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OM ATRIUM LJUNGBERG

Vi dger, utvecklar och forvaltar fastigheter om totalt 1176000
kvadratmeter uthyrbar area med ett fastighetsvarde om
49 miljarder kronor.

Vart fokus ar att utveckla attraktiva stadsmiljoer i Stockholm,
Goteborg, Malmo och Uppsala.

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

Vi tror starkt pd innovation och utvecklandet av framtidens
attraktiva platser. Och attraktiva stadsdelar bestar inte bara av
byggnader. Det handlar lika mycket vad som sker inuti och
mellan husen.
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HALLBAR STADSUTVECKLING MED
TYNGDPUNKT INOM KONTOR ... ... |STOCKHOLMSOMRADET

o \

‘ W Kontor 50 %,1296 mkr
‘ B Handel 26 %, 662 mkr
Dagligvaror 6 %v 158 mkr . Stockholm 72 %, 1856 mkr
M Restaurang 5%, 121 mkr I Uppsala 13 %, 337 mkr
[ Kultur/utbildning 4 %, 108 mkr M__atmo 9%, 221 mkr
B HalsaAvard 4 %, 96 mkr I Goteborg 6 %, 163 mkr
M Ovrigt 3%, 88 mkr
Bostad 2 %, 49 mkr
50 procent av den kontrakterade arshyran avser kontor. 72 procent av den kontrakterade arshyran avser Stockholm.
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Atrium Ljungberg finns representerade
i Sveriges fyra storstader - platser
som alla vaxer och utvecklas i snabb
takt. Nar allt fler manniskor flyttar till
urbana omraden stalls nya krav pa
staden. Att skapa en stadsmiljo som
ar socialt, ekologiskt och ekonomiskt
hallbar ar en nédvandighet - och
ansvaret pa oss som stadsutvecklare
ar stort. Ta del av vara perspektiv pa
hur vi skapar framtidens stad.

STADENS NYA
DESTINATIONER

Nar vi utvecklar framtidens
attraktiva stadsdelar fokuse-
rar vi pa att skapa det basta
stadslivet.

Se sidan 12
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STADEN SOM TJANST

Nu adderar vi ett digitalt lager till
vara fysiska platser for att gora
dem annu battre att leva i.

Se sidan 21

TALANGSTADEN

Hur kan ett levande stadsliv
bidra till att framgangsrika
foretag attraherar internatio-
nella talanger?

Se sidan 36

EN HALLBAR
KVARTERSSTAD

Nar staden vaxer stalls nya krav
pa hallbara och effektiva l6sningar
inom bland annat matproduktion
och transporter.

Se sidan 45
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2019  KORTHET

> Nettoomsittningen dkade till 2 811 mkr (2 629) varav hyresintakter okade till 2 577 mkr

(2 412). N?ttoomséttning Dll"iftiiverskott R(Ae.sultat fore vardeforandringar
- Okning med 6,9 procent - Okning med 5,2 procent - Okning med drygt 30 procent
> Driftdverskottet” fran fastighetsférvaltningen Gkade till 1 733 mkr (1 648], exklusive under 2019 under 2019 sedan 2015
effekterna av inférandet av IFRS 16, en 6kning med 5,2 procent. Okningen beror frémst pd mkr mkr mkr

tillskott frén fardigstallda projekt samt nyuthyrningar och omforhandlingar.

2468 2563 269 1647 1648 1S 11g0 1214 1236
» Resultat fore vardeforandringar okade till 1 234 mkr (1 214). 229 1450 1458
» Orealiserade vardefdrandringar forvaltningsfastigheter uppgick till 2 283 mkr (2 516) och
forklaras i huvudsak av marknadens séankta avkastningskrav pd vissa delmarknader och
dkade driftnetton. Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till =90 mkr (=70} till féljd
av lagre marknadsrantor.
» Periodens resultat uppgick till 2 807 mkr (3 453). Minskningen forklaras framst av

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

vardeférandringar pa fastigheter och skatt.

> Nettouthyrningen uppgick till =82 mkr (144) varav -46 mkr (92) avsag projektfastigheter.
Flera av uppsagningarna ror fastigheter som forbereds for projekt, dar -85 mkr avser
Tranbodarne 11, Katarinahuset i Slussen, dar tomstallning p&gar infér ombyggnation.

» Fastighetsforvarv uppgick till 1 174 mkr (1 727) och fastighetsforsaljningar uppgick till
1031 mkr (2 662).

> Prognosen for 2020 uppgar till 1 200 mkr for resultat fore vardeforandringar. Resultatet
efter skatt bedoms uppga till 948 mkr, motsvararande 7,29 kr/aktie.

» Styrelsen foresldr en utdelning om 5,00 kr/aktie (4,85).

Helar Heldr
Nyckeltal" 2019 2018
Fastighetsvarde, mkr 48 509 44201
Overskottsgrad, % 67 68
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 1,6 1,6
Borskurs, kr per aktie 226,00 152,00
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr per aktie 215,12 194,82
Finansiella mal"
Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per ar 1810 1758
Avkastning pa eget kapital, >10% over tid 12,9 17,7
Belaningsgrad, <45% 41,7 41,9
Rantetackningsgrad, > 2,0 ggr 4,4 50
" Driftéverskott och andra resultatmatt som paverkas av inférandet av IFRS 16 redovisas i kommentarer till jamforelser mellan
perioder exklusive effekterna av inférandet av IFRS 16. Detta innebar att resultatmatt som exempelvis driftoverskottet i
kommentarer skiljer sig.ét mot vad som s.t%r”i resyltatrékningen. Effekten av IERS 16 utgijrs“av att »tomtréttsavg.'atden ¢ i B g™ " * : P-._.
2019 redovisas som en finansiell kostnad istallet for som en del av kostnader for fastighetsférvaltningen. Samtliga nyckeltal -
for 2019 beraknas exklusive effekter av inforandet av IFRS 16. Fér fullstandig nyckeltalstabell se sidan 172 och fér definitioner L . i . A " 4 f [[erﬁ Urban Deli

se sidorna 181-183.
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HANDELSER UNDER 2019

BYGGSTARTER UNDER ARET
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Under &ret byggstartade vi tre projekt: BAS Barkarby i Jarfalla
om cirka 25 000 kvadratmeter, Life City i Hagastaden om cirka
27 500 kvadratmeter och det férsta bostadsrattskvarteret pa
Nobelberget i Sickla med 68 ldgenheter. Dessutom har ombygg-
nationer startats i Panncentralen i Sickla, sista etappen av
Forumkvarteret i centrala Uppsala och Sickla Galleria etapp IV.

STRATEGISK FORSALJNING AV HYRESBOSTADER

Vi har sedan lange en stark forankring i Kista, framst genom
vara kontorsfastigheter. Hyresbostaderna skilde sig fran vara
ovriga verksamheter och da intresset for att férvarva dem var
stort valde vi att salja.
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TILLTRADE SLAKTHUSOMRADET

| maj godkandes avtalet mellan Atrium Ljungberg och Stock-
holms Stad i kommunfullmaktige avseende affaren i Slakthus-
omradet. Tilltrade av den forsta etappen med 14 fastigheter
upplatna med tomtratt om 51 000 kvadratmeter uthyrbar area
skedde i borjan av juni. Vi har ocksa en option pa 32 000 kvadrat-
meter uthyrbar area i omrédet efter att en ny detaljplan vunnit
laga kraft och méjlighet att avropa markanvisningar om totalt
cirka 100 000 kvadratmeter BTA.

1174 (1031

FLERA STORA UTHYRNINGAR

Under aret har uthyrningar om totalt 73 000 kvadratmeter
genomférts i hela vart fastighetsbestand. Den stérre
uthyrningen var Nordic Choice Hotels som under hésten valde
att utéka sin yta med 3 000 kvadratmeter for sitt nya hotell
Tapetfabriken i Sickla.

INKLUDERADES | EPRA INDEX

Vi kan med gladje notera att var aktie fran och med den

23 september 2019 inkluderas i EPRA Index, ett globalt index
bestdende av cirka 500 fastighetsbolag. Detta har medfort
ett okat intresse for bolaget och varit positivt for likviditeten

i var aktie.
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VD HAR ORDET

ETT DECENNIUM AV
FORANDRING

Med en vaxande befolkning i storstader ar
innovationsférmaga och hallbarhetsfokus

tva ingredienser som kravs for att utveckla
stadsmiljoer dar manniskor trivs och mar bra.
Under aret har vi starkt var organisation for
att méta dessa krav och for att langsiktigt
kunna investera tva miljarder per ariegna
utvecklingsprojekt.

De senaste decenniet har Atrium Ljungberg gjort stora
strategiska forindringar. Vi har salt fastigheter pa platser
utanfor landets fyra storstider och fastigheter dir vi inte ser
mojlighet till en langsiktig utveckling i linje med var vision.
Vi har avyttrat handel till f6rmén f6r kontorsfastigheter,
utdkat projekeportfoljen frin 5,5 miljarder till 28 miljarder
och férfinat var stadsutvecklingsstrategi. Vi har dven tagit
det férsta steget in pa bostadsrittsmarknaden. P4 tio 4r har
vi 6kat vért fastighetsvirde frin knappt 20 till 49 miljarder,
det vill siga 161 procent.

Under dret som gitt har vi lagt stort fokus pa att rusta
vér organisation for att langsiktigt kunna investera tvd mil-
jarder kronor om aret i egna utvecklingsprojekt. Detta har
bland annat skett genom rekrytering av fler affirsutvecklare
och projektledare. Var omvirld férindras i snabb take vilket
blir sirskilt tydligt ndr man tittar pd minniskors livsstil och
konsumtionsménster. Med bakgrund av detta tillsatte vi
under 2019 dven en helt ny tjinst inom affirsutveckling
med ansvar f6r innovation och nya digitala tjinster. Jag ir
stolt Gver att vi vigar satsa nytt och ir Gvertygad om att det
behdvs for att vara relevant i framtiden.
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STARK PROJEKTPORTFOLJ

Under 2019 har vi fortsatt ta stora steg mot var vision

— alla vill leva i vir stad. Mest tydligt blir detta d4 man
tittar pd var projekeportfolj, som mojliggdr investeringar
om 28 miljarder kronor. 23 miljarder av dessa ir beligna
vid befintliga eller kommande tunnelbanestationer i
Stockholmsomridet. I den ckande urbaniseringen blir
sparbunden trafik allt viktigare. Vi ser att kontorsfastigheter
med direke anslutning till tunnelbana har cirka 30 procent
hégre hyresnivier 4n motsvarande kontorsprodukt

bara en kilometer lingre bort. Vara investeringar i
kommuner med stark tillvixt skapar ocksa trygghet pa
ling sikt.

Ett mycket viktigt tillskott till vir projektportfolj var
affiren med Stockholms stad avseende Slakthusomradet.
Hir har vi fitt fortroendet att utveckla platsen med kontor,
bostider, utbildning, service och kultur. Under 2019 till-
tridde vi de forsta dryga 50 000 kvadratmetrarna och vi
har méjlighet ate tilltrida yreerligare cirka 30 000 kvadrat-
meter inom tva ar. Dirtill har vi dven méjlighet att avropa
markanvisningar om cirka 100 000 kvadratmeter BTA. En
del i 6verenskommelsen med Stockholms stad innebar att
vi dtog oss att aktivera platsen i ett tidigt skede. Som ett led
i detta har vi under aret genomfért en rad uppmirksammade
events, diribland konferensen Brilliant Minds blockparty
och Parkteaterns forestillningar i Forbindelsehallen.

SICKLA UTVECKLAS VIDARE
Sickla 4r ett av vdra mest prioriterade omriden med en stor
del av var framtida projektportfolj. Hir pigar just nu ett
intensivt utvecklingsarbete for att gora Sickla till en for-
lingning av Stockholms innerstad. Vi har landat en ny
vision for framtida utveckling och vi arbetar aktivt tillsam-
mans med kommunen for att under dret starta ett nytt
detaljplanearbete med syfte att skapa en titare stadsmiljé
med mer kontor och bostider.

I skrivande stund har vi fyra omfattande projekt iging
i Sickla. P4 Marcusplatsen, i hjirtat av Sickla, bygger vi nya
Hotell Tapetfabriken at Nordic Choice Hotels. Det ir
mycket glidjande att de under hosten valde att utoka sin
satsning och addera cirka 80 hotellrum till sitt hyresavtal
vilket dirmed omfattar 220 rum. Invigningen beriknas ske
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véren 2021 och hotellet utgor en mycket viktig pusselbit
i utvecklingen av Sickla.

Curanten stdr klar under hosten 2020. Det kommer att
bli Sicklas nav for vird och hilsa, strategiskt placerat direkt
i anslutning till gallerian och kollektivtrafiknoden dir bussar,
Tvirbanan, Saltsjsbanan och kommande tunnelbana méts.
Vi har dven pabérjat arbetet med om- och pdbyggnaden av
Sickla galleria. Hir adderar vi cirka 200 parkeringsplatser
som ska tillgodose det 6kade parkeringsbehovet som upp-
kommer di vi tillfér en stor miangd kontorsarbetsplatser
i Sickla, men 4ven cirka 3 000 kvadratmeter ny handelsyta.

Slutligen vill jag lyfta virt bostadsrittsprojekt pa Nobel-
berget i Sickla. Det forsta kvarteret, som omfattar 68 ligen-
heter, siljstartades hsten 2018 och i skrivande stund har
forhandsavtal tecknats fér 65 procent av ligenheterna.

Det forsta kvarteret blir inflyttningsklart i hést och jag ser
vildigt mycket fram emot att vilkomna vira forsta bostads-
kopare till Nobelberget!

AVTAL | SLUSSEN

Under 2019 har vi arbetat aktivt tillsammans med Stock-
holms stad f6r att hitta en [6sning som skulle méjliggdra
uppforandet av nya Nobel Center i Slussen och i februari
2020 blev detta offentligt. Vi har nitt en verenskommelse
som innebir att Atrium Ljungberg aterlimnar markanvis-
ningen Hamnmistaren om cirka 20 000 kvadratmeter BTA
framf6r var fastighet Glashuset. Som kompensation erhller
vi nya markanvisningar vid Slussen, dels fér den nya handels-
platsen om 8 000 kvadratmeter LOA som angrinsar till
kommande Milarterrassen, dels cirka 4 500 kvadratmeter
BTA for ett hotell som planeras uppfdras ovanpé tunnel-
baneuppgangen vid Sédermalmstorg. Overenskommelsen
inkluderar dven markanvisningar i Hagastaden om dels cirka
23 000 kvadratmeter BTA for kontor, dels cirka 310 ligen-
heter och slutligen cirka 4 000 kvadratmeter BTA i Slakt-
husomréidet for kontor eller hotell. Projekten bedéms
genomforas mellan dren 2023-2030. I och med bytet av

markanvisningar, som skedde efter balansdagen, 6kar var
projektportfolj fran 28 till 32 miljarder kronor.

Vi dr en av de storsta fastighetsigarna vid Slussen och
vill vara med och bidra till platsens utveckling och attrakti-
vitet. Ett Nobel Center pa platsen blir en viktig pusselbit
och ett kultur- och vetenskapshus med publik verksamhet
stimmer vil 6verens med sivil vir som stadens vision for
platsen. Jag ir vildigt stolt dver att vi kunnat bidra ill att
mojliggdra Nobel Center i Slussen.

FASTIGHETSFORSALJNING UNDER 2019

Under 2019 valde vi artt silja vart bostadsbestind om dryga
400 hyreslagenheter i Arvinge, Kista i norra Stockholm.
Atrium Ljungberg har varit verksamma i Kista under ling
tid och har en stark forankring pé platsen, frimst i form av
flertalet kontorsfastigheter. Hyresritterna i Arvinge ir
firdigutvecklade och skiljer sig mycket fran véra ovriga
fastigheter i omradet vilket gjorde forsiljningen till ett
naturligt steg. Intresset for att forvirva bostiderna var stort
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och vi gjorde en riktigt bra affir vilket i sin tur gav oss
méojlighet att aterinvestera pa delmarknader dir vir stads-
utvecklingsstrategi ger storre utvixling.

FRAMTIDSUTSIKTER OCH HANDELNS UTVECKLING
Atrium Ljungberg har goda férutsittningar framét. Vi finns
pa starka delmarknader i Sveriges fyra storstider och har en
fantastisk projekeportfolj som méjliggor tillvixt éver tid.
Handelns strukturomvandling 4r en utmaning dir vi
sett stora forindringar i konsumtionsménster under de
senare dren. Vi féljer utvecklingen noga och arbetar aktivt
med att utveckla vért erbjudande i linje med kundernas
forvineningar. Vi noterar en omsittningsékning pa vira
platser under dret om totalt 3,3 procent. Det visar styrkan
i vara platser. De ligger i ndgra av landets starkaste tillvixt-
omriden med stora fléden av minniskor varje dag. Var
strategi gir ut pd att skapa hallbara, attraktiva platser med
en blandning av handel, kontor, bostider, service och kultur.

"Under 2019 fick vi Nacka stads hall-
barhetspris for vart langsiktigt hallbara
stadsutvecklingsarbete i Sickla”

INTENSIFIERAT HALLBARHETSFOKUS

Vi dr med i FN:s Global Compact och stédjer dess principer
och jag ir 6vertygad om att vér verksamhet kan bidra till
att FN:s globala hallbarhetsmal nas. Under de senaste dren
har vi gjort stora héllbarhetsinvesteringar i bolaget och
2019 var inget undantag. Vi har utokat satsningen pé savil
solceller som laddplatser for elbilar. Numera har vi en av
Stockholms storsta anldggningar for solceller i Sickla och
den storsta i Malmé. Under aret som gick fick vi dven stor
uppmirksamhet f6r det unika energisystem vi implementerat
i véra fastigheter i Géteborg. Vinsterna med det nya systemet
ir flera, bland annat halveras utslippen av koldioxid. Det
kinns spinnande att vara med och utveckla en helt ny typ
av klimatsmart energildsning.

P3 véra platser ir livsmedel en viktig komponent och
intresset f6r narproducerad, ekologisk mat kar. Dirfér 4r
det extra roligt att vi under aret lanserat samarbetet med
Cubegreens som odlar gronsaker och orter hydroponiske
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i en container i Sickla. Hydroponisk odling innebir att ingen

jord anvinds och att vixterna fir sin niring direkt frin
vatten. Vara hillbarhetssatsningar i Sickla, dir vi integrerar
ckologiska och sociala dimensioner i stadsutvecklingen, har
fatt mycket uppmirksamhet och ledde till att vi under
2019 fick utmirkelsen Nacka stads hallbarhetspris.

RESULTAT OCH PROGNOS
Resultatet f6r 2019 ligger i nivi med vér férvintan och vi
redovisar ett resultat fore virdeférindringar om 1 234 mil-
joner kronor. Vi har de senaste dren haft ett stabilt resultat,
helt i linje med vara strategiska vigval. Vi har silt en del
fastigheter till forman fér projektfastigheter som kommer
att ge storre ekonomisk utvixling pa lingre sikt. Nettofor-
siljningarna har ocks3 inneburit att vi stirkt var balans-
rikning och vid arsskiftet uppgick var belaningsgrad till
42 procent. 2020 kommer ocks att priglas av ett stabilt
resultat da vi prognostiserar ett resultat fore virdeforind-
ringar om 1 200 miljoner kronor. Under 2021 firdigstills
storre projekt och dirmed far vi ett stérre driftnettotillskott
fran firdigstillda projeke.

2019 har varit ett intensivt &r. Mycket fokus har lagts
pd att rusta organisationen for framtiden och jag ir
stolt &ver de ménga rikeigt fina rekryteringar vi gjort.
Det ir verkligen en férman att 4 komma till jobbet
och varje dag triffa alla drivna och engagerade med-
arbetare som inte bara gér ett fantastiskt jobb utan
ocksd, var och en, bidrar till vér starka foretagskultur.

Jag vill rikea ett stort tack till alla kunder, med-
arbetare och samarbetspartners for allt engagemang
under 2019!

Annica Anis, verkstillande direktor
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ATRIUM LJUNGBERG SOM
| NVEST E RI N G Visionsbild Slakthusemradet

Atrium Ljungberg befinner sig pa en férandringsresa. Med rotterna i den
gamla byggmastartraditionen har vi utvecklat vara strategier och renodlat
vart fastighetsbestand. Idag bestar det av stora sammanhiangande fastig-
hetsomraden som under de senaste tio &ren mer an fordubblats i fastighets-
varde. Vi finns pa Sveriges starkaste tillvaxtmarknader dar vi tar aktiv del

i utvecklingen av framtidens hallbara stider.

m— 23

MED EN TYDLIG
STADSUTVECKLINGSSTRATEGI ... Tio goda sk

att vara pa en plats

Runt 85 procent av Sveriges befolkning bor idag i stider och inflyttningstakten till stdrre titorter )
. Folkliv hela dygnet

okar. Det innebdr utmaningar och méjligheter for alla oss som arbetar for att skapa attraktiva platser.
Atrium Ljungberg utvecklar stadsdelar som skapar virden for kommuner, hyresgister, vira aktieigare
och alla som bor och verkar i vira omriden. Och vi har en tydlig strategi for detta. Virt arbetssitt
bygger pa samverkan och dialog och vi strivar alltid efter att ta tillvara platsernas sjil, ursprung och
bista egenskaper.

. Aktiviteter och sport

. Kultur och l&rande

. Konst och kulturhistoria

. Natur och smarta ekosystem

For att en plats ska vara attraktiv och locka méinniskor under dygnets alla timmar behévs manga . Lek och sociala ytor

anledningar att vara dir. Vi pa Atrium Ljungberg utgar ifrin konceptet “the power of ten” i vért

stadsutvecklingsarbete, som innebir att det alltid ska finnas minst tio anledningar att beska en plats.
Vart fokus 4r hallbara stadsmiljéer med ett blandat innehdll av kontor, handel, bostider, service

och kultur. Ett stadsliv dir ménniskor vill leva, arbeta och vistas, idag och i framtiden. Med visionen

”Alla vill leva i var stad” i sikte skapar vi virde f6r bolaget, vira aktiedgare och samhillet.

. Mat och uteserveringar
. Lugna oaser

. Digital infrastruktur och wifi

1
2
3
A
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—

. Handel och service
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VARFOR INVESTERA

... SKAPAR VI ATTRAKTIVA OCH HALLBARA
ustes  PLATSER PA STARKA DELMARKNADER ...

STOCKHOLM 790/, Atrium Ljungberg ir ett av Sveriges stdrsta borsnoterade fastighetsbolag. Vi finns pa starka del-
marknader i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala. Vi ir en langsiktig dgare och tar ett stort
ansvar for vira omréden. Att vi dger stora, sammanhingande platser ger oss en unik méjlighet act
skapa en bra helhet och en blandning av verksamheter som stédjer varandra och héjer hela omradets
attraktivitet. Nirheten i en tit och blandad stadsmiljé medfor hillbarhetsvinster, bland annat genom
korta transportavstand, vil utvecklad kollektivtrafik och goda méjligheter till delningsekonomi. Men
hallbara stadsmiljoer ér inte bara viktigt ur ett miljémissigt, ekonomiskt och socialt perspektiv — det
hojer ocksé omradenas attraktivitet och skapar virde for saval hyresgister som kommuner och dkar
virdet pé vért bolag.

6% GOTEBORG

9% MALMO

... MED EN FANTASTISK PROJEKTPORTFOLJ ...

Sedan fusionen mellan Atrium Fastigheter och Ljungberggruppen 2006 har var projektportfolj mer
in fyrdubblats och idag har vi méjlighet att investera hela 28 miljarder kronor i egna fastigheter och
markanvisningar.

Vart langsiktiga fokus pa hillbar stadsutveckling 4r en av anledningarna till att vi bland annat face
fortroendet att vara med och utveckla stora delar av Slakthusomrédet i sodra Stockholm. Det ér det
storsta utvecklingsprojektet i Stockholm i modern tid och kommer att paga fram till &r 2030.

Var projektportfolj bestar av till hilften kontor, en tredjedel bostider och resterande del service,
restauranger, handel och kultur. Av 28 miljarder kronor i portféljen ligger utvecklingsprojekt mot-
svarande 23 miljarder i omriden med direkt anslutning till befintliga eller nya tunnelbanestationer.
Hir dterfinns férutom Slakthusomradet dven Sickla, Slussen, Hagastaden och Barkarbystaden.
Sickla kommer med den nya tunnelbaneanslutningen att ha endast sju minuter till centralstationen
i Stockholm. Nirheten till spdrbunden trafik har stor positiv paverkan pa hyresnivierna, vilket i sin

Fastighetsvirde ver tid tur leder till ett 8kat virde pa vra fastigheter.
- Mer an fordubblat fastighetsvarde under

de senaste tio aren
mdkr

50 ... 0M BORGAR FOR EN FORTSATT
¢ LANGSIKTIG TILLVAXT | BOLAGET

30

Over de senaste tio aren har resultatet fore virdeforindringar i bolaget dkat med 85 procent. Bolaget
20 har vixt frin dryge 200 till drygt 300 anstéllda. Vi har forddlat och forfinat vart fastighetsbestind
vilket lett till att fastighetsvirdet 6kat med 161 procent. Virt mal om att investera tva miljarder kronor
per ar, med 20 procent i projekevinst for ny- och tillbyggnader skapar virdetillvixt i bolaget.

10

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

= Forvaltningsfastigheter, mdkr
Exploateringsfastigheter, mdkr
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VARFOR INVESTERA

VI AR REDO ATT SKAPA FRAMTIDENS STAD

Utvecklingen i samhillet har aldrig gitt sd snabbt som nu. Med véra fysiska platser som grundplatt-
formar ligger vi stort fokus pa att med digital teknik foriddla och skapa nya, efterfrigade erbjudanden
som ytterligare hojer attraktionskraften i vira omraden. Livet mellan husen har alltid varit viktigt for
oss och nu fokuserar vi pé att addera ett digitalt lager till véra fysiska platser, vilket kan vara allt frin
en enskild fastighet till ect omrdde eller en hel stad. *Tjinstefiering” ir ett nyckelbegrepp dir vi ser en
okad samverkan i branschen med initiativ och [sningar som tas fram tillsammans.

Vi har under det senaste aret rustat oss for att méta utvecklingsbehoven, blanda annat genom att
rekrytera nya kompetenser i bolaget. For att vara fortsatt relevant i en virld dir beteenden och kon-
sumtionsmonster forindras i allt snabbare takt behdvs en forstielse f6r minniskors drivkrafter och
preferenser. Vi vet till exempel att vira kunder i allt stdrre utstrickning ser arbetsplatsen som en viktig

del av varumirket och ett kraftfullt rekryteringsverktyg. De efterfrigar helhetslsningar i varje steg
och ir i stindig forindring vilket driver mot kortare framforhéllning och stdrre flexibilitet. Forind-
ringen stiller stora krav pa oss som fastighetsiigare att kunna méta vara kunder. Men det skapar ocksa
nya affirsméjligheter och vi vill vara med och driva utvecklingen framit.

e
%

b
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VARFOR INVESTERA

FYRA SKAL ATT AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG

STABIL DIREKTAVKASTNING

Under de senaste fem &ren har direktavkastningen
uppgatt till i genomsnitt 2,9 procent per ar. Sedan
borsintroduktionen 1994 har utdelningen i kronor
per aktie aldrig sankts.

Utdelning och aktiens direkt-
avkastning

- Bolaget har aldrig sankt
utdelningen

kr/aktie %

0 0
2015 2016 2017 2018 2019

mm Utdelning, kr/aktie
Direktavkastning, %

*Foreslagen utdelning

LAG FINANSIELL RISK

Vi har en stark finansiell stallning

med solida nyckeltal som l3g beldnings-
grad och hog rantetackningsgrad samt
en investment grade-rating hos Moody's
med betyget Baa2 med stabil utsikt.

Beldningsgrad och rintetickningsgrad

- Stabil beldningsgrad med 6kad réante-
tackningsgrad

% qgr
50 5
45
o 8w e w .
30 3
20 2
10 1

0 0
2015 2016 2017 2018 2019

mm Beldningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr

MOJLIGHET TILL
GOD VARDETILLVAXT

Med en planerad investeringstakt pa tvd miljarder
kronor per ar och en malsattning om en projekt-
vinst om 20 procent pa ny- och tillbyggnationer,
har Atrium Ljungberg — och darmed aktien

- mojlighet till god vardetillvaxt dver tid. Under de
senaste fem &ren har totalavkastningen uppgatt
till i genomsnitt 19 procent per ar.

