv utveckling av
bolagsstyrningen. Dess normer &r inte tving-
ande men bygger pa principen att eventuella
awikelser ska anges och forklaras. Bolaget har
under &ret inte rapporterat ndgra awikelser
frdn Koden och i dvrigt iakttagit god sed pa
aktiemarknaden. Atrium Ljungberg efterstravar
oppenhet kring bolagets beslutsvagar, ansvar,
befogenheter samt olika kontrollsystem.

[ REVISORER

Interna styrinstrument

Affarsidé, affarsplan, mal och strategier, styrelsens arbetsordning, vd-instruktion,
policys, uppdragsbeskrivningar, grundvarderingar, delegationsordning och attestordning.
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STYRNINGSSTRUKTUR

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

AGARE OCH AKTIER
Bolagets aktiekapital uppgick till 333 051 840
kr per den 31 december 2013, férdelat pa
4000 000 A-aktier [tio roster per aktie) och
129 220 736 B-aktier (en rost per aktie).
Bolaget innehar for narvarande 3 063 748
egna B-aktier. Den enda rostrattsbegrans-
ning som finns ar bolagets egna innehav av
aktier som inte har ndgon réstratt. Bolagets
borsvarde uppgick vid drets slut till 11 723 mkr.
Atrium Ljungbergs mal &r att aktieutdelningen
ska motsvara minst 50 procent av resultat
fore vardeforandringar efter beraknad skatt
om inte investeringar eller bolagets finansiella
stallning i dvrigt motiverar en awikelse.
Antalet aktiedgare uppgick till 2 040 stycken
vid &rets slut. Féljande &gare har direkta eller
indirekta aktieinnehav i bolaget som represen-
terar minst en tiondel av rostetalet for samt-
liga aktier i bolaget; Konsumentféreningen
Stockholm (35,0 % av kapitalet och 28,1 % av
rosternal, familjen Ljungberg (21,7% av kapi-
talet och 27,2 % av résterna) och familjen

STYRNINGSSTRUKTUR FOR ATRIUM LJUNGBERG

( AKTIEAGARE

genom arsstamma

4

STYRELSE
Hela styrelsen
fullgor revisions- och
ersattningsutskottens
uppgifter

v ¢

VD BOLAGSLEDNING

J

Externa styrinstrument

N\ forslag
-«
‘ ,[ VALBEREDNING j

Holmstrém (12,6 % av kapitalet och 19,9 % av
rosternal). Mer information om dgarstrukturen
finns pa sidan 96.

ARSSTAMMA

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utovas genom
bolagsstamman som ar bolagets hogsta be-
slutande organ. Bolagsstamman utser styrelse
och revisorer samt faststéller principer for
ersattningar till styrelse, revisorer och ledning.
Bolagsstamman fattar ocksa beslut om bolags-
ordning, utdelningar och eventuella &ndringar
i aktiekapitalet. P& &rsstdmman som ska hallas
inom sex manader efter rékenskapsarets slut
ska ocksd bolagsstamman faststélla balans-
och resultatrakningar samt besluta om
ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande
direktor. Datum for &rsstamma offentliggors

i samband med delarsrapporten per den

30 september. Kallelse till &rsstamma ska
ske fyra till sex veckor fore stdmman genom
pressmeddelande, kungorelse i Post- och
Inrikes Tidningar samt p& bolagets webb-
plats, www.atriumljungberg.se. Att kallelse
skett ska annonseras i Dagens Nyheter.
Aktiedgare har ratt att fa ett drende behandlat
vid stamma om det anmals hos styrelsen
senast sju veckor fore stamman. Arsstamman

Regelverk for emittenter, svensk kod for bolagsstyrning, aktiebolagslagen, IFRS,
&rsredovisningslagen, GRI samt andra relevanta lagar.
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2013 hélls den 10 april varvid 106 aktiedgare
representerande 82,3 procent av aktiekapitalet
och 86,2 procent av rosterna deltog. P3 ars-
stamman fattades bland annat beslut om:

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

e beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och
verkstallande direktor

o faststdllande av vinstdisposition inne-
barande en utdelning om 2,85 kr per aktie

e valav styrelse

e faststallande av styrelsearvode till
1400 000 kr fordelat pa 400 000 kr till
styrelseordforanden och 200 000 kr
vardera till styrelseledamoterna

e faststdllande av revisionsarvode enligt
godkand rakning

e inrattande av valberedning representerande
de fem réstmassigt storsta aktiedgarna
per 30 april 2013

e riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare i koncernen

¢ bemyndigande till styrelsen att dverlata,
vid ett eller flera tillfallen, bolagets innehav
av egna B-aktier, pa reglerad marknad dar
aktierna ar noterade eller i samband med
forvarv av foretag, verksamhet eller fastig-
heter

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse har under aret
bestatt av sex ledaméter (information om
ledamdéterna finns pa sidan 104). Enligt Koden
ska en majoritet av styrelsen vara oberoende

i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Minst tvé av de oberoende ledamoterna ska
dven vara oberoende i forhallande till bolagets
storre aktiedgare. Styrelsens sammansattning
uppfyller oberoendekraven. Bolagsordningen
innehaller inga bestammelser om tillsattande
och entledigande av styrelseledamdoter.

Styrelsen har ett 6vergripande ansvar for
bolagets organisation, den finansiella rappor-
teringen samt att forvaltningen av bolagets
angeldgenheter hanteras sd att dgarnas
intresse av l&ngsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses. Ansvaret omfattar dven effektiva
och dndamalsenliga system for styrning,
intern kontroll och riskhantering.

Som ett komplement till aktiebolagslagen,
bolagsordningen och Koden faststéller styrel-
sen arligen en arbetsordning (jamte vd-instruk-
tion, instruktion for den ekonomiska rapporte-
ringen, affarsplan och budget, etik- och
leverantdrspolicy, jamstalldhets- och diskri-
mineringspolicy, hallbarhetspolicy, arbetsmiljo-
policy, kommunikationspolicy, finanspolicy,

STYRELSENS ARSPLANERING UTOVER STAENDE PUNKTER

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

krispolicy och IT-policy). | arbetsordningen
regleras styrelsens arbetsformer. Styrelsens
ordférande ska bland annat organisera och
leda styrelsens arbete, tillse att styrelsen har
ratt kompetens och kunskap for uppdraget
och erhdller den information och besluts-
underlag som erfordras samt kontrollera att
styrelsens beslut verkstalls och &rligen ut-
véarderas. | styrelsens uppgifter ingar bland
annat att faststalla verksamhetsmal och
strategier, tillsatta och utvardera och vid behov
entlediga verkstallande direktor, uppratthalla
effektiva system for uppfoljning och kontroll
av bolagets verksamhet, bevaka att lagar och
andra regler efterlevs samt besluta om dver-
latelser av fastigheter och bolag samt investe-
ringar dverstigande 20 miljoner kronor. Styrel-
sens och verkstallande direktorens arbete ska
utvarderas arligen. Arbetsordningen féreskriver
att styrelsen, utéver konstituerande styrelse-
sammantrade, ska sammantrada cirka fem
ganger per ar. Styrelsen har under aret haft
tio moten varav ett konstituerande.

Under 2013 har styrelsen faststallt dver-
gripande mal for bolagets verksamhet liksom
strategierna for att kunna uppna dessa.

Mal och maluppfyllelse beskrivs i drsredovis-
ningen pa sidorna 6-7. Styrelsen har fattat
beslut om alla investeringar dverstigande

20 miljoner kronor samt om genomférda
fastighetsférvarv och fastighetsforsaljningar.
Stor uppmarksamhet har dgnats &t pdgdende

sdsom investeringsbeslut, ligesrapport pagdende projekt och férvaltning, likviditet och finansiering

Styrelsemdte december:

- Hallbarhetsfragor
Styrelsemote oktober:

Styrelsemote februari:

- Tredje kvartalsrapporten, prognos
- Avrapport revisorer

- Finansieringsstrategi Styrelseméte september:

- Budget, affars- och handlingsplan Jan
Feb

Mars

- Andra kvartalsrapporten,
prognos

- Vision, afférsidé, strategier

- Omvarldsanalys
- Budgetforutsattningar

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

Styrelsemote juli:

April Styrelseméte april:

- Resultat fér heldret

- Arsredovisning

- Forslag till vinstdisposition

- Handlingar infor rsstamman
- Avrapportering revisorer

Arsstamma april  Konstituerande méte april:

) arsstdmman
Maj

- Forberedelse infor

Juni Styrelsemd&te maj:

S
2

- Policys

Styrelsemote juni:

- Andra kvartals-

- Revisionsplan
rapporten

- Arbetsordning

- Dotterbolagens bolagsstammor
- Styrelser
- Firmateckning

- Forsta kvartalsrapporten, prognos
- VD-instruktion
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och framtida investeringsprojekt, fastighets-
overlatelser samt finansfrégor. Vid styrelse-
motena har avrapportering skett fran bolags-
ledningen kring bolagets ekonomiska och
finansiella stallning, hallbarhetsredovisning,
aktuella marknadsfragor och projekt. Kvar-
talsvis under &ret har utfall rapporterats mot
budget och reviderade prognoser for verk-
samhetsaret 2013. Styrelsens &rsplanering
framgar av illustrationen pa foregdende sida.

Styrelsens ledaméter har en andamalsenlig
samlad erfarenhet, kompetens och bredd
med hansyn till Atrium Ljungbergs verksamhet,
utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt.
Négra foreskrifter om arbetsférdelning mellan
ledaméterna finns ej i arbetsordningen. Hela
styrelsen har utgjort revisions- och ersatt-
ningsutskott d& det befunnits mer &ndamals-
enligt att hantera dessa fragor inom ramen
for det ordinarie styrelsearbetet. Ersattnings-
utskottet bereder, foljer och utvarderar fragor
rorande anstallningsvillkor och eventuella
program for rorliga ersattningar for bolags-
ledningen, riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare samt ersattnings-
strukturer och ersattningsnivaer i bolaget.
Revisionsutskottet svarar for beredningen av
styrelsens arbete med kvalitetssakring av
bolagets finansiella rapportering, traffar fort-
6pande bolagets revisor for att informera sig
om revisionens inriktning och omfattning

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

samt diskutera samordningen mellan den
externa och interna revisionen och synen pa
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 framtagandet
av forslag till revisor och arvodering av revi-
sionsinsatsen.

Tva ganger under aret har bolagets revisor
avrapporterat genomfort arbete och iaktta-
gelser till styrelsen varav vid ett tillfalle utan
bolagsledningens narvaro. Styrelsen har
utvarderat verkstallande direktorens arbete
samt, under ledning av styrelsens ordfdrande
och valberedningen, genomfort en djupgéende
utvardering av styrelsens arbete och leda-
moterna. Utvarderingen har avrapporterats
till styrelsen.

Bolagets jurist har varit styrelsens sekrete-
rare. Under aret har styrelsens ordférande
haft tata [6pande kontakter med verkstallande
direktoren.

VD OCH BOLAGSLEDNING

Bolagsledningen bestar av verkstallande
direktdren samt sju ansvariga chefer for
funktionerna fastighetsforvaltning (handel
respektive kontor), affarsutveckling, transaktion
och marknad, projektgenomforande, affarsstod

och HR. Bolagsledningen har utéver lpande
arenden inom respektive funktion 2013 prio-

riterat frégor rorande pagédende investerings-
projekt, fastighetsoverlatelser, finansierings-
frdgor och affarsutveckling.

Ingalill Berglund (fodd 1964] tilltradde som
bolagets verkstallande direktor 2011. Hon
anstalldes i bolaget 2001 som bolagets cfo
och har erfarenhet inom fastighetsbranschen
i narmare tjugo ar fran bolag som Stads-
hypotek Fastigheter och Skolfastigheter i
Stockholm (Sisab). Ingalill Berglund har inga
dvriga vasentliga uppdrag. Hennes innehav i
Atrium Ljungberg uppgar till 40 000 B-aktier.
Hon har inga innehav i féretag som bolaget
har betydande affarsforbindelser med.

Ovriga bolagsledningen presenteras
pd sidan 105 och organisationsschema pa
sidan 10.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Vid drsstamman 2013 beslutades om riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare,
vilka 6verenstammer med forslag till riktlinjer
for 2014. Loner och dvriga anstallningsvillkor
for bolagsledningen ska vara marknads-
anpassade och konkurrenskraftiga, men inte
l6neledande i forhallande till jamférbara fore-
tag. Riktlinjerna ska galla for bolagsledningen
som utgors av verkstallande direktoren samt

STYRELSE 2013

Invald Ersattning, kr Oberoende*  Oberoende** Not  Styrelseméten
Dag Klackenberg Ordférande 2004 400 000 Ja Ja 1) 10av 10
Sune Dahlqvist Ledamot 2006 200 000 Ja Nej 2) 10av 10
Thomas Evers Ledamot 2011 200 000 Ja Nej 10av 10
Anna Hallberg Ledamot 2009 200 000 Ja Ja 10av 10
Johan Ljungberg Ledamot 2001 200 000 Ja Nej 3], 4) 10 av 10
Anders Nylander Ledamot 2011 200 000 Nej Ja 9av10

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

' Ordforande fran arsstamman 2011

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

9 Suppleant 2001-2009
“I Direkt och indirekt storre aktieagare i bolaget
“ Ledamot fram till &rsstamman 2012
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sju affarsomradeschefer. Verkstallande direk-
térens ersattning foreslds av ordféranden och
beslutas av styrelsen. Ovriga ersattningar till
bolagsledningen féreslas av verkstéllande
direktdren och godkanns av styrelsen. Ersatt-
ning till bolagsledningen inklusive vd utgérs
av fast grundlon. Ingen rorlig lon eller presta-
tionsrelaterad ersattning utgar. Verkstallande
direktorens pensionsalder ar 62 &r. Pensions-
dldern for Gvriga personer i bolagsledningen ar
65 ar. Pensionsdtagandena ar premiebaserade
och innebar att bolaget inte har nagot ytter-
ligare dtagande efter erldggande av de arliga
premierna.

Vid uppsédgning fran bolagets sida har
verkstallande direktéren tolv ménaders upp-
sagningstid och réatt till avgdngsvederlag
uppgaende till tolv manader. Nagra dvriga
avgdngsvederlag férekommer inte. Ovriga |
bolagsledningen har upp till sex manaders
uppsagningstid. For bolagsledningen tillampas
i ovriga och i tillampliga delar de villkor som
bolaget tillampar for ovriga anstallda i kon-
cernen, antingen enligt kollektivavtal eller
enligt ensidiga utfastelser fran bolagets sida
till de anstéllda. Riktlinjerna enligt ovan far
frangds av styrelsen om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for det.

ERSATTNINGAR 2013

FORVALTNINGSBERATTELSE

REVISION
Vid &rsstamman 2011 valdes revisionsbolaget
Ernst & Young AB till revisor i Atrium Ljungberg
for tiden intill slutet av den &rsstamma som
halls 2015. Som huvudansvarig revisor utsags
auktoriserad revisor Jonas Svensson att till-
sammans med auktoriserade revisorn Ingemar
Rindstig underteckna revisionsberattelsen.
Revisionsteamet har l6pande informations-
kontakter med bolaget under &ret, utéver de
granskningsatgarder som genomfars. Styrelsen
traffar revisorn minst tva génger per ar, varav
en gang utan narvaro av bolagets ledning.
Bolagets revisorer granskar arsbokslutet, gér
en oversiktlig granskning av delérsbokslutet
per 30 september samt granskar bolagets
interna kontroller.

VALBEREDNING

Valberedningen ar bolagsstammans organ

for beredning av stammans beslut i tillsatt-

ningsarenden med mera. Valberedningen ska
foresld ett underlag for stammans behand-
ling av foljande arenden:

e val avstammoordforande, styrelseordfo-
rande samt dvriga ledamoter till bolagets
styrelse

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

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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

P& &rsstdmman den 10 april 2013 beslutades
att valberedningen infér arsstamman 2014
ska utgoras av representanter for bolagets
fem rostmassigt storsta aktiedgare per den
30 april 2013. Med beaktande av att Ulf
Holmlund avstatt sin representation utsags
till valberedningens ledamater Lars Ericson
representerande Konsumentforeningen
Stockholm, Gunilla Fjelde (tillika valbered-
ningens ordférande) representerande familjen
Holmstrom, Eva Gottfridsdotter-Nilsson
representerande Lansforsakringar, Johan
Ljungberg representerande familjen Ljungberg
och Pirta Wentzel representerande Omsesidiga
arbetspensionsférsakringsbolaget Varma.
Valberedningen har under dret sammantraffat
med samtliga styrelseledamater, varit involverad
i styrelseutvarderingen samt forkovrat sig i
bolagets verksamhet.

Grundlon/ Ovrig Ovriga  Pensions-  Aktierelaterade

kkr Arvode  erséttning formaner kostnad ersattningar ~ Summa
Bolagsledning

Ingalill Berglund Verkstallande direktér 3 044 - 44 937 - 4025
Ovriga ledande befattningshavare 9 034 72 291 217 - 11568
Styrelse

Dag Klackenberg ordférande 400 - - - - 400
Anders Nylander ledamot 200 - - - - 200
Anna Hallberg ledamot 200 - - - - 200
Johan Ljungberg ledamot 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist ledamot 200 - - - - 200
Thomas Evers ledamot 200 - - - - 200

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013
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STYRELSEN

Fran vanster: Anders Nylander, Thomas Evers, Anna Hallberg, Sune Dahlqvist, Dag Klackenberg och Johan Ljungberg.

ANDERS NYLANDER

Styrelseledamot. Fodd 1952. Civilingenjor.
Vd i Atrium Ljungberg 2003-2011. Styrelse-
ledamot sedan 2011.

Ovriga vésentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Kista Science City AB.
Styrelseledamot i Stiftelsen Electrum, Kjell
& Company, Nobelhuset AB och styrelse-
ledamot i bolag inom Investor AB:s fastighets-
bolag Vectura AB-koncernen.

Innehav i Atrium Ljungberg:

121 600 B-aktier.

DAG KLACKENBERG

Styrelseordférande. Fodd 1948. Civilekonom.
Jur. kand. Vd i Svensk Handel 2001-2013.
Styrelseledamot sedan 2004.

Ovriga vésentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Ersta Skondal hgskola
AB, Nyréns Arkitektkontor AB och AB Svensk
Byggtjanst. Styrelseledamot i ScandBook AB.
Innehav i Atrium Ljungberg:

4000 B-aktier.

104

THOMAS EVERS

Styrelseledamot. Fodd 1957. Jurkand.
Lunds Universitet. Chefsjurist pa
Konsumentféreningen Stockholm.
Styrelseledamot sedan 2011.

Inga dvriga vasentliga styrelseuppdrag.
Innehav i Atrium Ljungberg:

2 000 B-aktier.

ANNA HALLBERG

Styrelseledamot. F6dd 1963. Ekonomi/juridik
Handelshdgskolan i Géteborg. Vice vd i

Almi Foretagspartner AB. Styrelseledamot
sedan 2009.

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

Innehav i Atrium Ljungberg:

2000 B-aktier.

JOHAN LJUNGBERG

Styrelseledamot. Fodd 1972. Civilingenjor. Vd
i Tagehus Holding AB. Styrelseledamot sedan
2009. Styrelsesuppleant under perioden
2001-2009, samt styrelseledamot under del
av 2006.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i bolag inom Tagehus-
koncernen. Styrelseordférande i

Credentia AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:

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

SUNE DAHLQVIST

Styrelseledamot. Fédd 1948. LO:s folkhogskola.
F.d. forhandlingschef Hyresgastforeningen
Region Stockholm. Styrelseledamot sedan
2011. Styrelsesuppleant 2006-2011.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordfdrande i Konsumentféreningen
Stockholm. Styrelseledamot i Kooperativa
Forbundet och Folksam Liv. Ledamot i KF:s
revisionsutskott.

Innehav i Atrium Ljungberg:

1000 B-aktier.
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Fran vanster: Micael Averborg, Jonas Tornell, Mattias Celinder, Annica Anss, Ingalill Berglund, Linus Kjellberg, Angela Berg, Helena Martini.

MICAEL AVERBORG

Fodd 1965. Affarsomradeschef Transaktion och
marknad. Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen
sedan 2000.

Innehav i Atrium Ljungberg:

1500 B-aktier.

INGALILL BERGLUND

Fodd 1964. Vd. Anstalld i Atrium Ljungberg-
koncernen sedan 2001. Vd i bolaget sedan 2011.
Tjugo ars erfarenhet av fastighetsbranschen.
Inga dvriga vasentliga styrelseuppdrag utanfor
bolaget.

Innehav i Atrium Ljungberg:

40 000 B-aktier.
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JONAS TORNELL

Fédd 1957. Affarsomradeschef Kontor. Anstalld
i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2013, aven
anstalld 1988-2007.

Innehav i Atrium Ljungberg:

23 528 B-aktier.

LINUS KJELLBERG

Fodd 1972. Affarsutvecklingschef. Anstalld i
Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2003.
Inget innehav i Atrium Ljungberg.

MATTIAS CELINDER

Fodd 1972. Affarsomradeschef Handel. Anstalld

i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2006.
Innehav i Atrium Ljungberg:
300 B-aktier.

ANGELA BERG

Foédd 1975. Projektchef. Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 2011
Inget innehav i Atrium Ljungberg.