Aktiens totalavkastning

- Totalavkastning 54 procent
under 2019

2015 2016 2017 2018 2019

Ml Aktiens vardeutveckling, %
mm Aktiens direktavkastning, %
Totalavkastning, %
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HALLBAR
STADSUTVECKLING

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affars-

modellen dar vi kontinuerligt utvecklar vara
omraden i en hallbar riktning. Vi &r en lang-

siktig aktor som tar ansvar for
var verksamhets-
paverkan pa
manniskor

och miljo.
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PERSPEKTIV PA FRAMTIDENS STAD

STADENS NYA
DESTINATIONER

Nar vi utvecklar framtidens attraktiva stads-
delar fokuserar vi pa att skapa det basta livet
mellan husen.

I Sverige har befolkningen i storstiderna 6kat snabbt under
de senaste femtio dren samtidigt som glesbygdskommuner
har minskat dramatiskt. Midnga manniskor frin andra delar
av virlden har ocksi kommit till Sverige och dven de har
oftast valt att bositta sig i de storre stiderna. Den snabba
tillvixten ledde till likformade stider, ddr bilvigar mellan
bostad och arbete oftast prioriterades fére minniskan,

och dir fortitning i stillet f6r utbredning sigs som rimliga
16sningar for komplexa behov.

Stiderna och kvarteren som skapades blev ofta svira att
leva i, de begrinsade minniskor i stillet fér att ge dem
utrymme och beskar deras fantasi istillet for att bejaka den.
Sévil sjil och charm som gemenskap och omtanke offrades
och tvingade fram hérda och ovinliga miljder utan skénhet
eller utrymmen att vila i.

Det hir var effekter som den danske arkitekten Jan Gehl
redan 1971 skrev om i sin bok ”Livet mellan husen”.
Boken fick ett enormt gensvar i hela vistvirlden och bud-
skapet var oméjligt att missfdrstd: mangfald och variation
var nddvindiga ingredienser for att skapa en levande stad
och att det inte ir sjilva husen som ir det viktiga utan
ytorna och aktiviteterna mellan dem. Att det i sjilva verket
ar platserna som ger méjligheter till méten mellan ménniskor
som ir det verkligt betydelsefulla f6r hur minniskor trivs

i en stadsmiljo.
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— Vi pd Atrium Ljungberg har som idé att utveckla stads-
delar och vi gor det med stod av vir vision “alla vill leva i vir
stad”, en tanke formad just av forstielsen for att det dr
mdnniskor och deras livslust och drivkrafier som gor en plass
attraktiv, siger Jon Allesson, affirsutvecklingsansvarig for
stadsinnovation pa Atrium Ljungberg. Jon har bland annat
varit en drivande kraft i virt utokade fokus pa kulturen

i stadsbilden.

— Nir vi utvecklar vira platser iir ett levande kulturinnehdll
en central pu::elbz't. Eﬁersom vi 0fm utvecklar och dger storre
sammanhingande omréden si har vi majligheten att satsa pai
olika typer av inslag som tillsammans stirker helbeten. At
urbana stadsdelar som Sickla och Slakthusomridet ska ha

{4

arenor och scener som kan_fungera for olika innehdll, minga
timmar pa dygnet, dr ndgot som vi har med oss in redan
i planeringsstadiet, fortsitter Jon.

For att en plats ska locka minniskor under hela éret och
alla tider péd dygnet behover det finnas ménga anledningar
att vara dir. Atrium Ljungberg utgér dirfor ifrin konceptet
“the power of ten” — att det ska finnas minst tio skil att
besoka platsen. Detta innefattar bland annat aktivitets-
méojligheter for sport och lek, kultur och lirande, mat och
uteserveringar samt lugna oaser. Allt tillsammans skapar

ett folkliv 6ver hela dygnet som i sin tur bidrar till att skapa
en trygg plats.
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PERSPEKTIV PA FRAMTIDENS STAD

I planeringsarbetet av de stora stadsutvecklingsprojekten
i Sickla och Slakthusomradet har vi valt att samarbeta med
den internationellt erkinda arkitektbyran Gehl, som grun-
dades r 2000 av Jan Gehl. Vi delar helt enkelt grundidén om
den stora betydelse som fysiska platser spelar i minniskors
liv och att allt bérjar och slutar med livet mellan husen.

Kristian Skovbakke Villadsen, Partner & Director pa
Gehl, har varit inblandad i arbetet med bide Sickla och

Slakthusomradet och ser stor potential i bida platserna.

— Atrium Ljungberg har med Sickla och Slakthusomrider
skapat fantastiska exempel pa hillbar stadsplanering. Genom
att omprogrammera och fortiita den existerande stadsstrukturen
stods och stiirks den befintliga infrastrukturen, kollektiv-
traftken och — kanske viktigast — et hillbart stadsliv. Gebl har
under det senaste dret gjort en resa tillsammans med Atrium
Ljungberg, Nacka kommun och Stockholms stad med en serie
workshaps, studiebesik och masterplaner for att utforska vad
som krivs for att skapa en aktiv stadsdel. Pi senare dr har
Stockholmsomridet fitt flera bra bostadsomriden och Gven
kontors- och handelsomriden, men vildigt fi exempel pd nya
stadsdelar diir bostiider, kontor och handel smilter samman
med kultur och utbildning och skapar en destination i form av
en ny aktiv stadsdel, siger Kristian.

Redan idag kan vi tydligt se hur influenser och erfarenheter
frin ndgra av vir samtids stdrsta och mest framgangsrika
stadsplaneringsprojekt i Gehls regi kommer att paverka
Stockholms kommande innerstadsdelar. Det syns i utform-
ningen av de tinkta kvarterens ménga métesplatser och
strak men ocksé i de gréna punkter som ersitter stora torg.
Extra tydligt blir det nir man féljer de lugna gigatorna dir
cyklar och gdende far tererdvra de platser i staden som
biltrafiken tidigare hade féretride till. Det finns en stark
intention att véra platser ska vara s sammankopplade att
minniskor kan nd alla delar med cykel eller till fots.

I det gemensamma arbetet har dven de gamla industri-
miljéernas strukturer och material fict finnas kvar och bilda
bdde stomme som inspiration fér de nya ytor som ska ge
plats for ytterligare minniskor. Mest patagligt 4r alla de
synliga attribut som till exempel den rika mingden bevarat
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handslaget tegel i fasader och olika detaljer frin den indu-

striella epok under vilken ménga av byggnaderna uppfordes.

— Sévil Slakthusomridet som Sickla kommer att bli platser
som miénniskor aktivt viljer for ast bo och arbeta i eller besika,
helt enkelt for atr de dir skapade for att gora méinniskors liv
bide storre och mer innehillsrika samtidigt som de ger mdjlig-
heter att ocksd losa urmaningen som véra livpussel stiller oss
alla infor. Men hir dr ocksi uppfatimingen stark att vackra
miljer verkligen paverkar oss i hur vi ser pd virlden och dven
gor oss mer vilvilligt instillda till varandra, kanske till och
med till lyckligare och mer kreativa méinniskor, siger Jon. ll

Gehl ar en radgivningsverksamhet som arbetar med
stadsplanering, offentliga rum, stadsliv och arkitektur
som satter manniskan i centrum. Gehl har sedan

&r 2000 arbetat internationellt i 6ver 250 stader och
har idag kontor i Képenhamn, New York och San
Francisco. Gehl har som mission att skapa stader for
manniskor och tar i sitt arbete utgdngspunkt i mang-
arig forskning om hur den fysiska miljon paverkar
manniskors livskvalitet.



STRATEGISK INRIKTNING




INTRO « STRATEGISK INRIKTNING ¢ HALLBART FORETAGANDE « MARKNADSUTBLICK OCH FASTIGHETSBESTAND » PROJEKTINVESTERINGAR « VARA FASTIGHETSOMRADEN « TL BYGG * STYRNING OCH KONTROLL

VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING

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

AFFARSIDE

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

i bolaget.

VISION o
ALLAVILL LEVA | VAR STAD

Var stad ar en plats dar allt man behdver och 6nskar sig
ligger vagg i vagg. Har méts en mangd verksamheter som
skapar spannande stadsmiljoer dar alla manniskor valjer
att vara. Har kan man arbeta, shoppa, géra affarer, bo,
studera, umgas och underhallas - allt som ingar i livet.
Vara platser har en sjal och har ska alla trivas.

Dar manniskor valjer att leva — dar lever ocksa staden.
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VARDERINGAR

Véra varderingar genomsyrar allt vi gor och ar vagledande i métet med kunder och andra intressenter. Genom véra varde-
ringar och processer, liksom handlingsplaner och dagliga rutiner, & omsorg om manniskor och miljé en del av var verk-

samhet.

SAMVERKAN

Genom att samverka Gver granser kan vi skapa helt nya mojligheter
- bade for oss sjalva och for véra kunder.

LANGSIKTIGHET

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

ORGANISATION | LINJE
MED VISIONEN

Var organisation &ar utformad for att stodja var affarsmodell
och vart satt att skapa hallbara stadsdelar med fokus p&
vardetillvaxt, att finnas nara vara kunder och ha korta besluts-
vagar. Verksamheten &r indelad i tvd grenar: Projekt- och
entreprenadverksamhet och Fastighetsforvaltning. Projekt-
och entreprenadverksamheten innefattar Affarsutveckling,
Projekt och vart dotterbolag TL Bygg.

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

PALITLIGHET
Vi lovar det vi kan hélla och vi haller det vi lovat. Mottot “ett hand-
slag géller” &r lika aktuellt idag som igar.

INNOVATIVT TANKANDE

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

VD

HR, KOMMUNIKATION, TRANSAKTION OCH AFFARSSTOD

AFFARSOMRADE
FASTIGHET

AFFARSOMRADE
PROJEKT

AFFARSOMRADE
AFFARSUTVECKLING

PROJEKT OCH ENTREPRENAD,
INKLUSIVE TL BYGG

KUND




VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING

§ uE EE
PROJEKTUTVECKLING

mkr
Investering
2019

AFFARSMODELL
PROJEKTUTVECKLING

Var projektutveckling innefattar bade nybyggnation och
om- och tillbyggnader av fastigheter och sker pa
attraktiva platser i storstadsregionerna, ofta i anslutning
till befintligt bestand. Projekt genomfors med egen
personal fran idé till inflytt. Projektens avkastning skall
ge en battre lonsamhet an att forvarva fastigheter med
ett befintligt kassafléde. Projekten bidrar ddrmed bade
till en driftnettotillvaxt och en vardetillvaxt.

FASTIGHETSFORVALTNING

Vi har en egen férvaltningsorganisation som arbetar
nara hyresgasterna for att tillgodose deras behov pa
basta satt och samtidigt vara lyhorda for nya affars-
mojligheter.

FORVARV OCH FORSALJNING

Vi utvecklar och férvaltar for att &ga en lang tid fram-
over. Forvarv av nya fastigheter och mark genomférs
om vi kan uppna strategiska fordelar och goda drift-
nettotillskott eller erhalla en god avkastning genom
var projektutveckling. Vi séljer fastigheter dar vi inte
ser mojlighet till en l@ngsiktig utveckling i linje med
var affarsmodell och vision. De senaste aren har vi
framst salt handelsfastigheter i externa lagen.
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FASTIGHETSFORVALTNING

Driftoverskott
2019
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Vi ar en [angsiktig hyresvard med nara samverkan med vara kunder, vilket skapar kontinuitet
och trygghet. Genom lokal forvaltningspersonal kan vi tidigt fanga och férstd kundernas behov
och skapa férutsattningar fér dem att utvecklas och bedriva en [6nsam, hallbar verksamhet.
Métesplatser med blandade verksamheter skapar mervarde for vara kunder dar de olika
aktorerna drar nytta av varandra.

AGARE OCH INVESTERARE

Genom var affarsmodell, innovativ hallbar stadsutveckling och en stor projektportfélj koncentrerad
till attraktiva omraden i fyra véxande storstadsregioner, har vi forutsattningar for en stabil
investeringstakt. Genom investeringar i egna fastigheter och en effektiv forvaltning skapar vi en
god vardetillvaxt for Atrium Ljungberg och dess agare.

SAMHALLE

Vi skapar hallbara stadsmiljéer dar manniskor vill leva, vistas, arbeta och bo dver tid. Vi tillvaratar
befintliga varden och tillfér nya ekonomiska, sociala och miljomassiga varden som 6kar
platsens attraktivitet. Vi skapar forutsattningar for levande stadsmiljoer med en blandning av
kontor, handel, service, bostader, utbildning och kultur och vi tar stort ansvar for en plats vad
galler trygghet, service och parker.

MEDARBETARE

Med val férankrade grundvarderingar och en god arbetsplatskultur, tydliga mal och en méjlig-
het till utveckling har vi medarbetare som trivs, mar bra och levererar det allra basta. Var
arbetsplats stimulerar samarbete, kreativitet och effektivitet, vilket ar avgérande parametrar
for att ett foretag ska lyckas.
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OMVARLD OCH TRENDER

VI LEVER | EN FORANDERLIG VARLD

Spelplanen for verksamheter andrar hela tiden skepnad och nya affairsmodeller utvecklas
snabbt. Ett foranderligt ekosystem kraver snabba och flexibla aktorer men kanske viktigast
av allt, aktorer med helhetsperspektiv som bidrar till langsiktigt vardeskapande.

HALLBARHET

Hallbarhet har pa kort tid utvecklats till en faktor som &r av
yttersta strategisk vikt for bolag som vill vara langsiktigt rele-
vanta. Hallbarhetsbegreppet har utvecklats till att innefatta
flera aspekter utéver miljé. Fragor som socialt ansvarstagande,
affarsetik och bolagsstyrning ar idag nyckelkomponenter i
begreppet hallbarhet. Bolag behdver ta ett tydligare helhets-
ansvar for hela sin affarskedja och bidra p& de marknader dar
de &r verksamma. Kunderna efterfrégar hallbara losningar och
leverantorerna vill jobba med langsiktiga och stabila kunder.
Bolagets hallbarhetsprofil vager allt tyngre n&r morgondagens
medarbetare valjer sin framtida arbetsgivare.

S3 kallad gron finansiering har de senaste aren vuxit i bety-
delse och &r numera en integrerad del i manga bolags hallbar-
hetsarbete och finansieringsstrategi. Bolag med god kontroll
pa hallbarhetsfragan kan f& sakrare och ibland ocksa billigare
tillgéng till kapital i takt med att allt mer kapital soker sig till
grona placeringar.

KONSUMTIONSMONSTER

Handeln &ar inne i en strukturomvandling dar vi sett stora
forandringar i konsumtionsméonster under de senare aren.
E-handeln fortsatter att vinna mark, aven om den i Sverige inte
forvantas sld lika hart mot den fysiska handeln som exempelvis
i USA. | Sverige ser vi den stdérsta okningen inom dagligvaru-
handeln d&r e-handeln idag star for cirka tva procent. Trots en
minskad tillvaxt inom butikshandeln noterar vi ingen avmattning
i konsumtionen totalt sett, tvartom. Den stora skillnaden ar pa
vilket s&tt vi handlar och vad vi valjer att ldgga pengar pa. Efter-
frégan pa mat, dryck och ngjen stiger medan konfektionssidan och
hemelektronik tappar till e-handeln. Det finns dock en vaxande
synergi mellan e-handel och fysisk handel dar e-handlare i allt
storre utstrackning valjer att starta fysiska butiksenheter som
komplement for att bygga relation med sina kunder.

Vi noterar en tydlig forandring i manniskors satt att konsu-
mera. Detta ar kanske sarskilt tydligt i de yngre generationer-
na. | takt med att medvetenheten kring att var planets resurser
ar andliga paverkas bade livsstil och konsumtionsmaénster.
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Tydliga exempel ar det stora intresset for ekologisk och nar-
odlad mat. Vi ser aven ett ckat intresse for cirkular ekonomi
och att genom minskad konsumtion och eget dgande bidra till
en battre och mer hallbar miljo.

FLEXIBILITET OCH OKADE KRAV PA SERVICE

I digitaliseringens fotspar 6kar manniskors krav pa flexibilitet
och service. Trenden finns inom manga omraden men ar kanske
tydligast p& arbetsmarknaden. Digital teknik har foréandrat vart
satt att arbeta, det ar ingen nyhet att manga manniskor upp-
skattar friare arbetstider da det underlattar i vardagslivet.
Smarta telefoner, barbara datorer och standig uppkoppling gor
det enkelt att jobba varifran som helst. Idag &r flexibilitet och
mojlighet att skota delar av arbetet pd distans narmast en
hygienfaktor och en grundléaggande forutsattning for att vara en
attraktiv arbetsgivare.

Allt fler foredrar kortare uppdrag framfor en fast anstallning.
Anstallningsformer s som vi ar vana att se dem star infor en
stor foréndring da foretagen i allt stérre utstrackning komplet-
terar sin personalstyrka med tillfalliga resurser. For att klara en
sa omfattande foréandring pa véra arbetsplatser kommer ocksa
kraven pa ledarskap att 6ka. Framgéngsrika ledare kommer att
vara de som fokuserar pa individens sjalvledarformaga och att
skapa en stark foretagskultur.

En annan stark trend ar kraven pa service. Kunder &r allt
mer valinformerade och kritiska, de vet vad god service ar och
forvantar sig snabb leverans. Ett daligt bemotande kan vara
forédande for ett féretag da recensioner sprider sig blixtsnabbt
via sociala medier. Vi ser ocksé att kraven pa individanpassad
service okar. Vivill helt enkelt inte vara en i mangden utan
fa erbjudanden kopplade till vara preferenser och livsstil.
Bekvamlighet ar nyckelordet och kan vara avgorande for en
konsuments val.

TEKNISK UTVECKLING OCH DIGITALISERING

Logiken for vardeskapande forandras i takt med att tekniken
utvecklas och nya ekosystem skapas. Nya produkter, tjanster,
beteenden och affarsmodeller uppstar i sparen av denna

LEVERIET
Leveriet ar ett koncept for paketutlamning med syfte att
integrera den vaxande e-handeln i de fysiska miljoerna,
oka servicen och sékra képupplevelsen hela vagen fran
natkdp till upphamtning av paket.

Med Leveriet vill vi vara med och driva utvecklingen dar
e-handeln och den fysiska handeln integreras. Det ger oss
ocksa mojlighet att testa och utveckla helt nya tjanster.

utveckling. Fysiska varor transformeras till digitala tjanster och
i allt snabbare takt skapas nya fenomen som exempelvis del-
ningsekonomin, dar varor och tjanster kan saljas, képas, sam-
dgas, bytas eller aterbrukas. Delningsekonomin utmanar och
skapar nya varden dar den nara relationen till kunden blir vikti-
gare an nagonsin. For att behalla sin relevans behdver alla
foretag folja med i denna forandring och l6pande uppdatera sin
forstaelse for var man befinner sig i det nya ekosystemet. Dels
i termer av mojligheter till nya erbjudanden och ldsningar, dels
i termer av risker for att bli utkonkurrerad av nya, effektivare
modeller for vardeskapande.

Dessa rorelser &r tydligast i vara storstader. Det ar av stor vikt
att vi som fastighetsagare ar lyhorda i denna férandringsprocess
for att hela tiden vara ratt positionerade. Grunden for framgangs-
rik stadsutveckling &r att ha tydliga och langsiktiga strategier
for framtiden.
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STRATEGI

STRATEGI MED FOKUS PA VARDETILLVAXT

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

FINNAS PA STARKA DELMARKNADER

Vi ska finnas pé starka delmarknader i storstadsregioner dar
det finns férutsattningar for [angsiktig befolkningstillvaxt.

Varfor: Langsiktig befolkningstillvixt skapar forutsattningar
for langsiktig lonsamhet for bade oss och vara kunder.

UTVECKLA ATTRAKTIVA STADSMILJOER
Vi ska fokusera pa att utveckla attraktiva stadsmiljéer

for kontor och handel kompletterat med bostader, kultur,
service och utbildning.

Varfor: Blandningen ckar flodet av ménniskor pa platsen
och skapar synergier for alla aktorer, som darmed ges storre
mojligheter att bedriva framgangsrik afférsverksamhet.

EN BETYDANDE AKTOR
Vi ska vara en betydande aktér med stora och sammanhallna
enheter pa varje delmarknad.

Varfor: Som en betydande aktor kan vi leda och paverka
utvecklingen och skapa langsiktigt hallbara stadsmiljoer.

FOKUS PA VARA KUNDER

Vi ska ha fokus pd vara kunder i allt vi gor. Samarbetet med
kunder, leverantérer, kommuner och andra intressenter ska
vara nara, l&ngsiktigt, stabilt och engagerat.

Varfor: Genom fortroendefulla relationer och samverkan
hittar vi innovativa l6sningar och skapar tillsammans lang-
siktigt hallbara och attraktiva miljcer.
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FASTIGHETER OCH BYGGRATTER

Vi ska utveckla och foradla fastigheter och byggratter.

Varfor: Vi skapar vardetillvaxt i bolaget genom aktiv forvalt-
ning och genererar projektvinst i var projektutveckling.

INTEGRERAT HALLBARHETSARBETE

Vi ska ha ett hallbarhetsarbete som &r integrerat i affars-
strategin och en viktig del av vart erbjudande. Vi ska forbattra
vart eget och vara intressenters ansvarstagande pad omradet.

Varfor: Hallbarhet har pa kort tid utvecklats till en faktor
som ar av yttersta strategisk vikt for bolag som vill vara
l@ngsiktigt relevanta.

AFFARSPROCESSEN | EGEN REGI

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

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

ENGAGERADE MEDARBETARE

Vi ska ha engagerade medarbetare som brinner for det vi gor.
Vara grundvarderingar; l&ngsiktighet, samverkan, palitlighet
och innovativt tankande ska vara val férankrade.

Varfor: En forutsattning for att astadkomma ett bra resultat
ar att ha kompetenta, motiverade och engagerade med-
arbetare. Vi verkar for en god och saker arbetsmiljc och en
kultur praglad av delaktighet. Med hallbara medarbetare
laggs grunden till utveckling och [6nsamhet.

Visionsbild fran Slakthusomrédet
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MAL FOR LONSAMHET OCH HALLBART FORETAGANDE

LONSAMHET OCH TILLVAXT

LANGSIKTIG STABILITET

Utvecklingen av resultatet ar nyckeln till var framgdng. Tillsammans med vardetillvaxten
frén investeringarna lagger det grunden till avkastningen.

Bolagets kapitalbas ska vara stark for att bidra till ldngsiktig stabilitet och
skapa forutsattningar for att gora goda affarer i olika marknadssituationer.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL AKTIEUTDELNING INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER

Mal: 10% M3l: 50 % MAL: 2 000 mkr
Utfall: 13% VvV  Utfall: 67% V/ Utfall: 1810 mkr

Mal: 45% Mal: 2 ggr
Utfall: 42% VvV Utfall: 4,4 ggr V/

Avkastning pa eget kapital ska vara Aktieutdelningen ska motsvara minst  Investeringar i egna fastigheter ska
minst tio procent dver tid (nytt mat 50 procent av resultat fore varde- uppga till minst tva miljarder kronor
fran och med 2019). forandringar, efter nominell skatt. per ar (hojt mal frén och med 2019).
. - - Mat: 2mdkr
1593
_ Maus0%
1002
_ M3 10% 748
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

Arets foreslagna
utdelning

kr/aktie
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Beléningsgraden ska inte dverstiga Rantetackningsgraden ska vara lagst
45 procent [(nytt mal fr&n och med 2,0ggr.
2019).

MaL: 45 %

Mal: 2 ggr

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
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MAL OCH UTFALL

HALLBART FORETAGANDE

Vi férstarker successivt vart fokus pa hallbart féretagande. Sedan 2011 certifierar vi stérre nybyggnationer. Vi gar nu vidare och
certifierar hela vart bestand och har utvecklat vart mal till att omfatta saval nyproduktion som befintliga byggnader.

ANDEL CERTIFIERADE FASTIGHETER

Mal 2021: 100 %
Utfall: 50 %

GRONA HYRESAVTAL

Mal 2021: 50 %
Utfall: 36 %

MINSKA ENERGIANVANDNINGEN (KWH/KVM)

Mal 2021: 188 kWh
Utfall: 221 kWh

M3al: 85 %
Utfall: 87% V/

Vid utgdngen av 2021 ska andelen certifierade
byggnader vara 100 procent.

Mal 2021: 100 %

50

Vid utgdngen 2021 ska andelen gréna hyresavtal
uppga till 50 procent av kontrakterad arshyra.

Mal 2021: 50 %

36

2015 2016 2017 2018 2019

Vi har valt att miljocertifiera
vara byggnader enligt milj6-
klassningssystemet Breeam.
Vara bostader ska certifieras

T IE :
o e o, ol

i 'l

Ar 2021 ska 100 procent av véra byggnader vara
certifierade enligt Breeam eller Miljébyggnad. Projekt-
fastigheter och fastigheter forvarvade de senaste tva
aren ar undantagna och ingar inte i malet.

enligt Miljobyggnad.
Las mer pa sidan 28.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Energianvandning ska minska med 30 procent
fran 2014 till utgédngen av 2021.

242
23 234
224 221

Mal 2021:
188 kWh/kvm

2015 2016 2017 2018 2019

Mellan &ren 2014 och 2021 ska energianvandningen
per kvadratmeter minska med 30 procent. Mellan
2014 och 2019 minskade energianvandningen med

18 procent per kvadratmeter. Okningen av energi-
anvandningen 2018 berodde pa den varma sommaren
som darmed okade behovet av kyla i fastigheterna.

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

87 87

Ma3L: 85 %

2015 2016 2017 2018 2019

For sjunde dret i rad har Atrium Ljungberg utsetts till
en av Sveriges basta arbetsplatser, i kategorin medel-
stora organisationer.

Sveriges Bista
Arbetsplatser

Vi deltar sedan 2011 i Great Place to Works® (GPTW)
utvardering av "Sveriges basta arbetsplatser™.

Var malsattning ar att minst nd ett genomsnittligt
index pa 85 procent. Resultatet omfattar inte

TL Byggs medarbetare.
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PERSPEKTIV PA FRAMTIDENS STAD

STADEN SOM
TJANST

Genom att addera ett digitalt lager dver vara
fysiska platser kan de bli annu mer smidiga
och attraktiva for manniskorna som lever dar.

Som stadsutvecklare 4r vi pa Atrium Ljungberg experter pa
att utforma fysiska miljéer. Vi vet hur man bygger bra for
foretag och ménniskor och skapar levande métesplatser,
strak och lugna oaser. Men tack vare digitaliseringen mir-
ker vi en férandring i stadsbilden. Med hjilp av den digita-
la tekniken ser vi nya mobilitetslésningar, transportmetoder
och hjilpmedel vixa fram, ofta med syftet att underlitta
vardagen f6r minniskor.

Idag ir den digitala miljén en naturlig del av vart liv och
vi lever i tvd virldar parallellt, i en s kallad digifysisk virld.
Samtidigt som vi rér oss mot att i storre utstrickning triffas,
fora konversationer och skapa nitverk i digitala forum s3
ser vi en efterfrigan p3 fysiska méten och sammanhang,
bide pd och utanfor arbetet. Foretag och organisationer
efterfrigar forum for act triffas for att lira av varandra,
hitta samarbeten och utvecklas, ofta éver branschgrinser.

Nir man, som vi, dger den fysiska platsen dar
minniskor rér sig i stadsrummet, 4r steget inte langt till atc
gi vidare med att 4ven komplettera med digitala tjinster
som forstirker platsen. Att bygga in de gemensamma mé-
tesplatserna i den framvixande staden och iven spegla dem
i ett digitalt lager ser vi som en viktig pusselbit. For att rus-
ta oss for denna transformation har vi stirke upp vér orga-
nisation med nya kompetenser.

En av vira nya medarbetare ir Julie Améen, affirs-
utvecklare med fokus pa innovation och utveckling av nya
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digitala gjdnster, med vara platser som
grundplattformar. Malet ir att gora vira platser dnnu
smidigare och attraktivare att leva och arbeta i samt besdka.
Julie har tidigare arbetat med digital transformation av
myndigheter, organisationer och stider och har ett férflutet
hos bland annat CGI och Microsoft. Julies erfarenhet ir att
fokus litt hamnar pd de tekniska l8sningarna, men fér att
lyckas med digital transformation krivs mer in sé.

— Tekniken dir en majliggorare men dr i sig inte en losning.
Det giiller att forstd méinniskan och vad man faktiskt vill
dstadkomma for nytta. De unga som har vixt upp med att

)

Tekniken ar en mojli
ar i sig inte en losni
att forsta manniska
vill astadkomma

Julie Améen, affarsutvecklare

re m"n
gille
ad man

stindigt vara uppkopplade

har belt andra forvintningar pé sambillet och kriver
somlosa integrationer mellan det digitala och det fysiska. Att
till exempel inte kunna byta en rabatterad produkt i butik
som du kbpt av samma fb'retczg pd ndtet kommer inte vara

en héllbar losning pa sikt, det ér inte logiskt ur kundens
synvinkel, siger Julie.

For att finga upp och forstd det minskliga behovet arbetar
vi med medskapandeprocesser i olika former. I den nya
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TEMA FRAMTIDENS STAD

stadsdelen Nobelberget som utvecklas i Sickla har medska-
pande varit en viktig del under hela resan. I samtalen kom
det tidigt upp ett stort 6nskemal om ett community, en di-
gital plattform dir man till exempel skulle kunna planera
l6pargrupper, fixa hundvake, samsas om matlagningen och
ordna samikning. Relationen mellan grannar bygger en so-
cialt hillbar stadsdel ddr minniskor kidnner sig bide trygga-
re och stolta 6ver “sitt” Nobelberget.

Det ir ocksa en mojlighet for oss som stadsutvecklare att
komma nirmare vira kunder. Dels for att finga upp saker
som vi kan forbittra i stadsmiljon, men 4ven for att knyta
ihop de boende med stadsdelen i stort, till exempel vira
hyresgister inom handel, restaurang och service. P4 sé sitt
skulle man kunna ta del av hela Sicklas utbud i form av till
exempel himtmat och shopping.

— Vi har dirmed mdjlighet att triffa vira kunder hela tiden
och pa ett annat siitt in enbart genom fysiska moten. Kunderna
befinner sig i den digitala virlden och dé maste vi Gven kunna
mata dem dir. Men vi vill inte bara slinga in tekniken och
hoppas pé det biista. Vi borjar med fysiska miten for att bygga
en relation och skapa fortroende. Till exempel har vi arrangerat
middagar for de forsta ligenhetskoparna, déir de har mojlighet
att lira kinns oss pd Atrium Liungberg och sina blivande
grannar lingt innan inflyttning i stadsdelen. Nir vi senare
borjar anvinda den digitala kontaktytan kan vi jobba kund-
drivet, snabbt och mer agilt, siger Julie.

Ett annat exempel dir ett digitalt lager adderas till de fysiska
miljderna dr Leveriet, det innovativa konceptet som Atrium
Ljungberg hittills 6ppnat pé fyra platser. Det ir en slags
innovationsplattform som, férutom att erbjuda ett service-
inriktat paketombud med bland annat generdsa &ppettider,
provrum, paketinslagning och atervinning, dven erbjuder
médjlighet for e-handlare att anviinda Leveriet som ett
utskjutet lager, dir man hyr en form av lageryta f6r populira
produkter som forvaras direkt hos ombudet och dirmed
levereras snabbare till slutkund. Leveriet erbjuder dven en
utstillningsyta dir e-handelsaktdrer kan visa upp sina pro-
dukter i en fysisk miljo, med mdjlighet att skapa personlig
kontakt med sina kunder. Dessutom har Leveriet blivit en
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naturlig utlimningsplats f6r lokala verksamheter. Ett exempel
ir foretaget Cubegreens som odlar grénsaker hydroponiske
i en container i Sickla. Deras e-handelskunder himtar ut
sina gronsaker hos Leveriet.

— Leveriet ir en satsning dir vi vill méta framtiden. Det ér
verkligen ett klockrent exempel pi hur man kan knyta ihop det
Jysiska med det digitala, och genom att paketera allt i en service-
inriktad kostym har vi lyckats leverera en upplevelse som utgir
[fran det minskliga behovet. Leveriet éir dinnu bara i sin linda,
men skulle kunna utvecklas till s mycket mer én vad det ir

idag, siger Julie. H

* PROJEKTINVESTERINGAR ¢ VARA FASTIGHETSOMRADEN ¢ TL BYGG * STYRNING OCH KONTROLL

ilia, Granbystaden och Farsta Centrum

Med Leveriet integrerar Atrium Ljungberg e-handeln
i fysiska miljoer och okar darmed servicegraden och
kundupplevelsen. Det innovativa paketombudet er-
bjuder hdg service, generésa oppettider och tilldggs-
tjanster som provrum, paketinslagning och atervinning
avemballage. Leveriet finns idag pa fyra platser, Sickla,
Granbystaden, Mobilia och Farsta Centrum.

22



INTRO ¢ STRATEGISK INRIKTNING « HALLBART FORETAGANDE ¢« MARKNADSUTBLICK OCH FASTIGHETSBESTAND  PROJEKTINVESTERINGAR ¢ VARA FASTIGHETSOMRADEN o TL BYGG ¢ STYRNING OCH KONTROLL

HALLBART FORETAGANDE
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MED OMSORG OM MANNISKA OCH MILJO

Vi skapar hallbara stader och fastigheter dar manniskor ska leva och arbeta i manga
ar framaver. Stader som ska klara urbanisering, klimatforandringar och
samhallsomvandling. Vi tar langsiktigt ansvar nar vi bygger, utvecklar och forvaltar.

VAR ROLL OCH PAVERKAN
Fragan om hallbar stadsutveckling har akeualiserats i takt
med urbaniseringen och en vixande befolkning i storstads-
regionerna. Insikten har 6kat om att jordens resurser ar
dndliga och att minniskan paverkar klimatet. Bygg- och
fastighetssektorn star for cirka en tredjedel av Sveriges energi-
anvindning och har en stor klimatpaverkan. I vir bransch
finns ocksd risker gillande hilsa och sikerhet, korruption och
brott mot de minskliga rittigheterna. Dirfér dr det viktigt
for oss att alltid verka med omsorg om minniska och miljs.
Atrium Ljungberg ir aktiva under en byggnads hela livs-
cykel; som utvecklare av nya fastigheter, inkdpare av bygg-
material och tjinster, som byggherre och entreprendr, som
fastighetsforvaltare och uthyrare av lokaler, men ocksd i en
byggnads slutskede om den ska rivas. Vi stiller krav pa vara
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leverantérer och samarbetar med vira hyresgister for att
nd lingre in vi hade gjort var for sig. P4 sé site forsdker vi
paverka hela virdekedjan i en hallbar riktning.

FOKUSOMRADEN, MAL OCH STRATEGIER
Vi for dialog med de viktigaste intressentgrupperna och
analyserar hur vi paverkar vir omvirld f6r ate sakerstilla att
vi identifierar vdra mest visentliga hillbarhetsfragor. Resul-
tatet frin visentlighetsanalysen anvinder vi som underlag
for utveckling av vira fokusomraden, mél och policyer. Vi
har en hallbarhetsstrategi med mitbara mal och konkreta
atgirder som vi foljer upp. Hallbarhetsrisker utvirderas vid
behov eller vid storre forindringar i bolagets omvirld, dock
minst vartannat ar.

Lis mer pa sidorna 149-152, not H.1 och not H.2.

STYRNING AV HALLBARHET

Det dr styrelsen som utvirderar och érligen faststiller bola-
gets 6vergripande héllbarhetspolicy och 6vriga policyer som
ror hallbarhet; jamstilldhets- och diskrimineringspolicyn,
leverantdrspolicyn, policyn for affirsetik, skattepolicyn,
whistleblowing-policyn och arbetsmiljopolicyn.

Vd har det yttersta ansvaret for att policyerna féljs och
delegerar ansvar till chefer och projektledare i organisationen.
Hallbarhetsarbetet ingir som en naturlig och integrerad
del i all verksamhet och cheferna har ett sirskilt ansvar for
genomforandet.

Lis mer i not H.1 och not H.2.

24



INTRO * STRATEGISK INRIKTNING « HALLBART FORETAGANDE « MARKNADSUTBLICK OCH FASTIGHETSBESTAND » PROJEKTINVESTERINGAR * VARA FASTIGHETSOMRADEN o TL BYGG « STYRNING OCH KONTROLL

FN:S GLOBALA MAL

GLOBALA MAL FOR EN HALLBAR

UTVECKLING

Vi dr anslutna till FN:s Global Compact och stdr bakom dess tio principer om
manskliga rattigheter, arbetsrétt, miljo och antikorruption. Vi har ocksa analyserat
vilka av FN:s globala mal for hallbar utveckling dar vi har majlighet att bidra.

MAL 3 - GOD HALSA OCH VALBEFINNANDE Delmél: 3.9
Vara fastigheter ska vara utformade for att skapa halsa och val-
befinnande for manniskor som vistas dar. Genom att anvanda
Byggvarubedomningen och miljocertifiera vara fastigheter
bidrar vi till att minska skadliga kemikalier och byggmaterial
samt undvika férorening av luft, vatten och mark. Ett bra inom-
husklimat i fastigheterna &r mycket viktigt for halsan. Pa s&
satt kan vi bidra till att minska antalet sjukdomsfall i samhéllet.
Las mer pa sidorna 27-31.

MAL 5 - JAMSTALLDHET Delmal: 5.1

Vi arbetar konsekvent for att 6ka jamstalldheten och motverka
diskriminering pd arbetsplatserna. Vi har en jamn kénsférdel-
ning i foretagsledning och i stabsfunktioner - 2019 rankades vi
som det attonde mest jamstallda bolaget av 333 svenska bors-
noterade bolag. Men arbetet fortsatter, speciellt med yrkes-
grupper inom bygg- och fastighetsforvaltningen.

L&s mer pd sidorna 32-33.

MAL 6: RENT VATTEN OCH SANITET Delm3l: 6.3 och 6.4
Fastigheterna ska vara resurseffektiva och underlatta en hall-
bar livsstil. Darfér miljocertifierar vi vara byggnader med
Breeam, Breeam In-Use eller Miljobyggnad. Vi kan bidra till en
effektiv vattenanvandning och sékerstalla hallbara uttag av s6t-
vatten for att motverka vattenbristen, framférallt vid utveckling
av stadsdelar och byggnader samt vid val av material.

Vi bidrar till en forbattrad vattenkvalitet genom att minimera
utslapp och féroreningar till vatten samt en smart dagvatten-
hantering. L&s mer pd sidorna 28 och i not H.7.

MAL 7: HALLBAR ENERGI FOR ALLA Delmal: 7.2 och 7.3
Genom att bara anvanda kopt el fran vattenkraft och installera
egna solceller pa fastigheterna bidrar vi till att 6ka andelen
fornybar energi i den globala energimixen. Med olika dtgarder
minskar vi energianvandningen i vara byggnader, uppmuntrar
en effektivare anvandning av lokalytorna och bidrar pd s& satt
till att oka den globala forbattringstakten vad galler energi-
effektivitet. Las mer pa sidorna 28-31.
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MAL 8: ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK
TILLVAXT Delmal: 8.8

Vi arbetar aktivt med att framja en trygg och saker arbetsmiljo
och goda arbetsvillkor fér saval egna medarbetare som under-
entreprendrer. Att motverka brott mot de manskliga rattig-
heterna &r en viktig del i vart arbete och i de krav vi stéller pa
leverantorerna. Las mer pa sidorna 32-35.

MAL 11: HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN

Delmal: 11.3, 11.6 och 11.7

Genom vart arbete &r vi en aktiv part i urbaniseringen av stader. Var
affar bygger pa hallbar, innovativ stadsutveckling. | planering,
byggande och forvaltning av fastigheter och stadsdelar samarbetar
vi med kunder, leverantorer och kommuner och skapar tillsam-
mans hallbara stader och samhallen. Med en varsam blandning
av innehall i byggnaderna och utformning av offentliga ytor och
grénomraden, skapar vi stadsliv, grona oaser, trygghet och trivsel
som inkluderar alla. Vi verkar ocksa for att minska stadernas
negativa miljopaverkan per person. L&s mer pé sidorna 27-31.

MAL 12: HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION
Delmal: 12.2, 12.4 och 12.5

Var ambition ar att bidra till en mer hallbar konsumtion och
produktion genom att jobba med var egen, leverantérernas och
kundernas resurseffektivitet. Vi stravar efter att minska energi-
anvandningen, uppna en miljovéanlig hantering av kemikalier
och avfall samt minska utslapp, genom att miljocertifiera vara
byggnader, kéllsortera pa vara byggarbetsplatser och stalla
krav pa leverantérerna. Vi bidrar till en 6kad &tervinning och
ateranvandning hos hyresgaster och besékare genom att till-
handahélla dtervinningslésningar i alla fastigheter, driva ater-
vinningskampanjer och se till att second hand-butiker finns

pa vara handelsplatser. L&s mer p& sidorna 28-31.

MAL 13: BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA DelméL: 13.1
Vi arbetar for att minska energianvandningen och nyttjandet av
fossila brénslen for att minska koldioxidutsléppen och pa sd satt
bekampa klimatforandringarna. Vi vill ocksa starka stadernas
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| oktober 2018 genomfdrdes en mappning av de globala
malen mot Atrium Ljungbergs vésentliga omraden och
strategier. Utifrdn den har vi valt ut de tio globala mal
med delmal dar vi har majlighet att bidra.

och fastigheternas motstandskraft mot och férmaga till an-
passning till klimatrelaterade faror och naturkatastrofer. Trad,
gréna tak och smart dagvattenhantering bidrar till att
klimatanpassa vara fastigheter. Las mer pa sidorna 27-31.

MAL 15: EKOSYSTEM OCH BIOLOGISK MANGFALD Delmal: 15.5
Det ar viktigt att bidra till att minska forstorelsen av naturliga
livsmiljder, hejda forlusten av biologisk mangfald och skydda
och férebygga utrotning av hotade arter. Det kan vi géra genom
att skapa gronytor som framjar artrikedom, jobba med eko-
systemtjanster och anvanda trad, mark, vaggar och tak p3 ett
hallbart satt i vara stadsmiljoer. L&s mer pa sidan 27.

MAL 16: FREDLIGA OCH INKLUDERANDE SAMHALLEN
Delmal: 16.5

Vi bedriver ett proaktivt arbete for att minimera alla former av
korruption och mutor, b&de bland medarbetarna och hos
leverantérer och kunder. Detta &r vart satt att bidra till ett fred-
ligt och inkluderande samhélle. L&s mer pa sidorna 34-35.
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VARA FYRA FOKUSOMRADEN

Vi arbetar med vara mest vasentliga hallbarhetsfragor inom ramen fér fyra
fokusomraden. Dessa bidrar till att uppfylla vdra egna mal men ocksa FN:s globala
mal pa delmalsniva. Kopplingen dem emellan visas har.

Vara fokusomraden Hur uppnar vi de globala malen FN:s globala mal

* Miljocertifierar fastigheterna

’ X GODHALSA OCH
® Skapar resurseffektiva fastigheter och stadsdelar

VALBEFINNANDE

EKOSYSTEM OCH

1. Hallbar stadsutveckling :
BIOLOGISK MANGFALD

RENT VATTEN OCH 1 HALLBARASTADER 1
SANITETFORALLA

OCHSAMHALLEN

Vi utvecklar hallbara stadsdelar och fastigheter
for att hoja omradenas attraktionskraft och
skapa varden for hyresgaster, kommuner, andra
som nyttjar platserna samt oss sjalva. Fastig-
heterna ska utformas med omsorg om mann-
iska och miljo, vara resurseffektiva och under-
latta en hallbar livsstil.

e Valjer hdlsosamma byggmaterial

* Installerar laddstolpar fér elbilar

® Skapar sakra, inkluderande och levande stadsmiljoer

* Bidrar till effektiv vattenanvandning, -férsorjning samt
hantering av dagvatten

* Motverkar utarmning av den biologiska mangfalden

L&s mer pd sidorna 27-31.

Delmal: 3.9, 6.3, 6.4,11.3,11.6, 11.7 och 15.5

2. Miljo och resursanvandning
Resursanvandningen, framférallt energianvand-
ningen, star for en betydande del av en byggnads
drifts- och produktionskostnad och dess klimat-
paverkan. Vi fokuserar darfér pa att forbattra var
egen och vara kunders resurseffektivitet.

o Effektiviserar energianvandningen

¢ Installerar solceller

* Minskar utslappen av vaxthusgaser

e Anpassar fastigheterna till klimatférandringarna
e Anvéander héllbara byggmaterial

* Minskar spill och sldseri med naturresurser

» Okar andelen gréna hyresavtal

* Bidrar till 6kad &tervinning och ateranvéndning
¢ Minskar avfallsmangderna

Las mer pd sidorna 28-31.

PRODUKTION

1

Delmal: 7.2,7.3,12.2, 12.4, 12.5 och 13.1

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3. Hallbara medarbetare

En forutsattning for att 8stadkomma ett bra
resultat ar att ha kompetenta, engagerade och
friska medarbetare. Vi verkar for en god och
saker arbetsmiljé och en kultur praglad av
delaktighet. Med hallbara medarbetare l3ggs
grunden till utveckling och l6nsamhet.

* Ar en av Sveriges basta arbetsplatser

¢ Har goda anstallningsférhallanden och viltkor

* Bidrar till friska medarbetare med l8g sjukfranvaro

® Har en nollvision for olyckor och stressrelaterade sjukdomar
* Satsar pa kompetensutveckling

e Stravar efter mangfald, lika mojligheter och jamstalldhet

® Motverkar diskriminering av alla slag

L&s mer pd sidorna 32-33.

5 JAMSTALLDHET

Delmal: 5.1 och 8.8

ANSTANDIGA

ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILLVAXT

4. Affarsetik

Palitlighet &r centralt for oss. Vivarnar om sun-
da affdarsmetoder i den egna verksamheten och
i relation med leverantérer och andra partners.
Vi staller samma krav pd vara leverantorer som

oss sjalva nar det galler miljo, arbetsmiljo,
arbetsvillkor och manskliga rattigheter.

e Vill vara en langsiktig och palitlig partner

* Motverkar korruption i alla dess former

e Forbattrar styrning och kontroll av leverantdrer
e Star upp for de manskliga rattigheterna

Las mer pa sidorna 34-35.

1

FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN
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HALLBAR STADSUTVECKLING

Ett av vara fokusomraden ar att bidra till en hallbar stadsutveckling. Stadsdelar och
fastigheter ska utformas med omsorg om manniska och miljo, vara resurseffektiva
och underlatta en hallbar livsstil. Atta faktorer ar viktiga for att uppna detta.

1. IDENTITET OCH HISTORIA

En stadsdel ska ha en karaktir som priglas av sin egen
sarskilda kvalitet och historia, med utgingspunke fran
minniskorna som finns i omridet. Kultur ir en viktig
bestandsdel i vér stad. Atrium Ljungberg forvaltar platsens
sjdl och identitet och dirfor vill vi tillvarata de kultur-
historiska kvaliteter och unika verksamheter som finns

i omradet. Vi strivar efter att bevara och utveckla ildre
fastigheter och blanda dem med moderna inslag.

2. DIALOG OCH DELAKTIGHET

Vi férvaltar och utvecklar vara platser i dialog med hyres-
gister, nirboende, besokare, niringsliv och féreningar for
att ta tillvara det lokala engagemanget. Dirigenom far
Atrium Ljungberg en bred och genuin kunskap om platsen
och stadsdelen. Dialogerna kan handla om allt fran hur
mark, byggnader och infrastruktur kan disponeras till vilka
kulturaktiviteter som kan rymmas pa platsen. Vi har ocksa
workshops med politiker och samarbetspartners kring frigor
som ror stadens och stadsdelars utveckling.

3. MOTEN OCH INTERAKTION

Vi vill skapa miljéer som underldttar f6r méten och inter-
aktion. Det 4r avgérande fér manniskors vilja att leva,
arbeta och vara i omradet. Det kan handla om att skapa
forutsittningar for méten mellan foretag eller branscher,
nya restauranger och kaféer eller motesplatser for kultur
och ldrande. Det ir ocksé viktigt att platser och stadsdelar
kopplas ihop pa ett bra sitt. Dessutom vill vi skapa forut-
sittningar for entreprendrer, exempelvis genom arbetsplatser
i en nitverkande miljs.

4. MANGFALD OCH FLEXIBILITET
Vara platser ska rymma ménga olika verksamheter — arbete

och handel samsas med bostider, service, kultur och utbild-
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ning. Besoksintensiva verksamheter som handel och kaféer
placerar vi i goda ligen och lings aktiva gatustrdk. Byggna-
derna ska sta linge, si omridena behver utvecklas over tid
i takt med att minniskor och samhille férindras. Fastig-
heterna ska vara flexibla och kunna anpassas efter nya och
forandrade behov.

5. TRYGGHET OCH TRIVSEL

Atrium Ljungberg sitter alltid ménniskan i fokus. Platser,
strik och gardar ska leva under olika tider pi dygnet och
aret. Torg, gator och parker ska kinnas 6ppna och inklude-
rande och vi utvecklar platser som inbjuder till méten,
avkoppling och lek. P4 si vis 6kar tryggheten och trivseln.

6. EKOSYSTEM OCH KLIMATANPASSNING

Nirhet till natur och tridgardar ar viktigt for livskvaliteten
i en stad. Vi vill skapa grona ytor och frimja biologisk
maéngfald och kretsloppstinkande, vilket bidrar med
ekosystemtjanster som luftrening och pollinering. Parker,
grona tak och smart dagvattenhantering 4r viktiga for att
hantera foljderna av klimatférindringarna som exempelvis
skyfall och oversvimningar.

7. RESURS- OCH ENERGIEFFEKTIVITET

I en héllbar stad krivs cirkulirt tinkande. Vi mojliggor

for atervinning och aterbruk. Vi energieffektiviserar vira
byggnader och sitter solceller pa taken. Vi miljécertifierar
vara byggnader enligt certifieringar som Breeam och Milj-
byggnad. I nya fastigheter siktar vi pa en energianvindning
nidra noll. Atrium Ljungberg skapar system for avfall och
dtervinning som hjilper hyresgisterna att agera hallbart.
Det kan handla om reparations- eller delningstjinster, som
till exempel bilpooler, men ocksd om foretag som jobbar
med 4terbruk, dtervinning och second hand.

| Slakthusomradet ska vi, i samverkan med Stock-
holms stad och andra fastighetsagare, skapa en

ny, urban stadsdel. Har tar vi tillvara platsens
kulturhistoriska kvaliteter och blandar med nya
verksamheter. Slakthusomradet ska bli Stockholms
nya centrum for kontor, mat, kultur och upplevelser
och en motor for hela Soderort.

8. NARHET OCH BEKVAMLIGHET

Shopping, matutbud och serviceverksamheter ar sjilvklara
delar av vira omraden. Vi ser till att gora dem tillgingliga
pa ett sdtt som 4r bra for bade hilsa och miljo. Det ska vara
enkelt att gi och cykla, eller att ta sig fram med kollektiv-
trafik och elbil. Vi l6ser parkering pd ett yteffektive sitt for
att anvinda marken si smart som mojligt och samtidigt
skapa nirhet till de platser minniskor vill vistas pa.
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MILJO OCH RESURSANVANDNING

Atrium Ljungbergs ambition &r att minska var egen och vara kunders miljépaverkan
och att effektivisera resursanvandningen. Miljocertifierade byggnader, grona hyres-
avtal och en minskad energianvandning ar nagra viktiga arbetsomraden for oss.

Bygg- och fastighetsbranschen star f6r en betydande andel
av Sveriges totala utslipp.” Dirfor ir det vikeige for Atrium
Ljungberg att minska var egen och vara kunders miljo-
paverkan och effektivisera resursanviindningen gillande
energi, avfall med mera. P4 sd sitt kan vi minska utslippen
av koldioxid och motverka klimatférindringarna.

MILJOCERTIFIERING - EN VAG TILL HALLBARA
BYGGNADER
Miljécertifieringar av byggnader ir det viktigaste verkeyget
for att sikerstilla att vara stadsdelar och fastigheter blir
hallbara. Certifieringarna bidrar ocks3 till att fastigheternas
miljéprestanda blir mer jimforbara och enklare att kom-
municera till hyresgister.

Atrium Ljungberg miljocertifierar nybyggnationer av
kommersiella lokaler enligt miljoklassningssystemet Breeam,
befintliga byggnader enligt Breeam In-Use och bostider

Andel certifierade fastigheter

M3L: Ar 2021 ska 100 procent av véra
fastigheter vara certifierade.

Energianvandning

Mal: Mellan aren 2014 och 2021 ska energianvand-
ningen per kvadratmeter minska med 30 procent.

enligt Miljobyggnad. Per den 31 december 2019 var

50 procent (34) av uthyrbar yta certifierad. Okningen berodde
framférallt pa att yteerligare fem befintliga fastigheter certi-
fierades enligt Breeam In-Use. Under dret intensifierade vi
arbetet for att uppna malet ate 100 procent av vira fastig-
heter ska vara miljécertifierade &r 2021. Vi tydliggjorde
ansvarsfordelning och arbetsmoment i certifieringsprocessen
och tog fram fler mallar och manualer som hjilp.

Breeam bedomer miljéprestandan inom en rad olika
omraden; energianvindning, inomhusklimat, vattenhus-
hallning, avfallshantering samt markanvindning och pé-
verkan pé nirmiljon. Breeam bedomer dven hur byggnaden
ligger i férhallande till allminna kommunikationsmedel,
val av byggmaterial och vilka froreningar byggnaden kan
ge upphov till. Var miniminivé fér Breeam-certifiering av
nyproduktion ir betyget very good.

Nir det giller certifieringssystemet Miljobyggnad ir vir

Grona hyresavtal

MaL: Ar 2021 ska andelen grona hyresavtal
uppga till 50 procent av kontrakterad &rshyra.
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miniminiva for nyproduktion av bostider betyget silver.

Miljsbyggnad stiller djupgiende krav inom energi, material-

anvindning och inomhusmiljé. Certifieringen innebir en

granskning och betygssittning av tredje part.
Miljscertifieringarna utgdr ocksa den viktigaste delen

i vir grona finansiering. Per sista december hade vi 5,9 mil-

jarder kronor (4,5) grona obligationer utestdende samt

1,5 miljarder kronor (-) i grona bankldn, motsvarande

37 procent av vér totala finansiering. Lis mer pa sidan 94.

Energiintensitet

- 40 procent av den totala energiintensiteten avser hyresgasternas
verksamhetsenergi.

V" Enligt Boverkets miljéindikatorer 2018 stir Bygg- och fastighetssektorn for bland annat 37 procent av Sveriges energianvindning, 31 procent av avfallet och 21 procent av de inhemska utslippen av vixthusgaser.
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W Vvirme 32% 70 kWh/m?
Hyresgastel 26% 58 kWh/m?
Fastighetsel 21% 46 KWh/m?
Hyresgastel uppskattad 8 % 17 kWh/m?
Fjarrkyla 7% 16 kWh/m?

Ml Processkyla 6% 14 kWh/m?
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MILJO OCH RESURSANVANDNING

Energiintensitet”

Forandring
Normaldrskorrigerad, kWh/m? 2019 2018 2017  mot 20142
Fastighetsenergi
Varme 70 72 76 -24%
Fjarrkyla 16 19 15 -16%
Fastighetsel 46 49 50 -31%
Total fastighetsenergi 132 141 140 -26%
Hyresgastenergi
Hyresgastel 58 60 63 6%
Hyresgastel, uppskattad 17 18 19 -39%
Processkyla 14 14 1M -
Total hyresgastenergi 89 92 93 -1%
Total energiintensitet 221 234 232 -18%
! Se not H.4.
7 Referensar.

Atrium Ljungberg anvinder ocksd Byggvarubedémningen
— ett webbaserat system med miljobedomda byggvaror —
vid inkdp av byggmaterial for att minimera miljépaverkan
och farliga amnen i byggandet. Systemet hjilper oss dven
ate efterleva FN:s Forsiktighetsprincip, som innebir att om
det finns hot om allvarlig skada pd miljon, ska brist pa full
vetenskaplig sikerhet inte anvindas som skal att skjuta upp
kostnadseffektiva dtgirder for att forhindra miljoforstoring.