ANNICA ANAS

Fodd 1971. Cfo. Anstalld i Atrium Ljungberg-
koncernen sedan 2011, dven anstalld 2008-2010.
Innehav i Atrium Ljungberg:

3000 B-aktier.

HELENA MARTINI

Fodd 1965. HR-chef. Anstalld i Atrium Ljungberg-
koncernen sedan 2010.
Inget innehav i Atrium Ljungberg.
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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 &r upprattad i enlighet med Aorsredovisningslagen

é kap. 6 § och dr ddrmed begrénsad till intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Fér

att beskriva den interna kontrollen har bolaget foljt det internationellt etablerade ramverket COSO

[the Comittee of Sponsoring Organisations], vilken bestar av fem komponenter; kontrollmiljo,

riskhantering och bedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

KONTROLLMILJO

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
att sakerstalla god intern kontroll och effektiv
riskhantering. Styrelsen faststaller arligen en
arbetsordning som klargor styrelsens ansvar
och som reglerar styrelsens inbordes arbets-
fordelning. Styrelsen har beslutat att hela
styrelsen utgdr bade revisionsutskott samt
ersattningsutskott. Styrelsen utdvar sin
kontroll framst genom att arligen faststalla
policydokument, instruktion till vd, delegations-
ordningar, instruktion for den ekonomiska
rapporteringen, verksamhetsmal och strategi
samt affarsplan och budget. Bolagets policys ar:

e Etik- och leverantorspolicy

e Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy
¢ Hallbarhetspolicy

e Arbetsmiljopolicy

e Kommunikationspolicy

e Finanspolicy

e [T-policy

e Krispolicy

Bolagsledningen ansvarar for att utforma och
dokumentera samt uppratthalla och prova de
system och processer som behdvs for att
minimera risker i den [6pande verksamheten
och den finansiella rapporteringen. Forutom
policydokument finns delegationsordningar,
attestinstruktioner samt uppdragsbeskriv-
ningar for respektive anstalld innehallande
de anstalldas ansvar och befogenheter samt
standardiserade rapporteringsrutiner.

Utover detta har bolaget mycket val for-
ankrade grundvarderingar sasom palitlighet,
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l&ngsiktighet och samverkan som genom-
syrar alla sammanhang.

Atrium Ljungberg ar aven medlem i Global
Compact och har darmed skrivit under de tio
principerna inom omradena manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorrup-
tion. Dessutom rapporterar bolaget sedan
2008 GRI (Global Reporting Initiative). Ett GRI-
index aterfinns pa sidorna 147-148 i arsredo-
visningen. En mer omfattande redovisning
finns pa bolagets webbplats www.atrium-
ljungberg.se.

RISKHANTERING OCH BEDOMNING
Riskbedomningen innebar att Atrium Ljung-
berg har identifierat de arbetsprocesser och
resultat- och balansposter dar risk finns att
felaktigheter, ofullstandigheter eller oegent-
ligheter skulle kunna uppstd om inte erfor-
derliga kontrollmoment byggs in i rutinerna.
Vid riskbedémningen analyseras saledes
huruvida fel skulle kunna uppsta och i s& fall
hur och var i processen. | riskbeddmningen
har posterna dar risken for vasentliga fel ar
hogst identifierats. Det ar poster dar vardena
i transaktionerna ar stora eller att processen
innehaller stor komplexitet med behov av
stark intern kontroll. De tre viktigaste risk-
omradena ar: projektverksamheten, fastighets-
vardering och finansieringsverksamheten.

Projektverksamheten

Under 2013 har bolaget investerat 1 302 mil-
joner kronor i egna utvecklingsprojekt, varav
investeringen i Mobilia i Malmd och kontors-
projektet Nod i Kista star for den stérsta an-
delen. Inga investeringar startas utan att en

rimlig avkastning kan tryggas. For att mini-

mera riskerna i byggprojekten gors nog-
granna kalkyler baserade p& hég kompetens.
Upphandlingen gors kostnadseffektivt med
egna projektledare genom s& kallad delad
entreprenad da flera aktorer far lamna pris
pd enskilda delar i byggprojektet. Projektge-
nomgangar halls varje kvartal dar styrgrupp-
sordforande, affarsutvecklare, projektledare,
cfo och projektcontroller narvarar. Projekten
rapporteras l6pande till bolagsledning och
styrelsen dar eventuella awikelser kommen-
teras.

Fastighetsvardering

| varderingsprocessen ar det, for att kunna
bedoma fastigheternas marknadsvarden,
bland annat viktigt att folja utvecklingen pa
fastighetsmarknaden. Bolaget har under
2013 haft avstamningar med externa varde-
rare vid varje kvartalsskifte. Bolaget genom-
for interna varderingar, men vid bade hel- och
halvarsskifte gérs aven externa varderingar.
For 2013 har 45 procent av fastighetsbestan-
det externvarderats. Vid internvarderingen
kvalitetssakrar externa varderare antagna
hyror, kostnader, vakanser och avkastnings-
krav.

Finansieringsverksamheten
Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv
bransch vilket medfor olika finansiella risker.
De framsta riskerna ar fluktuationer i resultat
och kassafléde pa grund av ranteforandringar
samt refinansieringsrisker. Dessa risker reg-
leras i bolagets finanspolicy och foljs lopande
upp av bolagets ledning och styrelse. Styrelsen
foljer ocksd upp att givna mandat i finans-
policyn efterlevs. Under 2013 har styrelsen
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fattat beslut om ett certifikatprogram och ett
MTN-program for att bredda finansierings-
basen.

Forutom dessa riskomraden har féljande
processer under aret analyserats:

e Bokslutsprocessen

e Rutiner vid fastighetstransaktioner
e Loneprocessen

e Hyresprocessen

e Skatte- och momshantering

e InkOpsprocessen

e |T-system

Vad galler dvriga identifierade risker se
avsnittet "Mojligheter och risker” sidorna
88-91.

KONTROLLAKTIVITETER

For att forhindra att felaktigheter uppstar har
kontrollaktiviteter inforts vars syfte ar att
sakerstalla att kontrollmalen uppfylls. Arbetet
med riskbeddmning och utformande av kon-
trollaktiviteter har genomforts av de personer
som lopande ar involverade i respektive pro-
cess i samarbete med bolagets controllers,
ekonomichef och cfo. Genom detta skapas
delaktighet och forstdelse for risker och for
vikten av att interna kontroller genomfors.
Dessutom bedrivs ett kontinuerligt arbete
med att utvardera och effektivisera kontroll-
aktiviteterna. Kontrollerna genomfors pa
overgripande nivd genom analyser av resultat
och nyckeltal samt pa detaljnivd genom att
ett antal kontrollpunkter ingar i de lopande
processerna och rutinbeskrivningarna. Varje
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kvartal foljs bolagets resultat upp mot budget
och prognoser samt att pdgdende projekt
foljs upp mot styrelsebeslut. Som uppfoljning
skrivs detaljerade kommentarer till bolags-
ledning och styrelsen i enlighet med standar-
diserade rapporteringsrutiner.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
,&rsredovisning, bokslutskommuniké, deldrs-
rapporter och annan dpande information
utformas i enlighet med svensk lag och praxis.
Informationsgivningen ska praglas av éppenhet
samt vara tillforlitlig. For att sakerstalla att
den externa kommunikationen mot aktie-
marknaden sker korrekt finns en kommunika-
tionspolicy som reglerar hur informations-
givning ska ske. Ambitionen ar att skapa
forstéelse och fortroende for verksamheten
hos dgare, investerare, analytiker och andra
intressenter.

Bolagsledningen ansvarar for att informera
berdrda medarbetare om deras ansvar for att
uppratthalla god intern kontroll. Via intranatet
och informationsméten halls medarbetare
uppdaterade kring regelverk och policys.
Genom att det finns uppdragsbeskrivningar
for varje tjanst inom bolaget finns @ven en
tydlighet i ansvarsférdelningen.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policys och
styrdokument uppdateras vid behov, dock
minst 8rligen. Arligen genomférs ocksé en
utvardering av den interna kontrollen. S&val
bolagsledning som styrelse informeras om
resultatet. Atrium Ljungberg har inte ndgon
avdelning for internrevision. Uppfoljning av
systemet for intern kontroll utfors av kon-

INTERN KONTROLL

cernens cfo, ekonomichef, de redovisnings-
ansvariga, bolagets controllers med sarskild
specialistkompetens och genom sjalvutvarde-
ringar samt avrapporteras till styrelsen.
Dessa kontroller bedoms nédvandiga for att
skapa god kunskap, erfarenhetséverforing
och hog kvalitet i det l[opande ekonomiarbetet
och foljaktligen aven i den finansiella rappor-
teringen. Bolagets revisorer granskar l6pande
och rapporterar slutsatser till bolagsledning
och styrelse avseende bolagets interna kontroll.
For 2013 har revisorerna haft féljande fokus-
omraden vid granskning av den interna
kontrollen; projektverksamheten, hyres-
processen, inkdpsprocessen, loneprocessen,
bokslutsprocessen och fastighetsvarderingen.
Revisorernas avrapportering for 2013 visar
att Atrium Ljungberg har en mycket god
intern kontroll. Styrelsen gor bedomningen
att en separat funktion for internrevision inte
ar motiverad.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

) / \
Belopp i mkr Not 2013 2012
Hyresintakter 5 1956,2 1824,8
Projekt- och entreprenadomsattning 405,3 252,9
Nettoomsattning 2 2361,5 2077,7
Kostnader fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -178,9 -167,1
Ovriga driftkostnader -156,1 -137,0
Forvaltningskostnader -128,9 -124,9
Reparationer -41,0 -41,8
Fastighetsskatt -119,5 -97,8
Tomtrattsavgalder -24,7 -23,5
Ej avdragsgill mervardesskatt -9.8 -8,7
6,7,8,9 -658,9 -600,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -394,3 -242,0
Bruttoresultat 1308,3 1234,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 12973 1224,0
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 10 11,0 10,9
Central administration fastighetsforvaltning 471 -41,7
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,4 -16,6
3,7,8,9 -61,5 -58,2
Finansiella intakter 12 2.8 13,9
Finansiella kostnader 12 -420,6 -451,3
-417,8 -437,4
Resultat fore vardeforandringar 829,0 739,2
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 15 142,5 367,8
Fastigheter, realiserade -1.,6 32,7
Finansiella instrument, orealiserade 29 342,6 -182,5
Nedskrivning goodwill 13 -33,4 -82,2
450,1 135,8
Resultat fore skatt 12791 875,0
Aktuell skatt 14 6,1 -89.8
Uppskjuten skatt 14 -176,9 245,6
-170,8 155,8
Arets resultat 1108,3 1030,8
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 29 35,9 40,9
Skatt hanforlig till ovriga redovisade intakter och kostnader -7.9 -18,5
Summa ovrigt totalresultat 28,0 22,4
Arets totalresultat 1136,3 1053,2
Resultat per aktie, kr 8,52 7,92
-/
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS

TOTALRESULTAT

NETTOOMSATTNING
Koncernens nettoomsattning uppgick till
2 362 mkr (2 078). Hyresintakterna for 2013
uppgick till 1 956,2 mkr (1 824,8), en 6kning
med 7,2 procent jamfort med féregdende ar.
Okningen férklaras av intakter i fardigstallda
etapper i Mobilia och Port 73 samt 6kad
uthyrning under aret, samt heldrseffekt fran
fastighet forvarvad i slutet av 2012.
Uthyrningsgraden uppgick till 95 procent (95)
inklusive projektfastigheter. Kontrakterad ars-
hyra uppgick vid arets slut till 1 900 mkr (1 904).
Omsattningen for projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick under &ret till 405 mkr
(253). TL Byggs omsattning var 492 mkr (379)
varav 114 mkr (153) utgjorde arbeten at kon-
cernbolag.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till -658,9 mkr
(-600,9), vilket innebar en 6kning pa 9,7
procent. Kostnadsékningen férklaras bland
annat av hogre fastighetsskatt vilket beror pa
att samtliga fastigheter, i och med den all-
manna fastighetstaxeringen, har erhallit nya
taxeringsvarden. Aven taxebundna kostnader,
exempelvis el och fjarrvarme samt dvriga
driftkostnader har Gkat under &ret.

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsférvaltningen
(driftéverskottet) uppgick till 1 297,3 mkr

(1 224,0), en 6kning med 6,0 procent. Over-
skottsgraden uppgick till 66 procent (67).

HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTT
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Bruttoresultatet for projekt- och entrepre-
nadverksamheten uppgick till 11,0 mkr (10,9).
Resultatet har belastats med ej aktiverbara
kostnader for pdgdende utvecklingsprojekt.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader for
bolagsledningen och centrala stédfunktioner
samt andra kostnader som inte ar kopplade
till fastighetsadministrationen. | central
administration for projekt- och entreprenad-
verksamheten ingar kostnader for vd och
ovrig administrativ personal samt for IT, lokal-
kostnader med mera. Kostnaden for aret
uppgick till =61,5 mkr (-58,2), en 6kning med
9,7 procent.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
De finansiella kostnaderna har minskat till
-420,6 mkr (-451,3). Nettobeldningen okade
med 814 mkr under 2013 och hanfors framst
till finansiering av genomfdrda investeringar.
| foregdende ars kostnader ingick en beréknad
rantekostnad om -14,4 mkr avseende en
skattetvist. Se ytterligare information nedan.
Medelréntan p& rantebarande skulder upp-
gick vid arets slut till 3,6 procent (3,9). Medel-
(6ptiden for rantebindningen var 4,4 ar (4,9).
Finansiella intakter uppgick till 2,8 mkr (13,9).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeforéndringar pa fastigheter
uppgick till 142,5 mkr (367,8), och férklaras
av tabellen nedan.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Mkr

Forandrat avkastningskrav 245
Forandrade hyresnivéer 96
Forandrade projektinvesteringar -199
Totalt 142

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till -1,6 mkr (32,7) och ar hanférlig
till avyttringarna av Torgvagen 7 (PUBJ och
Fasta Paviljongen 11 Stockholm.
Nedskrivning av goodwill uppgick till -33,4
mkr (-82,2). Koncernens goodwill &r hanforlig
till skillnaden mellan nominell skatt och den
beraknade kalkylmassiga skatten som till-
lampats vid tidigare rorelseforvarv. Arets

KOMMENTARER

nedskrivning hanfor sig till drets avyttring av
Torgvagen 7 (PUBJ. Under dret paverkades
goodwillposten av att bolagsskatten sanktes
den 1 januari 2013 till 22 procent.
Derivatportfoljen bestod vid arets slut av
7 461 mkriranteswappar. Dessa marknads-
varderas och forandringen redovisas i resultat-
rakningen. Den orealiserade vardeforand-
ringen pa finansiella instrument uppgick for
aret till 342,6 mkr (-182,5) da rantan under &ret
har stigit pa de optider som derivat tecknas.

SKATT

Arets aktuella skatt uppgick till 6,1 mkr
(-89.8] och har bland annat paverkats av
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar
och investeringar samt underskottsavdrag
fran tidigare ar.

Under 2012 gjordes en reservering om
-91,5 mkr, for ett skattekrav avseende be-
skattningen av en fastighetstransaktion via
kommanditbolag som genomférdes 2004. |
slutet av 2013 avslog kammarratten bolagets
overklagan, och i januari 2014 har hela skat-
tekravet inklusive ranta inbetalats till Skatte-
verket. Kammarrattens dom har bestridits
och provningstillstdnd har sokts hos Hogsta
forvaltningsdomstolen.

Forandring av uppskjuten skatt uppgar till
-176,9 mkr (245,6). Féregdende ar paverkades
den uppskjutna skatten positivt av den sankta
bolagsskattesatsen till 22 procent.

Arets effektiva skattekostnad uppgar till
13 procent och har paverkats positivt av en
fastighetsforsaljning genom avyttring av aktier.

RESULTAT

Koncernen redovisar ett resultat fore varde-
forandringar pa 829,0 mkr (739,2), en 6kning
med tolv procent. Arets resultat uppgar till
1108,3 mkr (1 030,8), vilket motsvarar 8,52
kr/aktie (7,92).

GVRIGT TOTALRESULTAT

| dvrigt totalresultat redovisas aterféring av
sakringsreserven i eget kapital som avser
de derivat (ranteswappar) som fram till
2011-12-31 s&kringsredovisades. Fran detta
datum tillampar inte Atrium Ljungberg
sakringsredovisning for dessa instrument.
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BALANSRAKNINGAR KONCERNEN

Belopp i mkr Not 13-12-31 12-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15,16 25008,5 24 576,2
Materiella anlédggningstillgangar 19 16,9 19,6
Goodwill 13 274,3 307,6
Andelar i intresseforetag 20 0,1 0,1
Uppskjuten skattefordran 22 5,1 3,6
Derivat 29 14,9 -
Andra langfristiga fordringar 0,9 0,4
Summa anliggningstillgdngar 25 320,7 24 907,5
Omsittningstillgédngar
Kundfordringar 23 92,6 77,5
Skattefordringar 126,4 126,5
Ovriga fordringar 24 1004,7 78,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 99.3 88,6
Likvida medel 28, 29 186,6 188,5
Summa omséttningstillgangar 1509,6 559,4
Summa tillgdngar 26 830,3 25 466,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 333,0 333,0
Ovrigt tillskjutet kapital 39598 39598
Reserver -113,3 -141,3
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 6 841,2 6103,8
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11020,7 10 255,3
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 27 25157 2 364,5
Langfristiga rantebarande skulder 28, 29 10 660,2 8810,9
Derivat 29 - 361,8
Ovriga l&ngfristiga skulder 30 25,1 22,7
Summa langfristiga skulder 13 201,0 11 559,9
Kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar 33 - 105,9
Kortfristiga rantebarande skulder 28, 29 1753,6 28024
Derivat 29 - 1,9
Leverantorsskulder 118,7 177,9
Ovriga skulder 32 136,3 27,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 600,0 535,8
Summa kortfristiga skulder 2 608,6 3651,7
Summa eget kapital och skulder 26 830,3 25 466,9
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 12 250,8 117222
Ovriga stillda sakerheter
Foretagsinteckningar 15,0 15,0
12 265,8 11737,2
Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelser 0,1 0,1
-/
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS
BALANSRAKNINGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheternas marknadsvarde
uppgick vid arsskiftet till 25 008 mkr (24 576).
Byggratter och mark ingdr med 290 mkr
(219). Investeringar i egna fastigheter uppgick
till 1 302 mkr (1 512). Inga forvarv har gjorts
under aret.

Arets avyttringar avser fastigheten Torg-
vagen 7 [PUBJ, Fasta Paviljongen 1, b&da i
Stockholm, samt tvd mindre obebyggda fastig-
heter séder om Stockholm. Totalt uppgar arets
avyttringar till 1 012 mkr. Arets orealiserade
vardeférandringar pa forvaltningsfastigheterna
uppgick till 142 mkr (368).

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Mkr 2013 2012
Fastighetsbestand 1 januari 24576 21897
Férvarv - 895
Ny-, om- och tillbyggnad 1302 1512
Férsaljning -1012 -94
Orealiserade vardeférandringar 142 368
Fastighetsbestand 31 december 25008 24576

Koncernens goodwill uppkom i samband med
ett rorelseforvarv och ar helt kopplad till
bolagets uppskjutna skatt. Den redovisade
goodwillen har minskat med -33,4 mkr under
dret. Minskningen ar hanforlig till arets
fastighetsforsaljningar.

Vid &rets ingéng redovisades en uppskjuten
skattefordran for underskottsavdrag om
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3,6 mkr. Uppskjuten skattefordran beraknad
pa kvarvarande skattemassigt underskott per
2013-12-31 uppgar till 5,1 mkr.

Marknadsvarderingen av derivat uppgick
vid 8rsskiftet till 14,9 mkr (-363,7).

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Likvida medel uppgick vid rékenskapsarets
slut till 186,6 mkr (188,5). Ovriga omséttnings-
tillgangar har okat med 952,1 mkr, vilket
framst forklaras av fordran kopplad till avytt-
ringen av fastigheten Torgvagen 7, med till-
trade i januari 2014.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick pa balansdagen till
11.020,7 mkr (10 255,3) vilket motsvarar 84,67
kr/aktie (78,79). Férandringen i eget kapital
forklaras av arets resultat uppgdende till
1108,3 mkr och en minskning av sakrings-
reserven med 28,0 mkr. Forandringen av
sakringsreserven avser successiv aterforing
avingdende sakringsreserv, som en foljd av
att sakringsredovisning pa rénteswappar ej
langre tillampas i koncernen.

Utbetald utdelning som beslutades pa
drsstamman den 10 april 2013 uppgick till
370,9 mkr. Soliditeten uppgick vid arets slut
till 41,1 procent (40,3). Substansvardet,
berdknat med 10 procent uppskjuten skatt,
uppgick till 93,09 kr/aktie (86,67).

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Uppskjuten skatteskuld redovisas till 22 pro-
cent av temporara skillnader mellan skatte-
massiga varden och bokforda varden, framst
pa férvaltningsfastigheter och finansiella
instrument. Redovisad skuld per 2013-12-31
uppgick till 2 515,7 mkr (2 364,5). Férandringen
jamfort med foregdende &r beror pd orealise-
rade vardeforandringar pé fastigheter och
finansiella instrument, skattemassiga av-
skrivningar pa byggnader och direktavdrag
for investeringar.

Den sannolika effektiva skattesatsen ar
lagre an 22 procent till foljd av att fastigheter
kan avyttras genom skattefri forsaljning av

KOMMENTARER

aktier i dotterbolag. Se vidare berakning av
bolagets substansvarde sid 97.

RANTEBARANDE SKULDER
Skulder till kreditinstitut uppgick vid &rsskiftet
till 12 427 mkr (11 613). De rantebarande
skulderna har okat med 814 mkr och avser
framst finansiering av investeringar i egna
utvecklingsprojekt. Medelldptiden for kapital-
bindningen var 3,0 &r (3,1). Beldningsgraden
uppgick till 47,8 procent (47,3).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs
mer detaljerat pa sidorna 93-94.

OVRIGA SKULDER

Vid &rets borjan redovisades en kortfristig
avsattning om 105,9 mkr avseende en skatte-
tvist inklusive beraknad upplupen ranta. Pa
balansdagen redovisas beloppet som en kort-
fristig skuld. Kammarratten avslog i slutet av
ret bolagets dverklagan, varvid skatt inklusive
ranta betalades till Skatteverket i januari 2014.
Kammarrattens dom har bestridits och prov-
ningstillstdnd har sokts hos Hogsta forvalt-
ningsdomstolen.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2012 333,0 3959,8 -163,7 54114 9 540,5
Forandring i eget kapital 2012
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december 22,4 1030,8 1053,2
Utdelning, 2,60 kr/aktie -338,4 -338,4
Utgéende balans per 31 december 2012 333,0 3959,8 -141,3 6103,8 10 255,3
Forandring i eget kapital 2013
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december 28,0 1108,3 1136,3
Utdelning, 2,85 kr/aktie -370,9 -370,9
Utgéende balans per 31 december 2013 333,0 3959,8 -113,3 6841,2 11020,7

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B.