MINSKAD ENERGIANVANDNING

Energianvindningen under en fastighets livscykel ar den
storsta orsaken till utslipp av koldioxid i var bransch. El
star for den storsta andelen av vér och véra kunders energi-
anvindning. I normalfallet férser vi hyresgisterna med el
och debiterar dem utifrén faktisk anvindning.

Vi képer el fran vattenkraft och har egna solcellsanligg-
ningar. Vira tre solcellsanliggningar i Sickla, har under aret
kompletterats med en solcellsanliggning pa taket till
Mobilia i Malmé. Med sina 2 500 kvadratmeter ir solcells-
anliggningen den storsta av sitt slag i Malmé. Under ett ar
kommer anliggningen att producera drygt 450 megawatt-
timmar el.

En majoritet av vira fastigheter anvinder fjarrvirme som
virmekilla, men tva fastigheter anvinder bergvirme. Komfort-
kyla finns installerad i majoriteten av fastigheterna och bestar
dels av képt fjirrkyla och dels av egenproducerad kyla.
Dessutom kriver en fastighet stora mingder processkyla.
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Den totala normaldrskorrigerade energianvindningen
2019 uppgick till 245 GWh, vilket 4r en minskning fran
260 GWh foregiende ér. Cirka 40 procent av energianvind-
ning avser hyresgisternas egen konsumtion. Energiintensi-
teten per kvadratmeter minskade till 221 kWh/kvm (234)

i faktisk f6rbrukning.

Vart mal 4r att minska fastigheternas energianvindning
per kvadratmeter med 30 procent frdn &r 2014 till &r 2021.
I malet inkluderar vi dven hyresgisternas totala energi-
anvindning. Till och med 2019 har vi lyckats minska energi-
anvindningen per kvadratmeter med 18 procent jimfort
med basdret. Men arbetet fortsitter.

Vi lyckades minska mingden fastighetsenergi med sex
procent under éret tack vare genomférda energieffektivise-
ringar. Under 2019 installerade vi LED-belysning i fastig-
heterna och virmepumpar i tva fastigheter f6r att minska
energianvindningen. I en kontorsfastighet med serverhall
i Géteborg installerade vi ett nytt energisystem som halverar
koldioxidutslippen. Lis mer om projektet pa sidan 31.

Energiintensiteten paverkas dessutom av frindringar
i fastighetsbestandet, till exempel forvirv och férsiljningar
men ocksé ny-, om- och tillbyggnationer. Energiintensiteten
i ett lika-for-lika bestdnd uppgick till 220 kWh/kvm (237).
Lis mer i not H.4.

I byggfasen anvinder vi miljdcertifieringarna som ett
stdd f6r att minimera energianvindningen. Vira fastigheter
utformas dessutom si att de ir flexibla och kan anpassas till
forindrade behov, vilket minskar behovet av ombyggnationer.
Den totala energianvindningen paverkas ocksa av vilket
byggmaterial som anvinds. Trimaterial kriver betydligt
mindre energi i tillverkningsskedet in till exempel betong.

TL Bygg arbetar ocksa for att minska energianvindningen
pa byggarbetsplatserna genom att anvinda LED-belysning
och eldrivna verktyg och maskiner samt sitta in virme-
pumpar i byggbodarna.

SAMVERKAN MED KUNDERNA

Vi stottar dven vira kunder i deras arbete med resurs-
effektivitet. Fran och med forsta kvartalet 2020 ska vira
kunder kunna folja sin egen elanvindning i vir kundportal.
Vi samarbetar for att hitta mojliga effektiviseringsatgirder i
lokalerna.

Cubegreens odlar sallad, érter och gronsaker hydro-
poniskt i en container p& parkeringsplatsen i Sickla.
Hydroponisk odling ger en mangd intressanta majlig-
heter, dels for att det gar at mycket mindre resurser
men ocksa for att metoden ger battre naringsinnehall
och hallbarhet. Skérden frén odlingen saljs bland
annat till restauranger och butiker i Sickla.

KLIMATPAVERKAN FRAN KOLDIOXIDUTSLAPP

Vira koldioxidutslipp uppgick totalt till 9 kg CO,e/kvm
under 2019 (8), vilket dr en 6kning jimf6rt med foregiende
ar. Koldioxidutsldppen hirror till storsta del frin uppvirm-
ning av vira fastigheter med fjdrrvirme och frin bilburna
besokare pa vara handelsplatser. En mycket liten del hirror
fran elanvindning i fastigheterna samt tjinsteresor.
Okningen av utslippen frin foregiende ir beror pa att vissa
fjarrvirmeleverantorer har forindrat sin brinslemix och nu
har hégre emissioner av vixthusgaser.

Den el vi anvinder i fastigheterna och som vi tillhanda-
haller till hyresgisterna 4r fornyelsebar och koldioxidfri.
Den bestdr av ursprungsgaranterad el frin vattenkraft certi-
fierad med Gold standard. Vi anvinder certifierad koldioxid-
fri el i alla fastigheter utom en. For att klimatkompensera
for denna, stodjer vi i ar ett vindkraftsprojeke i Indien.

Koldioxidutsldppen frin fjirrvirmeanvindning och dess
miljébelastning beror pa vilka brinslen vira fjirrvirme-
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MILJO OCH RESURSANVANDNING

leverantdrer anvinder. Nir det giller fjirrvirme och firr-
kyla dr vi hinvisade till den lokala leverantéren och varia-
tionen i miljéprestanda ar mycket stor. Storsta delen av
energin som tillférs fjirrvirmeproduktionen i Sverige ir
antingen fornybar eller dtervunnen. Andelen fossila brinslen
som anvinds i branschen var cirka fem procent ar 2018."

For att minska koldioxidutsldppen frin transporter ska
vi frin den 1 januari 2020 endast ta in elbilar, laddhybrider
och bilar med biogas som férmans- och tjinstebilar. Vi har
ocksa infért nya rikelinjer for tjdnsteresor och mélet ir att de
ska ske sd miljdanpassat och sd tids- och kostnadseffektivt
som méjligt. Vi ska helst vilja allméinna kommunikationer
och prioritera tag framfor flyg.

For besokare med elbilar tillhandahéller vi elladdstolpar
pa parkeringsplatserna, 6kar antalet cykelparkeringar och
ser till att det finns nirhet till kommunala transporter.

! Killa: Energiféretagen.

Grona hyresavtal

M3L: Ar 2021 ska andelen grona hyresavtal uppga till 50 procent
av kontrakterad &rshyra
%
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- En stor del av koldioxidutsl&ppen kommer fran bilburna
besckare till handelsplatserna

||

[l Bilburna bestkare till handelsplatsen, 46 %
I Varme, 44.%

El (hyresgaster med eget abonnemang,
schablon), 8%

W Tjansteresor, 1%
[ Service- och tjanstebilar, 1%

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

TL Bygg arbetar i byggprojekten med att minska utslip-
pen genom att planera inkdp och transporter. Till exempel
ir alla transporter frdn lager vid materialinkép fran huvud-
leverantsr koldioxidneutrala frin 2019.

Lis mer om koldioxidutsldpp per byggnadstyp i not H.5.

INTRESSET OKAR FOR GRONA HYRESAVTAL
Hyresgisternas intresse for att bidra till hallbara 16sningar
och effektiviseringar dkar. Atrium Ljungbergs grona hyres-
avtal dr ett exempel pd samverkan mellan fastighetsigare
och hyresgist for att tillsammans minska miljépaverkan

i fastigheterna inom omréden som exempelvis energi, avfall
och transporter. Speciellt vid nytecknande av avtal ir de
grona hyresavtalen eftertrakeade. Vid utgingen av 2019
omfattades 36 (27) procent av den kontrakterade rshyran
av grona hyresavtal. Forbittringen beror pd det kade

intresset frin kunderna, men ocksd ett malmedvetet fokus
fran hela forvaltningen att inkludera bilagan i alla nya och
omférhandlade avtal. Malet ir att nd minst 50 procent till
ar 2021.

VAR VISION OM NOLL AVFALL
Vi tillhandahéller i dag atervinningsméjligheter i samtliga
fastigheter och byggarbetsplatser. Vara hyresgister vill f5lja
upp sina egna mél kring atervinning och avfallshantering
och vill att det ska I6na sig att vara resurseffektiva. Dirfor
ska véra system for avfall och dtervinning utformas sé att
individuell mitning och debitering av olika fraktioner blir
méjligt. Det ska minst finnas fraktioner for restavfall, papper,
kartong, plast, glas, metallférpackningar och batterier.
Men vi vill ga lingre idn sd. Var vision for framtiden ir
att varken var egen, eller vara kunders verksamhet ska
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genera nigot avfall. Var restprodukthantering i fastigheterna
ska strdva mot "Noll avfall”. Den ringa mingd restprodukter
som dndd uppstdr ska bli en dteranvindbar resurs i krets-
loppet. For att uppnd visionen ska vi stegvis minska méingden
avfall genom en planerad och organiserad resurshushillning
ihop med kunder och leverantorer. Till ar 2025 ska den
totala mingden avfall minska med 40 procent per kvadrat-
meter och osorterat avfall minska med 80 procent per
kvadratmeter lokalyta.

TL Bygg foljer upp sin avfallshantering och arbetar for
att oka andelen dterbrukat och atervunnet material. De
arbetar nira avfallsentreprendrerna i planeringen av avfalls-
hanteringen pa byggarbetsplatserna for att éka sorteringen
i rena fraktioner. Utbildningar i avfallshantering halls i
projekeen.

Atrium Ljungberg har fatt betyg B, pa skalan A till D-,
i Carbon Disclosure Project Leadership Index (CDP)
2019. CDP ar en oberoende, icke-vinstdrivande
organisation som samlar in information gallande

foretagens klimatpaverkan.
INCDP

DISCLOSURE INSIGHT ACTION
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NYTT ENERGISYSTEM HALVERAR
KOLDIOXIDUTSLAPPEN

Tre kontorshus pa det gamla varvsomradet Lindholmen i
Géteborg blir forst i Sverige med en ny typ av energisystem.
En avancerad kylvdrmepump, ett tredje rorstrak och en luft-
reningsanldggning leder till att utslappen av koldioxid halveras
och ger battre inomhusluft.

| fastigheterna ryms dels serverhallar som maste hallas
kalla &ret runt, dels laboratorier som méaste ha minst
40 grader varmt. Darutover finns kontorsmiljéer som maste
ha ett stabilt inomhusklimat oavsett utomhustemperatur.
| ndra samarbete med flera leverantdrer har Atrium
Ljungberg utvecklat ett satt att nyttja den Gverskottskyla och
-varme som bildas i fastigheterna.

Med hjalp av en avancerad kylvarmepump och ett tredje
rorstrédk med ljummet vatten som kompletterar slingorna
med kallt och varmt vatten, tas energin om hand mer effek-
tivt och inomhusklimatet blir mer stabilt. Genom att ha
ett rorstrak mellan tre huskroppar utnyttjas skillnaderna
optimalt och roren fungerar ocksa som ackumulatortankar
dar den overskottsenergi som inte behdvs omgaende lagras
for att kunna anvandas senare.

Vinsterna med det nya systemet ar flera. Koldioxid-
utslappen halveras nar fastigheterna undviker att anvanda
nyproducerad energi. Dessutom har arbetsmiljon forbattrats
for de 5 000 personer som jobbar i husen.
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OMSORG OM VARA MEDARBETARE

| en omvarld dar digitalisering och forandringar gar allt snabbare, blir vara
medarbetares kompetens och vilmaende allt viktigare. Vi vill vara en utvecklande
organisation, dar ldrande, engagemang samt halsa och sdkerhet star i fokus.

Atrium Ljungberg fortsitter att utvecklas, vilket gor att
behovet av medarbetare och ny kompetens dkar. I slutet av
2019 hade koncernen 334 (304) medarbetare, varav TL Bygg
127 anstillda (113). Vi har under 2019 frimst anstillt fler
projektledare, affirsutvecklare och medarbetare inom IT.
Digitaliseringen far en allt stérre roll i allas jobb. Dirfor
blir det viktigare med en lirande organisation dir medarbe-
tarna stindigt utvecklar sig och tar till sig ny teknik. Vi tror
ocksa pa att de bista idéerna fods i samverkan mellan
minniskor med olika bakgrund och erfarenheter.

For mer fakta om viér personalstyrka, se not H.9.

LIKA VARDE OCH JAMSTALLDHET

Vart grundliggande synsitt ir att alla manniskor har lika
virde och rit till lika behandling. Medarbetarna ska ges
samma mdjligheter gillande anstillningsvillkor, kompetens-
utveckling och befordran, inom ramen for sin kompetens
och vilja. Arbetsvillkoren styrs av kollektivavtalen. Lone-
sittningen tar hinsyn till branschstatistik och medarbetarnas
individuella prestation. Lonerna kartliggs arligen och inga

Genomsnittligt fértroendeindex:

Kvinnor respektive man i bolagsledning:

Genomsnittlig anstallningstid, ar:
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omotiverade skillnader fanns mellan kénen enligt drets
undersokning. Vi har inte heller haft nigra rapporterade
fall av diskriminering under aret.

Fastighets- och byggbranschen ir fortfarande mans-
dominerad. I Atrium Ljungberg 4r 72 procent (72) av med-
arbetarna min, vilket ar oférindrat jimfort med foregiende
ar. Vi har dock uppnitt en jimn konsfordelning i lednings-
gruppen och i de administrativa stddfunktionerna.

Det finns fortfarande omréden att utveckla. Till exempel
ir yrkesarbetarna och drifttekniker inom koncernen éver-
vigande min, och det ser likadant ut i hela branschen.
Metoo-rorelsen och byggbranschens upprop #Sista spiken
i kistan synliggjorde behovet av férindring.

TL Bygg fortsatte under 2019 att arbeta med frigan om
inkludering genom konferenser, workshops och férelisningar.
Amnen som tagits upp ir entreprendrsanda, kvinnor till
toppen, jimstilldhet och inkludering i branschen, Sverige
och virlden. Det kvinnliga nitverk som skapades 2018,
fortsatte att triffas kontinuerligt under aret.

Fordelning av antal anstallda per funktion
- Fastighetsforvaltningen har flest anstalla inom bolaget

| Fastighetsférvaltning, 35 %
Stodfunktioner+ vd, 19 %
Byggverksamhet, 18 %
Entreprenadverksamhet, 15 %
Projektutveckling, 7 %

| Affarsutveckling, 6 %

« VARA FASTIGHETSOMRADEN o TL BYGG * STYRNING OCH KONTROLL

EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER
Vi genomfor rligen undersokningen Great Place To

Work® (GPTW) for att mita var ambition att vara en av
Sveriges bista arbetsplatser. Virt mél ir att varje ar uppna
ett genomsnittligt forcroendeindex pa minst 85 procent.
Atrium Ljungberg har anvint undersékningen sedan 2011
och samtliga medarbetare ingar. De senaste sju dren har
resultatet dvertriffac malet. I 2019 drs undersdkning blev
resultatet 87 procent (88). Den bista utvecklingen sig vi
inom omrédet att cheferna ir tillgingliga och informerar sina
medarbetare. Detta kan vara ett resultat av att vi inforde

Atders- och konsfordelning

- Av de anstallda var 72 procent man och 28 procent kvinnor
under 2019, inklusive TL Bygg

antal
250
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100
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MEDARBETARE

KPI:er som miter ledarskapet under aret. I undersokningen
fick vi lite simre betyg gillande kompensation och rimliga
l6ner. Var ambition for lonesdtening dr att vir interna
median ska ligga 6ver branschens median for varje roll.

TL Bygg har anvint GPTW-undersékningen sedan
2011 for tjinstemin och sedan 2016 f6r bide tjdnstemin
och yrkesarbetare. Det langsiktiga mélet 4r att nd ett totalt
index om 86 procent. Resultatet for 2019 blev 79 procent,
vilket 4r en minskning med fem procentenheter jimfort
med resultatet 2018, som blev 84 procent. Minskningen
beror framfbrallt pa ett specifikt byggprojekt som nir under-
sokningen gjordes, hade en tuff period med sjukdom i led-
ningen och otydlighet i projektet som skapade missngje.
Vi arbetar aktivt for att forbdtera férhillandena genom att
skapa handlings- och atgirdsplaner tillsammans med yrkes-
arbetarna. En del av arbetet pabérjades redan under december
manad och fortsdtter under 2020.

MEDARBETARNAS UTVECKLING OCH ENGAGEMANG
Nyckeln till vir framgéing ir n6jda, ansvarstagande och
engagerade medarbetare. For att kinna engagemang ar det
viktigt att alla férstir vad som forvintas av dem och hur
deras insats bidrar till var affir. Vi anvinder dirfor en

VAR PERFORMANCE MANAGEMENT-PROCESS

Utvardering

maluppfyllelse Samtal om mal

110

110 110
Okt Mars

Sep April
117 110
Aug Maj
Juli Juni
110 10

Samtal om utveckling/
halvérsavstamning

! Feedback-samtal mellan medarbetare och chef.
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Performance management-process som hjilper chefer och
medarbetare att fokusera pd ritt saker och pa medarbetarens
utveckling. Alla Atrium Ljungbergs medarbetare och

TL Byggs tjinstemin omfattas av processen.

I processen ingdr utvecklingssamtal, handlingsplaner
och uppféljningar. For varje medarbetare sitts individuella
mél och handlingsplaner fér utveckling, prestation, innova-
tion och hallbarhet. Detta gors i drliga malsamtal med
uppfoljning tvi ginger per ar. Medarbetarna inom Atrium
Ljungberg har ocksi minst itta 16pande feedback-samtal
varje ir med sin chef. Medarbetarna pi Atrium Ljungberg
far varje ar utvirdera sin chef och denna feedback nyttjas
for utveckling av ledarskapet. TL Bygg genomfor ocksd
arliga medarbetarsamtal med samtliga yrkesarbetare.

Under aret har utbildningar hallits inom bland annat
personlig effektivitet och arbetsmiljé. Ledare inom Atrium
Ljungberg deltar varje ir pa chefsdagar och i 4r var temat
krishantering.

Vi har ocksa fokus pa framtida medarbetare och att
bidra till deras utveckling. Vi tillhandahaller praktikplatser
for ldrlingar frin gymnasiets yrkesutbildningar, frin KTH
och yrkeshégskolor. Vi anstiller ocksd sommarjobbare
i forvaltningsorganisationen.

Atrium Ljungberg har inte varit i positionen att behéva
siga upp eller frtidspensionera medarbetare, och har dirfor
inte ndgot program for évergangsstod.

NOLLVISION FOR SJUKDOM OCH OLYCKOR

Atrium Ljungberg har en nollvision nir det giller stress-
relaterade sjukdomar och arbetsplatsolyckor. I fastighets-
och byggbranschen férekommer allvarliga hilso- och siker-
hetsrisker. I kontorsmiljon dr hilso- och sikerhetsriskerna
framforallt relaterade till risker som paverkar den psykiska
halsan. I driften av fastigheterna och i byggverksamheten ir
skador pa hinderna de vanligaste olyckorna.

Under 2019 fortsatte vi att genomfora hilsokontroller
for alla medarbetare pa Atrium Ljungberg for att uppticka
ohilsa. Koncernen har friskvardsstod till medarbetarna i
form av bidrag till olika typer av trining samt andra hilso-
aktiviteter som exempelvis massage pd arbetsplatsen. Frisk-
vérdsplattformen Wellnet har anvints sedan 2013. Vi har
ocksd interna trafikregler f6r hur vi ska jobba med méten,

SJUKFRANVARO OCH OLYCKOR 2019

e Sjukfrénvaron uppgick till 3 procent (5) av totalt
avtalad arbetstid. Minskningen beror framforallt pa
att nagra tidigare (&ngtidssjuka har tillfrisknat och &r
ater pa jobbet.

o 5 (3) arbetsrelaterade olyckor intréffade som resul-
terade i franvaro en arbetsdag eller mer. Ingen av
dem raknas som allvarlig olycka. Det rorde sig bland
annat om lyftskador och skador frén fallande forematl
inom forvaltningen och TL Bygg.

e Ingen dodsolycka (0] intréffade inom koncernen eller
pa nagon av Atrium Ljungbergs byggarbetsplatser.

For mer information om sjukfranvaro, olycksfall och
definitioner, se not H.9.

e-post, telefon och Skype. Under medarbetarsamtalen sitts
ett eget personligt hallbarhetsmal f6r varje individ. Atrium
Ljungbergs medarbetare erbjuds ocksa en frivillig hilsofor-
sikring som ger tillging till specialistvard, likare online och
samtalsstod.

For att motverka arbetsplatsolyckor genomfors regel-
bundna arbetsmiljéutbildningar fér projektledare, tekniska
forvaltare och tjinstemin inom produktion pi TL Bygg.
En arbetsmiljokommitté triffas fyra gdnger per dr. Det
finns ordnings- och skyddsregler pa varje arbetsplats,
skyddsombud utses och skyddsronder genomférs. Det ir
viktigt ace hilla fokus pé forebyggande sikerhetsarbete.

TL Byggs ledningssystem ir certifierat enligt BF9K, som
ar ett lednings- och produktcertifieringssystem som stiller
krav pé kvalitet, milj6 och arbetsmiljs. Det fungerar pa
samma sitt som en ISO-certifiering, men systemet ér direke
anpassat for byggbranschen. TL Bygg har varit certifierade
sedan 2002 och arbetar aktivt for en minskad negativ miljé-
paverkan och har regler och rutiner for att alla medarbetare
ska ha en god arbetsmiljé. Varje ér sker en tredjepartsrevision.
2019 utférdes den av Det Norske Veritas.
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AFFARSETIK

AFFARSETIK OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

Atrium Ljungberg ska vara en langsiktig och palitlig partner i alla relationer. Vi
arbetar proaktivt bade internt och med vara leverantorer for att motverka de risker
for mutor, korruption och brott mot manskliga rattigheter som finns i branschen.

Atrium Ljungbergs analyserar [opande verksamheten gillande
risker for korruption och brott mot minskliga rittigheter.

I fastighets- och byggbranschen finns de stérsta riskerna
framf6rallt nir det giller mutor och givor, kompisprissitt-
ning vid uthyrning, anlitande av svart arbetskraft med
simre arbetsvillkor, arbetskraftsinvandring och skattefusk.
Vi virnar om sunda affirsmetoder och arbetar dirfér aktive
med affirsetik bland vira medarbetare och stiller krav pa
leverantorer och underentreprendrer.

UPPFORANDEKOD FOR MEDARBETARNA

Vara virderingar — lingsiktighet, samverkan, pélitlighet och
innovativt tinkande — 4r basen for allt vi gor i féretaget.
Medarbetare ska upptrida hederligt och med omtanke,
engagemang och integritet gentemot affirspartners och
andra medarbetare.

Var policy for affirsetik dr ocksa var uppforandekod och
omfattar alla medarbetare och tillfilligt anstillda. Vi har
dven riktinjer for representation, gavor och férmaner som
ger mer konkret vigledning for medarbetarna samt ett
utbildningspaket med etiska dilemman som har anvints pa
utbildningar med alla medarbetare sedan 2017. Vi genom-

FAKTA OM LEVERANTORERNA

Atrium Ljungberg ar delaktiga i hela vardekedjan - fran att
forvarva mark i ett tidigt skede av omradens stadsplanering
till att driva en hallbar process genom utveckling, byggnation,
forvaltning och i slutdndan rivning och &tervinning. Bolaget
ar darfor en stor inkdpare och bestallare med 1100 olika
leverantérer av varor och tjanster. Vart dotterbolag TL Bygg
anlitade cirka 760 leverantorer under 2019. Inga vasentliga
forandringar i leverantérskedjan skedde under aret.
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for ocksd introduktionsutbildningar fér nyanstillda och
tillfillige anstillda, dir affirsetik ir en viktig del.

TL Bygg har en egen policy for affirsetik och inkép, har
signerat och stodjer Sveriges Byggindustriers uppforande-
kod samt tillimpar Institutet mot mutors niringslivskod.
De ir ocksa certifierade enligt lednings- och produkecerti-
fieringssystemet BFK.

VISSELBLASARFUNKTION
Atrium Ljungberg har en funktion for visselblisning som
gdr det mojligt att anonymt anmila misstanke om korrup-
tion och andra brott eller policyavvikelser. Bide medarbetare
och samarbetspartners kan anvinda funktionen, som till-
handahills av en extern leverantér. Inkomna anmalningar
hanteras av en styrgrupp for visselblisarfunktionen, som
leds av bolagets chefsjurist.

Inga anmilningar har inkommit via visselblasarfunktionen
och inga fall av korruption har uppdagats under 2019.

UPPFORANDEKOD FOR LEVERANTORERNA
Leverantorerna ses som en forlingning av vir egen verk-
samhet. Var leverantérspolicy utgdr var uppforandekod for

De storsta inkopskategorierna:

¢ Bygg- och anléaggningstjanster, som snickare, elektriker,
platslagare

¢ Byggmaterial

e Energi, framst el och fjarrvarme

¢ Drift- och underhallstjanster, exempelvis stadning och
bevakning

e Konsulttjanster, som arkitekter, projektchefer och
administrativt stod

Vi stodjer Global Compact och staller krav pa saval vara

medarbetare som vara leverantérer att de ska stodja och

respektera dess 10 principer:
1. Stodja och respektera manskliga rattigheter

. Inte kranka manskliga rattigheter

. Tillata foreningsfrihet och kollektiva forhandlingar

. Eliminera tvangsarbete

. Avskaffa barnarbete

. Avskaffa diskriminering gallande rekrytering och
arbetsuppgifter

. Stodja forsiktighetsprincipen gallande miljorisker

. Ta initiativ och starka ett storre miljcmedvetande

. Uppmuntra utvecklande av miljovanlig teknik

. Motarbeta alla former av korruption, inklusive
utpressning och bestickning

o~ O A WN

O O 00 3

leverantorer. Den baseras pa Fastighetsidgarnas uppforande-
kod och anger de minimikrav vi stéller pd hela leverantors-
kedjan. De omriden som berors ir affirsetik, miljo, klimat,
arbetsmilj6, arbetsvillkor och minskliga rittigheter. Under
2019 reviderades leverantdrspolicyn och innehaller nu mer
precisa krav, bland annat gillande koldioxidutslapp, férnybar
energi, avfallshantering, och krav pa att resor ska ske med
buss eller tig. De nya kraven kommer att driva pé férind-
ring och gora det lattare att f6lja upp leverantdrerna.

Den reviderade leverantorspolicyn anvinds till alla nya
leverantdrer och implementeras stegvis nir det giller befint-
liga leverantorer. Lis mer i not H.12.

STYRNING OCH KONTROLL AV LEVERANTORER

Nir avtal tecknas, ska leverantdrspolicyn signeras av leve-
rantoren och liggas som bilaga till avtalet. Vi foljer upp nya
leverantorer genom att utvirdera att vir leverantdrspolicy
har signerats. Under 2019 har 150 av 188 nya leverantdrer
skrivit under leverantorspolicyn. Dessutom genomfor vi,
eller en tredje part, varje dr revisioner av utvalda leverantorer.
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AFFARSETIK

Under dret genomférdes 19 revisioner av befintliga
ramavtalskunder dir vi i &r fokuserade pd byggentreprendrer.
Inga allvarliga fall av 6vertridelser uppdagades.

Leverantorer inom stidning, rivning och takskottning ar
exempel pa branscher dir risker for dvertridelser finns.
Skulle allvarliga 6vertridelser uppdagas leder det till att
avtalet sdgs upp.

Vissa inkdp gors direke i byggprojekten och i fastighets-
forvaltningen och upphandlas inte centralt i form av ram-
avtal. Projektledaren ansvarar da for att leverantdrerna far
ta del av leverantdrspolicyn.

TL Bygg stiller krav pa sina leverantdrer att de ska folja
Sveriges Byggindustriers uppforandekod och att de ska vara
certifierade enligt certifieringssystemet BFIK gillande
kvalitet, milj$ och arbetsmiljs, vilket motsvarar ISO-
standarderna. Under 2019 genomférde bolaget en 6versyn
av processerna for inkép och leverantorsgranskning. Over-
synen resulterade i att en sjilvskattningsenkit togs fram
som ska bérja anviindas av leverantdrerna i januari 2020.
En leverantdrspolicy ir ocksd under framtagande med
tydligare krav gillande hillbarhet. TL Byggs ambition ir att
alla nya och befintliga ramavtalskunder ska granskas med
utgangspunke i stillda krav fran och med 2020. Ingen sam-
ordnad granskning av leverantdrer skedde under 2019.

Process for styrning och kontroll av leverantdrer

1 2

Vid upphandling/ Vid kontrakts-
forfragan: Krav tecknande: Leveran-
stalls pa leverants- toren ska signera var
ren. Var leverantors- leverantorspolicy.
policy ska ingd vid Uppfoljning av detta
bestallningar dver sker.

100 000 kr.

VAR SKATTEPOLICY

Atrium Ljungberg betalar skatt i Sverige och den bestir av
aktuell skate, fastighetsskatt, ej avdragsgill moms, stimpel-
skatt, sociala avgifter och sirskild loneskatt.

Var skattepolicy slar fast att vi ska vara en pilitlig, ling-
siktig och ansvarstagande samhillsmedborgare som alltid
agerar utifrin gillande lagar och regler. Skatter ska kontrol-
leras, redovisas och betalas korrekt.

Bolaget atar sig ocksé att inte bedriva aggressiv skatte-
planering. Med detta menar vi transaktioner utan affirs-
missiga drivkrafter som bara syftar till att minska skatten.
Skattepolicyn finns tillginglig pé al.se. Lis mer om utbetald
skatt i not H.10.

Fordelning av skatter

- Bolaget betalar 477 miljoner kronor i olika skatter, dar fastighets-
skatten utgor den stérsta andelen

\

M Fastighetsskatt, 36 %
Ej avdragsgill moms, 17 %
Sociala avgifter, 14 %
Aktuell skatt, 13 %
Stampelskatt, 12 %

M Tomtrattsavgald, 7%

Ml Ssrskild loneskatt, 2%

3 4

Lopande under sam- Vid revision: Revision

Under 2019 vidareutvecklade Atrium Ljungberg sin
leverantérspolicy. Den innehaller nu mer precisa krav,
gallande koldioxidutslapp, fornybar energi, avfalls-
hantering och resor. TL Bygg gjorde under aret en
oversyn av arbetsprocesserna for inkop och leveran-
torsgranskning, som bland annat resulterat i en ny
sjalvskattningsenkat och att en leverantorspolicy

ska tas fram.

5

Resultat av revision:

arbetet: Vem som helst

av ca 20-30 slump-
kan stélla frdgor och

massigt utvalda

- Utan anmaérkning:

) Samarbetet fortsatter

rapportera awvikelser
om en leverantdr verkar
avvika fran var policy,

leverantdrer genom-
fors per ar for att
kontrollera sociala

- Vid mindre anmérkningar:

) Dialog fors med leverantoren om
hur felet ska kunna rattas till inom
en viss tidsram.

antingen via aktuell
projektledare eller via

och miljomassiga
hallbarhetskriterier.

- Vid allvarliga anmarkningar:

) Bedoms felet vara allvarligt upphavs
aktuellt avtal.

var visselbl&sarfunktion.

,&terkoppling: Sker till organisationen infér kommande upphandlingar.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

35



INTRO * STRATEGISK INRIKTNING * HALLBART FORETAGANDE « MARKNADSUTBLICK OCH FASTIGHETSBESTAND « PROJEKTINVESTERINGAR * VARA FASTIGHETSOMRADEN « TL BYGG * STYRNING OCH KONTROLL

PERSPEKTIV PA FRAMTIDENS STAD

TALANGSTADEN

Hur kan ett levande stadsliv bidra till att fram-

gangsrika foretag kan attrahera och behalla
internationella talanger?

Sverige har under manga ir rankats i topp kring kreativitet
och innovation och kan stoltsera med allt frin det svenska
musikundret till unicorns som Spotify, King och Klarna.
Vara svenska storstider konkurrerar med andra internatio-
nella stdder och storstadsomraden for att locka och behélla
talang. For att framtidens foretag ska etablera sig, vixa och
stanna i Sverige dr det viktigt att vi som stadsbyggare skapar
de bista miljderna for dem att verka i.

— En stor utmaning for mdnga véixande foretag ir att hitta och
behilla talang. De arbetar pi en internationel] marknad och
kan vilja att arbeta i vilken stad i virlden de vill. For unga
talanger dr det viktigt vad som finns i staden utanfor arbetstiden.
Levande stiider med mycket innehill hamnar hogt upp pé
dessa personers ranking, siger Linus Kjellberg affirsomrades-
chef for affirsutveckling p& Atrium Ljungberg.

I Slakthusomradet i sédra Stockholm planerar vi pa
Atrium Ljungberg tillsammans med Stockholms stad och
ovriga fastighetsigare i omréidet for att skapa just en talang-
stad med ett levande stadsliv under dygnets alla timmar.
Genom att bygga ett kluster inom kultur och upplevelser
kan vi géra Slakthusomradet till just en sddan konkurrens-
kraftig stadsdel som féretagens talanger eftersdker. Man ser
ofta att kreativa stadsdelar och stider allt som oftast bide ar
innovativa och entreprenérsstarka.

Redan idag finns ett starke, urbant kulturliv i Slakthus-
omrédet. Detta forstirktes ytterligare i december 2019
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nir den
nya kulturarenan Fillan 6ppnade. Fillan
ir ett samarbete med Kulturarenor AB, verksamheten som
under fem ér drev en liknande verksamhet pa Nobelberget
i Sickla. Lokalerna har kapacitet f6r upp till 2 300 géster
fordelat pé tva scener och fungerar som en dret runt-venue
for konserter, klubbar, minifestivaler, konstprojekt och an-
dra evenemang. Samtidigt planerar vi ocksa att tillsammans
gdra en sommarscen i den nirliggande Forbindelschallen,
med en publikkapacitet pa upp till 3 500 personer. Redan
under sommaren 2019 anvindes Férbindelsehallen f6r flera
kulturevenemang, sdsom Parkteatern och avslutningsfesten
for tech- och innovationskonferensen Brilliant Minds.

I och med att vi pd Atrium Ljungberg har fatt méjlighet
att ta ett stort grepp om utvecklingen av Slakthusomrédet

--FOr unga talanger ¢

" 'Vad'som finns i stad
arbetstiden
Linus Kjellberg, afférsomrédeschem

har vi

mojlighet att gora rum for olika typer

av akedrer vars verksamheter tillsammans bidrar till att skapa
en dynamisk stadsmiljo. P4 s3 sitt kan vi se till att det finns
ett innehdll som gynnar stadsdelen som helhet och som folk
vill ha, egenskaper som i sin tur lockar relevanta foretag att
etablera sig i stadsdelen.

— Det éir liitr att diskussionen bara handlar om klubbar som
ska ha dppet hela natten. Men et rikt kulturliv handlar om
mycket mer in si. I omridet ger vi stort utrymme for en
méingd restauranger och bygger vidare pa omridets mathistoria.
Hiir planeras iven for teater, film, dans, e-sport, konferenser
och event. For att en stadsdel ska vara levande kan det ocksi
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handla om att skapa majlighet att kunna dta eller handla alla
tider pa dygnet. Vi vill ocksi kunna nyttja lokaler under stora
delar av dygnet, en kiubblokal behover inte ha stingt pi dag-

tid utan kan nyttjas till annat da, siger Linus.

En gemensam utmaning for manga foretag i Sveriges stor-
stader 4r svirigheten med att kunna erbjuda boende pa kort
eller lang sike till den eftersokta kompetensen. Utover de
traditionella boendeformerna med hyresritter, bostadsritter
och hotell ser vi dirfor en 6kad efterfragan pa andra, nya
former av boende sisom co-living och longstay. De boen-
deformerna kan erbjuda mer flexibla och snabbrorliga 16s-
ningar for anstillda och samtidigt tillféra en social dimensi-
on och ett nitverk fér en person som ir nyinflyttad eller
endast bor pa en plats under en begrinsad tid.

Invest Stockholm ir stadens officiella niringslivsorgani-
sation och arbetar for att Stockholm ska erbjuda bista
méjliga forutsittningar f6r befintliga foretag att vixa och
for nya foretag att starta och etablera sig i Stockholm. Anna
Gissler, vd pd Invest Stockholm, berittar att de just nu
arbetar pé en rapport om just talangattraktion, dir det
framgar att det finns fler utmaningar 4n brist pa bostéder.

— Vi har precis gjort ett antal intervjuer med talanger i en
“talent attraction report” och det visar sig att bostadsfrigan
inte sd ofta som vi tror dr det storsta problemet. Den statliga
trigheten i systemet for personnummer, som i sin tur innebdr
att de talanger som kommer hit varken kan skaffa bankkonto
eller triiningskort, dr i vissa fall ett riktigt stort problem. Vi
i Stockholms stad forsoker via intervjuer och analyser hitta de
storsta utmaningarna och sedan strukturerat arbeta med dem,
men relativt ofta ligger problemen pd nationell niva och da
forsoker vi fora en dialog och lyfta friagan higre, siger Anna.

Det internationella intresset for att etablera sig i Sverige
och Stockholm ir stort, och enligt Invest Stockholm har
det flera forklaringar.

— Det finns ett antal saker som konkurrerar om att vara viktigast

nér foretag etablerar sig i Stockholm. Det forsta éir alla de
talanger och den kunskap som finns koncentrerad héir, kompe-
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tensbasen. Det faktum att Stockholm dr nummer tre i virlden
nér det giller ekosystemet for start-ups, med teknikmognad och
att vi har véirldens storsta oppna ﬁbemdt, som innebdr att
man kan sitta och arbeta och programmera var som helst

i Stockholm. Det dir liitt for foretag att etablera sig hir inte
minst for vart “Stockholms-DNA”, Free, Thrustworthy och
Visionary. Det ﬁnm en o"ppmlaet inﬁr nya idéer, det gar att
lita pd oss och det ir litt art gora aﬁZirer med oss. Dessutom dr
vi visiondra och innovativa i det mesta vi gor vilket innebir
att vi driver utvecklingen globalt i minga sektorer. Vi dir en
stad dér hallbarhetsfrigan och jamstilldbetsfrigan ir stark,
dir vi till och med éir ledande globalt till viss del. Talanger har
sedan négra dr tillbaka inte flyttar till Stockholm pé grund av
att ett visst foretag finns hir utan for att de gillar Stockbolm
och allt som finns bir, siger Anna. ll

[

- Upptradande i Fotbindelsehallen

Invest Stockholm ar stadens officiella naringslivs-
organisation som arbetar for att attrahera talanger,
investeringar och etableringar och med marknads-
foring och utveckling av Stockholm som affars-
destination under varumarket Stockholm - The
Capital of Scandinavia. Invest Stockholm ar ett dotter-
bolag till Stockholm Business Region och &r heldgt av
Stockholms stad. Har ingar aven marknadsforings-
bolaget Visit Stockholm.
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TRANSAKTIONSMARKNADEN

LAGA RANTOR OCH GOD TILLGANG PA KAPITAL
FORTSATTER ATT GYNNA FASTIGHETSMARKNADEN

Transaktionsmarknaden har sett hoga och stabila omsattningsvolymer de senaste
aren och utvecklingen verkar halla i sig. Laga rantor i kombination med stigande
hyresnivaer har drivit ett starkt intresse for fastighetsinvesteringar.

TRANSAKTIONSMARKNADEN 2019

Den svenska fastighetsmarknaden pévisade fortsatt styrka
under 2019 efter flera r med rekordstarkt intresse for att
investera i fastigheter. Totalt omsattes fastigheter till ett virde
om ca 219 miljarder, en 6kning med 35 procent i jimforelse
med 4ret innan.

Transaktionsmarknaden 2019 har dominerats av portfslj-
forsiljningar da hela 62 procent av den totala omsittningen
utgors av portfoljtransaktioner. Virt att notera 4r att hela
43 transaktioner har overstigit en miljard kronor i under-

Transaktionsvolym per geografiskt omrade
- Rekordvolym pa transaktionsmarknaden 2019

Transaktionsvolym per fastighetstyp

- Bostader och lager/logistik har kraftigt okad
andel av transaktionsvolymen 2019

liggande fastighetsvirde, vilket har bidragit till att det
genomsnittliga transaktionspriset har varit rekordhégt om
384 miljoner kronor per transaktion.

INTERNATIONELLA INVESTERARE FORTSATT AKTIVA
Internationella investerare har varit aktiva under hela dret och
svarade for 35 procent av totalt investerat kapital, vilket dr
den hogsta noteringen nigonsin. De internationella koparna
har varit aktiva inom samtliga delsegment och inom méinga
geografiska marknader. 2019 ir det tredje éret i rad som

Direktavkastningskrav och 10-3rig stats-
obligationsranta

- Historiskt stor skillnad mellan avkastnings-
krav pa fastigheter och statsobligationsrantan
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== Direktavkastningskrav kontor, Stockholm centrum
== Direktavkastningskrav kontor, Goteborg centrum

Direktavkastningskrav kontor, Malmo centrum
=== Direktavkastningskrav kdpcentrum
= 10-arig statsobligation
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internationella investerare agerar nettokdpare pa den svenska
fastighetsmarknaden.

OKAT INTRESSE FOR LAGER OCH LOGISTIK

Sett till omsittning utgjorde bostadsfastigheter det storsta
segmentet med en omsittningsvolym pa cirka 80 miljarder
kronor, vilket 4r 28 miljarder hogre 4n den tidigare rekord-
noteringen fran 2018. Kontorsfastigheter var det nist storsta
segmentet med en andel som motsvarade 25 procent.
Intresset for att investera i lager- och logistikfastigheter har
Skat under de senaste aren och segmentet svarade for en
rekordnotering under 2019 med en andel av transaktions-
volymen pa 15 procent.

FORUTSATTNINGAR INFOR 2020

Rintorna pa statsobligationer i bade Sverige och omvirlden
har sjunkit under 2019. Den expansiva penningpolitik som
Riksbanken har bedrivit i Sverige med en mycket lig repo-
rinta och kop av statsobligationer har pressat ner rintorna
i den svenska ekonomin. De sjunkande rintorna pa stats-
papper och obligationer samt kombinationen av en fortsatt
god tillging pé kapital och laga finansieringskostnader har
gynnat fastighetsmarknaden under 2019.

I slutet av december 2019 héjde Riksbanken reporintan
till 0,0 procent efter att ha varit negativ under nistan fem 4r.
At rintan fortsatt r lag samtidigt som Riksbanken kom-
mer att fortsitta med omfattande kép av statsobligationer
skapar en fortsatt expansiv penningpolitik. Den forsiktiga
forindringen av rinteklimatet kommer troligen inte ha nigon
storre paverkan pé transaktionsvolymerna och det mesta
talar for att fastigheter kommer vara ett fortsatt attraktive
tillgangsslag under 2020.
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KONTORSMARKNADEN

STARK KONTORSMARKNAD DRIVEN
AV TILLVAXT OCH LAGA VAKANSER

Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter aterfinns i Stockholm, Goteborg, Malmo
och Uppsala dar vi sett en stark positiv hyresutveckling och rekordlaga vakanser.
Och staderna spas ha fortsatt goda framtidsutsikter for tillvaxt inom kontor.

STARK EFTERFRAGAN PA KONTORSYTOR

I likhet med utvecklingen pé den paneuropeiska marknaden
ir kontorsfastigheter ett av de segment som gatt starkast pd
den svenska fastighetsmarknaden under éret. Kontors-
segmentet dr drivet av starka fundament som grundar sig

i en vil fungerande arbetsmarknad och en stark tillviixt bland
foretag. Enligt Oxford Economics kommer de kontors-
bundna anstillningar att vixa med i genomsnitt 1,8 procent
i Stockholm, 1,6 procent i Géteborg och 1,5 procent i
Malms, per ar under de kommande fem dren. Detta gor att
Sveriges alla tre storstdder placeras pd topp tio bland de
europiska stiderna med bist framtidsutsikter avseende till-
vixt bland kontorsbundna arbetsplatser.

Uthyrbar kontorsarea i Stockholm

- Atrium Ljungberg ar den femte storsta fastighetsdgaren av
kontor i Stockholm
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OKAD EFTERFRAGAN AV FLEXIBILITET

Efterfragan pa flexibla kontorslésningar har vuxit under de
senaste aren, vilket delvis har drivits av den laga vakansen
och det snabbt skiftande behovet hos nystartade foretag.
Som ett resultat har co-workingoperatérer fortsatt ta mark-
nadsandelar, dven om expansionstakten har avtagit nagot
under 2019. I centrala Stockholm utgérs idag cirka sex
procent av kontorsutbudet av co-workingytor. For att méta
den okade efterfragan pd flexibla kontorslsningar har flera
fastighetsigare borjat utveckla och erbjuda egna koncept till
hyresgister som efterfrigar flexibilitet och inflyttningsklara
kontor.

Hyresutveckling i Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala”

- Kraftig 6kning av marknadshyran under de senaste &ren pa Atrium
Ljungbergs flesta delmarknader
kr/kvm
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STOCKHOLM

Vakansgraden i centrala Stockholm har pendlat runt tre
procent under aret vilket har satt fortsatct press uppét pa
hyrorna dven om hyrestillvixten i de centrala delarna har
planat ut. Den stora konkurrensen om lediga lokaler i
centrum har bidragit till att sekundira delmarknader i och
runt staden har haft en positiv hyresutveckling under éret.

GOTEBORG

Vakansgraden i centrum var i slutet pa dret under tre procent.
Uthyrningstakten ir fortsatt hog och efterfrigan att etablera
sig i de centrala delarna ir stor. Som ett resultat har Lind-
holmen fatt en 6kad attraktivitet och hyrorna kan i flera
fall matchas med centrum. De kommande dren kommer
karakeiriseras av stora projektvolymer dir flera nybyggna-
tionsprojeke fardigstills mellan 2021-2023.

MALMO

Vakansnivierna i centrala Malmé har pendlat runt sju pro-
cent under 2019. Jimfort med Stockholm och Géteborg dr
vakansnivin i Malmo relativt hog, vilket delvis kan forklaras
av flera ar med héga nyproduktionsvolymer, dér en del har
byggts helt eller delvis pa spekulation.

UPPSALA

I centrala Uppsala har vakansnivin pendlat mellan 5-6 pro-
cent under aret. Utvecklingen pa hyresmarknaden har varit
kraftig med 4rliga tillvixttal pa runt tio procent tre ar i rad.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa delmarknader, Kontor

Kontorsyta, Andel Atrium
Delmarknader ‘000 kvm Ljungberg
Stockholm
CBD (Central Business District] 1775 1%
Innerstaden 3996 3%
Narfdrort, norr 2916 1%
Narférort, soder 835 15%
Kista 896 7% :
Goteborg E’
Lindholmen 268 25% ¢
Malmé
Innerstaden, inkl CBD 849 3% g
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DETALJHANDELN

TILLVAXT INOM DETALJHANDELN

FOR 23:E ARET | RAD

Detaljhandeln har upplevt 23 tillvaxtar i rad och gynnas av befolkningstillvéxt, lag
arbetsldshet och en fortsatt lag ranta. E-handeln fortsatter att uppvisa hog tillvaxt
och ar tillsammans med hallbarhet nagra av branschens viktigaste fragor pa sikt.

DETALJHANDELN 2019

Under 2019 viixte detaljhandeln med 3,5 procent i I6pande
priser. Dirmed blev 2019 ytterligare ett ar att ligga till de
ovriga 22 i rad som detaljhandeln har uppvisat forsiljnings-
tillvixe.

Bide dagligvaruhandeln och sillankdpsvaruhandeln
uppvisade god tillvixt med en utveckling om 3,6 respektive
3,4 procent. Dagligvarubranschen drivs fortsatt av pris-
okningar. Inom sillanképsvaruhandeln har delbranscherna
heminredning- och mobelhandeln bidragit till en positiv
utveckling for branschen som helhet. Beklidnadshandeln
gar fortsatt svagt, da sirskilt sko- och viskbutikerna som
hade en negativ f6rindring i omsittning under éret.

Detaljhandelns utveckling 2019 per delbransch, lopande priser

- Varierande tillvaxt inom sallankdpsvaruhandel dar mébler och
hemutrustning gick starkt men mode har det fortsatt tufft

%
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FORSALJNINGSOKNING PA VARA HANDELSPLATSER

Den totala forsiljningen pa vara fyra regionala handels-
platser, Farsta Centrum, Grinbystaden, Mobilia och Sickla,
hade en sammantagen 6kning pa 3,3 procent (1,1) jimfort
med foregiende ar.

FORTSATT HOG TILLVAXT INOM E-HANDELN

Tillvixttakten inom e-handeln har under flera ar varit hog
men avstannade nagot under 2019. Totalt tillkom nimare
tio miljarder kronor till den svenska e-handeln, motsvarande
13 procent (15). E-handeln svarade dirmed for 55 procent av
den totala tillvixten i sillankdpsvaruhandeln, en minskning
fran forra aret da den stod for 6ver 100 procent av tillvixten.

Detaljhandelns utveckling och prognos 1991-2020, lopande priser
- Positiv tillvéxt varje ar sedan 1997 i detaljhandeln

%

9

1991 1996 2001 2006 2011 2016 2020

Kalla: HUI Research”
" Siffror frén HUI Research kan komma att uppdateras.

E-handelns marknadsandel uppgar till elva procent av
den totala detaljhandeln i Sverige. Dagligvaruhandeln, som ar
den stérsta branschen inom detaljhandeln med ungefir hilften
av omsdteningen, har fortfarande bara en e-handelsandel
om tva procent, men tillvixten bérjat ta fart och var hela
22 procent under 2019. I och med att dagligvaruhandeln 4r
den minst digitaliserade delbranschen inom detaljhandeln
vintas fortsatt stark tillvixt under de kommande éren.

Som motpol till den digitala forsiljningen vixer lagpris-
handeln i fysisk butik kraftigt. I detta segment har befintliga
akeorer inte riktigt lyckats kndcka formeln dnnu for att na
ut till den priskinslige nitkonsumenten lika vil som i den

fysiska butiken.

DETALJHANDELSARET 2020

Handelns Utrednings Institut (HUI) spar en fortsatt stabil
tillvixt inom detaljhandeln under 2020 och prognosticerar
en 6kning om 3,0 procent fér branschen. Aven e-handeln
vintas fortsitta vixa, om 4n med en avtagande tillvixttakt
om cirka 11 procent.

HALLBARA KONSUMTIONSTRENDER FORANDRAR
BRANSCHEN GRADVIS

Under de senaste aren har debatten kring klimatforindringar
bidragit till ett 8kat fokus pa hallbar konsumtion. Roster
har hojts for att detaljister behéver ta ett storre ansvar for
tillverkningsprocessen for de produkter som siljs. Nistan
fyra av fem konsumenter uppger att det 4r viktigt att handla
fran hallbara foretag. Pris och kvalitet ar dock de faktorer
som dnnu rankas hogst av svenska konsumenter. Saledes dr
skiftet till helt virderingsstyrd konsumtion, dir hallbarhet
blir en hygienfaktor, fortfarande nagra steg bort. Riktningen
visar dock att just hallbarhet dr, och kommer fortsitta att
vara, en av handelns viktigaste frigor.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa delmarknader, Handel

Omsattning

kommunen Andel Atrium
Kommun mkr ! Ljungberg
Stockholm 71531 3%
Nacka 7357 43% ¢
Uppsala 15 847 21% <
Malmé 25287 7% 3

U Avser omsattning per kommun 2018.
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BOSTADSMARKNADEN

ATERHAMTNING PA BOSTADSMARKNADEN

Vara bostadsbyggritter och befintliga hyresfastigheter ligger i Stockholm, Malmé och
Uppsala. Under 2019 har bostadsmarknaden stabiliserats ytterligare med forsiktigt
stigande bostadspriser och minskat utbud av nyproduktion.

POSITIV UTVECKLING PA BOSTADSRATTSMARKNADEN
FOR NYPRODUKTION

Under 2019 har bostadsrittspriserna stigit successivt pa
samtliga av Atrium Ljungbergs delmarknader. Grundliggande
faktorer sasom befolkningstillvixt, urbanisering, ekonomisk
tillviixe och laga rintor ger en stark efterfrigan pd bostider.
Antalet paborjade flerbostadshus har minskat under 2019
och antalet beviljade bygglov tyder pa att byggtakeen kvar-
star 2020. Samtidigt har ett stort antal flerbostadshus
fardigstillts under 2019. Utbudet av nyproduktion har
sjunkit, framf6rallt i Uppsala och Stockholm. Utbudet av
bostider pa andrahandsmarknaden ir fortsatt hégt, och
likvirdigt med de senaste aren. Fler kunder képer idag

Bostadsrittspriser i utvalda omraden, lopande priser

~ Okning av bostadsréttspriserna under 2019 p& Atrium Ljungbergs
delmarknader

kr/kvm
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Kalla: Varderingsdata
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nyproducerade bostider nirmare tiden for firdigstillande,
vilket leder till langsammare f6rsiljningscykler.

STOCKHOLM
Bostadsrittspriserna i Stockholm har stigit under 2019.
De kreditrestriktioner som infordes under 2018 har haft
stor paverkan pd flera kundsegment i Stockholmsregionen.
Omsittningstakten pa andrahandsmarknaden har varit
hég samtidigt som utbudet av nyproducerade bostidder har
sjunkit. Under aret har det varit en fortsatt tydlig minskning
av bade bostadsritts- och hyresrittsbyggstarter samt antal
bygglovsansokningar.

Stockholmsregionens befolkningstillvixt fortsitter, och

Nyproducerade bostader till salu

- Utbudet av nyproducerade bostader har minskat, framférallt
i Stockholm och Uppsala

Antal
10000
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=== Stockholms l&n
Véstra Gotalands lan
Skane l&n
Uppsala lan

Kalla: Booli

befolkningen okar drligen med omkring 35 000 personer,
motsvarande 1,5 procent.

Bostadsformedlingen Stockholms bostadské vixte under
dret med cirka 40 000 till cirka 675 000 personer. Kotider i
formedlad nyproduktion visar pé fortsatt stark efterfriga med
Gver dtta dr i genomsnittlig kotid, samma som under 2018.

MALMO
Bostadsrittspriserna i Malmo har stigit under stérre delen av
2019 och Malmé har haft den mest positiva procentuella
prisutvecklingen av storstadsregionerna. Antalet paborjade
flerbostadshus har minskat kraftigt.
Malméregionens (Skine) befolkning vixte med cirka
17 000 personer under dret, motsvarande 1,2 procent.
Kétider i formedlad nyproduktion visar pé stabil efter-
fragan pd nyproducerade hyresritter. Den genomsnittliga
kotiden for ett forstahandskontrake for en nyproducerad
bostad var fortsatt tvi dr.