En aktie av serie A beréattigar till tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rést. Vid periodens utgang uppgar antalet utestdende
aktier till 130 156 988 (130 156 988), vilket verenstammer med genomsnittligt antal utestdende aktier. Bolagets egna innehav av aktier
uppgar till 3 063 748 (3 063 748) B-aktier. Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2013 2012
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 12791 875,0
,&terfb'ring av- och nedskrivningar 9 6,1 6,1
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 1,6 -37.4
Orealiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter 15 -142,5 -367.8
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument -342,6 182,5
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 54,2 82,2
Betald skatt -86,5 51,6
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 769,4 792,2
Okning/minskning kortfristiga fordringar 791 0,8
Okning/minskning kortfristiga skulder 5,7 38,9
Forandring av rorelsekapital 84,8 39,7
Kassafléde fran den lépande verksamheten 854,2 831,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férandring av ovriga fordringar - 142,5
Ink6ép maskiner och inventarier -3,3 -3,8
Forsaljning maskiner och inventarier - 7,9
Forvarv av fastigheter 15 - -1236,4
Om- och nybyggnad av fastigheter 15 -1301,8 -1511,8
Forsaljning av fastigheter 32,0 130,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1273,1 -2471,6
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av ovriga langfristiga skulder 1.7 0,0
Upptagna an 28 34098 19995
Amortering av skuld 28 -2 623,6 -107.1
Utbetald utdelning -370,9 -338,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 417,0 1554,0
Arets kassaflode -1,9 -85,7
Likvida medel vid &rets bérjan 188,5 2742
Likvida medel vid arets slut 186,6 188,5
Upplysning om betalda rantor

Erhallen réanta uppgick till 2,5 9.1
Betald rénta uppgick till -422,7 -429,0
Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel exkl. sparrade medel 186,6 188,5
KOMMENTARER TILL KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den lopande verksamheten i egna fastigheter. Forsaljningen av fastigheten  finansieringsverksamheten uppgick till 417,0
uppgick till 854,2 mkr (831,9), vilket motsvarar  Fasta Paviljongen 1 har paverkat kassaflodet mkr (1 554,0). Koncernens likviditet inklusive

6,56 kr/aktie (6,39). Investeringsverksamheten  med 32 mkr medan forsaljningen av Torg-
har belastat kassaflédet med -1 273,1 mkr vagen 7 har inte haft ndgon paverkan da till-
(-2 471,6) och avser framst investeringar tradet ar forst i januari 2014. Kassaflodet inom

outnyttjad checkrakningskredit pa 300 mkr
uppgick vid drets slut till 486,6 mkr (488,5).

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013 1 13



RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

: ( \

Belopp i mkr Not 2013 2012
Nettoomsattning 171,6 181,0
Kostnader for forvaltning och produktion 78,9 -177.8 -98,4
Bruttoresultat 10 -6,2 82,6
Resultat fastighetsforsaljning -15,2 -168,8
Central administration och marknadsforing 3,7.8,9 46,9 -41,5
Rorelseresultat 45,6 -68,3 -127,7
Resultat fran andelar i koncernbolag 1Nl 281,6 1775,5
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 396,7 320,8
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -432,7 -397,8
2456 1698,5

Resultat efter finansiella poster 177,3 1570,8
Bokslutsdispositioner 26 28,2 A
Aktuell skatt 14 3,9 0,7
Uppskjuten skatt 14 -3.7 50,1
0,2 50,8

Arets resultat 205,7 1617,2
Ovrigt totalresultat - _
Arets totalresultat 205,7 1617,2
Utdelning per aktie, kr (2013 féreslagen) 3,05 2,85

"

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS

RAKNINGAR

Moderbolagets verksamhet bestar av koncern-
overgripande funktioner samt organisation
for forvaltning av de fastigheter som ags av
moderbolaget och dotterbolagen.
Nettoomsattningen uppgick till 171,6 mkr
(181,0). Den lagre omsattningen beror pd att
bolaget har salt fastigheter under aret. R6-
relseresultatet uppgick till 68,3 mkr (-127,7)

114

och har belastats med en nedskrivning av
projektfastigheten Sickla Front efter att Akzo
Nobel har havt sitt hyresavtal. Rorelseresul-
tatet har ocksé péverkats av realisationsfor-
luster vid forsaljning av fastigheter. Resultatet
efter finansiella poster uppgar till 177,3 mkr
(1570,8) och har paverkats av utdelningar
frén dotterbolag med 200 mkr (1 605). Rante-

barande skulder uppgar till 7 822 mkr (5 932).
Dessa medel finansierar bolagets fastighets-
bestand och lanas vidare till andra koncern-
bolag. Moderbolaget har under aret salt
andelar i koncernbolag till ett dotterbolag.
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BALANSRAKNINGAR MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 13-12-31 12-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader, mark och markanlaggningar 16,17 1140,4 1203,9
Pagaende ny-, till- och ombyggnader 18 168,0 110,2
Maskiner och inventarier 19 10,1 12,8
Summa materiella anldggningstillgdngar 1318,5 1326,9
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag 21 22236 62198
Summa finansiella anldggningstillgdngar 2223,6 6219,8
Summa anldggningstillgdngar 35421 7 546,7
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 23 11 1,3
Fordringar hos koncernbolag 4, 29 13521,6 6963,8
Skattefordringar 37,9 39,6
Ovriga fordringar 24 15,3 7.2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 16,6 23,1
Likvida medel 29 102,5 1371
Summa omsittningstillgdngar 13 695,0 71721
Summa tillgdngar 17 237,1 14718,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333,0 333,0
Reservfond 2654 2654
598,4 598,4
Fritt eget kapital
Overkursfond 3948,4 3948,4
Balanserad vinst 21158 869,6
Arets resultat 205,7 16172
6270,0 64352
Summa eget kapital 6 868,4 7 033,6
Obeskattade reserver 26 25,8 9,8
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 27 212,8 209,2
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 28, 29 6768,8 4 631,3
Ovriga l&ngfristiga skulder 30 22,5 16,4
Summa langfristiga skulder 67913 4 647,7
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 28, 29 1053,6 1300,4
Leverantérsskulder 13,8 36,5
Skulder till koncernbolag 4, 29 21855 13957
Ovriga skulder 32 5,9 5,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 80,0 80,3
Summa kortfristiga skulder 3338,8 2818,5
Summa eget kapital och skulder 17 237,1 14718,8
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 13243 12627
Av dotterbolag till forfogande stallda fastighetsinteckningar 63055 4 748,5
_ 7 629,8 6011,2
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for dotterbolag 575,0 12250
Ansvar sdsom komplementar i kommanditbolag 151,3 107,9
726,3 1332,9
"/
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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 2012 333,0 265,4 3948,4 1208,0 5754,8
Forandring i eget kapital 2012
Totalresultat for perioden 1 januari-31 december 16172 16172
Utdelning, 2,60 kr/aktie -338,4 -338,4
Utgéende balans per 31 december 2012 333,0 265,4 3 948,4 2 486,8 7 033,6
Forandring i eget kapital 2013
Totalresultat for perioden 1 januari-31 december 2057 205,7
Utdelning, 2,85 kr/aktie -370,9 -370,9
Utgéende balans per 31 december 2013 333,0 265,4 3948,4 2321,6 6 868,4

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B. En
aktie av serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie B beréattigar till en rést. Vid periodens utgéng uppgar antalet utestdende
aktier till 130 156 988 (130 156 988, vilket Gverenstammer med genomsnittligt antal utestdende aktier. Bolagets egna innehav av aktier
uppgar till 3 063 748 B-aktier (3 063 748). Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.

KASSAFLODESANALYSER MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2013 2012
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 177.3 1570,8
ﬂterfbring av- och nedskrivningar 9 90,0 171
Aterfb’ring resultat fastighetsforsaljning 15,2 168,8
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet -261,3 -1490,7
Betald skatt -8,4 37,5
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 12,9 303,5
Okning/minskning kortfristiga fordringar 8,1 =71
Okning/minskning kortfristiga skulder -22,8 12,5
Forandring av rorelsekapital -14,7 5,4
Kassaflode fran den lopande verksamheten -1,8 308,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Andelar i koncernbolag -20,1 -10,0
Inkép/forsaljning maskiner och inventarier -0,7 -1.3
Om- och nybyggnad av fastigheter -150,8 -99.7
Férsaljning av fastigheter 54,6 395,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -117,0 284,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 6,1 1.2
Férandring av fordringar hos koncernbolag -2194,2 -2 048,5
Férandring av skulder till koncernbolag 767,0 530,5
Upptagna &n 28 39598 14195
Amortering av skuld 28 -2083,6 -222,6
Utbetald utdelning -370,9 -338,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 84,2 -658,3
Arets kassaflode -34,6 -65,4
Likvida medel vid arets borjan 29 1371 202,5
Likvida medel vid &rets slut 29 102,5 1371
Upplysning om betalda rantor
Erhallen rénta uppgick till 396,7 3211
Betald rénta uppgick till -432,0 -389.4
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel 102,5 1371
-

1 16 ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013



Radhuset i Uppsala

INNEHALLSFORTECKNING NOTER

NOT SID
1 Redovisningsprinciper 118
2 Segmentrapportering 124
3 Central administration 126
4 Upplysningar om nérstdende 126
5 Hyreskontrakt 126
6  Tomtrattsavtal och dvriga leasingavtal 126
7 Personal 127
8 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 127
9 Avskrivningar och nedskrivningar 128

10 Bruttoresultat projekt- och entreprenad verksamhet 128
1" Resultat fran andelar i koncernforetag 128
12 Finansiella intakter och kostnader 128
13 Goodwill 128
14 Skatt 129
15 Forvaltningsfastigheter 130
16  Taxeringsvarden 131
17 Byggnader, mark och markanldaggningar 132
18  Pagdende ny-, till- och ombyggnader 132
19 Materiella anldggningstillgdngar 132
20  Andelariintresseforetag 132
21 Andelar i koncernforetag 132
22 Uppskjuten skattefordran 134
23 Kundfordringar 134
24 QOvriga fordringar 134
25 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 134
26 Obeskattade reserver 134
27 Uppskjuten skatteskuld 134
28 Kapitalforvaltning 135
29 Finansiella instrument och riskhantering 136
30 Ovriga l&ngfristiga skulder 139
31 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 139
32 Ovriga skulder 139
33 Kortfristiga avsattningar 139
34 Handelser efter balansdagen 139

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013 1 17



NOTER

TILLAGGSINFORMATION - NOTER

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Atrium Ljungberg AB (publ), Org.nr: 556175-
7047, &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med
sate i Nacka, besoksadress Sickla Industri-
vag 19, 131 04 Nacka. Atrium Ljungbergs B-
aktie ar noterad pd Nasdagq OMX Stockholm
sedan 1994. Atrium Ljungberg ska langsiktigt
aga, utveckla och forvalta handelsfastigheter,
kontorsfastigheter och helhetsmiljder pa
starka delmarknader framst i storstadsregioner,
samt bedriva projekt- och entreprenadverk-
samhet. Arsredovisningen och koncernredo-
visningen avseende rakenskapsaret 2013 har
den 4 mars 2014 godkants av styrelsen for
offentliggorande. ,&rsredovisningens resultat-
och balansrakning foresl|ds faststallas pa
drsstamman den 7 april 2014.

KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER
Koncernredovisningen har upprattats i enlig-
het med de av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar av IFRS Interpretations Committée
per den 31 december 2013. Vidare har kon-
cernredovisningen upprattats i enlighet med
svensk lag genom tillampning av R&det for
finansiell rapporterings RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Tillg&ngar och skulder ar redovisade till
anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastig-
heter och derivatinstrument som varderas
och redovisas till verkligt varde. De angivna
redovisningsprinciperna for koncernen har
tilldmpats konsekvent p& samtliga perioder
som presenteras i koncernens finansiella
rapporter om inte annat framgar nedan. Den
funktionella valutan for moderbolaget ar
svenska kronor, vilken dven utgor rapporte-
ringsvalutan for moderbolaget och koncernen.
Samtliga belopp anges i miljoner kronor om
inte annat anges.

Moderbolaget tilldmpar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen med de
undantag och tilldgg som anges nedan under
avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinci-
per”. Moderbolaget foljer Arsredovisnings—
lagen och rekommendationen frén Radet for
finansiell rapportering RFR 2, Redovisning
for juridiska personer vilket innebar att
moderbolaget i rsredovisningen for den
juridiska personen ska tillampa samtliga av
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EU godkanda IFRS och uttalanden sa l&angt
detta ar mojligt inom ramen for Arsredovis-
ningslagen och Tryggandelagen samt med
hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning.

Vasentliga bedomningar och antaganden
vid tilldmpning av koncernens redovis-
ningsprinciper

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet
med IFRS innebar att styrelse och foretags-
ledning gor bedémningar och uppskattningar
som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade vardena av
tillgdngar, skulder, intakter och kostnader.
Antaganden och uppskattningar baseras
bland annat pa historiska erfarenheter och
andra faktorer som under rddande omstan-
digheter bedoms vara rimliga. Dessa anta-
ganden och uppskattningar anvands for att
bedoma de redovisade vardena pa tillgéngar,
skulder, intakter och kostnader vars varde
annars inte framgar tydligt genom andra kéllor.
Det verkliga utfallet kan awika frén dessa
uppskattningar och bedémningar.

Antaganden och uppskattningar analyseras
regelbundet av styrelsen och foretagsled-
ningen. Andringar &terspeglas i redovisningen
i den period andringen gors i de fall and-
ringen endast paverkar innevarande period.
Paverkar dndringen innevarande period samt
efterfoljande perioder, paverkas redovisningen
i enlighet med detta. Nedan beskrivs de anta-
ganden som beddms vara mest vasentliga vid
upprattandet av de finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter varderas till verk-
ligt varde. Varderingen innefattar bedémningar
och antaganden, vilka anses vara vasentliga
for redovisade varden. Gjorda antaganden,
osékerhetsfaktorer och bedémningar framgar
vidare av not 15.

Vid forvarv av bolag gors en bedémning av
om forvarvet ska klassificeras som tillgangs-
forvarv eller rérelseforvarv. Ett tillgangsfor-
varv foreligger om forvarvet avser fastigheter,
men inte omfattar organisation eller forvalt-
ningsprocesser som kravs for att bedriva
verksamheten. Ovriga férvary klassificeras
som rorelseforvarv.

Vid fastighetstransaktioner gérs en
bedémning av nar dvergdngen av risker och
formaner sker. Denna bedémning ar vag-
ledande for nar transaktionen ska redovisas.

Vid vardering av underskottsavdrag gors
en bedémning av mojligheten att kunna
utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Avsattning till garantireserv for entrepre-
nadarbeten sker normalt med 0,5 procent av
entreprenadsumman under garantiperioden.
Avsattningen baseras pd erfarenhet fran his-
toriskt utfall samt en bedomning av riskerna i
pagdende projekt. Avsattningen den 31 decem-
ber 2013 6verstiger de under ret nedlagda
kostnaderna for garantiarbeten.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderfore-
taget Atrium Ljungberg AB och de foretag
over vilka moderforetaget har bestammande
inflytande (dotterforetag). Bestammande
inflytande innebar en ratt att utforma strate-
gierna for en ekonomisk verksamhet i syfte
att erhalla ekonomiska férdelar och uppfylls
i normalfallet d& moderforetaget direkt eller
indirekt innehar aktier som representerar
mer an 50 procent av rosterna. Bestammande
inflytande kan dven utdvas pa annat satt an
genom aktiedgande.

Resultat for dotterforetag som forvarvats
eller avyttrats under dret ingdr i koncernens
rapport 6ver totalresultat frén och med respek-
tive till och med det datum d& transaktionen
dgde rum, det vill saga nar bestammande
inflytande upphor.

| de fall dotterforetagens tillampade redo-
visningsprinciper awiker frdn koncernens,
justeras dotterféretagens redovisning for att
denna ska folja samma principer som tilldmpas
av ovriga koncernforetag.

Interna transaktioner mellan koncernfére-
tagen samt koncernmellanhavanden elimi-
neras vid upprattande av koncernredovisning.

Forvarv
Vid ett forvarv gors det en bedomning om det
ar ett rorelse- eller ett tillgéngsforvarv. Ett
rorelseforvarv definieras enligt IFRS 3 och
kraver att tillgdngar och skulder som férvarvas
ska utgora en verksamhet/rérelse. Nar ett
forvarv sker av en grupp av tillgdngar eller
nettotillgdngar som inte utgor en verksamhet/
rorelse klassificeras det som ett tillgangs-
forvarv.

Vid forvarv av ett dotterbolag vars till-
gangar utgor endast av en fastighet och
saknar forvaltningsorganisation och admini-
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stration klassificeras forvarvet i de flesta fall
som ett tillgdngsforvarv. Anskaffningsvardet for
tillgdngarna eller nettotillgdngarna fordelas
pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och
skulderna baserat pa deras relativa verkliga
varden vid forvarvstidpunkten.

Férvarv en sjalvstandig verksamhet utgor
sdledes av ett rorelseférvary och redovisas
enligt forvarvsmetoden. Anskaffningsvardet
for ett rorelsefdrvary utgors av vid transak-
tionsdagen verkliga varden for erlagda till-
gangar, uppkomna eller 6vertagna skulder
samt for de egetkapitalinstrument som for-
varvaren emitterat i utbyte mot det bestam-
mande inflytande dver den forvarvade enheten.
Forvarvade identifierbara tillgéngar, skulder
och eventualforpliktelser varderas till verkligt
varde pa férvarvsdagen. Om anskaffningsvardet
for de forvarvade andelarna overstiger summan
av verkliga varden pa forvarvade 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 angi-
vande av minoritetsdelagarnas proportionella
andel av redovisat verkligt varde pa tillgéngar,
skulder och eventualférpliktelser. Vid forvarv
av minoritetsandelar redovisas eventuell
skillnad mellan anskaffningsvardet for de
forvarvade andelarna och verkliga varden pé
forvarvade identifierbara tillgdngar och skulder
direkt mot eget kapital.

Intresseforetag

Intresseforetag ar foretag dar koncernen har
ett betydande inflytande, normalt genom ett
aktieinnehav om lagst 20 procent och hogst
50 procent och redovisas enligt kapitalandels-
metoden. Kapitalandelsmetoden innebar att
andelar i ett intressebolag redovisas till an-
skaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten
och darefter justeras med koncernens andel
av forandringen i intresseforetagets nettotill-
gangar. Koncernens bokférda varde pa
aktierna i intresseforetagen motsvaras av
koncernens andel i intresseforetagens egna
kapital samt eventuella restvarden pd kon-
cernmassiga over- och undervarden. Andelar
i intresseféretag redovisas i not 20.
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Segmentrapportering

Atrium Ljungbergs rapporterbara segment
utgors av de olika verksamhetsgrenarna
Fastighetsforvaltning samt Projekt- och en-
treprenadverksamhet. Fastighetsforvalt-
ningen drivs i ett affirsomrade for handel och
ett for kontor och delas in i geografiska
marknader, projektfastigheter och salda
fastigheter. Identifieringen av rapporterbara
segment gors baserat pa den interna rappor-
teringen till den hogste verkstallande be-
slutsfattaren, vilken for Atrium Ljungbergs
vidkommande bedomts vara vd. Koncernen
styrs och rapporteras pé resultatmattet brutto-
resultat fordelat p& de identifierade och rap-
porterbara rorelsesegmenten. Resultatposter
som ej fordelas ar centrala administrations-
kostnader, finansiella poster och skatt.
Tillampade redovisningsprinciper i segment-
rapporteringen sammanfaller med
koncernens redovisningsprinciper och upp-
stallningsformer for resultatrakningen enligt
den beskrivning som framgar i not 1.

RESULTATRAKNINGEN
Intdktsredovisning
Intakterna utgors av hyror samt ersattningar
for extern projekt- och entreprenadverksamhet.
Samtliga hyresavtal klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Hyresintakter periodiseras
linjart 6ver kontraktsperioden savida inte vill-
koren i hyreskontrakten ar sddana att periodi-
sering pa annat satt battre speglar hur de
ekonomiska férdelarna som hanférs till ut-
hyrning av foérvaltningsfastigheten forandras
over tiden. Forskottshyror redovisas som for-
utbetalda intékter. | bruttohyran ingar poster
avseende vidaredebiterade kostnader for
fastighetsskatt, el och varme. Stérre hyres-
rabatter har periodiserats over kontraktens
loptid. Omsattningsbaserad hyra har i bok-
slutet uppskattats med inrapporterade om-
sattningsuppgifter som grund. Faststallandet
av omsattningsbaserad hyra sker efterfdljande
ar efter att hyresgasts revisor sdkerstallt
omsattningen. Eventuell skillnad mellan
faststalld arshyra och bedémd redovisas som
en &ndrad bedomning i den period arshyran
faststalls.

Projekt- och entreprenadintakter redovisas
i takt med projektets upparbetning, det vill
sdga enligt s& kallad successiv vinstavrakning.
Graden av upparbetning, fardigstallandegraden,
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faststalls i huvudsak pd basis av nedlagda
projektkostnader i forhallande till totala
berdknade uppdragsutgifter vid fardigstallan-
det. Om utfallet av ett projekt inte kan beraknas
pa ett tillforlitligt s&tt redovisas en intdkt som
motsvaras av nedlagda utgifter p& balans-
dagen. Befarade forluster redovisas som
kostnad omedelbart. Skillnaden mellan upp-
arbetad projektintakt och annu ej fakturerat
belopp redovisas som tillgdng enligt metoden
for successiv vinstavrakning. P& motsvarande
satt redovisas skillnaden mellan fakturerat
belopp och d@nnu ej upparbetad projektintakt
som skuld.

Utdelningsintakter redovisas nar aktie-
dgarens ratt att erhalla betalning har fast-
stallts.

Ranteintakter redovisas fordelat ver
optiden med tillampning av effektivrante-
metoden. Effektivrantan ar den ranta som
gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir
lika med det redovisade vardet av fordran.

Kostnader fastighetsforvaltning

| begreppet fastighetskostnader ingar bade
direkta och indirekta kostnader for att for-
valta en fastighet. Direkta kostnader avser
taxebundna kostnader, underhallskostnader,
tomtrattsavgalder och fastighetsskatt. Taxe-
bundna kostnader inkluderas el, uppvarmning,
kyla samt vatten och avlopp. Indirekta kost-
nader avser kostnader for uthyrning, hyres-
administration och redovisning.

Leasing

Ett leasingavtal ar ett avtal dar en leasegivare
pd avtalade villkor under en avtalad period ger
en leasetagare ratt att anvanda en tillgang i
utbyte mot betalningar. Leasing klassificeras
i koncernredovisningen antingen som finan-
siell eller operationell leasing. Ett finansiellt
leasingavtal foreligger d& de ekonomiska
riskerna och formanerna som &r férknippade
med agandet i allt vasentligt ar dverforda till
leasetagaren. Om sd ej &r fallet utgor avtalet
ett operationellt leasingavtal.

Atrium Ljungberg ar leasegivare i samband
med upplatelse av lokaler till hyresgéster och
leasetagare for fordon och tomtrattsavgalder.
Uppgifter om dessa avtal framgar av not 5
och not 6. Samtliga leasingavtal klassificeras
som operationella leasingavtal d& en vasentlig
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del av riskerna och férdelarna med dgandet
behalls av leasegivaren. Intakter och kostnader
avseende leasingavtal periodiseras linjart
over leasingperioden. Formaner erhallna i
samband med tecknande av ett leasingavtal
redovisas i resultatrakningen linjart dver
leasingavtalets optid. Forhojda leasingavgifter
periodiseras over leasingavtalets Gptid.

Central administration

Central administration bestar av kostnader fér
bolagsledningen och centrala stodfunktioner
samt kostnader for till exempel borsnotering
och andra kostnader som inte ar kopplade till
fastighetsadministrationen. | central admi-
nistration for projekt- och entreprenadverk-
samheten ingar kostnader for vd och 6vriga
stodfunktioner inom verksamheten.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av loner,
betald semester, betald sjukfréanvaro med
mera samt pensioner redovisas i takt med
intjanandet. Betraffande pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstallning klassi-
ficeras dessa som avgiftsbestamda eller for-
mansbestdmda pensionsplaner.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar
foretaget faststallda avgifter till en separat
oberoende juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter.
Koncernens resultat belastas for kostnader
i takt med att formanerna intjanas. Koncer-
nen innehar endast en formansbestamd pen-
sionsplan (Alectaplanen) for vilken tillforlitlig
information saknas for att kunna redovisa
den enligt reglerna for forméansbestamda
pensionsplaner. Se vidare not 8.

Vardeforandringar

Forandringar i verkligt varde for forvaltnings-
fastigheter och finansiella instrument redo-
visas i resultatrakningen som orealiserad
vardeforandringar. Realiserade vardeforand-
ringar uppstar i samband med forsaljning av
fastigheter eller dotterbolag. Nedskrivning av
goodwill uppstar i samband med férsaljning
av fastighet som har goodwill kopplat till sig
samt vid andrad nominell skattesats.
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Skatter
Aktuell skatt beréknas pd det skattepliktiga
resultatet for perioden och redovisas som en
kostnad eller intakt i resultatrakningen. Skatte-
pliktigt resultat skiljer sig frén det redovisade
resultat i resultatrakningen da det har justerats
for ej skattepliktiga intakter och ej avdrags-
gilla 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 fastighetskostnader och l6neskatt som
fastighetskostnader och central administration.
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden
mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgéngar och skulder. Férandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller
skulden redovisas som en kostnad eller intakt
i resultatrakningen, utom nar skatten ar han-
forlig till transaktioner som redovisats i dvrigt
totalresultat eller direkt mot eget kapital.

BALANSRAKNINGEN
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter
som innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegringsvinster redovisas
lopande till verkligt varde i balansrakningen.
Varderingen har skett enligt niva 31 IFRS
varderingshierarki och baseras pa bedémda
marknadsvarden, vilket motsvarar det varde
till vilket en fastighet skulle kunna 6verldtas
mellan kunniga parter som ar oberoende av
varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. Forandringar i
verkligt varde redovisas i resultatrakningen
som orealiserad vardeforandring. Uppgifter
avseende fastighetsvarderingen framgar av
not 15.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader och mark, markanlaggningar
samt byggnads- och markinventarier. Vidare
redovisas som forvaltningsfastigheter sddana
fastigheter som bebyggs eller exploateras for
framtida anvandning som forvaltningsfastig-
heter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvarde.
Anskaffningsvardet inkluderar transaktions-
kostnader, juridiska kostnader och stampel-
skatt direkt hanforbara vid forvarv samt

eventuellt tillkommande pantbrevskostnader
och lanekostnader. Lanekostnader aktiverats
vid stérre om- och nybyggnadsprojekt till den
del de uppkommit under byggnadstiden.
Rantekostnader har beraknats med utgangs-
punkt i koncernens genomsnittliga ranta pa
samtliga l&n.

Utgifter for ombyggnation som har med-
fort ekonomisk nytta for koncernen och som
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt, aktiveras.
Ovriga utgifter for reparationer och ldpande
underhall redovisas som reparationskostnader
och ingdr i driftdverskottet. Fastighetsforsalj-
ningar redovisas i samband med att risker
och férmaner som férknippas med dgande-
ratten dvergar fran séljaren till kdparen, vilket
i normalfallet sammanfaller med kontrakts-
tidpunkten savida inte sarskilda villkor i avtalet
medfor att denna tidpunkt infaller vid annan
tidpunkt.

Vinst eller forlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av férvaltnings-
fastigheter utgérs av mellanskillnaden mellan
forsaljningspris och redovisat varde som
baseras p& senast uppréattade vardering till
verkligt varde. Vinst eller forlust fran en avytt-
ring av en forvaltningsfastighet redovisas
som realiserad vardeforandring i resultat-
rakningen.

| de fall bolaget nyttjar en fastighet for
internt bruk, exempelvis administrativa
andamal, utgor fastigheten en forvaltnings-
fastighet endast om en mindre del nyttjas for
internt bruk.

Materiella anlidggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumule-
rade av- och nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingdr utgifter direkt hanforbara till for-
vérvet av tillgangen. Tillkommande utgifter
l&ggs till tillgdngens redovisade varde eller
redovisas som en separat tillgédng endast da
det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
formaner som ar forknippade med tillgéngen
kommer koncernen tillgodo och tillgdngens
anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlit-
ligt satt.

Nyttjandeperioden har bedomts vara tre
&r for datautrustning och fem ar fér dvriga
maskiner och inventarier. Avskrivning sker
linjart over nyttjandeperioden och redovisas
i resultatrakningen som kostnader i fastig-
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hetsférvaltningen eller pa raden fér central
administration. Tillgdngarnas restvarde och
nyttjandeperiod provas varje balansdag och
justeras vid behov.

Nedskrivningar och aterféringar av
nedskrivningar

| samband med varje bokslut gérs en utvar-
dering om eventuella nedskrivningsbehov av
koncernens tillgdngar foreligger. En tillgéngs
redovisade varde skrivs ned till dess atervin-
ningsvarde i de fall det redovisade vardet
overstiger atervinningsvardet. Atervinnings—
vardet utgors av det hogsta av nyttjandevarde
och verkligt varde minus forsaljningskostnader.
Vid bedomning av nedskrivningsbehov gruppe-
ras tillgangar pa de lagsta nivder dar det
finns separata identifierbara kassainfloden
(s8 kallade kassagenererande enheter). Om
det finns indikationer pd att en tidigare ned-
skrivning, helt eller delvis, inte langre ar
motiverad ska tillgdngens redovisade varde
dkas. Nedskrivningar redovisas som en kost-
nad i resultatrakningen.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande av
koncernredovisning utgor skillnaden mellan
anskaffningsvardet och koncernens andel av
det verkliga vardet pa férvarvade dotterforetags
identifierbara nettotillgdngar pa forvarvsdagen.
I koncernen ar redovisad goodwill hanforlig
till skillnaden mellan nominell skatt och den
berdknade kalkylméassiga skatten som till-
l@mpats vid rorelseforvarv. Bolagets goodwill
ar darmed helt kopplad till den uppskjutna
skatten. Vid forvarvstidpunkten redovisas
goodwill till anskaffningsvarde. Darefter varde-
ras den till anskaffningsvarde efter avdrag for
eventuella nedskrivningar.

Vid provning av eventuellt nedskrivnings-
behov fordelas goodwill pa de kassagenere-
rande enheter som forvantas dra nytta av
synergierna som uppkommer vid forvarvet.
Goodwill prévas minst arligen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare
nar det finns en indikation pa att det redovi-
sade vardet eventuellt inte &r &tervinnings-
bart. Om &tervinningsvardet for en kassa-
genererande enhet faststalls till ett lagre
varde an det redovisade vardet, fordelas
nedskrivningsbeloppet. Forst minskas det
redovisade vardet for goodwill som hanforts
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till den kassagenererande enheten och sedan
minskas redovisat varde for goodwill som
hanforts till dvriga tillgdngar i en enhet. En
redovisad nedskrivning av goodwill kan inte
dterforas i en senare period.

Vid forsaljning av dotterforetag eller in-
tresseforetag inkluderas kvarvarande redo-
visat varde pa goodwill i berakningen av
realisationsresultatet

Finansiella instrument
Ett finansiellt instrument &r varje form av
avtal som ger upphov till en finansiell tillgéng
eller finansiell skuld. Finansiella tillgéngar
i balansrakningen avser (&nefordringar, derivat,
hyres- och kundfordringar, dvriga fordringar
och likvida medel. Finansiella skulder avser
l&neskulder, derivat, dvriga kortfristiga skulder
samt leverantdrsskulder. Redovisning av finan-
siella instrument i balansrakningen sker nar
bolaget blir part till instrumentets avtals-
massiga villkor. En tillgdng bokas bort frén
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar
kontrollen dver den. En skuld bokas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. For
derivatinstrument tillampas affarsdagsredo-
visning och for avistakop eller avistaforsalj-
ning av finansiella tillgéngar tillampas
likviddagsredovisning. Vid varje balansdag
utvarderar bolaget om det finns objektiva
indikationer pd att en finansiell tillgéng eller
grupp av finansiella tillgdngar &r i behov av
nedskrivning pé grund av intréffade handelser.
De finansiella instrumenten som finns i
koncernen klassificeras enligt foljande och
specificeras i not 29.

¢ Finansiella tillgangar varderade till verk-
ligt varde via resultatrakningen

¢ Lane- och kundfordringar

e Finansiella skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen

e Ovriga finansiella skulder

Finansiella tillgangar/skulder virderade
till verkligt varde via resultatrakningen

| denna kategori finns koncernens derivat-
instrument. Dessa varderas till verkligt varde
i balansrakningen och redovisas som en till-
gang om det verkliga vardet ar positivt for
Atrium Ljungberg och som en skuld om det
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verkliga vardet ar negativt. Férandringar i
verkligt varde redovisas i resultatrakningen
som vardeférandringar pa raden orealiserade
vardeforandringar av finansiella instrument.
Syftet med derivatinstrumenten ar att uppna
onskad rantebindningstid for de rantebarande
skulderna. Den risk som sakras ar risken for
forandringar i framtida rantebetalningar till
foljd av forandrade marknadsrantor p& en
viss del av bolagets skulder till kreditinstitut.

Fore ar 2012 har koncernen tillampat
sakringsredovisning for derivatinstrumenten.
Sakringsreserven, avseende derivat som
tidigare har sékringsredovisats, aterfors
linjart till ovrigt totalresultat for respektive
derivats loptid.

Faststdllande av verkligt varde for
finansiella instrument

Verkligt varde for derivat (rénteswapavtal)
faststalls genom diskontering av bedomda
kassafléden. Diskontering sker utifrdn obser-
verbara avkastningskurvor. Avkastningskurvor
baseras pa aktuella marknadsrantor p&
balansdagen. Detta innebar att verkligt varde
har faststallts enligt niva 2 i IFRS 13. Atrium
Ljungberg har for narvarande inga finansiella
tillgdngar eller skulder dar varderingen
baseras pa nivéd 1 eller 3. Fér samtliga finan-
siella tillgédngar och skulder, om ej annat
anges i not, anses det redovisade vardet vara
en god approximation av det verkliga vardet.

Lane- och kundfordringar

| denna kategori ingar l&nefordringar, hyres-
och kundfordringar, dvriga fordringar och
likvida medel. Fordringarna varderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Lane- och kund-
fordringar med kort l6ptid varderas till nomi-
nellt anskaffningsvarde utan diskontering
med avdrag for osakra fordringar. Nedskriv-
ningar av kundfordringar redovisas i kostnader
for fastighetsforvaltningen.

Likvida medel/Kassa och bank

Likvida medel utgors av placeringar med en
(6ptid pé tre m&nader eller mindre som l&tt
och med obetydlig risk for vardeforandringar
kan konverteras till kontanta medel. Enligt
Atrium Ljungbergs finansiella policy far pla-
ceringar endast ske i kontanta medel, stats-
skuldsvaxlar eller rantefonder och ska kunna
omsattas till likvida medel inom tre dagar.

121



NOTER

Ovriga finansiella skulder
Ovriga finansiella skulder avser l@neskulder,
ovriga kortfristiga skulder och leverantors-
skulder. Laneskulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde, vilket innebar att kostna-
der i samband med uppl&ning periodiseras
over &nets optid. Ovriga kortfristiga skulder
och leverantorsskulder med kort l6ptid redo-
visas till nominellt anskaffningsvarde.
Langfristiga skulder har en forvantad
(6ptid Gverstigande ett &r medan kortfristiga
skulder har en forvantad (optid kortare &an ett
ar. Kortfristiga laneskulder som técks av
outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal anses vara
l&ngfristiga.

Kvittning av finansiella tillgdngar

och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrak-
ningen nar det finns en legal ratt att kvitta
och nar avsikt finns att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden. | avtalen fér
derivaten (ISDA-avtal] finns majlighet till
nettning av forpliktelser gentemot samma
motpart och darmed nettoredovisas koncer-
nens derivat.

Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar
det foreligger en forpliktelse och det ar
sannolikt att forpliktelsen kommer att infrias
samt att beloppet kan beraknas pa ett tillfor-
litligt satt men tidpunkten for infriandet ar
okand eller osdker. Avsattningar redovisas

i koncernens balansrakning som langfristiga
eller kortfristiga skulder.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pé 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 s& kallade balans-
rakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for i princip alla skattepliktiga tem-
porara skillnader, och uppskjutna skatteford-
ringar redovisas i princip for alla avdragsgilla
temporara skillnader i den omfattning det

ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga dverskott. Uppskjutna
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skatteskulder och skattefordringar redovisas
inte om den temporara skillnaden ar hanforlig
till goodwill eller om den uppstéar till f6ljd av
en transaktion som utgor den forsta redovis-
ningen av en tillgang eller skuld (som inte ar
ett rorelseforvarv) och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken paverkar redovisat eller
skattemassigt resultat.

Det redovisade vardet p& uppskjutna skatte-
fordringar prévas vid varje bokslutstillfalle
och reduceras till den del det inte langre ar
sannolikt att tillrackliga skattepliktiga over-
skott kommer att finnas tillgangliga for att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna
skattefordran.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skatte-
satser som forvantas galla for den period da
tillgangen atervinns eller skulden regleras,
baserat pa de skattesatser (och skattelagar)
som har beslutats eller aviserats per balans-
dagen. Uppskjutna skattefordringar och skatte-
skulder kvittas d& de hanfor sig till inkomst-
skatt som debiteras av samma myndighet
och da koncernen har for avsikt att reglera
skatten med ett nettobelopp.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns
ett mojligt dtagande orsakat av en intraffad
handelse eller en framtida osakerhet som
inte redovisas som en skuld eller avsattning,
da ett utflode av resurser inte ar troligt.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser uppréattas 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 inves-
terings- och/eller finansieringsverksamheten.

MODERBOLAGETS
REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen med de undantag
och tilldgg som regleras i rekommendationen
fran Radet for finansiell rapportering RFR 2,
Redovisning for juridiska personer. Arsredo-
visningen for moderbolaget har upprattats
enligt Arsredovisningslagen (ARL), RFR 2,
Redovisning for juridiska personer, samt
uttalanden frén Radet for finansiell rappor-
tering UFR.

Byggnader, mark och markanlaggningar
Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar och rubriceras i moder-
bolagets balansrakning som Byggnader,
mark och markanlaggningar. Utgifter som
medfor framtida ekonomisk nytta och dar
utgiften kan berdknas p3 ett tillforlitligt satt
har lagts till anskaffningsvardet. Lopande
underhall som inte faller in i beskrivningen
ovan har kostnadsforts.

Avskrivningar enligt plan belastar moder-
bolagets rorelseresultat. Planenliga avskriv-
ningar har skett med en procent av anskaff-
ningsvardet for byggnader, markanlaggningar
och byggnadsinventarier. Skattemassigt skrivs
byggnaderna av med tvad-fyra procent p&
anskaffningsvardet och markanlaggningar med
fem procent. Byggnadsinventarier skrivs av
skattemassigt med 20-30 procent av anskaff-
ningsvardet. Skillnaden mellan avskrivningar
enligt plan och skattemassiga avskrivningar
redovisas som bokslutsdisposition. Uppskjuten
skatt p& mellanskillnaden mellan bokférda
och skattemassiga varden p& byggnader och
markanlaggningar redovisas som uppskjuten
skatt i resultatrakningen och som uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas enligt an-
skaffningsvardemetoden. Forvarvsrelaterade
kostnader for dotterforetag, som kostnads-
fors i koncernredovisningen, ingar som en del
i anskaffningsvardet for andelar i dotterforetag.
Det redovisade vardet for andelar i dotter-
foretag prévas avseende eventuellt nedskriv-
ningsbehov da indikation p& nedskrivnings-
behov foreligger.

Avséttningar och finansiella garantiavtal

I moderbolagets balansrakning redovisas av-
sattningar under egen rubrik. For redovisning
av finansiella garantiavtal till forman for
dotterforetag och intresseforetag tillampar
moderbolaget lattnadsregeln i RFR2 vilket
innebar att IAS 39 inte tillampas for sddana
garantiavtal. | stéllet redovisar moderbolaget
en avsattning avseende finansiella garanti-
avtal nar bolaget har ett tagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera
dtagandet.
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Obeskattade reserver

Det belopp som avsatts till obeskattade
reserver i moderbolaget utgor skattepliktiga
temporara skillnader. P& grund av sambandet
mellan redovisning och beskattning sarredo-
visas inte den uppskjutna skatteskuld som
ar hanforlig till de obeskattade reserverna i
moderbolaget. Daremot gors i koncernen en
uppdelning av obeskattade reserver dar

78 procent redovisas som eget kapital och
22 procent redovisas som uppskjuten skatte-
skuld.

Redovisning av koncernbidrag
Mottagna och lamnade koncernbidrag redo-
visas som bokslutsdispositioner.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

De nya och omarbetade standarder och
tolkningsuttalanden som tillampas fran den
1 januari 2013 har inte haft ndgon vasentlig
paverkan pa Atrium Ljungbergs finansiella
rapporter men har paverkat ldmnade upp-
lysningar.

e IFRS 13 Vardering till verkligt varde.
Standarden innehaller enhetliga regler for
berakning av och upplysningar om verkliga
varden. Den nya standarden har inte paverkat
varderingen av balansposter men komplet-
teringar i upplysningarna i not 15 har gjorts.

e Andring av IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter. Rubriksattning och uppdelning
av poster i dvrigt totalresultat har gjorts.

e Andring av IAS 19 Ersattningar till anstallda.

Andringar fréimst avseende redovisning av

och upplysningar om formansbestdmda

pensionsplaner. Atrium Ljungberg har inte
haft ndgra pensionsplaner som redovisas
som formansbestamda och effekterna pa
de finansiella rapporterna av den nya stan-
darden ar begransad.

Andring av IAS 36 Nedskrivningar.

Andringen i IAS 36 innebar att kravet att

upplysa om &tervinningsvardet for samtliga

kassagenererande enheter till vilka good-
will allokerats, som infordes i samband
med inférandet av IFRS 13 Vardering till
verkligt varde, tas bort. Istallet infors ytter-
ligare upplysningskrav om verkligt varde
nar atervinningsvardet pa en nedskriven
tillgdng baseras pa verkligt varde minus
forsaljningskostnader. Andringen ska
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tilldmpas fran 1 januari 2014 men Atrium
Ljungberg har valt att fortidstillampa and-
ringen 2013.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER

OCH TOLKNINGAR SOM ANNU EJ

TRATT | KRAFT

International Accounting Standards Board
(IASB] har givit ut féljande nya och dndrade
standarder vilka annu ej tratt i kraft.