UPPSALA
Bostadsrittspriserna i Uppsala har varit stabila under 2019.
Bostadsmarknaden i Uppsala priglas av ett stort utbud, men
utbudet av nyproducerade bostadsritter sjunker kraftigt.
Den hoga takten av nyproduktion paverkar marknaden och
under de senaste dren har méinga nyproducerade bostider
i Uppsala firdigstillts. Uppsala uppvisar samma ménster
i nedging av byggstarter som Stockholm, men antalet
paborjade bostadsritter har minskat yteerligare.
Uppsalaregionen vixer snabbare 4n de tre storstadsregio-
nerna med en befolkningstillvixttakt om cirka 8 000 perso-
ner per ir, motsvarande 2,1 procent. Uppsalaregionens till-
vixt kommer frimst frin ett starkt inrikes flyttnetto.
Kétider i formedlad nyproduktion visar pé fortsatt efter-
fragan pd nyproducerade hyresritter. Den genomsnittliga
kotiden for ett forstahandskontrake for en nyproducerad
bostad minskade frin 4 Ar «ill 3,5 Ar.
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FASTIGHETSBESTANDET | SIFFROR

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand utgors av hogkvalitativa kontors- och handelsfastig-

Forandring av fastighetsbestandet (exklusive Nyttjanderétts-
tillgangar, tomtritter)

heter koncentrerade till centrala lagen i tillvaxtregionerna Stockholm, Goteborg, Malmo 2019 2018
och Uppsala, och ar varderat till totalt 49 miljarder kronor. Férvaltningsfastigheter
Verkligt varde vid periodens borjan 43310 39 991

FASTIGHETSBESTAND FASTIGHETSVARDE Ftin/ér.v {efter avdrag uppskjuten skatt) 1174 1727
Fastighetsportf6ljen innehiller totalt 70 fastigheter med en Fastighetsbestandets marknadsvirde uppgick vid drsskiftet Forsaljn_mg _ _ -1t -2 662
sammanlagd uthyrbar area om 1 176000 kvadratmeter. till 48 509 miljoner kronor (44 201). Genomsnittligt Ionvestt‘ermgdar '__e?jn?_féétijgheter ; Zgg ; Z?i

Under dret har tilltride skett av 14 fastigheter upplétna direkeavkastningskrav i virderingen var 4,5 procent (4,6). Ore_a t‘sera & vardetorandringar 7
med tomtritt i Slakthusomridet i Stockholm. Tillerdde har Byggritter och mark ingar med 423 miljoner kronor (877), ey
. . . . R . . . Verkligt varde vid periodens slut 47513 43310
iven skett av fastigheten Barkarby 2:64, marken till projektet ~ se mer om véra projeke pa sidorna 47-55.
Bas Barkarby i Jirfilla. Under aret har dven lagfartskostnad Orealiserade virdeforindringar for fastigheterna uppgick ~ Exploateringsfastigheter
betalas for forvirvet av Molekylen 1, marken till projekeet under ret till 2 283 miljoner kronor (2 516). Virdeférind- ~ Vid periodens bérjan 891 870
Life City i Hagastaden. ringen forklaras huvudsakligen av marknadens sinkta Investeringar i bostadsrattsprojekt 106 21

Under éret har frintride skett av tomtritterna till bostads-  avkastningskrav for fraimst kontor och ¢kade driftnetton. Exploateringsfastigheter, vid periodens

. . . S . . . . slut 997 891
fastigheterna Kolding 1 och Kolding 2 i Kista. Lis mer om vérderingen i not T.1. - p

Fastighetsbestandet totalt" 48509 44200
Forvirvade fastigheter Anskafin - ' Exklusive Nyttjanderattstillgangar, tomtratter
nskariningsvarae,

Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Tilltrade mkr Orealiserade virdeférandringar
14 fastigheter Slakthusomradet Industri/kontor/handel 51000 Juni 2019 1127 2019 2018
Barkarby 2:64 Barkarby Mark for kontor - Maj 2019 16 Forandrade avkastningskrav 1271 487
Avyttrade fastigheter Underliggande vérde Férandrade driftnetton m.m. 936 2029
Fastighet Omréde Kategori Uthyrbar area, kvm Frantrade fastighet, mkr Byggratter 76 -
Kolding 1 & 2 Arvinge, Kista Bostader 42 612 Sep 2019 1100 Summa 2283 2516

Fastighetsbestand (exklusive Nyttjanderittstillgdngar, tomtritter)
Uthyrbar area, ‘000 kvm

Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm " Overskottsgrad, %

Fastighetstyp 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019 2018
Kontorsfastigheter 650 654 24 264 22517 47 495 43 893 72 71
Handelsfastigheter 390 321 16 260 14297 50 559 51672 62 65
Bostadsfastigheter 40 81 1031 1768 31407 25502 63 63
Affarsomrade Fastighet 1080 1055 41 555 38582 48 024 446914 67 69
Projektfastigheter 88 68 5534 3851 E/T? E/T? 68 61
Mark och byggratter - - 423 877 - -
Summa Forvaltningsfastigheter 1168 1123 47513 43310 67 68
Exploateringsfastigheter 8 6 997 890 51 63
Fastighetsbestandet totalt 1176 1129 48 509 44,200 67 68
Salda fastigheter - - - - b4 71
Totalt koncern? 1176 1129 48 509 44200 67 68

! Kvadratmeter exklusive garage.

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

9 Exklusive Nyttjanderéttstillgéngar, tomtratter.
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Investeringar, forvarv och forsaljningar

- Okande investeringar i egna fastigheter sedan nytt m&l 2019 om tv&
miljarder kronor per ar
mkr
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FASTIGHETSVARDE

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Den kontrakterade arshyran uppgick vid érsskiftet till
2 578 mkr (2 483). Hyresvirdet, det vill siga kontrakterad
arshyra och beddmd marknadshyra for vakanta ytor, upp-
gick till 2 775 mkr (2637). Det ger en ekonomisk uthyr-
ningsgrad inklusive projektfastigheter om 93 procent (95)
och exklusive projektfastigheter om 94 procent (95). EPRA
Vakansgrad ir dirmed 6 procent (5). Den hégre vakansen
forklaras bland annat av att tv3 projekt (Sickla Front IT och
Grinby Entré, hus 3) har firdigstillts men dnnu inte ir
fullt uthyrda och att ett par fastigheter i Slussen och i Sickla
forbereds f6r ombyggnadsprojeke.

Beriiknat utifrin uthyrbar area, exklusive garage, var
uthyrningsgraden 88 procent (90).

KONTRAKTSPORTFOLJEN

Den kommersiella hyreskontraktsportfoljen, det vill siga
samtliga hyreskontrakt exklusive bostider och garage/
parkering, ir vil diversifierad och bestar av 1933 hyres-
kontrake (1814), med en genomsnittlig kontrakterad rshyra

Fordelning av kontrakterad arshyra
- 89 procent av kontrakterad arshyra &r kopplad till inflationen

“l

B Bashyra, indexerad, 55 %

I Minimihyra vid omsattningsbaserad hyra,
indexerad, 21 %
Ovriga tillagg, 13 %

M Bashyra, fast, 8%

W Bostadshyra, 2%

M Omséttningstillagg, 1%

Tio storsta kunder, kontrakterad arshyra

- De tio storsta hyresgésterna utgér 21 procent av kontrakterad arshyra,
dar flera av de storsta ar kommuner, landsting eller stat

. M Stockholms L&ns Landsting
" Ericsson
' M Stockholms Kommun
M Atlas Copco
B H&M
M ca
Nacka Kommun
B Domstolsverket
B Ahténs
B Tengbomgruppen
W Ovriga 79 %

N\
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inklusive tilligg om 1,3 mkr (1,4). Den genomsnittliga
iterstiende 16ptiden pa kontrakeen uppgick vid drsskiftet
tll 3,4 4r (4,0). Under 2020 kommer 16 procent (11) av
kontrakterad drshyra vara féremal f6r omférhandling. De
tio storsta kunderna utgdr 21 procent (21) av den kontrak-
terade rshyran. Nio procent (9) av kontrakterad arshyra
hyrs av stat, kommuner eller landsting. 89 procent (87) av
kontrakterad arshyra regleras med en indexklausul kopplad
till konsumentprisindex eller ir tilligg kopplade till faktiska
kostnader.

I hyreskontrakt avseende handelslokaler forekommer
avtalsvillkor innebirande en minimihyra med ett tilligg
beroende pa butikens omsittning. En procent (1) av
kontrakterad arshyra utgdrs av uppskattade omsittnings-
tilldgg utéver minimihyran.

NETTOUTHYRNING

For dret uppgick nettouthyrningen till -82 mkr (144)
varav —46 mkr (92) avsig projektfastigheter. Av arets
nettouthyrning avser —85 mkr Tranbodarne 11 (Katarina-

Driftoverskott, uthyrningsgrad och dverskottsgrad

- Stabil uthyrningsgrad éver tid. Overskottsgraden paverkas av hogre
kostnader for att driva handelsfastigheter

mkr %
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] Fastighetskostnader, mkr
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Uthyrningsgrad inkl projektfastigheter, %
— Overskot(sgrad, %
== Overskottsgrad kontorsfastigheter, %
== (verskottsgrad handelsfastigheter, %

huset i Slussen) dir tomstillning pagir infor ombygg-
nation.

Tidsf6rskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt beddms till 3-24 manader.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna inklusive tomtrittsavgild uppgick
under dret till -844 mkr (-764). For jimforbart bestand 4r
kostnaden —730 mkr, motsvarande —837 kr/kvm (-806).
Kostnaden for att driva handelsfastigheter och frimst kop-
centrum ir generellt hégre dn for vriga kommersiella fastig-
hetstyper. Till viss del ticks driftkostnaderna genom vidare-
fakturering till hyresgisterna via hyrestilligg.

GVERSKOTTSGRAD

C)verskottsgraden minskade under éret till 67 procent (68)
pa grund av avyttrade fastigheter med relativt sett hégre
Gverskottsgrad och 6kade fastighetskostnader.

Kontrakterad arshyra per forfalloar och lokaltyp
- Genomsnittlig aterstdende 6ptid for kontrakterade arshyror &r 3,4 ar
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PERSPEKTIV PA FRAMTIDENS STAD

EN HALLBAR
KVARTERSSTAD

N&r staden vaxer stalls nya krav pa hallbara
och effektiva losningar inom bland annat
matproduktion och transporter.

Att dagens matproduktion och konsumtion ir ohallbar ar
de flesta 6verens om. Nya kostvanor, férbittrad matpro-
duktion och minskat matsvinn dr nigra komponenter som
krdvs for att vinda utvecklingen. Den snabba urbaniseringen
tringer dven undan bra odlingsmark och olika typer av
stadsodlingar borjar dyka upp runt om i vérlden.

Det var den gemensamma passionen for odling, matlag-
ning och goda smaker som fick Lill och Carl Grebing att
utforska mojligheten till att kunna odla i stadsmiljé. Resul-
tatet blev foretaget Cubegreens, dir odling av sallader, gron-
saker och orter sker hydroponiskt i container. Cubegreens
kom i kontakt med Atrium Ljungberg och varen 2019 place-
rades den fo6rsta containern mitt i kopkvarteret i Sickla.
Hydroponisk odling innebir att ingen jord anvinds och
attvixterna far sin niring direke fran vatten. Ett salladshu-
vud behéver 0,4 liter vatten, jimfort med 13 liter i traditio-
nell odling och det tar cirka dtta veckor frin fr till skord.
Odlingen sker utan jord och inga gifter eller bekimpnings-

medel anvinds.

— Vi har stora utmaningar med dagens livsmedelsforsorining
maten produceras ofta storskaligt, transporterats lingviga och
sedan slings 30-50 procent av ravarorna globalt. Matsystemet
vi har idag gor att vi manniskor har tappat anknytning till
maten vi dter, det vill vi vara med och dndra pi med lokal och
smdskalig odling, siger Lill.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDQVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Odlingscontainern i Sickla har skapat stor
nyfikenhet och Lill och Carl har pa kort tid blivit lokal-

kindisar i stadsdelen.

— Det dir en jéttestyrka att vi dr superlokala, vi brukar siga att vi
hirodlar eller kvartersodlar. Det kommer fram 10-15 personer
i timmen och kikar in i containern nér vi dr déir och arbetar,

siger Carl.

Med nistan 14 miljoner besékare under 2019 och de tusen-
tals som bor och arbetar i Sickla finns en stor potential att
medvetandegdra och potentiellt férindra minniskors
beteenden. Férhoppningen ér att f3 fler att vilja lokal-
producerade gronsaker istillet for att kopa sallad som
fraktats linga strickor med minga mellanhinder.

STYRNING OCH KONTROLL

| Matsystemet vi har |da§ gﬁ‘i"gﬂ
manniskor har tappat ankn‘-ytlﬁn§

till maten vi ater
Lill Grebing, Cubegreens

— I vér odlings-

container pa 30 kvadratmeter, som i vanliga fall

anvinds till att just frakta mat, kan vi odla fyra ton per dr,
vilket motsvarar en full forsorining av sallad, érter och kil for
50 familjer. Det iir en styrka att vi kan odla dret runt och vi
har mdjligheten att optimera ljus och virme efter respektive
grodas inskeml, fortsitter Carl.

Bland kunderna finns bland annat ICA Kvantum i Sickla och
restaurangerna Erssons och Urban Deli. Dessutom kan privat-
personer bestilla i Cubegreens webbshop och himta upp
varorna pd Atrium Ljungbergs serviceinriktade paketombuds-
koncept Leveriet i Sickla galleria. Lill och Carl levererar
dven direke till kontorshyresgister i Sickla, bland annat till
medarbetarna p& Atrium Ljungbergs huvudkontor.
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PERSPEKTIV PA FRAMTIDENS STAD

— Minga av vira kunder tycker att det dr vildigt speciellt art
ha en relation med de som odlar maten de dter. Om vi skulle
gora det pa traditionellt siitt hade det krives 8 000 kvadratmeter
odlingsmark och vi skulle behova arbeta ganska lingt frin
stiderna dir vira kunder finns. Virldens befolkning vixer och
vi behover hitta nya sitt att odla om vi ska kunna foda fler
mdnniskor pd jorden, siger Lill.

Sedan 2018 har Atrium Ljungberg ett samarbete med
Sweden Foodtech, Sveriges ledande akt6r inom foodtech,
det vill siga omstillningen av det globala matsystemet med
hjilp av innovation, tech och data. Organisationen har dven
sitt kontor och en métesplats for foodtech-entreprendrer
och start ups i Séderhallarna vid Medborgarplatsen

i Stockholm.

Atrium Ljungbergs ambition med samarbetet ar dels att
transformera Soderhallarna till en virldsledande hubb for
matinnovation, men 4ven att fi lirdomar kring hur vi med
hallbarhet, hilsa och innovation, kombinerad med tech och
data, kan utveckla framtidens héllbara stadsdelar och motes-
platser med mat i fokus.

Atrium Ljungberg arbetar brett och langsiktigt med
hallbar stadsutveckling. Dels inom infrastrukturfrigor, som
avfallshantering, vatten och energiférsérjning. Men dven
genom att skapa grona ytor — bdde parker och grona tak
— som frimjar biologisk mingfald och kretsloppstinkande,
vilket bidrar med ekosystemtjinster som luftrening och
pollinering.

Fokuset pa héllbara stadsdelar 4r ndgot som Cubegreens
delar. Deras ambition ir att skapa sd manga cirkuldra krets-
lopp som méjligt. Redan idag anvinds enbart férnybar el
till containern. Nir vattnet behver bytas anvinds det av
Sicklas tridgdrdsmistare for att vattna omradets plantering,
istillet for ate det slidpps ut i sjdar och vattendrag. Cube-
greens ser dven fler méjligheter.

— Vira lampor alstrar ganska mycket energi. Tink om virmen
kunde skjutas in i en kontorsbyggnad. Dessutom gillar ju vira
vixter koldioxid, ndgot som vi idag fér via produ/etz'onm av

Lantmiinnens etanol, dér koldioxid frigors. Det vore intressant

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDQVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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att utforska majligheten att istillet ta tillvara pé den koldioxid
som skapas av méinniskor i en byggnad, siger Lill.

Cubegreens forhoppning ir att containerodling pé sike
kommer att byggas in i samhillsbilden. Till exempel skulle
en bostadsrittsforening pd Nobelberget, ett dldreboende
eller en skola kunna vara sjilvforsérjande.

— Vi lever i en orolig virld och det finns en vilja att Sverige
ska vara mer sjilvforsorjande. Idag importeras 75-80 procent
av alla gronsaker. Om vi ska kunna st pé egna ben behover vi
hitta smarta sitt och utrymmen dér vi kan odla mer sjilva,

for efterfragan finns, avslutar Carl.

750 salladshuvuden, 390 knippen med svartkal eller
1750 krukor basilika i veckan kan produceras pa
odlingens yta om 30 kvadratmeter. For att uppna
samma produktivitet vid konventionell odling kréavs en
yta motsvarande 1,5 fotbollsplaner. Inne i odlingen
forbrukas 0,4 liter vatten for att odla ett salladshuvud
jamfort med 13 liter vid konventionell odling.
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PROJEKTINVESTERINGAR

Fastighetsutveckling ar en viktig del for Atrium Ljungbergs framtida vardetillvaxt.
Var projektportfolj méjliggor investeringar i framtiden motsvarande cirka 28 miljarder

kronor i beslutade och mojliga projekt.

MALET AR ATT INVESTERA minst tvi miljarder kronor per ar
i egna fastigheter, dir ny- och tillbyggnadsprojekten ska ge
en projekevinst om minst 20 procent. Dirmed skapas en god
virdetillvixt i bolaget och dven en god tillvixt i bolagets
kassaflden.

VARA BESLUTADE PROJEKT har en total investeringsvolym
om cirka sex miljarder kronor, varav tre miljarder kronor
kvarstar att investera.

TOTALT KAN 659 000 KVYADRATMETER BTA UTVECKLAS i moj-
liga projeke dir hilften av ytan avser kontor, en tredjedel avser
bostider och resterande del avser handel/service, utbildning
och kultur. Projekeportfoljen ir fordelad pa alla vara omraden
dir Slakthusomridet, Sickla, Sédermalm och Grinbystaden
stir for merparten av projekten. 20 miljarder kronor av totalt
25 miljarder kronor i méjliga projeke ir beligna vid befindliga
eller kommande tunnelbanestationer i Stockholmsomradet.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

MED EGEN KOMPETENS arbetar vi i tidiga skeden for att
planera och skapa framtida utvecklingsmajligheter. Méjlig-
heten att genomfora projekten beror pa marknadsliget och
framkomligheten i detaljplanearbetet. Dessa fragor arbetar
vi med dagligen i nira samarbete med vira kunder, sam-
arbetspartners och kommuner. Inga projeke startas vanligtvis
utan att vi har tryggat en ligsta niva pa avkastning genom
tecknade hyreskontrakt.

VI FORVARVAR fastigheter for att skapa virdetillvixt eller nd
strategiska fordelar. Det kan bdde handla om férvirv av mark
for att 3 dllging dill byggritter for framtida utvecklingsprojekt
och av férvaltningsfastigheter med utvecklingspotential.

Vi siljer fastigheter dir vi inte ser méjlighet till en lang-
siktig utveckling i linje med var affirsmodell och vision.
Under de senaste aren har vi frimst silc handelsfastigheter
i externa ligen.

Investeringar, forvarv och forsaljningar
- Okande investeringar i egna fastigheter sedan nytt m&l 2019 om tva

miljarder kronor per &r

mkr
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BESLUTADE PROJEKT

Vi har beslutade projekt med en aterstidende investering om tre miljarder kronor.
Under 2019 investerade vi drygt 1,8 miljarder kronor i egna fastigheter och under
2020 prognostiserar vi en 6kad invetseringstakt till 2,4 miljarder kronor.

Under dret uppgick investeringar i egna fastigheter till

1 810 miljoner kronor (1 758), varav 1 085 miljoner kro-
nor (1 216) i projektfastigheter och 106 miljoner kronor
(21) i exploateringsfastigheter, det vill siga vira bostads-
rittsprojekt. Investeringar i projektfastigheter avsg frimst
projeke i Sickla, Mobilia, Barkarbystaden och Hagastaden.
Ovriga investeringar avsg frimst lokalanpassningar i fastig-
heter i Sickla, Sundbyberg, Sédermalm, Liljecholmen, Malmé
och Géteborg.

i

-I. o i
|

Under ret firdigstilldes projektet Formalinfabriken
i Sickla omfattande cirka 2 000 kvadratmeter i fyra viningar.
Den ildre industribyggnaden som tidigare anvindes som
laboratorium ir nu ombyggd till moderna kontor.

Vira beslutade projeket finns i Uppsala, Sickla, Barkarby-
staden, Hagastaden och Malmé. I Grinbystaden i Uppsala
uppférs hyresbostider med inslag av kommersiella lokaler.
I Forumkvarteret i Uppsala pagir ett storre omvandlings-
arbete som omfattar bide handel och kontor. I Sickla pagar

i ' )

e

Gemensamma koket i Formalinfabriken

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

flera projekt, byggnationen av Curanten som blir en vird-
och hilsodestination, Tapetfabriken som blir ett hotell och
pa Nobelberget pagar byggnation av Nobelgaraget, Pann-
centralen som blir en férskola och Brf Sicklastriket med
68 bostadsrittsligenheter. Under éret har byggnationen
pabdrjats av bide projektet Life City i Hagastaden med
kontor och Bas Barkarby i Jarfilla med frimst utbildning.
I Malmé bygger vi Torghuset pa Mobilia med innehéll av
kultur, hyresbostider och handel.

Den kvarstiende investeringsvolymen for beslutade
projeke uppgick vid arsskiftet till cirka 3,1 miljarder kronor
(3,8). Investeringsvolymen i egna fastigheter bedéms uppga
till cirka 2,4 miljarder kronor under 2020.

.1.;.;-!
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BESLUTADE PROJEKT

Uthyrbar area, kvm

Total Varav Verkligt Hyres-  Uthyrnings- )

Parkering, investering, kvarstar, varde, varde, grad, LAS MER
Projekt, fastighet, kommun Handel Kontor Bostader Ovrigt BTA mkr mkr mkr mkr? % PA SIDAN
Ny- och tillbyggnader
Curanten, Sickladn 83:22, Nacka 1600 9900 530 250 40 32 51
Nobelbergsgaraget, Sicklaon 83:45, Nacka 600 100 3400 60 30 4 - -
Sickla Galleria etapp IV, Sicklaon 83:22, Nacka 5000 6300 130 120 16 - 52
Tapetfabriken, Sicklaon 83:22, Nacka 10 500 4600 440 220 E/T? 1004 51
Mobilia Torghuset, Bohus 8, Malmo 3400 3800 5800 540 220 31 709 52
Life City, Molekylen 1, Stockholm 27500 4 400 1840 1130 109 E/T? 51
Bas Barkarby, Barkarby 2:64, Jarfalla 5000 19 300 830 680 54 E/TY 51
Granby Entré, hus 3, Granby 21:5, Uppsala 1200 1300 3400 240 30 15 864 -
Parkhusen, kvarter 1, Granby 25:1, Uppsala 100 2700 120 100 6 - 52
Ombyggnader
Forumkvarteret, Dragarbrunn 27:2, Uppsala 6200 7 500 1400 1300 350 30 50 92 -
Formalinfabriken, Sicklaon 83:33, Nacka 2100 60 0 4 91 -
Panncentralen, Sicklaon 83:33, Nacka 1000 90 70 E/T? 100 -
Bostadsratter
Brf Sicklastraket, Sickladn 83:43, Nacka 4500 300 180 E/T 598 52
Summa beslutade projekt 18100 43 500 15800 46 500 20000 5530 3060 32047
M Inklusive eventuellt markférvarv i samband med projektgenomforande, men exklusive eventuella ingéngsvarden sdsom marknadsvarde av riven byggnad.
7 Exklusive tillagg och eventuellt omséttningsutfall.
9 Med hansyn till enskild affarsuppgérelse redovisas inte hyresvarde eller uthyrningsgrad som delbelopp.
“'Uthyrningsgrad inklusive parkering uppgar till 94 %. Parkering hyrs ut narmare fardigstallandet.
9 Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 69 %. Uthyrningsgraden fér bostader uppgér till 75%.
¢ Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 73%. Uthyrningsgraden for bostader uppgar till 100 %.
" Fordelat pd 2 167 mkr for ny- och tillbyggnader och 917 mkr for ombyggnationer och 120 mkr for bostadsrattsprojekt.
9 Andel sélda ldgenheter med bindande avtal, procent av antal.
Beslutade projekt, tidplaner
[0 Byggnation B Fardigstallande

2020 2021 2022
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

Curanten I —
Nobelbergsgaraget ]
Sickla Galleria etapp IV | I —
Tapetfabriken | |
Mobilia Torghuset |
Life City | | |
Bas Barkarby | | I
Granby Entré, hus 3 ]
Parkhusen, kvarter 1 | |
Forumkvarteret |
Panncentralen I ——
Brf Sicklastraket I ——
ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019 50
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BESLUTADE PROJEKT

CURANTEN | slutet av 2020 star Curanten i Sickla
fardigt for inflyttning. Curanten ska bli ett hus med
fokus pa halsa dar idén &r att samla manga olika
sorters vard- och halsoaktorer pd samma plats.
Huset kommer att omfatta totalt 11 500 kvadratmeter,
varav 8 100 kvadratmeter for vard. Curanten kommer
att inrymma vardcentral, naprapater, psykolog, sjuk-
gymnastik och babysim och har ett fantastiskt lage

i direkt anslutning till Tvarbanan, Saltsjébanan, bussar
och den kommande tunnelbanan.

-
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LIFE CITY P& en av Skandinaviens mest visuella
platser, med dver 200 000 passerande varje dag,
bygger vi Life City. Huset ska bli en sjalvklar motes-
plats for alla som ar verksamma inom life science

i Hagastaden. Life City kommer att ha en total uthyr-
bar area om 27 500 kvadratmeter och ar fardigt for
de forsta hyresgasternas inflyttning i december 2021.
Hela huset beraknas sta fardigt under varen 2022.

BAS BARKARBY Utvecklingen av Barkarbystaden
ger naringsliv, samhalle, universitet och hégskolor
en unik mojlighet att samverka kring innovation och
ny teknik. Bas Barkarby blir en central plats med
direkt anslutning till den nya kollektivtrafiknoden
med tunnelbana, pendeltdg och fjarrtdg samt E18.

HOTELL TAPETFABRIKEN Vid Marcusplatsen, i hjartat av
Sickla, bygger vi nya hotellet Clarion Collection Tapetfabriken.
Hotellet kommer att ha 220 hotellrum och en 2 000 kvadratmeter
stor lobby, restaurang och konferenslokaler. Totalt omfattar
hotellet 10 500 kvadratmeter och 6ppnar varen 2021.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019 51



INTRO  STRATEGISK INRIKTNING ¢ HALLBART FORETAGANDE » MARKNADSUTBLICK OCH FASTIGHETSBESTAND « PROJEKTINVESTERINGAR « VARA FASTIGHETSOMRADEN « TL BYGG * STYRNING OCH KONTROLL

BESLUTADE PROJEKT
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BOSTADSRATTER PA NOBELBERGET P Nobelberget i Sickla
planerar vi for 500 bostader, kreativa kontor, kultur, parkomrade
och férskola. Det forsta bostadskvarteret innehaller 68 lagenheter
och beraknas fardigstallas i slutet av 2020.

PARKHUSEN | GRANBYSTADEN | borjan av 2020 byggstartar vi det forsta kvarteret av Parkhusen i Granbystaden, Uppsala. Har planerar
vi for 44 hyresldgenheter med en kommersiell lokal i bottenvaningen. Huset beréknas fardigstallas under andra kvartalet 2021.

MOBILIA | Mobilia i Malmo bygger vi Torghuset som, férutom 74 lagenheter aven kommer att SICKLA GALLERIA ETAPP IV | Sickla Galleria har vi paborjat en tillbyggnad som ska inrymma ett
inrymma en modern biograf och Funnys Aventyr, ett kulturhus for barn med fokus pa ldrande, parkeringshus i tva plan med cirka 220 parkeringsplatser och cirka 3 000 kvm nya handelsytor.
ldsande och lek. Torghuset kommer att invigas hdsten 2020. Parkeringshuset ska sorja for nédvandiga parkeringsplatser for projekten Curanten och Stations-

huset och fardigstalls under hosten 2021.
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MOJLIGA PROJEKT

Utdver beslutade projekt mojliggor var projektportfolj framtida investeringar motsvarande

cirka 25 miljarder kronor, inklusive eventuella markforvarv vid markanvisningar.

Areamissigt bestir projektportfoljen till
hilften kontor, en tredjedel av bostider och
resterande del handel/service, utbildning
och kultur. Projekeportfoljen ir fordelad pa
alla vira omraden dir Slakthusomradet,
Sickla, Grinbystaden och Sédermalm star
for merparten av projekten. 20 miljarder
kronor ir i projekt beligna vid befintliga
eller kommande tunnelbanestationer i
Stockholmsomridet. For cirka 30 procent
av planerade projektarean finns det laga-
kraftvunna detaljplaner.

I vilken take vi kan genomfora projekten
beror pi marknadsliget och framkomligheten
i detaljplanearbetet. Vanligtvis startas inga
projekt utan att vi har tryggat en ligsta
nivd pa avkastning genom tecknade
hyreskontrake.

I Sickla pagir forsiljning av de frsta bostads-
ritterna av totalt 500 pa Nobelberget. Under
2020 planeras for en lansering av etapp tvd
om nirmare 60 bostadsrittsligenheter med
lokaler i bottenvaningen. Utvecklingen av de
resterande bostiderna kommer att genom-
foras successivt i en takt beroende pa mark-
nadens efterfragan. P4 Nobelberget skapas
en attraktiv och tit stadsmiljé med bostider,
kontorslokaler och kulturverksamheter.

Vid Sickla station, dir den kommande
tunnelbanestationen kommer att bindas
samman med Tvirbanan, Saltsjdbanan och

Méjliga projekt Projektarea, kvm BTA
Foérandring
Detaljplan av detaljplan investering, LAS MER
Kommun Lokaltyp " finns kravs PA SIDAN
Barkarby Jarfalla Kontor 20000 -
Lindholmen Géteborg Kontor 35000 55
Hagastaden Stockholm Kontor 21000 -
Hagastaden Stockholm Handel 1000 -
Mobilia Malmao Kontor 5000 55
Sickla Nacka Utbildning 9 000 53-54
Sickla Nacka Bostader 41000 94 000 53-54
Sickla Nacka Kontor 22000 53-54
Slakthusomradet Stockholm Utbildning 7000 55
Slakthusomradet Stockholm Bostader 44000 55
Slakthusomradet Stockholm Kontor 77 000 55
Slakthusomradet Stockholm Handel 28 000 55
Kultur/
Slakthusomradet Stockholm restaurang 11000 55
Sundbyberg Sundbyberg Kontor 14000 -
Sodermalm Stockholm Kontor 108 000 54
Sodermalm Stockholm Handel 7000 -
Uppsala Uppsala Bostader 20000 21000 54-55
Uppsala Uppsala Kontor 46 000 54-55
Uppsala Uppsala Handel 5000 23000 54-55
Summa 207 000° 452 0004

! Bedémd lokalanvandning kan komma att &ndras och inneh3lla andra inslag.

7 Investeringsvolymen avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande byggrétter, inklusive eventuella

markforvarv.

I Varav cirka 40 000 kvm avser ombyggnad och cirka 60 000 kvm BTA avser markanvisningar.
“'Varav cirka 60 000 kvm avser ombyggnad och cirka 140 000 kvm BTA avser markanvisningar.

Den 7 februari 2020 meddelande Atrium Ljungberg att vi kommit 6verens med Stockholms
stad om att aterlamna en markanvisning vid Slussen, framfér var fastighet Glashuset vid
Stadsgdrdskajen. Overenskommelsen innebar att vi erhéll nya markanvisningar i sdvél
Slussen som Hagastaden och Slakthusomrédet och gor att bolagets majlighet att inves-
tera i befintliga fastigheter och markanvisningar 6kade frén 28 till 32 miljarder kronor.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Mojliga projekt efter lokaltyp
- Over hélften av arean utgors av kontor

[l Kontor, 53%
Bostader, 33 %
Handel, 9 %
Kultur/restaurang, 3 %
Utbildning, 2 %

Mojliga projekt efter omrade

- 75 procent i Stockholm

“ | M Slakthusomrédet, 25 %

Sickla, 25 %
Uppsala, 18 %
Sodermalm, 17 %
Géteborg, 5%

M Hagastaden, 3%

M Barkarby, 3%
Sundbyberg, 2%

M Malms, 1%

Majliga projekt efter detaljplan

- For drygt 30 procent av arean finns fardig
detaljplan

M Forandring av detaljplan
kravs, 69 %
Detaljplan finns, 31 %

Majliga projekt vid nya tunnelbanestationer

- 77 procent av arean vid nya eller befintliga
tunnelbanestationer

M Vid nya tunnelbane-
stationer, 57 %
Vid befintliga tunnelbane-
stationer, 20 %
Ovriga kommunika-
tioner, 24 %
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MOJLIGA PROJEKT

bussar, har vi en byggritt om cirka 7 500 kvm BTA. Arbete
pagir med en ny detaljplan med utdkad byggritt som inne-
fattar en byggnad om 23 véningar och cirka 23 000 kvm BTA.
Detaljplanen for den hogre byggnaden var ute pi samrad
under december 2019. Byggnaden ska innehalla sdvil biljett-
hall for tunnelbana som kontor och andra kommersiella
lokaler. Atrium Ljungberg och Region Stockholm driver ett
gemensamt projeke som omfattar uppférande av delar for
den nya stationsuppgingen. Markarbeten kommer att p3-
borjas under forsta kvartalet 2020.

Vid 6stra delen av Sickla galleria och vid den andra
planerade tunnelbaneuppgingen i Sickla pigar detaljplane-
arbete for ett nytt bostadshus om 16 viningar med cirka
80 hyresligenheter. Forberedande arbeten for stationsupp-
gangen planeras till hésten 2021.

Katarinahuset i Slussen tomstills nu for att méjliggora
rivningsarbeten som beriiknas kunna starta under tredje
kvartalet 2020. Efter ombyggnationen kommer huset att
innehélla sdvil moderna kontor som hotell och restauranger.

Tranbddarne i1, Kag!-llna 5
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Fér nirvarande pagir dialog med ett flertal hotell- och
restaurangoperatorer, diribland Gondolen som beriknas ater-
vinda till sina lokaler nir renoveringen av Katarinahuset 4r
firdig. Vi planerar dven att utveckla takterrassen pa huset s3
att allminheten kan 3 tilleride via Mosebacke och Katarina-
hissen. Renoveringsarbetet beriknas vara klart vid halvars-
skiftet 2023.

I Grinbystaden fortsitter utvecklingen av Uppsalas andra
stadskirna. Utover det forsta bostadskvarteret i Parkhusen,
med planerad byggstart under forsta kvartalet 2020, finns
utrymme f8r yteerligare cirka 200 bostidder inom ramen for
befintlig detaljplan.

I norra Grinbystaden finns méjlighet att inom befintlig
detaljplan utveckla kvarvarande markytor med cirka 5 000
kvm BTA for handel och kontor.

I maj 2019 erhéll vi en fornyad markanvisning med
en byggritt om potentiellt 45 000 kvm BTA séder om
Grinbystaden galleria.

Planen ir att utveckla omradet till ett nytt kontors-

STATIONSHUSET I SICKLA | Sickla planerar vi for Stations-
huset, en 23 vaningar hog byggnad om cirka 23 000 kvm BTA,
med saval biljetthall fér tunnelbana som kontor och publika
verksamheter. Arbetet med tunnelbaneutbyggnaden beraknas
inledas under 2020 och paga under tio ar.



INTRO  STRATEGISK INRIKTNING ¢ HALLBART FORETAGANDE » MARKNADSUTBLICK OCH FASTIGHETSBESTAND « PROJEKTINVESTERINGAR « VARA FASTIGHETSOMRADEN « TL BYGG * STYRNING OCH KONTROLL

MOJLIGA PROJEKT

kluster. Detaljplanearbete pagir och beriknas vara firdigt
under 2020.

P4 Mobilia i Malmé har vi en byggritt om 6 800 kvm
BTA for kontor beligen utmed Trelleborgsvigen. Mojlig
byggstart ir forsta kvartalet 2021, efter det att Torghuset ir
helt firdigstille.

SLAKTHUSOMRADET

I juni 2019 tilleridde Atrium Ljungberg 14 fastigheter upp-
litna med tomtritt, med totalt drygt 50 000 kvm uthyrbar
area. Vi har ocksd en option om att forvirva en forvale-
ningsfastighet om 32 000 kvm uthyrbar area. Dirtill ges
dven mojlighet att avropa markanvisningar om cirka 100 000
kvm BTA. Férvirven och utvecklade markanvisningar upp-
gar totalt till cirka 200 000 kvm BTA f5r kontor och bostider,
kompletterat med kultur, handel/restaurang, hotell, utbild-
ning med mera. Den totala investeringen fram till 2030
uppgar, inklusive forvirv, till cirka &tta miljarder kronor.

Slakthusomradet ir ett av Stockholms strsta stadsut-
vecklingsprojekt. Under hasten har vi tillsammans med
Stockholms stad slutfért en férstudie for norra delen av
Slakthusomradet. Syftet var att kunna skapa hég trivsel och
att ge mojlighet for verksamheter att leva under dygnets
alla timmar. For att detta ska kunna méjliggoras foreslis en
okning av ytorna som méjliggdr en bittre mix av verksam-
heter i omradet. Planarbetet fr den norra delen av omridet
beriknas starta under 2020.

Under hésten 2019 6ppnade konsert- och klubbarenan
Fillan. Fallan ir ett samarbetsprojekt mellan Atrium
Ljungberg och Kulturarenor som tidigare drev kultur-
projekeet pd Nobelberget.

Tillsammans med andra fastighetsigare i omradet arbetar
vi f6r att skapa en stark destination, en métesplats f6r mat,
kultur och upplevelser, en motor for hela Séderort.
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SLAKTHUSOMRADET Med férvarv och utvecklade markanvisningar om sammanlagt 200 000 kvadratmeter BTA skapar vi en stark

destination och métesplats for mat, kultur och upplevelser.

MOBILIA KONTOR Inom befintlig detaljplan har vi en byggratt
som omfattar 6 800 kvm BTA. Har vill vi skapa prisvarda,
nyproducerade kontorslokaler med en hdg grad av delade funk-
tioner inom byggnaden. Mojlig byggstart ar forsta kvartalet 2021.

LINDHOLMEN I GOTEBORG Under hésten 2019 ansckte vi om
planbesked fér Tornen och Citadellet. Var plan ar att riva del
av befintlig bebyggelse och ersatta den med en hégre byggnad
om cirka 20 vaningar for kontor, och med service och annan
kommersiell verksamhet i bottenvaningarna.
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Life City i Hagastaden

STOCKHOLM "

FARSTA
SLUSSEN

o o g KISTA
Stockholm ar en av de snabbast vaxande regionerna HAGASTADEN

. s o o _ = CITY
i Europa. Har pagar och planeras ett 30-tal storre LB

stadsutvecklingsprojekt dar Atrium Ljungberg ar AT
delaktig i flera, bland annat Slussen och Slakthus- SLAKT';HZ%@BEFE;

omradet. Stockholm star for 72 procent av Atrium
Ljungbergs kontrakterade arshyra och vi finns pa

starka delmarknader sdsom Sickla, Sodermalm, FS/L%P;#Q

City, Hagastaden, Kista, Sundbyberg, Liljeholmen SLUSSEN
KISTA

och Farsta. HAGASTADEN
CITY

LILJEHOLMEN

MEDBORGARPLATSEN

SLAKTHUSOMRADET

SUNDBYBERG

Total uthyrbar yta, tusen kvm

Lokaltyper i Stockholm, hyresvarde

‘ M Kontor 57 %, 1 209 mkr
& # Handel 19%, 381 mkr
M Kultur/Utbildning 5%, 96 mkr
[ Dagligvaror 4 %, 89 mkr
W Halsa/vard 4 %, 74 mkr
Restaurang 4 %, 74 mkr
Ovrigt 4 %, 86 mkr
M Bostad 0%, 3 mkr
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S | O( : Kl I O L M KISTA 104000 KVM HAGASTADEN 64000 KVM SLUSSEN 51000 KVM
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STOCKHOLM

NY STADSDEL
SEDAN 1898

SICKL

Det har gitt drygt 20 dr sedan Atrium Ljungberg férvirvade
det gamla industriomradet av Atlas Copco. Sedan dess har
vi utvecklat Sickla till en levande stadsdel med arbetsplatser,
restauranger, handel, utbildning och kultur. Under 2019
tilldelades vi utmirkelsen for hallbar stadsutveckling av
Nacka kommun f6r vart innovativa och lingsiktiga arbete

i Sickla. I motiveringen nimns bland annat installationen
av Stockholms stérsta solcellsanliggning, installation av
laddstolpar for elbilar och méjliggorande av odling av gron-
saker, sallad och orter hydroponiskt i en container i sam-
arbete med Cubegreens.

Under 2019 har vi gjort flera nya uthyrningar i Sickla
Front, det nya kontorskvarteret som knyter samman Sickla
med Hammarby Sjéstad. Dessutom har Formalinfabriken
fardigstillts, en industribyggnad som omvandlats till
kreativa kontor, kafé och restaurang, samt ytor for kultur
och socialt umginge for boende och féretag pa Nobelberget.
Under 2019 togs dven det forsta spadtaget for Atrium
Ljungbergs forsta bostadsrittsligenheter.

Sickla ir en av vira mest prioriterade platser dir vi ocksd
har en mycket stor del av var framtida projektportfsl;.
Nacka kommer under de nirmaste dren att viixa med
14 000 bostider och dver 200 000 kvadratmeter kontor.
Forlingningen av tunnelbanan till Nacka innebir att Sickla
fir en station med tv3 uppgingar mitt i Sickla, varav en
i gallerian. Med tunnelbanan, som beriknas std klar 2030,

kommer det endast att ta sju minuter mellan Sickla och
centrala Stockholm.

TAPETFABRIKEN - SICKLAS NYA HOTELL

Den sa kallade Tapetfabriken uppfordes 1906 och inhyste
ursprungligen den prisbelnte tapettillverkaren Kébergs
tapetfabrik. Har skapar vi nu en byggnad som omfattar
drygt 10 500 kvadratmeter hotell samt garage. Nordic
Choice Hotels kommer att ppna med 220 hotellrum och en
2 000 kvadratmeter stor lobbyyta med restaurang, evene-
mangsytor och konferenslokaler. Under ombyggnaden till
hotell kommer fasaden att ateruppbyggas av originaltegel
och ambitionen fran hotellverksamheten ir att lyfta fram
fastighetens historia. Hotellet planeras att $ppna under
véren 2021 och kommer att bidra till att 6ka bade trivsel
och trygghet med folkliv sent in pa kvillar och nitter.

CURANTEN - ETT HELT HUS FOR VARD OCH HALSA

I Curanten planerar vi for ett brett utbud inom hilso- och
friskvdrd med aktdrer som specialistlikarvard, vardcentral,
BVC, MVC, barnlikarmottagning, tandlikare, psykolog,
naprapat och kiropraktor. I gatuplan kommer det att finnas
halsoinriktade kaféer, restauranger och butiker. Projektet
omfattar totalt 11500 kvadratmeter uthyrbar area, varav

9 900 kvadratmeter for vird- och 6vrig verksamhet och

'||'

22 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta kontor, kvm: 103 000
Hyresvarde kontor, mkr: 284
Uthyrbar yta handel, kvm: 75 000

Hyresvarde handel, mkr: 238

Uthyrbar yta parkering och o6vrigt, kvm: 90 000
Hyresvarde parkering och &vrigt, mkr: 85
Antal butiker, restauranger, service, st: 131
Butikernas omsattning, mdkr: 3,1

Antal besokare per ar, miljoner: 13,5

1 600 kvadratmeter f6r handel. Nagra av de klara aktdrerna
ir Sickla Hilsocenter, Alva Barnklinik, GHP Specialist-
tandlikarna i Nacka, Diagnostiskt Hudcenter, Kronans
Apotek, restaurangkonceptet Reload Superfood Bar och
Bastard Burgers. Inflyttning beriknas ske under slutet av
2020.

NOBELBERGETS FORSTA BOSTADSKVARTER

P4 Nobelberget utvecklar vi en attraktiv och tit stadsdel
med béide bostider och kommersiella strik. Just nu pagir
uppforandet av det forsta bostadskvarteret, Brf Sicklastraket,
som kommer att innehélla 68 bostadsrittsligenheter. Ligen-
heterna byggs ovanpa Nobelbergsgaraget, som omfattar
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STOCKHOLM - SICKLA

drygt 100 parkeringsplatser, varav 30 laddplatser for elbilar,
samt ytor for restaurang, kontor och service. Projekeet
beriknas firdigstillas under slutet av 2020.

FRAN PANNCENTRAL TILL FORSKOLA

I Nobelbergets gamla panncentral skapas en forskola med
sex avdelningar. Den ildre byggnaden i tegel far en ny
pabyggnad och i anslutning skapas en lekfull gird som dven
kommer att kunna anvindas av de boende i nirheten. Vi
har tecknat avtal med Jensen Education och 6ppning av
verksamheten planeras ske i slutet av 2020.

UTBYGGNAD AV SICKLA GALLERIA

Kopkvarteret i Sickla dr en av Sveriges storsta handelsplat-
ser med 130 butiker, restauranger och service. Just nu pagar
en tillbyggnad av gallerian med parkeringshus i tva plan
med 200 parkeringsplatser, varav 60 laddplatser for elbilar,
samt ytterligare cirka 3 000 kvadratmeter handel. Parkerings-
huset ska tillgodose utdkat behov av parkering kopplat

till projekten Curanten och Stationshuset. Firdigstillande
planeras till tredje kvartalet 2021.

SICKLA STATIONSHUS

Vi planerar for en ny byggnad vid Sickla station, dir Tvir-
banan, Saltsjobanan och den kommande tunnelbanan méts.
Gillande detaljplan tilliter en byggnad pé fem viningar om
cirka 7 500 kvadratmeter BTA. Arbete pagir med en ny
detaljplan med utokad byggritt som innefattar en byggnad
om 23 vaningar och cirka 23 000 kvadratmeter BTA.
Byggnaden ska innehilla tunnelbanestation, kontor och
andra kommersiella lokaler. Vi och Region Stockholm

Beslutade projekt, tidplaner

Byggnation B Fardigstillande

driver ett gemensamt projekt
som omfattar uppforande av
delar fér den nya stations-
uppgéingen med bland annat
biljetthall och service. Mark-
arbeten pabérjas under forsta
kvartalet 2020.

FORTSATT UTVECKLING AV
NOBELBERGET

P4 Nobelberget planeras totalt
500 bostider, och lansering
av etapp tva om nidrmare

60 bostadsrittsligenheter
planeras ske under 2020.
Utvecklingen av de resterande
bostiderna kommer genom-
foras successivt i en takt
beroende pa marknadens
efterfrigan.

TRAVERSEN, NYA BOSTADER | CENTRALA SICKLA

Vid ostra delen av Sickla galleria och vid den andra planerade
tunnelbaneuppgingen i Sickla pagir detaljplanearbete for
ett nytt bostadshus om 16 vaningar med cirka 80 hyres-
lagenheter. Férberedande arbeten for stationsuppgingen
planeras till hosten 2021.

FLER BOSTADER SKAPAR EN LEVANDE STADSMILJO
Detaljplanearbeten f6r bostider i Kyrkviken, pa norra
Nobelberget och pa Gillevigen i Sickla pagir. I Kyrkviken,
i den 6stra delen av Sickla, planerar vi att skapa drygt

2020 2021

ST

700 attraktiva bostider och lokaler for service i en trivsam

kvartersmiljo i direkt anslutning till strandpromenaden.
Vid Gillevigen, nigra hundra meter frin kdpkvarteret
i Sickla, planerar vi for ett 60-tal nya bostadsritter.

EXPANSIONSPLANER FOR SVINDERSVIKSSKOLAN
Tillvixten i Nacka kommun ir stark vilket innebir et okat
behov av samhillsservice. Grundskolan Svindersviksskolan
i Sickla som idag rymmer forskoleklass till arskurs nio,
planeras att byggas ut och hir finns méjlighet att genom-
fora en om- och tillbyggnad frin nuvarande 3 000 till

cirka 9000 kvadratmeter BTA. Detaljplanearbete pagar.

2022

Qa1 Q2

Q3

Q4 Qa1 Q2 Q3 Q4

Curanten
Nobelbergsgaraget
Sickla Galleria etapp IV
Tapetfabriken
Panncentralen

Brf Sicklastraket
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STOCKHOLM

FARSTA CENTRU

Farsta centrum ir ett av de forsta ABC-samhillena i Sverige,
en plats dir Arbete, Bostider och Centrum fanns samlat pa
ett och samma stille. Med sin starka sjil och historia har
Farsta centrum kunnat behalla sin attrakeivitet i nirmare
60 ar. Centrumets karaketiristiska fasader frin byggnadsaren
ir vil bevarade och arkitekturen 4terspeglas numera dven
inomhus nir vi bygger om och renoverar. Vart fastighets-
bestind i Farsta centrum omfattar i dag drygt 100 000
kvadratmeter handel, vard, kultur och kontor och vi ir den
storsta kommersiella fastighetsigaren i omréidet.

Tillsammans med Stockholms stad planerar vi att ut-
veckla Farsta centrum till en dn mer attraktiv, modern och
méngfunktionell plats med upp till 1 000 nya bostider,
kompletterat med flera nya kontor.

Farsta centrum ir idag en naturlig motesplats med
140 butiker, restauranger och serviceverksamheter. Hir

FRAN CENTRUM
TILL MOTESPLATS

finns ocksd 2 500 kontorsarbetsplatser med bland annat
Farsta stadsdelsnimnd, Jobbtorget och Social- och ildre-
omsorgen. Mitt pa torget finns den vilbesdkta torghandeln
som ir en viktig del i en levande stadsdel.

Under &ret hade platsen ungefir 17 miljoner besékare
frin ett upptagningsomrade lika stort som hela Malmé.

For att gora Farsta centrum till en 4dnnu attraktivare
métesplats for alla har vi tillskapat fler lounge- och lekytor
dir man kan sla sig ned och koppla av.

Vi har redan idag en godkind detaljplan for ytterligare
5000 kvadratmeter handel. Ytan ingar i planen for hela
Farsta centrums utveckling.

1 1 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta kontor, kvm: 30 000
Hyresvarde kontor, mkr: 67
Uthyrbar yta handel, kvm: 61 000

Hyresvarde handel, mkr: 225

Uthyrbar yta parkering och ovrigt, kvm: 24 000
Hyresvarde parkering och ovrigt, mkr: 14
Antal butiker, restauranger, service, st: 142
Butikernas omsattning, mdkr: 2,5

Antal besokare per ar, miljoner: 17
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STOCKHOLM

SLUSSEN

Stockholms stora byggprojeke Nya Slussen péagar for fulle
och kommer att fortsitta pdverka omridet fram dill ar 2025.
Slussen ska bli en attraktiv motesplats med nya torg, strik
och omradets forsta park. Kollektivtrafiken, gdende och
cyklister ska f4 mer plats, samtidigt som ytorna for biltrafik
minskar och anpassas fér att rymma dagens trafikfldden.

VALKANDA FASTIGHETER VID SLUSSEN

Vid Slussen dger vi tre vilkinda fastigheter som till-
sammans bildar en tydlig front mot Stadsgardskajen.
Glashuset ir en av Stockholms mest kiinda byggnader och
omgirdas av Katarinahuset och Sjémansinstitutet. Idag
anvinds alla tre fastigheter som kontorslokaler med utsikt
over Stockholms mest centrala delar. Bland hyresgisterna
hittar vi bland annat Convendum, HiQ, TT och
Tengbomgruppen.

KATARINAHUSET TOTALRENOVERAS
Katarinahuset som forvirvades i slutet av 2018 ir i behov

Lawha ]

|
i
'.h-i-‘--.---t

CELLHD
b
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FRAN TRAFIKPLATS
TILL MOTESPLATS

av upprustning och modernisering. Nu tomstills fastigheten
for att mojliggora rivningsarbeten som beriknas kunna
starta under tredje kvartalet 2020. Efter ombyggnationen
kommer huset att innehalla moderna kontor med vacker
utsike, savil som hotell och restauranger. Dialog pigir med
ett flertal hotell- och restaurangoperatérer, diribland
Gondolen som beriknas dtervinda till sina lokaler nir
renoveringen av Katarinahuset 4r firdig. Vi planerar dven
att utveckla takterrassen pa huset s3 att allminheten kan f3
tilleride via Mosebacke och Katarinahissen. Renoverings-
arbetet beriknas vara klart vid halvarsskiftet 2023.

MALARTERRASSEN, SLUSSENS NYA MOTESPLATS

I juni 2018 tecknades ett markanvisningsavtal med Stock-
holms stad om cirka 6 000 kvadratmeter BTA. Milarterrassen
byggs vid Sodermalmstorg och kajen ner mot Gamla stan
och blir en central plats nir Nya Slussen vixer fram.
Ambitionen ir att Milarterrassen ska bli en méotesplats med
restauranger, kaféer och kulturverksamheter fér Stockholms

7 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta, kvm: 48 000
Uthyrbar yta parkering, kvm: 3 000
Hyresvarde, mkr: 205

invinare och bestkare. Byggstart beriiknas ske under 2022
och invigning senast 2025.

MARKANVISNINGAR LANGS STADSGARDSKAJEN

Vi har markanvisningar for tva byggritter pd Stadsgirdsleden.
Framf6r Glashuset har vi en byggritt om cirka 18 000 kvadrat-
meter BTA och framf6r Katarinahuset har vi en byggritt om
cirka 7 500 kvadratmeter BTA. Hir kommer vi att skapa ytor
fér kontor, handel och service. Om en éverenskommelse
om forvirv och exploatering nis kan byggstart ske i den
senare delen av Slussens omdaningsprocess, vilket i nuliget
bed6ms vara tidigast 2025.
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STOCKHOLM

KIST

Kista ir en av Stockholms storsta kontorsmarknader och
Europas kanske viktigaste kluster inom informations- och
kommunikationsteknologi (ICT). Hir har cirka 35 000
personer sina arbetsplatser och 7 000 studenter pa Stock-
holms universitet och KTH sin studieort.

Inom de nirmaste tio dren kommer fdrutsittningarna
for ett innu mer attraktivt och starkare Kista att férbittras;
Tvirbanan forlings frin Bromma till Kista och tunnelba-
nans bla linje forlings till Barkarby. Planer finns ocksa for
nya bostider, ging- och cykelbanor, torg och métesplatser.

Tillsammans med andra fastighetsiigare och Stockholms
stad samarbetar vi sedan linge for att driva pa den hog-
teknologiska utvecklingen av omradet.

Atrium Ljungberg har haft en nirvaro i Kista sedan
borjan av 1990-talet. D4 byggde och planerade vi for en
dynamisk och trivsam tridgdrdsstad dir hyresbostider och
bostadsrittsligenheter blandades med kontorshus for stora
internationella foretag, innovativa uppstickare och nista

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

KLUSTER FOR VARLDSLEDANDE
TEKNIKUTVECKLING

generations ICT-foretag. Under 2019 salde vi vért bestind
av drygt 400 hyresligenheter till HSB Stockholm och
fokuserar numera var verksamhet i Kista till att forvalta och
utveckla vdra kontorsfastigheter. Idag dger vi och forvaltar
Kista Front, Kista+ och Nod om totalt cirka 82 000 kvadrat-
meter kontorsarea.

KISTA+ OCH KISTA FRONT | BRA LAGEN
Kista+ ir en modern, nyrenoverad och miljécertifierad
kontorsfastighet om drygt 12 000 kvadratmeter nira tunnel-
banestationen. I Kista+ dr IBM den storsta hyresgisten.
Kista Front 4r en kontorsbyggnad med effektiva kontors-
ytor, bra konferens- och motesmajligheter, och goda i- och
urlastningsmojligheter for foretag i servicebranschen. Med
sitt lige mot E18 och sin utformning erbjuder Kista Front
ett atcraktive skyltldge for foretag. I Kista Front aterfinns
bland annat foretag som Atea, Kone, Minolta och andra
inom service-tech.

7 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta, kvm: 82 000
Uthyrbar yta parkering, kvm: 22 000
Hyresvarde, mkr: 198

NOD - EN MOTESPLATS FOR FORETAGANDE, FORSKNING
OCH UTBILDNING

I kvarteret Nod om drygt 30 000 miljécertifierade kvadrat-
metrar samsas sma och medelstora ICT-foretag, universitet
och skolor, start-ups och organisationer. Hir har vi skapat
naturliga métesplatser och flexibla kontorslsningar dir
minniskor och foretag méts och utvecklas tillsammans.
Hiir verkar féretag som Fujutsu Sverige och SenseGraphics
och utbildnings- och forskningsverksamhet som KTH och
Stockholms Universitet.

Kista +
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STOCKHOLM

HAGASTADEN

Fram till 2030 vixer en ny stadsdel fram som binder samman
Stockholm med Solna och skapar ett av virldens frimsta
Kluster for life science. I omradet, som ska innehalla 50 000
arbetsplatser, kommer féretagande, forskning och entrepre-
norskap att blandas med bostidder, métesplatser, restauranger
och service. Den nya stadsdelen blir en spinnande kontrast
mellan historia och framtid dir nya Hagastaden méter
gamla Vasastaden. Norra Stationsgatan utvecklas till et
levande strik med fokus pa mat- och kulturupplevelser och
ett kvalitativt serviceutbud.

Hagastaden har redan idag god tillginglighet och denna
stirks ytterligare nir stadsdelen fir en ny tunnelbanestation.
Tunnelbanan byggs ut med en ny linje (Gula linjen) fran
Odenplan till Arenastaden. Lings denna linje skapas tre nya
stationer som binder ihop Vasastaden med Solna; Haga-
staden, S6dra Hagalund och Arenastaden. Enligt uppgifter
frin Region Stockholm beriknas tunnelbanan vara
klar 2028.