Standarder som Atrium Ljungberg kommer
att tillampa fran 1 januari 2014:

¢ [FRS 10 Koncernredovisning. Standarden
innehaller enhetliga regler for vilka enheter
som ska konsolideras och kommer att er-
satta IAS 27 Koncernredovisning och SIC 12
som behandlar s& kallad Special Purpose
Entities. Standarden férvantas inte ha
nagon vasentlig paverkan pé de finansiella
rapporterna.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang. Standar-
den behandlar redovisningen av sa kallade
joint arrangements och kommer att ersatta
IAS 31 Andelar i joint ventures. Atrium
Ljungberg har i nulaget inga enheter som
omfattas av den nya standarden.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra
foretag. Utokade upplysningskrav om dotter-
bolag, joint arrangements och intressebolag

har samlats i en standard och vantas leda
till en begransad 6kning av upplysningar.
Andring av IAS 32 Finansiella instrument
Klassificering avseende kvittning av finan-
siella tillgéngar och finansiella skulder.
IFRIC 21 Levies (Férvantas godkannas av
EU Q2 2014) Tolkningen tydliggor nar en
skuld for “levies” ska redovisas. "Levies” ar
avgifter/skatter som statliga eller motsva-
rande organ pafér foretag i enlighet med
lagar/forordningar med undantag for
inkomstskatter, straff och boter. Atrium
Ljungberg kommer att skuldféra fastig-
hetsskatten till de fastigheter vi ager vid
ingdende av ett kalenderar.

Standarder som Atrium Ljungberg kommer
att tilldmpa frén 1januari 2015 eller senare:

¢ IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden
ges uti omgangar och kommer att ersatta
IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning

NOTER

och vardering. N&got datum for ikraft-
tradande har annu inte faststallts och
Atrium Ljungberg har inte bedomt effek-
terna av den nya standarden.
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NOT 2. SEGMENTRAPPORTERING

Atrium Ljungbergs rapporterbara segment utgérs av de tva verk-
samhetsgrenarna fastighetsforvaltning respektive projekt- och
entreprenadverksambhet. Fastighetsforvaltningen ar indelad per

geografisk marknad, salda fastigheter och projektfastigheter. Ytterligare
beskrivning av principerna for segmentredovisning framgar av not 1
Redovisningsprinciper.

N - k) , £ . o
€ 5 £ S & o 5 5 L= g2l S s
°a ] o ® ) LT T 2% L 2E ] c
<P o< 2 e jus $5 o5 T = 83 TS g
2013 ge g8 &= g2 3% =% FEs gE< 3 €
Belopp i mkr o < 35 5= 3 ae Be Lee ag? T <
Hyresintakter 491,6 973,2 2485 1388 34,1 69,9 1956,2 1956,2
Projekt- och entreprenadomsattning 405,3 405,3
Nettoomsattning 491,6 973,2 24855 138,8 34,1 69,9 1956,2 405,3 2361,5
Kostnader fastighetsférvaltning -133,8 -331.9 -767 -61,2 -19.0 -36,2 -658,9 -658,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -394,3 -394,3
Bruttoresultat 357,8 641,3 171,8 77,6 151 33,7 12973 11,0 1308,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 3578 641,3 171,8 77,6 15,1 33,7 12973 12973
- varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet 11,0 11,0
Central administration fastighetsforvaltning -47,1 -47.1
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet 14,4 -14.,4
Finansiella intakter 2.8 2.8
Finansiella kostnader -420,6  -420,6
-417,8  -417.8
Resultat fore vardeférandringar 357,8 641,3 171,8 77,6 15,1 33,7 1250,2 -3,4 -417,8 829,0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 138,6 141,8 55,9 =241 -169,7 142,5 142,5
Realiserade vardeférandringar fastigheter -1,6 -1,6 -1,6
Orealiserade vardeférandringar finansiella
instrument 342,6 342,6
Nedskrivning goodwill -33,4 -33,4 -33,4
138,6 141,8 55,9  -24,1 -169,7 -350 107,5 342,6 450,1
Aktuell skatt 6,1 6,1
Uppskjuten skatt -176,9  -176,9
Arets resultat 496,4 783,1  227,7 535 -154,6 -1,3 1357,7 -3,4 -246,0 11083
Investeringar, forvarv, avyttringar per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 56,8 115,4 9.1 27,1 10934 1301,8 1301,8
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1,0 1.0
Forvarv forvaltningsfastigheter
56,8 115,4 9,1 27,1 1093,4 1301,8 1,0 1302,8
Tillgdngar per rorelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 6794,0 112980 30340 16140 22685 25008,5 25008,5
Projekt- och entreprenadverksamhet 73,4 73,4
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 17484 17484
Summa tillgdngar 6794,0 11298,0 3034,0 1614,0 22685 25 008,5 73,4 1748,4 26830,3

Av intékterna har 100 procent genererats i Sverige, det vill sdga i det land
dar Atrium Ljungberg har sitt sate. Den koncerninterna férsaljningen
avseende projekt- och entreprenadverksamheten i koncernen uppgar
till 114 mkr (153) och har eliminerats i koncernens omsattning.

P2 balansdagen uppgar summan av uppdragsutgifter pa pagdende
uppdrag enligt entreprenadavtal till 266 mkr (214) och redovisad vinst
till 16,5 mkr (18,5). Av bestallaren innehallna belopp pé pégdende
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uppdrag uppgar till 1,5 mkr (0,9). Allokeringen av tillgéngar per segment
gors for forvaltningsfastigheter utifrdn geografisk tillhérighet och
projektfastigheter. Projekt- och entreprenadverksamhetens tillgdngar
utgdrs av anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar exklusive
likvida medel. Ingen kund star enskilt for mer &n tio procent av bolagets
totala intakter.
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" - k) , P o
€ 5 £ S & o 5 o L= g2 S s
°a ] o @ ) LT T 2% L 2E ] c
<P o< 2® jus $5 o5 T = &3 = 2
2012 ge g8 a2 g2 5% =% FE® TEX 23 €
Belopp i mkr o= 35 5= 3 e B Lee a5 = <
Hyresintakter 4429 916,5 2296 1350 24,7 76,1 1824,8 1824,8
Projekt- och entreprenadomsattning 252,9 252,9
Nettoomsattning 4429 916,5 229,6 135,0 24,7 76,1 1824,8 252,9 2077,7
Kostnader fastighetsférvaltning -120,6 -309.3 -668 -510 -9,6  -43,4 -600,9 -600,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -242,0 -242,0
Bruttoresultat 322,3 607,2 162,8 84,0 15,0 32,7 1224,0 10,9 1234,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 3223 607,2 1628 84,0 15,0 32,7 1224,0 1224,0
- varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet 10,9 10,9
Central administration fastighetsforvaltning -41,7 -41,7
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -16,6 -16,6
Finansiella intdkter 13,9 13,9
Finansiella kostnader -451,3  -451,3
-437,4  -437,4
Resultat fore vardeférandringar 322,3 607,2 162,8 84,0 150 32,7 11824 -5,7 -437,4 739,2
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1921 176,9 23,8 -59.3 34,2 367,8 367,8
Realiserade vardeférandringar fastigheter 32,7 32,7 32,7
Orealiserade vardeforandringar finansiella
instrument -182,5 -182,5
Nedskrivning goodwill -7.3 -7.3 -74,9 -82,2
1921 176,9 238  -593 34,2 254 393,2 -257,4 135,8
Aktuell skatt -89.,8 -89.8
Uppskjuten skatt 245,6 245,6
Arets resultat 514,4 784,2 186,6 24,8 49,2 58,1 1575,5 -5,7 -539,0 1030,8
Investeringar, forvarv, avyttringar per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 74,4 132,2 50,2 25,6 12237 5,7 1511,8 15118
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1,7 1,7
Forvarv forvaltningsfastigheter 858,0 37,0 895,0 895,0
932,4 169,2 50,2 25,6 12237 57 2406,8 1,7 2 408,5
Tillgdngar per rorelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 6598,6 10663,8 27220 16110 19688 10120 245762 24.576,2
Projekt- och entreprenadverksamhet 97.3 97,3
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 7934 793,4
Summa tillgdngar 6598,6 10663,8 2722,0 1611,0 1968,8 1012,0 24576,2 97,3 793,4 25 466,9

Segmentrapportering 1/1-31/12 2012 har justerats fér salda fastigheter 2013.
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NOT 3. CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader fér styrelse, vd och 6vrig
ledningspersonal samt revision och bolagskostnader avseende bland
annat information till aktiedgarna, kostnader for uppratthallande av
bérsnotering och framtagande av arsredovisning samt avskrivningar
pa maskiner och inventarier som ar kopplade till administrationen.
Se not 9.

Arvoden och kostnads- Koncernen Moderbolaget
ersattning till revisorer 2013 2012 2013 2012
Revisionsuppdrag:

Ernst & Young AB 1,2 1,4 1,2 1,4
Revisionsverksamhet utover
revision:

Ernst & Young AB 0,2 0,2 0,2 0,2
Skatteradgivning:

Ernst & Young AB 01 0,1 0,1 0,1
Totalt 1,5 1,7 1,5 1,7

NOT 4. UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Av dotterbolaget TL Bygg AB:s nettoomsattning utgjorde 113,7 mkr
(152,8) arbeten at koncernféretag, vilket motsvarar 23 procent (40) av
nettoomsattningen for TL Bygg AB. Av moderbolagets omsattning
utgjorde 0,5 mkr (0,8) forsaljning till dotterbolag, vilket motsvarar
0,3 procent (0,5) av moderbolagets nettoomsattning. Koncerninterna

transaktioner sker till sjalvkostnadspris utan vinstpaslag. Moderbolaget
har en narstdenderelation med sina dotterforetag. Se not 21.

Moderbolaget
2013 2012
Fordringar p& narstdende (koncernforetag) 13521,6 69638
Skulder till narstaende (koncernféretag) 21855 1395,7

Ovriga narstdendetransaktioner férekommer i mindre omfattning och
sker till marknadsméssiga forhallanden. Ersattningar till vd och le-
dande befattningshavare framgar av not 8.

NOT 5. HYRESKONTRAKT

Den redovisade arshyran for tecknade hyreskontrakt, uppgar forsta
kvartalet 2014 till 1 900 mkr (1 904) i koncernen, varav 158 mkr (193]
i moderbolaget.

Lokaler, kontrakt- Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Hyra, mkr Andel, % Hyra, mkr Andel, %
2014 232 12 21 13
2015 370 20 36 23
2016 338 18 14 9
2017 359 19 12 7
2018 180 10 1 1
2019 103 5 27 17
2020 och senare 253 13 1 1
Bostader 65 3 47 29
Totalt 1900 100 158 100
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Hyres-  Kontrakterad Uthyrnings-
Uthyrningsgrad kvartal 1 2014" varde, mkr  &rshyra, mkr grad, %
Stockholms innerstad 492 475 97
Ovriga Stockholm 1028 965 94
Uppsala och Malardalen 253 244 96
Ovriga Sverige 142 132 93

1914 1816 95
Projektfastigheter? 94 83 90
Totalt 2008 1900 95
Utveckling kontrakte- 2013 2014 2014 2014 2014
rad rshyra, mkr Utfall Kv 13 Ky 23 Kv 33 Kv 43
Stockholms
innerstad 492 475 472 465 468
Ovriga Stockholm 973 965 961 959 959
Uppsala och
Malardalen 249 244 244 244 244
Ovriga Sverige 139 132 127 130 130
Projektfastigheter 2 34 83 101 127 127
Salda fastigheter 70 - - - -
Totalt 1956 1900 1905 1925 1928

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

2 Som projektfastighet avses fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tom-
stallning skett i syfte att omvandla och féradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabdrjats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under uppférande samt
obeyggd mark och byggratter. Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld
fastighet gérs per den 1 januari dret efter fardigstéllande.

9 Kontrakterad &rshyra inklusive kanda kontraktsférandringar.

| hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor inne-
barande en minimihyra med en omsattningklausul. En procent av den
kontrakterade arshyran exklusive tillagg utgors av omsattningstillagg
utover minimihyran.

NOT 6. TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 24,7 mkr (23,5), varav
6,8 mkr (4,8) avser moderbolaget.

Tomtrattsavtal Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Avgald, mkr Andel, % Avgald, mkr Andel, %
2014 7.8 27 - -
2015 - - - -
2016 - - - -
2017 - - - -
2018 och senare 21,4 73 6,6 100
Totalt 29,2 100 6,6 100

Avgéld med forfallodr 2014 avser avtal som har forfallit under tidigare
ar men som inte var slutforhandlade vid utgangen av 2013.

Leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak fordon och kontorsmaskiner
och har en forfallotidpunkt inom tre ar. Av dessa uppgick arets leasing-
kostnader till 3,7 mkr (3,2, &terstdende kostnader uppgar till 8,8 mkr
(58).
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NOT 7. PERSONAL

Koncernen Moderbolaget

Medelantal anstéllda 2013 2012 2013 2012
Man 225 206 94 88
Kvinnor 60 59 56 95

285 265 150 143
Konsfordelning i styrelse och ledning
Man, styrelse 5 5 - -
Kvinnor, styrelse 1 1 - -
Man, bolagsledning 4 3 - -
Kvinnor, bolagsledning 4 4 - -

NOT 8. LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH
SOCIALA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
kkr 2013 2012 2013 2012
Styrelse och ledande
befattningshavare

Loner 13885 12217 13885 12217
Sociala kostnader 4776 4 478 4776 4 478
Pensionskostnader 3108 2714 3108 2714
Ovriga

Loner 128 468 115817 70992 65891
Sociala kostnader 42 475 37 480 23705 21851
Pensionskostnader 11966 12123 8416 8399
Totalt 204 678 184829 124882 115550

Ledande befattningshavares villkor och ersattningar

Loner och ovriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte loneledande i
forhallande till jamforbara foretag. Riktlinjerna ska galla for bolags-
ledningen som utgodrs av verkstallande direktoren samt sju affarsom-
radeschefer. Verkstallande direktérens ersattning foreslas av ordfs-
randen och beslutas av styrelsen. Ovriga ersattningar till
bolagsledningen foresl&s av verkstallande direktéren och godkanns av
styrelsen. Ersattning till bolagsledningen inklusive vd utgdrs av fast
grundlon. Ingen rorlig 6n eller prestationsrelaterad ersattning utgar.
Verkstallande direktérens pensionsalder &r 62 ar. Pensionsaldern for
ovriga personer i bolagsledningen &r 65 &r. Pensionsdtagandena &r
premiebaserade och innebar att bolaget inte har ndgot ytterligare ata-
gande efter erldggande av de arliga premierna.

Vid uppsédgning fran bolagets sida har verkstallande direktéren tolv
manaders uppsagningstid och ratt till avgdngsvederlag uppgdende till
tolv mé&nader. N&gra dvriga avgangsvederlag férekommer inte. Ovriga i
bolagsledningen har upp till sex manaders uppsagningstid. For bolags-
ledningen tillampas 6vriga, och i tilldampliga delar de villkor som bolaget
tillampar for ovriga anstallda i koncernen, antingen enligt kollektivavtal
eller enligt ensidiga utfastelser fran bolagets sida till de anstallda.
Riktlinjerna enligt ovan far fréngés av styrelsen om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for det.

Bolagsledningen presenteras pa sidan 105.
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Grundlén/ ) Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2013 kkr arvode ersattning férmaner kostnad ersattningar Totalt
Styrelsens
ordférande
Dag Klackenberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Thomas Evers 200 - - - - 200
Anders Nylander 200 - - - - 200
Sune Dahlqvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1400 - - - - 1400
Vd Ingalill
Berglund 3 044 - 4t 937 - 4025
Ovriga ledande
befattningshavare 9 034 72 291 2171 - 11568
12 078 72 335 3108 - 15593
Totalt 13478 72 335 3108 - 16993
Grundlon/ ) Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2012 kkr arvode ersattning férmaner kostnad ersattningar Totalt
Styrelsens
ordférande
Dag Klackenberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Thomas Evers 200 - - - - 200
Anders Nylander 200 - - - - 200
Sune Dahlqvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1400 - - - - 1400
Vd Ingalill
Berglund 2 443 - 45 930 - 3418
Ovriga ledande
befattningshavare 8 049 325 296 1785 - 10455
10 492 325 341 2714 - 13872
Totalt 11892 325 341 2714 - 15272
Pensioner

Ataganden for &lderspension och familjepension for tjansteman i
Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande frén
Radet for finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket
bolaget inte haft tillgéng till sddan information som gér det mdjligt att
redovisa denna plan som en formansbestamd plan, ska en pensions-
plan enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas
som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pensionsforsakringar
enligt ITP som ar tecknade i Alecta uppgar till 5,6 mkr (5,9). Alectas
overskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsakrade.
Vid utgdngen av 2013 uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 148 procent (129).
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fortsattning not 8

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa
Alectas tillgdngar i procent av férsékringsatagandena berdknade
enligt Alectas forsakringstekniska berdkningsantaganden, vilka inte
overensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor foreligger enligt nuvarande
avtal fran 62 &rs alder. Premien ar avgiftsbestamd vilket innebar att
bolaget inte har ndgot ytterligare atagande efter att ha erlagt den
arliga premien. Pensionsaldern for Gvriga ledande befattningshavare &n
verkstallande direktdren &r 65 &r. Endast avgiftsbestamda pensioner
forekommer utéver formansbestamd ITP enligt kollektivavtal.

NOT 9. AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Avskrivningar i forvaltning och produktion
Byggnader - - 13,1 13,0
Byggnadsinventarier - - 0,1 0,1
Markanlaggningar - - 0,4 0,4
Maskiner och inventarier 2,9 2.7 0,2 0,2
2,9 2,7 13,8 13,7
Nedskrivningar i forvaltning och produktion
Pagaende arbete - - 73,0 -
Avskrivningar i central administration
Maskiner och inventarier 3,2 3,4 3,2 3,4
Totalt 6,1 6,1 90,0 17,1

NOT 10. BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH
ENTREPRENADVERKSAMHET

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Bruttoresultat TL Bygg AB 49,6 36,1 - -
Ej aktiverbara kostnader for
utvecklingsprojekt -38,6 -25,2 -24.4 -17,0
Totalt 11,0 10,9 -24,4 -17,0

NOT 11. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2013 2012
Utdelning fran dotterbolag 200,0 16050
Resultat fran andelar i Sickla Industri-
fastigheter KB, 916616-1720 81,6 170,5
Totalt 281,6 17755
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NOT 12. FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Finansiella intakter
Ranteintakter 1.5 6,9 1.5 2,0
Ovriga rénteintakter 0,4 0,4 0,1 0,1
Ranteintakter skattefri 0,6 0,5 0,3 0,3
Ovriga finansiella intakter 0,3 6,1 0,0 0,0
Koncernranteintakter - - 394,7 318,4
Totalt 2,8 13,9 396,7 320,8
Finansiella kostnader
Rantekostnader -417,1  -435,1 -301,4 -246,8
Ovriga rantekostnader -1.2 -0,6 -1.2 -0,1
Rantekostnader ej avdragsgill -1.3 -14,6 0,0 -0,1
Ovriga finansiella kostnader -1,0 -1,0 -1,0 -0,7
Koncernrantekostnader - - -129,1  -150,1
Totalt -420,6 -451,3 -432,7 -397,8

Varav ranteintdkter och -kostnader fran finansiella tillgangar/skulder vilka
ar varderade till upplupet anskaffningsvarde:

Ranteintakter 1,9 7.3
-418,3  -435,7

396,3
-431,8

320,5

Rantekostnader -397,0

Under aret har 39,5 mkr (26,4) i rantekostnader som avser investeringar i
koncernens egna fastigheter aktiverats. Den genomsnittliga rantesatsen
som har anvants vid berdkningen uppgar till 3,7 procent (4,1). | moderbolaget
har rantekostnader avseende investeringar i egna fastigheter kostnadsforts.

NOT 13. GOODWILL

Den 17 oktober 2006 forvarvade LjungbergGruppen AB samtliga aktier
i Atrium Fastigheter AB genom betalning i form av nyemitterade aktier.
Stangningskursen den 16 oktober 2006 har anvants for berakning av
anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med forvarvet uppstod
en goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
berdknade kalkylmassiga skatten som tillampades vid forvarvet.
Goodwill ar darmed helt kopplad till uppskjuten skatt.

Koncernen
2013 2012
Ingdende anskaffningsvarde 403,7 4114
Forsaljning av fastighet -41,9 =77
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 361,8 403,7
Ingdende nedskrivningar -96,1 -21,6

Forsaljning av fastighet 8,5 0,3

Nedskrivning till foljd av andrad skattesats - -74,8
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -87,6 -96,1
Utgdende balans 274,3 307,6
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NOT 14. SKATT

NOTER

Skatteberakning

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Koncernen 2013 2012 2013 2012

Redovisat resultat fore skatt 12791 875,0 - -

Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar -613,3 -375,0 613,3 375,0

investeringar -128,8 -115,3 128,8 115,3

Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla  vardeférandringar fastigheter, orealiserade -142,5 -367.8 142,5 367.8

vardeforandringar fastigheter, realiserade 1,6 -32,7 -526,4 -65,1

vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade -342,6 182,5 342,6 -1825

koncernméssiga aktiveringar av l&neutgifter -46,9 -26,4 46,9 26,4

nedskrivning av goodwill 33,4 82,2 - -

skatterelaterade rantor 0,7 14,0 - -

ovriga intakter och kostnader 4,7 1,2 -3,0 -

Ovriga skattemassiga justeringar -1.4 0,4 -7.3 =211

Skattemadssigt resultat fore underskottsavdrag 441 238,2 737,3 615,8

Underskottsavdrag enligt féregdende drsbokslut -16,3 -100,8 16,3 100,8

Skattemé&ssigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -48,9 -70,7 48,9 70,7

Utrangeringsavdrag, justering tidigare ar - -81,2 - 81,2

Ovriga justeringar av underskottsavdrag frén tidigare taxeringar -2,0 -1,8 - -

Underskottsavdrag, utgéende balans 23,1 16,3 -23,1 -16,3

Skattepliktigt resultat - - 779,4  852,2

Darav 22% / 26,3 % skatt " - - -171,5 -224,1
Justering skatter avseende tidigare ar

skattemassigt avdragsgilla investeringar/utrangering byggnad 7,6 1.5 -7,6 -15

reservering av skattekrav avseende tidigare taxering - -91.5 - -

ovriga justeringar -1,5 0,2 2.1 -1,9

Omrakning av uppskjuten skatt till 22 % skattesats - - - 4731

Redovisad skattekostnad/-intakt 6,1 -89,8 -176,9 245,6

Skatteberakning

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Moderbolaget 2013 2012 2013 2012
Redovisat resultat fore skatt 2055 15664 - -
Forandring av skillnad mellan bokféringsméassiga och skattemassiga varden pa fastigheter =210  -124,4 21,0 124,4
Utdelning frén naringsbetingade andelar -200,0 -1605,0 - -
Awyttring av fastigheter 15,2 1641 -13,0  -163,3
Ovriga skattemassiga justeringar 0,3 =11 -85 1,2
Skattepliktigt resultat 0,0 0,0 -0,6 -37,7
Dérav22%/26,3% " - - 0,1 2,9
Justering skatter avseende tidigare ar 3,9 0,7 -3,8 -0,7
Omrakning av uppskjuten skatt till 22 % skattesats - - - 40,9
Redovisad skattekostnad/-intakt 3,9 0,7 -3,7 50,1
Koncernen Moderbolaget
Avstamning skattekostnad 2013 2012 2013 2012
Resultat fore skatt 12791 875,0 2055 15664
Nominell skattesats, 22% /26,3% " -281,4 -230,1 -45,2 -412,0
Skatteeffekt avseende vardeforandringar fastigheter, realiserade 115,5 25,7 -0,5 -0,2
nedskrivning goodwill -7.3 -21,6 - -
ovriga e avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intakter -0,5 -4,0 44,0 4221
reservering av skattekrav avseende tidigare taxering - -91.5 - -
omrakning av uppskjuten skatt till 22 % skattesats - 4731 - 40,9
ovriga skattemassiga justeringar 3.1 4,2 1,9 0,0
Redovisad skattekostnad/-intakt -170,8  155,8 0,3 50,8
varav aktuell skatt 6,1 -89,8 3,9 0,7
varav uppskjuten skatt -176,9 245,6 -3,7 50,1

' Den 1januari 2013 dndrades bolagsskattesatsen fran 26,3 % till 22 %.
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NOTER

NOT 15. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forandring av fastighetshestandet

Koncernen

13-12-31 12-12-31
Ingéende balans 24.576,2 21896,7
Forvarv - 894,5
Ny-, om- och tillbyggnad 13018 1511,6
Forsaljningar -1012,0 -94,3
Orealiserade vardeférandringar 142,5 3678
Utgdende balans 25008,5 24576,2

| utgdende balans ingar byggrétter och obebyggd mark med 290,0 mkr
(218,6).

Det redovisade vardet for fastighetsbestandet per 2013-12-31 uppgick
till 25 008 mkr (24 576). Genomsnittligt direktavkastningskrav i
varderingen ar 5,7 procent (5,7). Investeringar i egna fastigheter upp-
gick under perioden till 1 302 mkr (1 512). Under &ret har fastigheterna
Torgvagen 7 och Fasta Paviljongen 1i Stockholm awyttrats till ett bok-
fort varde av 1 012,0 mkr. Den orealiserade vardeforandringen uppgick
till 142 mkr (368). Vardeférandringen forklaras av sénkta avkastnings-
krav, framst i Stockholms innerstad samt i ndgra fastigheter 6kade
hyresnivaer. Varderingen har dven paverkats av 6kade investerings-
kostnader i projektportféljen bland annat pa grund av AkzoNobels
havning av hyresavtalet i Sicka Front. Férutom en dkad investering

i Sickla Front har fastighetens varde dven paverkats av en justering

i hyresnivan, minskade uthyrningsbara ytor och en senarelagd inflyttning.

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av agaren
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Atrium Ljungberg har vid arsskiftet klassificerat samtliga
fastigheter som forvaltningsfastigheter vilket medfor att dessa ska
varderas till verkligt varde. Forvaltningsfastigheternas verkliga varde
ar det pris till vilket fastigheten skulle kunna saljas i en transaktion
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfdrs. En forvaltningsfastighets
verkliga varde ska spegla marknadsvillkoren per balansdagen. De
fastigheter i vilka Atrium Ljungberg aven har lokalkontor for adminis-
tration och férvaltning har klassificerats som forvaltningsfastigheter
dd andelen som nyttjas for egen verksamhet &r marginell.

Varderingsmetod

Fastighetsvarderingen genomfdrs i huvudsak genom en intern vardering
som baseras pd ett bedémt avkastningskrav for respektive fastighet.
Avkastningskravet faststalls enligt ortsprismetoden, vilket innebar att
information inhamtas fran genomférda likvardiga transaktioner pd lik-
vardiga marknader. Avkastningskravet anvands for att faststalla vardet
genom en nuvardesberakning under den sé kallade kalkylperioden
samt genom en nuvardesberdkning av restvardet vid kalkylperiodens
slut. Kalkylperioden uppgér normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall
vara langre beroende pd kontraktssituationen. Vid varderingen bedéms
varje fastighets intjaningsférméga individuellt. Under kalkylperioden
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utgors intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till dess att hyresavtal
upphor eller ska omférhandlas. For perioden darefter beraknas hyres-
intakterna till den marknadshyra som galler idag. Drift- och under-
hallskostnaderna har bedémts med utgdngspunkt frén bolagets verk-
liga kostnader och &r anpassade efter fastighetens alder och skick.

Byggratter har varderats utifran ett bedémt marknadsvarde per
kvadratmeter och omfattar endast faststallda byggratter enligt godkand
detaljplan. Projektfastigheter varderas utifrén fardigt projekt med
avdrag for kvarstdende investering. Beroende pd i vilken fas projektet
befinner sig finns ett riskpdslag p& avkastningskravet.

Fastighetsvarderingen grundar sig pa observerbara och icke obser-
verbara indata. Observerbara data som har stérst inverkan pa vardet
ar framst aktuell hyra, fastighetskostnader, inflation, investeringar och
nuvarande vakansgrad. Bland de indata som i vissa fall kan ses som e]
observerbara ar avkastningskrav och férvantningar om hyresniva. Av-
kastningskrav harleds fran faktiska transaktioner. Antalet jamfdrelse-
objekt som salts kan ibland vara f3, vilket gor det svart att harleda for-
andringar i avkastningskrav under vissa perioder. Dessutom kravs att
fler forutsattningar ar kanda utover kopeskillingen for att kunna har-
leda avkastningskravet frén en transaktion. Forvantningar om fram-
tida hyresdkningar p&verkar vardet och kan modelleras i kassaflodet
eller ingd i avkastningskravet vilket gor att en analys av en transaktion
aldrig kan hérleda de bada faktorerna for sig, utan endast en kombi-
nation. Hur kansligt fastighetsvardet ar for forandringar i avkastnings-
kravet visas i separat tabell under Mojligheter och risker.

Som ett led i att sakerstalla att varderingen blir rattvisande har
oberoende varderingsmén under aret externvarderat 45 procent av
fastigheternas totala vérde, varav 25 procent vid utgangen av 2013.
Varderingarna har utforts av Forum Fastighetsekonomi och Savills.
Déarutdver har de antaganden om hyresnivéer och avkastningskrav
som anvants vid den interna varderingen kvalitetssakrats av Forum
Fastighetsekonomi.

Orealiserade vardeforandringar

mkr

Forandrat avkastningskrav 245
Forandrade hyresnivaer 96
Forandrade projektinvesteringar -199
Totalt 142
Direktavkastningskrav per lokaltyp

Lokaltyp, % Intervall Snitt
Kontor 4,7-8,0 5,8
Butiker 4,7-8,0 58
Bostader 4,0- 4.8 4,2
Ovrigt 4,7-8,0 6,2
Totalt 4,0-8,0 5,7
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fortsattning not 15

Direktavkastningskrav per segment

Virde utifran normaliserat driftnetto

NOTER

Region, % Intervall Snitt mkr Férvaltning Projekt Totalt
Stockholms innerstad 4,7-5,8 5,2 Hyresvarde 1902 214 2116
Ovriga Stockholm 4,0-8,0 59 Langsiktig vakans (-3,5 %) -65 -10 =74
Uppsala och Malardalen 58-6,4 5,9 Hyresintakter 1838 204 2 042
Ovriga Sverige 55-73 59 Fastighetskostnader -541 -50 -591
Projektfastigheter 55-7.0 6,2 Normaliserat driftnetto 1297 154 1451
Totalt 4,0-8,0 57 Avkastningskrav 5,7% 6,2% 5,7%
Avkastningsvarde fore justeringar 22753 2 478 25231
Kinslighetsanalys fastighetsvirdering Justeringar
Vardeparameter Antagande Vardepaverkan, mkr S:;i;de dterstdende investe- -271 -502 -773
Hyresniva 10% #2800 iala vakanser -38 ~64 -102
Driftkostnad +/— 50 kr/kvm —/+677 Ovrigajusteringar 368 74 442
Avkastningskrav +/-0,25 % ~1044 /+1142 Mark och byggratter 0 290 290
Langsiktig vakansgrad +/-2 % —/+750 Lagfartskostnad _72 -8 -80
Verkligt varde 22740 2269 25008
| tabellen till héger beskrivs marknadsvardet med utgangspunkt frén
normaliserat driftnetto med justering for bland annat initiala effekter,
kvarstdende investeringar samt byggréatter.
Fastighetsbestand 2013-12-31 Januari-december 2013" Avkastning"
Antal  Uthyrbar Verkligt  Verkligt Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drift-
Fastighetsbestand fastig- area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader,  dverskott,
uppdelat per segment heter, st tkvm mkr  kr/kvm mkr?  kr/kvm grad, % mkr mkr mkr %
Stockholms innerstad 10 178 6794 38091 492 2758 97 492 -134 358 53
Ovriga Stockholm 25 521 11298 21688 1028 1973 94 973 -332 641 5,7
Uppsala Malardalen 4 93 3034 32768 253 2728 96 249 =77 172 5,7
Ovriga Sverige 3 82 1614 19625 142 1722 93 139 -61 78 4,8
Totalt 42 874 22740 26015 1914 2190 95 1853 -604 1249 55
Projektfastigheter 3 67 1979 E/T3 94 1396 90 34 -19 15 0,8
Mark och byggratter 2 - 290 - - - - - - - -
Totalt 47 941 25008 E/TY 2008 2133 95 1887 -623 1264 5,1
Salda fastigheter 70 -36 34
Totalt koncernen 1956 -659 1297

' Avser verkligt utfall under &ret.

4 Redovisat hyresvarde baseras pa narmast kommande kvartal.
3 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas férst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.

NOT 16. TAXERINGSVARDEN

Koncernen Moderbolaget
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Byggnader 8468,4 7803,6 910,5 902,9
Mark 3240,5 32565 2444 208,4
Totalt 11708,9 11060,1 1154,9 11114
Varav rorelsebyggnad
i TL Bygg AB 1.8 2,0 - -
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NOTER

NOT 17. BYGGNADER, MARK OCH

MARKANLAGGNINGAR
Moderbolaget

13-12-31 12-12-31
Byggnader
Ingdende anskaffningsvérden 13129 1826,7
Forsaljningar -62,1 -589,0
Omklassificering fran pagaende ny-, till-
och ombyggnader 19,9 75,2
Utgéende ackumulerade anskaffningsviarden 1270,7 1312,9
Ing&ende avskrivningar -191,1 -258,6
Forsaljningar 8,4 80,5
Arets avskrivningar -13,1 -13,0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -195,8 =-191,1
Utgdende planenligt restvirde 1074,9 1121,8
Byggnadsinventarier
Ing&ende anskaffningsvérden 7.3 20,5
Forsaljningar -0,1 -13,2
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 7,2 7,3
Ing&ende avskrivningar -0,8 -2,1
Forsaljningar 0,0 1.4
Arets avskrivningar -0,1 -0,1
Utgdende ackumulerade avskrivningar -0,8 -0,8
Utgdende planenligt restvirde 6,4 6,6
Markanlaggningar
Ing&ende anskaffningsvérden 43,3 43,3
Forsaljningar -0,5 0,0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 42,8 43,3
Ing&ende avskrivningar -7,6 -7.1
Forsaljningar 0,0 0,0
Arets avskrivningar -0,5 -0,4
Utgdende ackumulerade avskrivningar -8,0 -7,6
Utgdende planenligt restvirde 34,8 35,7
Mark
Ingdende anskaffningsvérden 39,9 83,1
Forsaljningar -15,6 -43,3
Utgéende ackumulerade anskaffningsviarden 24,3 39,9
Totalt utgdende planenligt restvirde 1140,4 1203,9

NOT 18. PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

Moderbolaget

13-12-31 12-12-31
Ing&ende anskaffningsvérden 110,2 85,7
Investeringar 150,7 99,7
Omeklassificering till byggnader, mark och mark-
anlaggningar -19.9 -75,2
Nedskrivning -73,0 -
Utgdende balans 168,0 110,2

132

NOT 19. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen
13-12-31 12-12-31

Moderbolaget
13-12-31 12-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 56,0 54,8 38,5 37,5
Inkop 3,4 3,8 0,6 1.3
Férsaljningar/utrangeringar -0,2 -2,6 - -0,3
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 59,2 56,0 39,1 38,5
Ingdende avskrivningar -36,4 -31,0 -25,7 -22.4
Férsaljningar/utrangeringar 0.2 0,7 - 0,3
Arets avskrivningar -6,1 -6,1 -3,3 -3,6
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -42,3 -36,4 -29,0 -25,7
Utgdende planenligt

restvarde 16,9 19,6 10,1 12,8

NOT 20. ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Bokfort varde kkr
13-12-31 12-12-31

Antal  Kapitalandel
13-12-31 13-12-31

AB FB-sjon komplementar

556605-5181

Sate i Stockholm

KB Fatburssjon 5
969670-3439

Sate i Stockholm
Granby Milj6 & Retur AB
556222-2199

Sate i Uppsala

500 50 % 50 50

4999 50 % - -

300 30% 30 30

Utgdende balans

80 80

NOT 21. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

13-12-31 12-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 9303,4 91129
Forvarv 0,1 -
Kapitaltillskott 42,1 20,0
Férandring kapitalandel i kommanditbolag 81,6 170,5
Awyttringar -4120,1 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 5307,1 9 303,4
Ingéende nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Utgéende balans 2223,6 6219,8
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fortsattning not 21

Antal andelar

Kapitalandel, %

NOTER

Bokfort varde, kkr

Direktdgda dotterbolag Org.nr Sate 13-12-31 13-12-31 13-12-31 12-12-31
TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10 000 100 66,0 36,0
Impluvium Tio AB 556063-1128 Nacka 10 000 100 4,8 4,8
Fastighets AB Blastern 556282-8052 Nacka 10 000 100 0,1 0,1
Arstalunden AB 556357-8094 Nacka 1000 100 0.1 0,1
PUB AB 556720-3111 Nacka 100 000 100 0.1 01
Sickla Industrifastigheter KB 2 916616-1720 Nacka 999 99,9 1794,9 17133
Suhob Fastighets AB 556739-7772 Nacka 1000 100 0.3 03
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 100 189,9 189,9
Fastighets AB Celtica 556350-9727 Nacka 2781000 100 1673 155,2
Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1000 100 0.1 41201
Utgdende balans 2223,6 6219,8

Antal andelar Kapitalandel, %
Indirekt agda dotterbolag Org.nr Séate 13-12-31 13-12-31
AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Granby Képstad AB 556731-8265 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100
Atrium Ljungberg Igor AB 556791-7140 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Orminge AB 556948-4511 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Planiavdgen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100
Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Uddvagen AB 556781-3067 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Ostersund AB 556791-8510 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Rotundan AB 556791-7124 Nacka 1000 100
Atrium Uppsala AB 556691-3603 Nacka 1000 100
Farsta Centrum HB 916404-1361 Nacka 1000 100
Farsta Centrumledning AB 556321-0896 Nacka 1000 100
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100
Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 100
Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 100
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100
Hogbergsgatan 62 AB 556624-3225 Nacka 1000 100
Impluvium Fjorton AB 556781-3117 Nacka 1000 100
Impluvium Nio AB 556040-4229 Nacka 1000 100
Impluvium Tolv AB 556781-3091 Nacka 1000 100
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100
Impluvium Atta AB 556781-3075 Nacka 1000 100
Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Nacka 400 100
KB Arbetsstolen 3 969651-2350 Nacka 1000 100
KB T-Bodarne 969646-1392 Nacka 1000 100
KB Warbyriggen 969651-2251 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100
Paul U Bergstroms AB 556021-7506 Nacka 1500 100
Svenska Kvarter AB 556717-8305 Nacka 1000 100
Torgvagen AB 556948-4552 Nacka 1000 100
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100

' Bokfért varde pa andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har dkats med &rets vinst 81,6 mkr (170,5).

2 Resterande andelar ags av annat koncernforetag.
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NOTER

NOT 22. UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

NOT 24. OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen
Aktiverade underskottsavdrag 13-12-31  12-12-31
Ingdende balans 3,6 26,4
Tillkommnade underskottsavdrag 11,2 40,5
Utnyttjade underskottsavdrag -9.7 -62,6
Utgéende balans fore forandrad skattesats 5,1 4,3
Forandrad skattesats - -0,7
Utgéende balans 5,1 3,6

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott beréknas uppga till
23,2 mkr (16,3) per den 31 december 2013. Uppskjuten skattefordran

har beréknats pa hela underskottet.

NOT 23. KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Fordran vid fastighetsavyttring 945,0 - - -
Mervardesskattefordran 19,8 43,0 4.5 2,0
Ovriga fordringar 39,9 35,3 10,8 5,2
Utgaende balans 1004,7 78,3 15,3 7,2

NOT 25. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget

13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Fordringar pa bestallare for
pégdende uppdrag enligt
entreprenadavtal 6,6 5,9 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 16,7 32,5 6,0 14,7
Periodiserade hyresrabatter 38,4 35,8 4,3 6,1
Upplupen hyra 14,2 3,5 - 0,6
Ovriga upplupna intakter 23,4 10,9 6,3 1,7
Utgaende balans 99,3 88,6 16,6 23,1

NOT 26. OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget

13-12-31 12-12-31
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 25,8 9.8
Utgdende balans 25,8 9,8
Bokslutsdispositioner
Overavskrivning byggnad -16,0 11,6
Erhallna/lamnade koncernbidrag 447 -16,0
Totalt 28,2 -4,4

NOT 27. UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Hyres- och kundfordringar 123,9 106,0 2,5 25
Osakra hyres- och
kundfordringar -31,4 -28,5 -1.4 -1,2
Utgdende balans 92,6 77,5 1,1 1,3
Koncernen Moderbolaget
Osékra fordringar 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Osakra fordringar vid
arets bérjan -28,5 -20,4 -1,2 -0,9
Periodens reserveringar for
osakra fordringar -17,3 -14,2 -0,3 -0,6
Periodens aterférda
reserveringar 3,6 2,6 0,1 0,2
Periodens konstaterade
kundforluster 10,8 3,5 - 0,1
Osédkra fordringar vid
arets slut -31,4 -28,5 -1,4 -1,2
Aldersférdelning forfallna Koncernen Moderbolaget
ej reserverade kundfordringar 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
1-10 dagar 0,3 2,7 - 1.4
11-30 dagar 13.8 4,6 0,6 0,1
31-60 dagar 2.3 3,0 0,1 -
>60 dagar 15,1 11,9 0,4 0,7
Totalt 31,6 22,2 1.1 2,2
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Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld 13-12-31  12-12-31 13-12-31 12-12-31
Forvaltningsfastigheter 24326 23941 212,8 209,2
Obeskattade reserver 79,8 50,4 - -
Rantederivat 3,3 -80,0 - -
Utgaende balans 2515,7 23645 212,8 209,2
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NOTER

Koncernen Moderbolaget
Forvaltnings- Obeskattade Rante- Férvaltnings-
Uppskjuten skatteskuld fastigheter reserver derivat Totalt fastigheter
Ingdende balans 2012-01-01 2613,8 57,2 -58,4 26125 259,3
Férandring redovisad via resultatrakningen 251,3 3,1 -48,0 206,4 -9.2
Forandring redovisad via totalresultatet - - 10,8 10,8 -
Utgéende balans fore dndrad skattesats 2 865,1 60,3 -95,6 2829,8 250,1
Forandrad skattesats redovisad via resultatréakningen -471,0 -9.9 7,8 -473,1 -40,9
Forandrad skattesats redovisad via totalresultatet - - 7.8 7.8 -
Utgdende balans 2012-12-31 23941 50,4 -80,0 2364,5 209,2
Ingdende balans 2013-01-01 2394,1 50,4 -80,0 2364,5 209,2
Férandring redovisad via resultatréakningen 73,5 29,4 75,4 178,3 3,7
Férandring som inte har redovisats via resultatrakningen -35,0 - - -35,0
Forandring redovisad via totalresultatet - - 7,9 7,9 -
Utgdende balans 2013-12-31 24326 79.8 3,3 2515,7 212,8
P& genomférda tillgdngsforvary har ingen uppskjuten skatt beréknats enligt gallande redovisningsrekommendationer.
NOT 28. KAPITALFORVALTNING
Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthdllig-  Kapitalstruktur
het och en stark finansiell stallning. De ekonomiska och finansiella 13-12-31 12-12-31
malen &r satta for att ge en kombination av hdg avkastning pd eget Redovisat ~ Verkligt ~ Redovisat ~ Verkligt
kapital, hog tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet. K(:ncerr.]en. varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Koncernens finansiella mal ar: Skulder till kreditinstitut 9219,7 93050 8810,9 89162
e Soliditeten ska vara lagst 30 procent Obligationer 500,0 501.9 - -
 Réntetdckningsgraden ska vara l&gst 2,0 Certifikat " 9405 9417 - -
¢ Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fére véirde- Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17536 17627 2802,4 28131

forandringar efter beraknad skatt om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar en awvikelse.

De &lagda villkor som koncernen har gentemot externa langivare géller
soliditet, rantetackningsgrad och bel&ningsgrad. Villkoren ligger under
koncernens finansiella mal. Koncernens kapitalstruktur utgérs av
réantebarande nettolaneskuld och eget kapital hanforligt till moder-
foretagets aktiedgare. Detta bestar av aktiekapital, dvrigt tillskjutet
kapital samt balanserade vinstmedel inklusive drets resultat. Finans-
verksamheten beskrivs ytterligare i not 29 Finansiella instrument och
riskhantering.

Atrium Ljungbergs uppl&ning &r i huvudsak sakerstalld med
pantbrev i koncernens fastigheter samt i vissa fall borgenforbindelse
utgiven av moderbolaget for dotterbolagens upplaning.
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Totalt lan
Rantebarande fordringar

12413,8 12511,3 11613,3 11729,3

Likvida medel -186,6 -188,5
Nettoskuld 12 227,2 11424,8
Eget kapital 11 020,7 10 255,3
Totalt kapital 23 2479 21 680,1
13-12-31 12-12-31
Redovisat ~ Verkligt ~ Redovisat  Verkligt
Moderbolaget varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 53283 53776 46313 46866
Obligationer 500,0 501,9 - -
Certifikat " 940,5 941,7 - -
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1053,6 10591 13004 13054
Skulder till koncernbolag 21855 1395,7
Totalt lan 10007,9 73274

U Certifikat som tacks av outnyttjade (&ngfristiga kreditavtal anses vara langfristig
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 bedémda framtida
kassafléden. Diskonteringen sker utifrén aktuella marknadsréantor
med ett tilldgg for aktuell upplé&ningsmarginal. Vardering av derivat
beskrivs i not 29.
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NOTER

NOT 29. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Principer for finansiering och finansiell riskhantering
Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium Ljungbergs
styrelse faststallda riktlinjer. Koncernens finansfunktion som ansvarar

for finansiering, likviditet och finansiella risker ar koncentrerad till
moderbolaget. | tabellen nedan framgar de olika kategorier av
finansiella intrument som finns i koncenen.

Finansiell tillgdng/skuld

Lane- och varderad till verkligt varde Ovriga
Kategorisering av finansiella instrument kundfordringar via resultatrakningen finansiella skulder
Koncernen 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Kundfordringar 92,6 77,5 - - - -
Andra langfristiga fordringar 1.1 0.4 - - - -
Derivat - - 14,9 - - -
Ovriga fordringar 945,0 - - - - -
Likvida medel 186,6 188,5 - - - -
Totalt 1225,3 266,4 14,9 - - -
Rantebarande skulder - - - - 12 413,8 116133
Derivat - - - 363,7 - -
Ovriga skulder - - - - 9,2 9.2
Leverantorsskulder - - - - 118,7 1779
Totalt - - - 363,7 12541,7 11800,4

Derivat (rénteswapavtal] &r varderade till verkligt vérde i balansrakningen
och enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pd derivat varderats
enligt niva 2. Denna niva innebdr att varderingen baseras pa annan
indata an noterade priser som ingdrinivd 1, som ar observerbar for
tillgangen eller skulden antigen direkt eller indirekt. | avtalen for deri-
vaten (ISDA-avtal) finns mojlighet till nettning av forpliktelser gente-
mot samma motpart. Det redovisade nettovardet for derivaten om

14,9 mkr, bestar av ett positivt varde med 115,7 mkr och ett negativt
varde med 100,8 mkr. Ovriga finansiella instrument berdrs inte av
verkligt varde hierarkin da de redovisas till upplupet anskaffnings-
varde i balansrakningen.

Kategorisering av finansiella

: L&ne- och Ovriga
instrument kundfordringar finansiella skulder
Moderbolaget 13-12-31  12-12-31 13-12-31 12-12-31
Kundfordringar 11 1,3 - -
Fordringar hos koncernbolag 13521,6 69638 - -
Likvida medel 102,5 1371 - -
Totalt 13625,2 7102,2 - -
Rantebarande skulder - - 78224 59317
Skulder till koncernbolag - - 21855 13957
Leverantorsskulder - - 13,8 36,5
Totalt - - 10021,7 73639

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att det saknas likvida medel
eller krediter for att kunna fullgora betalningsforpliktelser. For att
hantera likviditetsrisken far hégst 30 procent av laneportféljen forfalla
inom ett &r och hogst 50 procent av lanefinansieringen far ske frén en
och samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje tillfalle uppga
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till lagst 300 mkr och hdgst 700 mkr inklusive likviditetsreserv pa
maximalt 500 mkr som far utgoras av checkrakningskredit eller lane-
lofte. Koncernens likviditet per 2013-12-31 uppgick inklusive outnytt-
jad checkrakningskredit p& 300 mkr, till 487 mkr (489). Kortfristig
overskottslikviditet ska placeras i kortfristiga stats-, kommun-, och
bankpapper eller liknande, utstallda av foretag med hogsta rating.
Placeringen ska kunna omsattas till kontanter inom tre dagar. Vid ars-
skiftet finns aven revolverande kreditfaciliteter om 1 750 mkr. Av kre-
ditfaciliteten var 1 150 mkr outnyttjad vid aret slut. Av tabellen nedan
framgar kapitalbindningsstrukturen i l@neportfoljen. Den genomsnitt-
liga optiden for laneforfall uppgick per 2013-12-31 till 3,0 &r (3,1).

Kapitalbindning

Koncernen Moderbolaget
Bindningstid Belopp Andel, % Belopp  Andel, %
2014 1 754 14 1 054 13
2015 3054 25 1 454 19
2016 3385 27 1505 19
2017 1923 15 1723 22
2018 1482 12 1270 16
2019 och senare 829 7 829 11
Totalt 12 427 100 7836 100
Forutbetalda finansierings-
kostnader -13 -13
Rantebarande skulder enligt
balansrakningen 12414 7822

Marknads- och ranterisk

Med marknadsrisk avses risken for resultatpdverkan som féljd av for-
andringar i omvarlden. Marknadsrisken ar framst hanforlig till utveck-
lingen av rantenivéer for kort- och langfristig uppldning samt av aktuella
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marknadsrantor. For begransning av ranterisken ar ranteforfallen for-
delade upp till 15 &r. Maximalt 30 procent av l@nen far forfalla till villkors-
andring inom ett ar och maximalt 55 procent av ranteforfallen far ske
inom ett ar. | tabellen nedan ang&ende rantebindningstid specificeras
forfallotidpunkterna for koncernens rantebarande skulder. Medelloptiden
for rantebindningen uppgick per 2013-12-31 till 4,4 &r (4,9). Atrium
Ljungberg har for totalt 7 461 mkr (7 661) av den totala l&neportfsljen
pd 12 427 mkr (11 613] forlangt rantebindningstiden med s& kallade
ranteswapavtal. Ranteswapavtalen anvands framst som ett medel att
forandra rantebindningsstrukturen utan att andra kapitalbindningen

i laneportfoljen. Verkligt varde for dessa ranteswapavtal uppgar pa
balansdagen till 14,9 mkr (-363,7). Frén och med 1 januari 2012 har
Atrium Ljungberg slutat tillampa sakringsredovisning av de ranteswapar
som s&krar rantefléden pd externa (&n. Det betyder att orealiserade
vardeforandringar i derivaten redovisas direkt i resultatet. Sakrings-
reserven, som uppgick till =163,7 per 31 december 2011, dterfors
linjart till 6vrigt totalresultat for respektive derivats optid. Kvarstdende
belopp att [6sa upp per 2013-12-31 uppgar till 113,3 mkr (141,3) efter
justering av uppskjuten skatt berdknat till en nominell skattesats om
22 procent.

Rantan pa lanen forfaller kvartalsvis fram till &r 2020. De paverkar
resultatrakningen lGpande under de aktuella lanens Gptid genom att
upplupen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksa efterstravat en spridning av omfér-
handlingstidpunkter for befintliga hyreskontrakt som ett led i att
minska den arliga marknadsrisken. Av not 5 framgar hur stor andel av
intédkterna som omférhandlas under kommande &r. | genomsnitt uppgar
den vagda dterstdende Gptiden for hyreskontrakten till 3,6 ar (3,6).

Rantebindningstid

Koncernen

Lane- Medel-
Réntebindningstid " belopp Andel, %  rénta, %
Rorligt +3 man Stibor 2081 17 2,5
2014 1979 16 2,8
2015 400 3 4,6
2016 1085 9 4,0
2017 830 7 3,8
2018 849 7 3,8
2019 och senare 5202 42 4,1
Totalt 12 427 100 3,6
Forutbetalda finansieringskostnader -13
Rantebarande skulder enligt balans-
rakningen 12414

I Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta &r utférdelad i det tidssegment da
derivatet forfaller.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

NOTER

Forfallostruktur derivatinstrument

Orealiserad

vardefor- Genom-

Nominellt  &ndring, snittlig

Forfallodr belopp, mkr mkr  rénta, %

2014 - - _

2015 300,0 -9.9 3.3

2016 280,0 -4,2 2,0

2017 830,0 -16,4 2,3

2018 849,0 -84 2,3

2019 och senare 52024 240 2,6

Totalt 7 461,4 -14,9 2,6
Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgora leveranser
eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger i att
hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgora sina betalningar
enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontraktens tecknande
varderas denna risk och avtalen kompletteras i forekommande fall
med, frdn hyresgésterna, stallda sékerheter i form av deposition eller
bankgarantier p& motsvarande 3-12 manaders hyra. Vid arets utgang
uppgick erhallna depositioner och bankgarantier till 22,6 mkr (20,8)
respektive 33,8 mkr (30,4).

Valutarisk

En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan valuta &n svenska
kronor. En sddan valutaeffekt redovisas i resultatrdkningen. Atrium
Ljungberg gor endast undantagsvis inkop i utlandsk valuta vilket
medfor en liten valutarisk. Under &ret har en valutaeffekt motsvarande
-0,01 mkr uppkommit i samband med betalning i utléndsk valuta.
Atrium Ljungberg har inga intakter eller ndgon extern finansiering

i utlandsk valuta.

Kéanslighetsanalys kassafloden

Resultat-  Resultat-

effekt effekt

Forandring, % ar 1, mkr heldr, mkr

Hyresintakter +/-5% +/-12 +/-95

Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+33 -/+33

Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-20 +/-20
Atrium Ljungbergs genomsnittliga

uppléningsranta +/-1%-enhet -[+29  -[+124

' Resultateffekt &r 1 avser effekten under det narmast kommande aret med
hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och lneavtal. Resultateffekt avser fore
skatt.
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Forfallostruktur for finansiella instrument

Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafloden for de betalningsadtaganden som ar férknippade med bolagets finansiella fordringar

och skulder.

Koncernen 13-12-31 12-12-31

2018 och 2017 och
Tillgéngar 2014 2015 2016 2017 senare 2013 2014 2015 2016 senare
Hyresfordringar 1900,0 16020 12330 895,0 536,0 19040 15630 12760 892,0 661,0
Kundfordringar 92,6 - - - - 77,5 - - - -
Likvida medel 186,6 - - - - 188,5 - - - -
Totalt 2179,2 1602,0 12330 895,0 536,0 2170,0 1563,0 1276,0 892,0 661,0

2018 och 2017 och
Skulder 2014 2015 2016 2017 senare 2013 2014 2015 2016 senare
Rantebarande skulder inkl rantor -2025,2 -3263,1 -3527,7 -2002,5 -2492,5 -2500,6 -2194,6 -3232,0 -2729,7 -2230,6
Derivat -116,0 -112,4 -107,3 -100,1 -357,5 -93.0 -88,8 -77.5 -71,0 -61,7
Ovriga kortfristiga skulder -92 - - - - -92 - - - -
Leverantorsskulder -118,7 - - - - -177,9 - - - -
Totalt -2269,1 -3375,5 -3635,0 -2102,6 -2850,0 -2780,7 -2283,4 -3309,5 -2800,7 -2292,3
Moderbolaget 13-12-31 12-12-31

2018 och 2017 och
Tillgéngar 2014 2015 2016 2017 senare 2013 2014 2015 2016 senare
Hyresfordringar 158,0 90,0 54,0 41,0 29,0 192,0 126,0 95,0 54,0 34,0
Kundfordringar 11 - - - - 1,3 - - - -
Fordringar hos koncernbolag 13521,6 - - - - 6963,8 - - - -
Likvida medel 102,5 - - - - 1371 - - - -
Totalt 13783,2 90,0 54,0 41,0 29,0 7 294,2 126,0 95,0 54,0 34,0

2018 och 2017 och
Skulder 2014 2015 2016 2017 senare 2013 2014 2015 2016 senare
Rantebarande skulder inkl rantor -834,7 -1362,7 -15b60,2 -827,5 -1945.2 -840,1 -1369,9 -1532,7 -809,4 -2230,6
Derivat -116,0 -1124 -107,3 -100,1 -357.4 -93,0 -88,8 -77.5 -71,0 -61,7
Skulder till koncernbolag -21855 - - - - -1395,7 - - - -
Leverantorsskulder -13,8 - - - - -36,5 - - - -
Totalt -3150,0 -1475,1 -1657,5 -927,6 -2302,6 -2365,3 -1458,7 -1610,2 -880,4 -2292,3
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NOT 30. OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

NOTER

NOT 33. KORTFRISTIGA AVSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Erhallna depositioner fran
hyresgaster 22,6 20,8 22,5 16,4
Garantireserv 2,5 1,9 - -
Utgdende balans 25,1 22,7 22,5 16,4

NOT 31. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen
13-12-31 12-12-31

Moderbolaget
13-12-31 12-12-31

Semesterléneskuld och

sociala kostnader 26,3 26,1 14,3 17.1
Skulder till bestallare for

pagaende uppdrag enligt

entreprenadavtal 13,5 9.6 - -
Upplupna rantekostnader 23,9 26,9 15,8 16,0
Upplupen fastighetsskatt 120,7 103,3 8,9 14,0
Ovriga upplupna kostnader 62,1 65,6 13,5 17,0
Forutbetalda hyror 315,4 293,2 27,5 16,2
Ovriga forutbetalda intakter 38,1 11 - -
Utgdende balans 600,0 535,8 80,0 80,3
NOT 32. OVRIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget

13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Skattskuld avseende skat-
tetvist 107,2 - - -
Personalrelaterade skulder 7.1 6,3 5,9 5,2
Ovriga skulder 22,0 21,5 - 0,4
Utgéende balans 136,3 27,8 59 56
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Atrium Ljungberg har tidigare kommunicerat att bolaget har dverklagat
det skattearende dar forvaltningsratten i huvudsak har bifallit Skatte-
verkets framstallan om att ett bolag inom Atrium Ljungberg-koncernen,
med stdd av skatteflyktslagen, ska upptaxeras avseende en fastig-
hetstransaktion via kommanditbolag som genomfdrdes 2004. Férvalt-
ningsratten anser att bolaget ska upptaxeras med 326,7 mkr exklusive
ranta. Nagot krav pa skattetillagg har inte framstallts.

Under 2012 avkunnade Hogsta forvaltningsdomstolen dom i det sa
kallade Cypernmalet dar ratten beslutade att skatteflyktslagen var
tillamplig. Trots att mycket i Cypernmalet skiljer sig fran den transaktion
som Atrium Ljungberg genomfort, gjordes en avsattning for hela skatte-
kravet samt bedémd rénta i halvarsbokslutet 2012.

I slutet av 2013 avslog kammarratten bolagets 6verklagan. Hela
skattekravet om 91,5 mkr samt ranta uppgaende till 15,7 mkr inbeta-
lades till Skatteverket i januari 2014 och redovisas som en kortfristig
skuld i &rsbokslutet. Bolaget har 6verklagat domen och sokt prévnings-
tillstdnd hos Hogsta férvaltningsdomstolen. Atrium Ljungbergs be-
stamda uppfattning ar att bolaget foljt de lagar och den praxis som
fanns vid tidpunkten for transaktionen samt att Skatteverkets berékning
av beloppets storlek ar for hogt beraknat.

Atrium Ljungberg har gjort en analys av koncernens fastighets-
transaktioner for &ren 2004 och framéat. Nagon annan liknande trans-
aktion har inte identifierats.

NOT 34. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 2 februari forvarvades fastigheten Nacka Sickladn 83:33, beldgen

pa Nobelberget i Sickla i Nacka, till en kopeskilling om 355 mkr.

Fastigheten har en total area om 35 000 kvm déar det idag finns flera

kontorsbyggnader som delvis ar uthyrda. En detaljplaneprocess pagar

for att kunna tillskapa bade kontor och bostader pé fastigheten.
Tilltrade skedde den 28 februari 2014.
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FORVALTNINGSBERATTELSE ‘ VINSTDISPOSITION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstdmmans forfogande i moderbolaget star:
Balanserad vinst
Arets vinst

6064205 286 kr
205713771 kr

Summa
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 3,05 kr per aktie
I ny rékning balanseras

6269 919 057 kr

396 978 813 kr
5872940 244 kr

Summa

STYRELSENS YTTRANDE OM FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen far hdrmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap. 4§
aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsens motivering till att den fore-
slagna vinstutdelningen ar forenlig med bestammelsernai 17 kap. 3§
2 och 3 st. aktiebolagslagen &r foljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och
avgivna arsredovisningar. Den verksamhet som bedrivs i bolaget med-
for inte risker utover vad som forekommer eller kan antas forekomma
i branschen eller de risker som i allmanhet ar férenade med bedrivande
av naringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per den 31 december
2013 framgar av 2013 ars &rsredovisning. Principerna som tillampats
for vardering av tillgéngar, avsattningar och skulder dterfinns i not 1
Redovisningsprinciper i &rsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen féreslar
att utdelning ldmnas med 3,05 kronor per aktie, motsvarande ett
sammanlagt belopp om cirka 397 miljoner kronor. Den foreslagna
utdelningen utgor 5,8 procent av moderbolagets eget kapital och
3,6 procent av koncernens eget kapital. Utdelningsbara medel
i moderbolaget uppgick vid utgdngen av rakenskapsaret 2013 till
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6269 919 057 kr

6 269,9 miljoner kronor. Som avstamningsdag for vinstutdelning foreslar
styrelsen torsdagen den 10 april 2014.

Av &rsredovisningen framgar bland annat att koncernens soliditet
uppgar till 41,1 procent. Den féreslagna utdelningen dventyrar inte
fullfoljandet av de investeringar som bedomts erforderliga. Bolagets
ekonomiska stallning ger inte upphov till annan beddémning an att
bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med hénvisning till ovanstdende och vad som i vrigt kommit till styrel-
sens kannedom ar styrelsens bedémning att en allsidig bedomning av
bolagets och koncernens ekonomiska stallning medfor att forslaget
om utdelning ar férsvarligt enligt 17 kap. 3 § 2 och 3 st. aktiebolags-
lagen, 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 6vrigt.

Nacka den 4 mars 2014

Atrium Ljungberg AB (publ)
Styrelsen
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren férsékrar att koncern- och &rs-  férvaltningsberéattelsen ger en rattvisande versikt Gver utvecklingen
redovisningen har upprattats i enlighet med International Financial av koncernens och foretagets verksamhet, stallning och resultat samt
Reporting Standards (IFRS] s&som de antagits av EU, respektive god beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag

redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets som ingar i koncernen star infor.
stallning och resultat samt att koncernforvaltningsberattelsen och

Nacka den 4 mars 2014

ya
J' Mf/ ,f;f,fffr" )/*f‘f%/} @W"’) Sarer

Dag Klackenberg Sune Dahlgvist Thomas Evers
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
- %& //Z R
Anna Hallberg Johan Ljungberg Anders Nylan
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Ingalill Berglund
Verkstallande direktor

Var revisionsberéattelse har avgivits den 4 mars 2014.

Ernst & Young AB

& f, "'H. - !

" |

Jonas Svensson Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013 141



REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ),
org.nr 556175-7047

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Atrium Ljungberg AB (publ) fér &r 2013 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 100-105. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 85-141.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstallande direktoren bedomer ar nodvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pad
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget
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upprattar &rsredovisningen och koncernredovisningen fér att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r anda-
malsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den dvergripande presentationen i rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2013
och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 100-105. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att rsstamman faststéller resultatrdkningen
och balansrakningen for moderbolaget samt rapporten dver total-
resultatet och balansrakningen for koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning
for Atrium Ljungberg AB (publ) for ar 2013. Vi har dven utfért en lag-
stadgad genomgéng av bolagsstyrningsrapporten.
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Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verk-
stallande direktdren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktie-
bolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten p& sidorna 100-105 &r
uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen
pd grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposi-
tioner 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.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgarder och férhallanden i bolaget for att kunna
bedoma om n&gon styrelseledamot eller verkstallande direktéren &r
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven granskat om négon styrelse-
ledamot eller verkstéllande direktoren pé& annat satt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat enligt ovan ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutover har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att
vi har tillracklig grund for véra uttalanden. Detta innebar att var lag-
stadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

REVISIONSBERATTELSE

Uttalanden
Vi tillstyrker att rsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information ar forenlig med drsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Stockholm den 4 mars 2014

Ernst & Young AB
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Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2013 2012 2011 2010 2009
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 1956,2 1824,8 1686,3 16135 1 655,7
Projekt- och entreprenadomsattning 405,3 252,9 331,8 3229 323,9
Nettoomsattning 2361,5 2077,7 2018,1 1936,4 1979,6
Kostnader fastighetsforvaltning -658,9 -600,9 -591,3 -584,0 -603,7
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -394,3 -242,0 -317,0 -313,5 -316,5
Bruttoresultat 1308,3 1234,8 1109,8 1038,9 1059,4
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 12973 1224,0 1095,0 10295 1052,0
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet 11,0 10,9 14,8 9.4 7.4
Central administration fastighetsforvaltning 47,1 41,7 44,1 45,4 49,2
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,4 -16,6 -12,2 -11,9 -10,7
-61,5 -58,2 -56,3 -57,3 -59,9
Finansiella intakter 2,8 13,9 10,6 7,7 6,6
Finansiella kostnader -420,6 -451,3 -369,7 -320,6 -338,7
-417,8 -437,4 -359,1 -313,0 -332,1
Resultat fore vardeforandringar 829,0 739,2 694,4 668,6 667,4
Orealiserade vardeforandringar, fastigheter 142,5 367,8 528,3 5251 -523,0
Realiserade vardeforandringar, fastigheter -1.,6 32,7 2,0 14,2 0,1
Orealiserade vardeforandringar, finansiella instrument 342,6 -182,5 - - -
Nedskrivning goodwill -33,4 -82,2 - -16,9 -51,7
450,1 135,8 530,3 522,4 -574,6
Resultat fore skatt 1279,1 875,0 1224,7 1191,0 92,8
Aktuell skatt 6,1 -89.8 -1.5 -23,5 -77.4
Uppskjuten skatt -176,9 245,6 -318,7 -2521 1715
Arets resultat 1108,3 1030,8 904,5 915,5 186,9
BALANSRAKNINGAR
Forvaltningsfastigheter 25008,5 24576,2 21896,7 19 939.7 18 616,6
Goodwill 274,3 307,6 389,8 389.8 406,7
Ovriga anlaggningstillgdngar 37,9 23,7 51,0 165,3 152,3
Omséttningstillgéngar 1323,0 370,9 564,1 275,5 4240
Likvida medel 186,6 188,5 274,2 439,3 232,6
Summa tillgdngar 26 830,3 25 466,9 23175,8 21 209,6 19 832,2
Eget kapital 11 020,7 10 255,3 9 540,5 9099,2 8 415,6
Uppskjuten skatteskuld 25157 2 364,5 26125 23204 2 046,1
La&ngfristiga réntebarande skulder 10 660,2 8810,9 7 839,6 7373,6 b6 4441
Ovriga langfristiga skulder 25,1 384,5 2439 49,8 99.3
Kortfristiga avsattningar - 105,9 - - -
Kortfristiga rantebarande skulder 1753,6 28024 18813 17369 2047,7
Ovriga kortfristiga skulder 855,0 7434 1058,0 629.8 779.4
Summa eget kapital och skulder 26 830,3 25 466,9 23175,8 21 209,6 19 832,2
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2013 2012 2011 2010 2009
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 854,2 831,9 639,7 6711 607,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1273,1 -2 4716 -1 104,4 794,72 -433,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 417,0 1554,0 299,6 329,8 -119,9
Arets kassafléde -1,9 -85,7 -165,1 206,7 54,2
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad, % 95 95 94 94 93
Overskottsgrad, % 66 67 65 64 64
Uthyrbar area, tusental kvm 941 903 871 790 808
Investeringar i fastigheter, mkr 1302 1512 1050 1047 1087
Antal fastigheter 47 57 54 49 47
Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 41,1 40,3 41,2 42,9 42,4
Skuldsattningsgrad, ggr 11 11 1,0 1,0 1,0
Belaningsgrad, % 47,8 47,3 45,1 45,7 45,6
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,6 2,9 3,1 3,0
Medelrénta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 3,6 3,9 4.2 3.8 3,8
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 10,4 9.7 10,5 2.2
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 6,0 56 5,6 5,6 5,7
Avkastning pa totalt kapital, % 6,5 55 7,2 7.4 2,2
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 4.7 4.9 4,8 4,8 50
Data per aktie

Resultat per aktie, kr 8,52 7,92 6,95 7,03 1,44
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 4,97 4,19 3,93 3,79 3,78
Utdelning (2013 féreslagen), kr 3,05 2,85 2,60 2,40 2,25
Utdelningsandel, % 61,4 68,0 66,2 63,4 59,5
Aktiens direktavkastning, % 3,5 3,3 3,5 2.8 3.4
Kassaflode, kr 6,56 6,39 4,91 5,16 4,67
Eget kapital, kr 84,67 78,79 73,30 69,91 64,66
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 93,09 86,67 83,03 77,98 71,48
Borskurs 31 december, kr 88,00 87,00 73,25 86,50 67,00
Medelantal utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medarbetare

Medelantal anstallda 285 265 260 251 242

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2013

145



DEFINITIONER

DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %
Aktieutdelning i procent av bérskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tillagg for utdelning i procent av
aktiekursen vid foregdende ars slut.

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for aterkopta
aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller réstratt.

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av genom-
snittlig balansomslutning.

Avrundningar
Da belopp har avrundats till mkr summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas verkliga
varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med till-
lagg for salda ej frantradda fastigheter vid periodens slut.

Eget kapital per aktie, kr
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den lpande verksamheten dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgéng.

Medelantal utestiende aktier
V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt IAS 33.

P/E-tal
Borskurs vid periodens utgéng dividerad med resultat efter skatt per
aktie for den senaste tolvmanadersperioden.

Resultat per aktie, kr
Arets resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier efter
utspadning.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for gallande nominell
skatt, dividerat med antal utestdende aktier.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeférandringar med tillagg for rantekostnader dividerat
med rantekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.
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Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgéng.

Substansvarde per aktie, 10% uppskjuten skatt, kr
Eget kapital per aktie berdknat med 10 procent uppskjuten skatt
avseende forvaltningsfastigheter.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore vardeforand-
ringar, med avdrag for gallande nominell skatt.

FASTIGHETSRELATERADE
DEFINITIONER

BREEAM

Ar ett miljscertifieringssystem for byggda miljéer i Europa. BREEAM
tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljéprestanda. Omraden som
BREEAM hanterar delas in i: energi- och vattenanvandning, halsa,
transport, material, avfall, markanvandning, utslapp, ekologi och
ledning (management).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyresvarde
Kontrakterade arshyror inklusive hyrestilldgg (tex for fastighetsskatt
och el) samt bedémd marknadshyra fér vakanta ytor i befintligt skick.

Nettouthyrning
Summa fér perioden avtalade kontrakterade arshyror for nyuthyrningar
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett

i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabdrjats. Till projektfastighet hanférs dven byggnad under uppférande
samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering frén projekt-
fastighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret efter fardig-
stallande.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.
Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade hyres-
intakter.
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GRI-INDEX

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete redovisas sedan flera arsomen
delavarsredovisningen, och sedan 2008 redovisar Atrium Ljungberg
enligt GRI:s riktlinjer 3.0. Atrium Ljungberganserattredovisningen
uppfyllerinformationsbehovet fér niva C, informationen arinte granskad
avtredje part. Atrium Ljungbergéaranslutettill FN:s Global Compactoch
asredovisning med tillhrande GRI-komplement utgér Atrium Ljung-
bergs Communication on Progress Report 2013.

Arbetet med att definiera och utveckla redovisningens innehall utgar
frén de omréden som haridentifierats som viktiga internt med utgéngs-
punktiverksamheten och dess paverkan samtidialog med foretagets
intressenter. Det ror kritiska aspekter under projektering, uppférande
och férvaltning av hadllbara miljoer for kunder och besckare, samt rollen

samlatsinunder kalenderdret 2013 och omfattar samtliga fastigheter
somdgs avAtrium Ljungberg, justerat foravyttringaroch forvarvunder
dret. Miljédata och medarbetarinformation inkluderar det heldgda dot-
terbolaget TL Bygg. Vid undantag eller begransningaridatas omfattning
uppgesdetta. Tabellen nedan angertillvilken grad rapporteringen moter
den efterfrdgade informationen. Tabellen inkluderar GRIs karnindikatorer
och tillaggsindikatorer samtindikatorer fran branschtilldgget for
Bygg- och fastighetsbranschen (CRESS) som Atrium Ljungberg bedémt
relevanta.

Pa Atrium Ljungbergs webbplats finns ett GRI-komplement med
fullstindig GRI-tabell och kompletterande information om hallbarhets-
arbetet. Detinnehaller kommentarer som forklarar eventuella

somansvarsfullarbetsgivare. Data och informationirapporten har

avvikelser och berdkningsgrunder.

GRI-kompl. betyderattinformation/ merinformation ldmnasiAtrium Ljungbergs GRI-komplement pd www.atriumljungberg.se

REDO-
STANDARDINFORMATION/ HANVISNING  VISNINGS-
INDIKATOR 2013 GRAD
1. STRATEGI OCH ANALYS
1.1 Vd har ordet 4
1.2 Paverkan av, samt risker och méjligheter kopplade till h&llbar  Omslag insida
utveckling flik, 6-9, 18-26,
87-89
2. ORGANISATIONEN
2.1 Organisationens namn 86
2.2 Huvudsakliga varumarken, produkter och tjanster Framsida
omslag insida
flik, 8-10, 21, 23,
28-31, 39, 61,73,
81,83-84
2.3 Organisationsstruktur 10

2.4 Huvudkontorets sate

Baksida omslag

2.5 Lander som organisationen ar verksam samt vilka av dessa somFramsida om-

har sarskild relevans fér hdllbarhetsfrégor

slag insida flik,
12-16

2.6 Agarstruktur och bolagsform

10, 86

2.7 Marknader

Framsida
omslag insida
flik, 12-16,
28-31,34-37, 61,
73-78, 81

2.8 Bolagets storlek

Framsida
omslag insida
flik, 6-7, 15, 26,
28-31,39, 61,73,
81, 84,108, 110

2.9 Storre férandringar under redovisningsperioden

Framsida om-
slag insida flik,

GRI-kompl.
2.10 Erhéllna utmarkelser under rikenskapsaret 64,67
3. REDOVISNINGSPARAMETRAR
Redovisningsprofil
3.1 Redovisningsperiod 147

3.2 Senaste redovisningen

147, GRI-kompl

3.3 Redovisningscykel

147

3.4 Kontaktperson fér rapporten 98, GRI-kompl.

Redovisningens omfattning och avgransnigar

3.5 Process for att definiera redovisningens inneh3ll 147

3.6 Redovisningens avgransningar 118, 147

3.7 Begransningar av redovisningens omfattning 118, 147, GRI-
kompl

3.8 Redovisningsprinciper for saméagda bolag 118, 123, 147,
GRI-kompl.

3.9 Grunder och antaganden for berdkningar GRI-kompl.
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3.10 Férklaring till korrigeringar frén tidigare rapporter GRI-kompl
3.11 Betydande férandringar i omfattning, avgransning eller méat-  GRI-kompl
metoder jamfért med tidigare &rs redovisningar
Granskning
3.12 Tabell 6ver var samtliga delar av GRI gar att hitta 147-148,
GRI-kompl.
3.13 Policy och praxis for extern granskning 147
4.STYRNING, ATAGANDEN OCH ENGAGEMANG
Styrning
4.1 Styrningsstruktur 100
4.2 Styrelseordforandens roll 100-103
4.3 Oberoende eller icke verkstallande styrelseledamoter 103
4.4 Mojligheter for aktiedgare och anstallda att lamna férslag etc.  25-26, 100-101,
till styrelsen GRI-kompl.
4.5 Koppling mellan styrelsens, vd:s ers&ttning och 102-103,
organisationens prestation (inkl. social och miljémassiga resul- GRI-kompl.
tat)
4.6 Processer for styrelsen att undvika intressekonflikter 100-103,
106-107,
GRI-kompl.
4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, miljoméassiga och so- 101-102,
ciala aspekter GRI-kompl
4.8 Organisationens internt framtagna riktlinjer och principer Framsida
omslag insida,
5-8,18-23, 25,
84,101,
GRI-kompl.
4.9 Styrelsens rutiner for att utvardera organisationens 23,101, 106
hallbarhetsarbete
4.10 Processer for att utvardera styrelsens arbete, sarskilt 106-107,
avseende héllbarhet GRI-kompl
411 Tillampning av forsiktighetsprincipen 18-19, 21-23,
GRI-kompl.
4.12 Externa deklarationer, principer och initiativ 21-23, 84,100
4.13 Medlemskap i organisationer 20, 84,
GRI-kompl.

Intressentengagemang

414 Intressentgrupper

Framsida om-

slag insida flik,
9,19-23, 25,73,
GRI-kompl

4.15 |dentifiering och urval av intressenter

18-23, 25, 147,
GRI-kompl.

4.16 Typ av dialog med intressenter

9,19-23, 25,73,
GRI-kompl.

4.17 Viktiga frégor som har lyfts vid intressentdialog och
organisationens hantering av dessa

Framsida
omslag insida
flik, 19-23, 25,
GRI-kompl
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REDO-

STANDARDINFORMATION/ HANVISNING ~ VISNINGS-
INDIKATOR 2013 GRAD
5. INDIKATORER
EKONOMISKA INDIKATORER
EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde GRI-kompl. R
EC2 Finansiell paverkan av, samt risker och méjligheter 21-23,101, RD
hanforliga till klimatférandringen GRI-kompl.
EC3 Omfattningen av organisationens férmansbestamda ataganden  127-128 R
EC4 Vasentligt finansiellt stéd fran det allmanna GRI-kompl. R
EC6 Policy och praxis samt andelen utgifter som betalas till lokala GRI-kompl ER
leverantdrer pa vasentliga verksamhetsplatser
EC7 Rutiner for lokalanstallning av personal och ledande GRI-kompl. ER
befattningshavare
EC8 Investeringar i infrastruktur och tjanster for 20, RD
allmanhetens nytta GRI-kompl.
MILJGINDIKATORER
EN1 Materialanvéndning i vikt eller volym GRI-kompl. RE
EN2 Atervunnetmatenal\procentav materialanvandning GRI-kompl. RE
Energi
EN3 Direkt energianvandning per primar energikalla 23, GRI-kompl. R
EN4 Indirekt energianvandning per primar energikalla 23, GRI-kompl. R
EN5 Minskad energianvandning genom sparande och 21-23, R
effektivitetsforbattringar GRI-kompl
EN6 Initiativ for att tillhandahdlla produkter och tjinster som 6-7,19,21-23, R
&r energieffektiva eller baserade pé férnyelsebar energi GRI-kompl
EN7 Initiativ for att minska indirekt energianvandning samt 6-7,19, 21-23, R
uppnddd reducering GRI-kompl.
EN8 Total vattenférbrukning per kalla 23 GRI-kompl. R
Biologisk mangfald
EN11 Lokalisering av nyttjad mark i eller intill skyddade GRI-kompl RD
omraden eller omraden med hog biologisk mangfald
EN12 Beskrivning av vdsentlig pdverkan p8 den biologiska mang-  GRI-kompl. RE
falden skyddade omraden eller omrdden med hdg
biodiversitet
Utslapp och avfall
EN16 Totala direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser, i 22-23, R
vikt GRI-kompl.
EN17 Andra relevanta indirekta utslapp av vaxthusgaser, i vikt GRI-kompl. RD
EN18 Initiativ for att minska utslappen av vaxthusgaser, samt 6-7,19, 21-23, R
uppnadd minskning GRI-kompl
EN19 Utslapp av ozonnedbrytande dmnen, i vikt GRI-kompl. RE
EN20 NO, SO samt andra vésentliga luftféroreningar, i vikt per GRI-kompl. RE
kategori
EN21 Totalt utslapp till vatten, per kvalitet och recipient GRI-kompl. RE
EN22 Total méangd avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod GRI-kompl. RE
EN23 Total antal samt volym av vasentligt spill GRI-kompl. RE
Produkter och tjanster
EN26 /&tgarderforatt minska miljopaverkan fran produkter 6-7,18-23, 84, R
och tjanster (och resultat darav) GRI-kompl.
EN27 Procent av sé&lda produkter och deras férpackningar som GRI-kompl. RE
aterinsamlas, per kategori
Ovrigt
EN28 Betydande boter eller ickemonetara sanktioner till foljd av. GRI-kompl. R
brott mot milj6lagstiftning och bestammelser
EN29 Vésentlig miljop&verkan frén transporter GRI-kompl. RD
SOCIALA INDIKATORER
Anstillningsférhallanden och arbetsvillkor
LAT1 Total personalstyrka, uppdelad pa anstéllningsform och region 26, 127 R
LA2 Totalt antal anstallda och personalomsattning, per 26 RD

aldersgrupp, kon och region

Relation mellan anstélld och ledning

LAS5 Information vid verksamhetsférandringar GRI-kompl. R
Halsa och sékerhet
LA7 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar, ~ GRI-kompl. R
frénvaro samt arbetsrelaterade dédsolyckor
LA8 Utbildning, radgivning forebyggande atgarder for att bista GRI-kompl. RD
anstallda, deras familjer betraffande allvarliga sjukdomar
Utbildning
LA10 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstalld och &r, 26, GRI-kompl. RD
férdelad pa personalkategorier
LA11 Program fér kompetensutveckling 26, GRI-kompl RD
LA12 Andel anstallda som far regelbunden utvéardering av sin GRI-kompl R
prestation och karridrutveckling
Méngfald och lika méjligheter
LA13 Medarbetare, styrelse och ledningssammansattning, 26, 104-105, 127, R
nedbruten pd mangfaldsindikatorer GRI-kompl.
LA14 Loneskillnad i procent mellan méan och kvinnor per GRI-kompl. RE
personalkategori
Manskliga rattigheter
HR1 Andel och antal investeringsbeslut som inkluderar krav 23, R
gallande manskliga rattigheter eller som genomgatt GRI-kompl.
granskning av hur méanskliga rattigheter hanteras
HR2 Procent av betydande leverantérer och underleverantérer som 23, 84, RD
har granskats avseende hur manskliga rattigheter hanteras GRI-kompl.
samt vidtagna atgarder
Icke-diskriminering
HR4 Antal fall av diskriminering samt vidtagna tgarder GRI-kompl. R
Féreningsfrihet och ratt till kollektivavtal
HR5 Verksamheter dar foreningsfriheten och réatten till GRI-kompl ER
kollektivavtal kan vara vasentligt hotade och dtgarder som
vidtagits
HR6 Verksamheter dar det finns risk fér barnarbete och dtgérder  GRI-kompl. ER
som vidtagits
HR7 Verksamheter dar det finns risk fér tvdngsarbete och GRI-kompl. ER
obligatoriskt arbete och 8tgarder som vidtagits
Samhille
S01 Program och rutiner fér verksamhetens péverkan p& 9, 18-23, R
samhiallen GRI-kompl
S02 Andel och antal affarsenheter som har analyserats avseende 106 RD
risk fér korruption
Korruption
S03 Andel anstéllda utbildade i policyer och rutiner mot korruption GRI-kompl. RE
S04 Vidtagna atgarder pa grund av korruption GRI-kompl. R
Politik
S05 Politiska stallningstaganden och delaktighet i politiska GRI-kompl. R
beslutsprocesser och lobbying
Efterlevnad
S08 Belopp for betydande boter och antal icke-monetara GRI-kompl. R
sanktioner mot organisationen f6r brott mot lagar och
bestammelser
Kunders hélsa och sdkerhet
PR 1 Faser i livscykeln d& produkters och tjansters paverkan pa 18-23, RD
halsa och sdkerhet ska utvarderas i férbattringssyfte, och GRI-kompl.
andelen produkt- och tjdnstekategorier som utvarderats.
Markning av produkter och tjanster
PR 3 Typ av produkt- och tjansteinformation som kravs enligt 19, 21, R
rutinerna samt andel av produkter och tjanster som berérs ~ GRI-kompl
Produktutveckling
PR 5 Rutiner kundngjdhet, resultat frén undersokningar 73, GRI-kompl RD
Marknadskommunikation
PR 6 Program fér efterlevnad av lagar, riktlinjer och frivilliga GRI-kompl. RE
koder for marknadskommunikation, inklusive marknadsforing,
PR och sponsring.
PR 9 Betydande béter for dvertradelser av lagar och regler GRI-kompl R
avseende tillhandah3llande och anvandning av produkter och
tjanster.
Tilldgg fran Bygg- och fastighetsbranschen (CRESS)
CRE 8 Typ av och antal hallbarhets/miljocertifieringar, markningar 6-7, 18-23 R

LA3 Férmaner till heltidsanstillda som inte omfattar tillfalligt 102,120, 127-128 RD eller processer som tillampas for genomférande av projekt
eller deltidsanstallda eller uppforande av fastigheter/ anlaggningar.
LA4 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 26 R

FORKLARING FORKORTNINGAR - UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI

FORKORTNINGAR - OVRIGT

(R) Rapporteras

GRI-kompl. star fér Atrium Ljungbergs GRI-komplement om &terfinns pa
Atrium Ljungbergs webbplats/Hallbart foretagande

(RD) Rapporteras delvis

(K) Indikerar karnindikator

(RE) Rapporteras ej

(T) Indikerar tilldggsindikator

(ER) Ej relevant givet typ avverksamhet och var den bedrivs

CRE Indikerar indikator framtagen fér bygg- och fastighetsbranschen

148
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vi sander ut till marknaden om var verksamhet ska vara
dppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende for vart foretag
och varumarke.

lyder Atrium Ljungberg under de regler som
finns i noteringsavtalet med Nasdagq OMX Stockholm. Viktiga handelser,
delarsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart via
pressmeddelanden och finns ocksa tillgangligt pa var webbplats;
www.atriumljungberg.se.

om vart bolag, aktuella handelser och forandringar
i verksamheten genom att regelbundet traffa saval analytiker, investerare,
aktieagare och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

och vara delarsrapporter finns tillgangliga pa var
webbplats, och distribueras dessutom i tryckt format per post till aktiedagare
som aktivt valt detta. Delérsrapporter och bokslutskommuniké oversatts till
engelska och bada sprakversionerna finns tillgéngliga pa webbplatsen vid en
och samma tidpunkt. ,&rsredovisningen oversatts till engelska en kort tid efter
att den svenska versionen publicerats.

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 p& webbplatsen finns
dven pa engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Delérsrapport jan - mar 2014 2014-04-15
Delarsrapport jan - jun 2014 2014-07-10
Deldrsrapport jan - sep 2014 2014-10-22
Bokslutskommuniké 2014 februari 2015
Arsredovisning 2014 mars 2015

ARSSTAMMA

Aktiedgare halsas vilkomna till arsstimma mandagen den 7 april
2014, klockan 17.00, Filmstaden, Marcusplatsen 19 i Sickla.
Kallelsen utsands med brev till aktiedgarna samt annonseras i
Post- och Inrikes Tidningar. Information om att kallelse har skett
annonseras i Dagens Nyheter.
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