EN LANGSIKTIG FASTIGHETSAGARE

Atrium Ljungberg ir en av Hagastadens storsta fastighets-
dgare och har funnits pé platsen i nirmare 25 &r. Hir dger
och forvaltar vi cirka 53 000 kvadratmeter karakeiristiska
industrifastigheter som tidigare Apotekarnes Mineralvatten-
fabrik, Glashuset och PV-palatset. Alla fastigheter 4r om-
och tillbyggda till kontor med bevarad industrikarakeir och
effektiva ytor.

Hela Hagastaden ir under férvandling och férutom vira
befindliga fastigheter har Atrium Ljungberg en markanvisning
i omrddet. Genom forvaltning av befintliga fastigheter, nya
projeke och markanvisningar vill vi vara med och bidra till
omrédets utveckling och framtidsvisionen om Hagastaden
som ett av virldens frimsta kluster inom life science.

Beslutade projekt, tidplaner

Byggnation B Fardigstillande

EN VETENSKAPSSTAD
| VARLDSKLASS

LIFE CITY - EN MOTESPLATS FOR LIFE SCIENCE

| HAGASTADEN

I ett av Sveriges mest visuella ldgen, direkt ovanpa E4 och
granne med nigra av de viktigaste aktdrerna inom life science;
Nya Karolinska Solna, KTH och Stockholms Universitet,
utvecklar Atrium Ljungberg Life City. Huset ska bli ett nytt
centrum for affirsutveckling och service kopplat till vird,
forskning och life science. Det ska ocksa bli en métesplats
for niringsliv, akademi och samhille. Fastigheten omfattar
27 500 kvadratmeter uthyrbar area och forsta inflyttning
kommer att pabérjas under fjirde kvartalet 2021. Entréplanet
blir en dynamisk métesplats med gemensamma funktioner
och lingre upp i huset kommer co-workingytor och kontor
att fyllas med kompetens och tjinster kopplade till life
science. Storsta hyresgist dr Academic Work som under
2018 tecknade avtal om 17 000 kvadratmeter.

NY MARKANVISNING | UNIKT OCH FRAMTRADANDE
KVARTER

I juni 2018 vann Atrium Ljungberg Stockholms stads och
Region Stockholms markanvisningstivling i Ostra Haga-
staden. Tivlingen avsdg ett unikt och mycket framtridande
kvarter i omradet som ska bli stadens norra port. Ambitionen
ir att pd platsen utveckla unika kontorsmiljder med publika
verksamheter i bottenviningarna. Markanvisningen omfattar
fastigheterna Solna Haga 3:6 och en del av Solna Haga 4:17
och innebir en byggritt om cirka 16 000-20 000 kvadrat-
meter BTA kontor. Byggstart for det nya kvarteret beriiknas
ske under 2022 och sta firdigt 2024.

2020 2021

6 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta, kvm: 53 000
Uthyrbar yta parkering, kvm: 11 000
Hyresvarde, mkr: 177

Qa1 Q2

Q3 Q4 Q1 Q2 Qs

Q4

Qa1

Q3

Q4

Life City
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STOCKHOLM

CIT

I Stockholms city dger vi tvi fastigheter, Skotten 6 och
Adam & Eva 17. Bida fastigheterna ligger pd Drottning-
gatan, en av Sveriges mest vilkinda och trafikerade gigator
med ett lode om mer dn 20 miljoner minniskor per ér. To-
talt omfattar de bida fastigheterna cirka 21 000 kvadratme-
ter uthyrbar yta dir andelen kontor stdr f6r nirmare hilf-
ten.

MED EN BLANDNING AV GAMMALT OCH NYTT
Skotten 6 har en stark férankring i Stockholm och var
linge kiint som "Bohagshuset”, en del av det gamla

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

MED BYGGNADER VID SVERIGES MEST VALKANDA
OCH TRAFIKERADE GAGATA

PUB-varuhuset. Idag bestar huset av attraktiva kontors-
lokaler i fyra plan och butiker i bottenvéningarna. Bland de
storsta kontorshyresgisterna aterfinns H&M, Apple,
Forsen och Amazon.

Adam & Eva 17 dr en anrik fastighet, den byggdes redan
1929 och angrinsar mot sivil Hotorget som Drottning-
gatan och Gamla Brogatan. I dag finns hir bland annat en
stor Zara-butik i de nedre viningsplanen medan resten av
vaningarna bestdr av kontor. Hir finns flera aktdrer inom
kreativa niringar sdsom event, PR och webbutveckling.

5 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta, kvm: 21 000
Hyresvarde, mkr: 131
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STOCKHOLM

LILJEHOLMEN

Liljeholmen har sedan bérjan av 2000-talet genomgitt en
storre omvandling till en blandad stadsdel och ir idag en
viktig knutpunkt for kollektivtrafiken i Stockholm. Det
goda liget kommer att stirkas ytterligare nir en ny tunnel-
banelinje byggs mellan Alvsjé och Fridhemsplan via Lilje-
holmen. Stadsdelen kommer p4 sikt att bli en tydlig del av
innerstaden och knytas ihop med Sédermalm genom
bebyggelse lings Sodertiljevigen som planeras att géras om
till stadsgata. I Stockholms stads 6versiktsplan stdr att man
vill tillvarata Liljeholmens goda méjligheter till fler arbets-
platser i séderort. Vi vill aktive medverka i den fortsatta
utvecklingen av omradet.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

EN FORLANGNING AV
SODERMALM

FASTIGHET MED STARKA VARUMARKEN

Atrium Ljungberg dger kontorsfastigheten Stora Katrine-
berg 16 med tre byggnader om cirka 42 000 kvadratmeter
uthyrbar area. Fastigheten ligger vid Liljeholmshamnen och
i ndrheten av gallerian Liljeholmstorget, tunnelbanan och
Marieviks kontorsomride. I bérjan av 2019 flyttade H&M
in pa cirka 7 000 kvadratmeter kontorsarea i en av bygg-
naderna. Bland évriga hyresgister finns bland annat Bank-
girot och Egencia. Tillsammans med Boulebar har vi
omvandlat ett gammalt tryckeri till en populir métesplats
fér boule, mat och dryck i tva vdningar. Vi undersdker méj-
ligheten att ytterligare utveckla fastigheten med moderna
kontor och restauranger och kaféer i entréplan.

. L
18y

iy Iy
. IR

4 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta, kvm: 42 000
Uthyrbar yta parkering, kvm: 12 000
Hyresvarde, mkr: 117

I Liljeholmen 4ger vi dven en kulturskatt mitt i stadsmil-
jon. En genuin 1770-talsgard, som ursprungligen var ett
sommarhus, dir kung Karl XIV Johan brukade passera for
att frischa till sig pd sina resor. Idag nyttjas fastigheten av
en redovisningsbyra.

Stora Katrineberg 16
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STOCKHOLM

MEDBORGARPLATSE

Den gamla arbetarstadsdelen S6dermalm 4r idag moderni-
serad, men mycket sjil och hjirta finns kvar i kulturen pa
Soder, dir Medborgarplatsen ir stadsdelens mittpunke.
Stadsdelen ir populir att bo i, men ocksé attraktiv for
kontorsetableringar, framfér allt for kreativa niringar och
offentliga verksamheter.

VALKANDA FASTIGHETER VID MEDBORGARPLATSEN

Vid Medborgarplatsen édger vi fastigheten Séderhallarna
och den nirliggande kontorsfastigheten Fatburssjon 8.
Soderhallarna invigdes 1992 och har sedan dess inrymt
kontor, service och handel, med huvudsaklig inriktning

pa mat. Hallbarhet ir ett stort fokusomrade i var utveckling
av Soderhallarna och hir ryms redan nu flera aktérer som
jobbar aktivt med héllbar matproduktion, som den kinda

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

HJARTAT AV
SODERMALM

bagaren och kocken Sébastien Boudet och Sopkéket som
lagar mat pé riddade ravaror. Under sommaren 2019
etablerades en taktridgard med kolonilotter, bikupor och
en pop-uprestaurang pa Soderhallarnas tak.

OMFATTANDE OMBYGGNAD AV SODERHALLARNA

Vi planerar att rusta upp och utveckla hela fastigheten for
att skapa en motesplats fér mat, kultur och kreativitet.
Fastigheten ska dven inrymma moderna kontor, med milet
att locka startups och foretag inom kreativa branscher.
Genom att oka tillgingligheten, bland annat med 6ppna
fasader mot torget, vill vi bidra till dkat folkliv och dkad
trygghet runt Medborgarplatsen. Detaljplanearbete pagar
och byggstart beriknas ske 2023.

Soderhalla

4 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta, kvm: 31 000
Uthyrbar yta parkering, kvm: 5 000
Hyresvarde, mkr: 101
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STOCKHOLM

o
SLAKTHUSOMRADET Getmer

KREATIV STADSDEL

Den 31 januari 1912 invigde kung Gustav V Stockholms STOCKHOLMS NYA MOTESPLATS FOR MAT, KULTUR OCH
forsta offentliga slakthus strax soder om Sédermalm i UPPLEVELSER 0
Stockholm. I samband med detta infordes slaketving i staden  Var vision dr att Slakthusomrédet ska bli Stockholms nya 3 / 0 av totalt hyresvirde
och all slakt skulle ske vid slakthuset, for att fa kontroll p3 motesplats for mat, kultur och upplevelser. Hir planerar vi _
de brister i hygien och tillsyn som foérekom. Detta var for arbetsplatser med fokus pé tech, design och innovation. Uthyrbar yta, kvm: 58 000

Hyresvarde, mkr: 89

starten pd 100 &r av boskapsslakt och livsmedelsproduktion
i Slakthusomradet.

Det som for 100 &r sedan lag i stadens absoluta ytterkant
ir idag en del av det moderna och centrala Stockholm. Staden
vixer snabbt och behovet av att utveckla nya platser dir
invinarna kan bo, arbeta och leva ir stort. Stockholms stad
har triffat ett avtal med Atrium Ljungberg om samarbete
kring utvecklingen av stora delar av omradet.

TILLTRADE TILL DE FORSTA FASTIGHETERNA

I juni 2019 tillerddde vi 14 fastigheter med totalt cirka

51 000 kvadratmeter uthyrbar area. Vi har ocksé en option
om att forvirva en forvaltningsfastighet om 32 000 kvadrat-
meter uthyrbar area senast 2021-12-31. Dessutom inne-
fattar affiren ytterligare optioner, dir vi ges méjlighet att
avropa markanvisningar om cirka 100 000 kvadratmeter
BTA. Férvirven och utvecklade markanvisningar uppgar
totalt till cirka 200 000 kvadratmeter BTA fér kontor och
bostider, kompletterat med kultur, handel/restaurang,
hotell, utbildning med mera. Den totala investeringen,
inklusive forvirv, uppgar till cirka dtta miljarder kronor
under perioden 2019-2030.

Omradet kommer att utvecklas successivt och i flera
etapper under aren framéver. Detaljplanearbete pagir for
den férsta etappen och byggstart ir planerad till férsta
kvartalet 2023.

Under hésten 2019 har vi tillsammans med Stockholms
stad slutfort en forstudie f6r norra delen av Slakthusomradet.
Syftet var att kunna skapa hog trivsel och att ge méjlighet
for verksamheter att leva under dygnets alla timmar. Fér att
detta ska kunna méjliggdras foreslds en kning av ytorna
och dartill skapa en bittre mix av verksamheter i omridet.
Planarbetet f6r den norra delen av omradet beriknas starta
under 2020.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Slakthusomradets historiska koppling till mat och mathant-
verk kommer fortsatt att genomsyra platsen med ett stort
utbud av restaurangkoncept. Omridet kommer ocks3 att
fyllas med kultur, konst och nattliv dir Férbindelsehallen
blir platsens kulturella hjirta. Vi planerar dven att bygga
runt 500 bostider dir vi, utover de traditionella boende-
formerna med hyresritter, bostadsritter och hotell, ser ver
méjligheterna att bygga for nya former av boende sdsom
co-living och longstay.

STADSDELEN AKTIVERAS TIDIGT

Som ett led i ate forverkliga visionen for Slakthusomridet
gors nu tidiga aktiveringar med lingsiktiga samarbetspart-
ners for att fylla platsen med innehéll frin dag ett. I juni
arrangerade den uppmairksammade konferensen Brilliant
Minds sin avslutningsfest i omradet. Under sommaren
spelade Parkteatern flera forestillningar i Férbindelsehallen
och under vintern forvandlades en industribyggnad till en
graffiti-konstutstillning.

I december 2019 6ppnade Fillan, Slakthusomradets nya
arena for konserter, klubbar och scenkonstprojekt. Fillan
drivs av Kulturarenor som tidigare drev en liknande verk-
samhet pa Nobelberget i Sickla. I samarbete med dem
planeras dven fér en sommarscen i Férbindelsehallen, med
en publikkapacitet pd upp till 3 500 personer. Genom den-
na typ av aktiveringar sitter vi tidigt Slakthusomradet pd
kartan och skapar en levande stadsdel. Tillsammans med
andra fastighetsigare i omradet arbetar vi for att skapa
en stark destination, en motesplats fér mat, kultur och
upplevelser, en motor fér hela Séderort.
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STOCKHOLM

SUNDBYBERG

Sundbybergs kommun i nordvistra Stockholm med &ver
50 000 invanare har haft den kraftigaste befolknings-
tillviixten och det hogsta bostadsbyggandet i Sverige under
senare ar. 2030 riknar man med att det kommer bo cirka
77 000 innevdnare i kommunen.

Det pulserande och livfulla centrala Sundbyberg dr ocksd
en knutpunke fér kollektivtrafiken. Hir stannar pendeltig,
regionaltdg, tvirbana, tunnelbana och ett flertal bussar.

P4 mindre 4n tio minuter nir man inrikesflyget p4 Bromma
flygplats.

Ett beslut har tagits i kommunfullmiktige om att ligga
jarnvigen i tunnel. P4 si sitt kan man knyta ihop de bida
stadshalvorna som idag ligger pa var sin sida av jirnvigen.
Hir planeras for nya stadskvarter med fler bostider, kontor,
handel, service och parker. Det finns ocks3 planer fér en ny

MED KRAFTIG BEFOLKNINGSTILLVAXT
OCH HOGT BOSTADSBYGGANDE

bro for gdende, cyklister och kollektivtrafik. Lofstrdms allé,
dir var fastighet Chokladfabriken ligger, kan f3 en rakare
strickning. Samtidigt med tunnelbygget planeras det f6r en
ny och upprustad station for pendel- och regionaltig. Bygg-
start for tunneln kommer att ske tidigast 2022 och byggtiden
uppskattas till 4tta &r. Den nya stadskirnan kommer att
byggas i takt med att tunneln blir klar.

CHOKLADFABRIKEN - ETT MODERNT KONTOR MED ANOR
MITT | SUNDBYBERG

Chokladfabriken, med anor frin tidigt 1900-tal, rymmer
idag moderna kontorslokaler med bevarad industrikarakeir
som generds takhojd, stora fonsterpartier, ljus och rymd.
Tillverkningen av choklad upphérde under senare delen
1970-talet och byggnaden gjordes direfter om till kontor.

3 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta, kvm: 28 000
Uthyrbar yta parkering, kvm: 19 000
Hyresvarde, mkr: 80

Fastigheten omfattar knappt 50 000 kvadratmeter kontor
och garage. Nédgra av hyresgisterna 4r idag bland annat
ST1, Kronofogden och Friskis&Svettis.

Viir i ett tidigt utredningsskede kring fortsatt utveckling
av fastigheten. Ett eventuellt projekt kommer att krdva en
planindring.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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GOTEBORG

Det gamla varvsomradet pa Lindholmen i Goteborg &r idag i omdaning med stark utveckling
som lockar till sig bade nationella och internationella foretag, studenter och forskare. Har
finns foretag som Volvo, Geely, Nevs och Cevt samt forskning och utbildning pa Chalmers och
Lindholmen Science Park. P& platsen fortsatter vi skapa ett kompetenskluster inom media,
fordonsutveckling, innovation och IT.

Idag arbetar har ungefar 20 000 personer. Tillsammans med Goteborgs stad och andra
fastighetsagare vill vi skapa en inkluderande, dynamisk och hallbar stad runt Gota &alv och
planer finns for att Lindholmen ska kunna vaxa till narmare 30 000 arbetsplatser inom en
snar framtid. For att en stad ska leva under dygnets alla timmar planeras aven for bostader
i omradet. Har kommer ocksa Géteborgs forsta skyskrapa byggas.

Lokaltyper i Lindholmen, hyresviarde, 163 mkr

u

W Kontor 94 %, 154 mkr
W Halsa/vard 3%, 4 mkr
Ovrigt 3%, 5 mkr

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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GOTEBORG
LlNDl |OLM EN FRAN VARVSOMRADE TILL
KUNSKAPSINTENSIV INDUSTRI
FULLT UTHYRT virvade véra forsta fastigheter Tornen, M2 och Citadellet.
P4 Lindholmen dger Atrium Ljungberg tre fastigheter om 2017 forvirvades dven fastigheten Lindholmen 30:1, med 0
totalt 72000 kvadratmeter uthyrbar area. Detaljer frin den Ericsson som hyresgist. 6 / 0 av totalt hyresviirde

historiska varvstiden har tagits tillvara och lyfts fram i de
Uthyrbar yta, kvm: 72 000

moderniserade och flexibla lokalerna. Vira hyresgister Uthyrbar yta parkering, kvm: 10 000

verkar frimst inom teknik- och energiomradet. Hir finns Under hosten 2019 ansékte Atrium Ljungberg om plan- Hyresvérde, mkr: 163
hyresgister som Cevt, Ericsson och AKQA och alla vira besked for fastigheten Lunbyvassen 4:7 (Citadellet och
fastigheter pd Lindholmen ir idag fullt uthyrda. Tornen), dir en del av befintlig bebyggelse foreslés rivas och
i stillet ersittas med en hogre byggnad om cirka 20 véningar
UTVECKLING AV LINDHOLMEN om totalt cirka 35 000 kvadratmeter BTA. Byggnaden
Med vart fastighetsbestind pa Lindholmen ér vi en stor kommer att innehalla ytor f6r kontor med kommersiella
aktor och vi deltar aktivt i stadsutvecklingen. Atrium verksamheter och service i bottenvningarna.

Ljungberg har funnits i Géteborg sedan 2015 da vi for-

Lindholm:

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019 7
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an
M A L M O Hyresvarde, mkr
MOBILIA 203
MOLLEVANGEN 41
Malmé har ett strategiskt ldge i Oresundsregionen och &r en
stark tillvaxtort och en stad med historia och sjal. Regionen ar

en av Nordens storsta arbetsmarknader med hela 3,8 miljoner _ MOBILIA 1?
MOLLEVANGEN 25

Total uthyrbar yta, tusen kvm

invanare.
| Mobilia pagar sedan nagra ar ett stort utvecklingsprojekt
som innefattar saval bostader som kultur, vard och handel. Vi Lokaltyper i Malmd, hyresvérde
ar ocksa en del i utvecklingen av Méllevangen - en av Malmos
o P . Handel, 51 %, 124 mkr
mest spannande kulturella motesplatser och en naturlig knut- \J = Dagligaron, 12%, 30 mkr
punkt i staden. . B Bostad, 10%, 23 mkr
o . . - . . M Kontor, 8%, 19 mkr
Malmo ar Sveriges tredje storsta stad med 334000 invanare. B Kultur/Utbildning, 6%, 15 mkr
Q oQ . .o - Rest; ,5%, 11 mk
Ar 2025 beraknas Malmo stad ha 375000 invanare och lanet ‘ B Hatsafvard 4%, 10 mkr.

1,46 miljoner invanare. Vi tror p& Malmé och vill fortsatta att S5l

vaxa har och vara med och utveckla staden.

MOBILIA 119 000 KVM

IR e
L -.;%Ij,t"-li': |-4T'_i‘;i ; -:.E_-Nﬂ‘ : -3
.1.,=_ e . ﬂg:t;_‘:q?wf J{"-f}ral
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MALMO

MOBILI

I den s6dra delen av Malmés innerstad ligger Mobilia, endast
tva kilometer frin citykdrnan. Platsen omgirdas av stadens
tre viktigaste genomfartsleder; Trelleborgsvigen, Ystadsvigen
och Stadiongatan och nirheten till Malms city gér det méjligt
for ménga att 4ven ta sig hit med buss, cykel eller till fots.
Stadsmiljén i och runt Mobilia utvecklas och fortitas
i takt med att Malmés stadskérna vixer. Forutom Atrium
Ljungbergs egen utveckling av Mobilia planerar staden for
nya bostadsomriden runt omridet. Strax intill Mobilia
finns forskningsparken Medeon med ett fyrtiotal aktorer
inom life science. Medeon ir ett potentiellt utvecklings-
omriade med stora mojligheter att komplettera med ny
bebyggelse. I samma omrade finns ocksd Skanes universitets-
sjukhus, Lunds universitet och Malmé hégskola.

FRAN SHOPPINGCENTER TILL STADSKVARTER
Mobilia ar ursprungligen en gammal textilfabrik med en
unik industrihistoria. Hir har vi nu i stillet skapat ett levande
stadskvarter som utdver butiker, kaféer och restauranger
dven innehaller serviceverksamheter, kontorslokaler och
niarmare 300 hyresligenheter. Det centrala torget, med ute-
serveringar samt gang- och cykelstrik fungerar som en
motesplats och binder samman de olika delarna i omradet.
Industriarvet frin den gamla textilfabriken har tagits
tillvara under omvandlingen. Vi har lyft fram byggnadernas
unika karaktir och kombinerat med modern arkitektur
och hallbara material. Hir méter gammalt nytt vilket ger
Mobilia en tydlig sjil och en helt egen priigel.

EN DESTINATION MED KULTUR, HANDEL OCH BOSTADER
Vi fortsitter att utveckla Mobilia till en dynamisk plats som
lever dygnet runt. Mitt i kvarteret pagir uppforandet av en

Beslutat projekt, tidplan

Byggnation B Fardigstillande

UNIK INDUSTRIHISTORIA UTVECKLAS
TILL MODERNT STADSKVARTER

ny- och tillbyggnad, Mobilia Torghuset, om 13 000 kva-
dratmeter uthyrbar area. Hir skapar vi ytterligare ytor for
kultur, 74 nya hyresldgenheter och handel.

Mobilia ska bli en destination for hela regionen. Som ett
led i detta etablerar vi i Torghuset tvé kulturaktorer, Nordisk
Film med fem toppmoderna salonger och Funnys Aventyr,
ett unikt kulturhus om 3 000 kvadratmeter f6r barn dar
lekande, ldsande och lirande star i fokus. Nordisk Film och
Funnys idventyr planeras 6ppna under fjirde kvartalet 2020.

P4 Mobilia har vi en byggritt om 6 800 kvadratmeter BTA

for kontor beligen utmed Trelleborgsvigen. Vi berdknar att
en byggstart kan ske under 2021, frst efter det att projektet
Torghuset ir helt firdigstille.

2020 2021

7 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta handel, kvm: 55 000
Hyresvarde handel, mkr: 170
Uthyrbar yta parkering och 6vrigt, kvm: 49 000

Hyresvarde parkering och ovrigt, mkr: 10
Uthyrbar yta bostader, kvm: 15 000
Hyresvarde bostader, mkr: 23

Antal butiker, restauranger, service, st: 100
Butikernas omsattning, mdkr: 1,8

Antal besokare per ar, miljoner: 13

-5__ %im.r:ql
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2022

Qa1 Q2

Q3 Q4 Q1 Q2 Qs

Q4 Qa1 Q2 Q3 Q4

Mobilia Torghuset
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MALMO

MOLLEVANGE

Mollevangen ir en stadsdel i centrala Malmé kring Molle-
vangstorget, ett spinnande fore detta fabriksomride som
det senaste decenniet har genomgitt en omvandling.
"Mollan” 4r idag en dynamisk motesplats kind for sina
maénga krogar, spinnande butiker och sin livliga torg-
handel. Hir finns en stor etnisk mangfald nir det giller
minniskor, foretagande, mat och kultur.

gl
#s1tevangen
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DYNAMISK MOTESPLATS
MITT | MALMO

VARA KONTOR | CENTRALA MALMO
I Mollevangen dger vi kontorsfastigheterna Dimman 11
och Malmen 12. Dimman 11 innehéller kultur, utbildning
och kontor dir Malmg stad ir en stor hyresgist med Malmés
stadsarkiv, restaurang och biograf.

Malmen 12 4r en mindre kontors- och vardfastighet
som ligger i nira anslutning till Dimman 11. De stérsta
hyresgisterna ir Malmg stad och Region Skéne.

1 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta, kvm: 23 000
Uthyrbar yta parkering, kvm: 2 000
Hyresvarde, mkr: 41
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Hyresvarde, mkr
GRANBYSTADEN 300

UPPSALA CITY 56
Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med en befolknings- Total uthyrbar yta, tusen kvm
tillvaxt om ungefar 3 000 personer per ar. Uppsala &r en .
. . o e ° GRANBYSTADEN 114
av Atrium Ljungbergs viktigaste delmarknader och star UPPSALA GITY 17

for 13 procent av bolagets kontrakterade arshyra. Vi
fokuserar var verksamhet till Granbystaden och Uppsala
city dar vi tar aktiv del i utvecklingen av stadskarnan
genom utvecklingen av nya Forumkvarteret.

Lokaltyper i Uppsala, hyresvarde

1 Dagligvaror 11 %, 39 mkr
Restaurang 11 %, 38 mkr

W Kontor 9%, 31 mkr

M Bostad 6%, 23 mkr

H Halsa/vard 2%, 8 mkr
Ovrigt 2%, 5 mkr
B Kultur/Utbildning 1%, 3 mkr

" | % Handel 59 %, 210 mkr

GRANBYSTADEN 114000 KVM
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UPPSALA

GRANBYSTADE

Grinbystaden ligger i en av de mest expansiva delarna av
Uppsala och beriknas inom négra ar vara helt integrerad
med innerstaden. Hir pagér och planeras flera projeke av
olika akedrer, i férsta hand bostadsutveckling men dven
idrottsanliggningar och en kollektivtrafiknod. Grinbystaden
dr vart storsta stadsutvecklingsprojekt i Uppsala och vér
vision ir att skapa det vi kallar for Uppsalas andra stads-
kirna; en levande stadsdel som kompletterar Uppsala city.
Under de senaste aren har vi hir utvecklat savil kontor,
arbetsplatser, bostider och kultur som mer handel och upp-
levelser. Uppsala har varit ett kulturellt och kommersiellt
centrum sedan drhundraden tillbaka, men nu ir ett nytt
Uppsala pa vig att vixa fram. Befolkningstillvixten ir en av
landets stdrsta och ar 2050 beriknas Uppsala ha 140 000
nya innevéinare och 70 000 nya arbetsplatser. Kring ar
2035 ir fyrspéret mellan Uppsala och Stockholm klart och
nirheten till Stockholm och Arlanda gér staden attraktiv
for nya foretag att etablera sig. Atrium Ljungberg vill vara
med i den hir utvecklingen.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

UPPSALAS ANDRA STADS-
KARNA VAXER FRAM

STADSDELEN UTVECKLAS VIDARE

Vid arsskiftet 2018/2019 firdigstilldes den nya sodra delen
av Grinbystaden galleria som omfattade cirka 11 000 kvadrat-
meter uthyrbar area for handel, restauranger, kultur och
ndje. Bland de stdrsta hyresgisterna mirks Nordisk Film
som Oppnat fem salonger och Sveriges férsta 4DX biograf
samt en O’Learys-restaurang i tva plan.

I direke anslutning till sédra delen av Grinbystaden
galleria har tre bostadshus med cirka 200 hyresligenheter
och cirka 3 000 kvadratmeter f6r kontor fardigstillts.

I samband med inflyttningen i oktober 2018 firdigstilldes
4ven ett nytt parkeringsgarage under bostadshusen med
275 parkeringsplatser. Bostiderna ir inflyttade och de
kommersiella lokalerna i det nirmaste fullt uthyrda. Mellan
gallerian och bostadshusen invigdes under viren 2019
Sara-Stinas torg med bland annat lekplats och kldttervigg.

b
Visionsbild Granb
1 =8

1 1 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta handel, kvm: 84 000

Hyresvarde handel, mkr: 263

Uthyrbar yta bostader, kvm: 10 000
Hyresvarde bostader, mkr: 21

Uthyrbar yta parkering och 6vrigt, kvm: 20 000
Hyresvarde parkering och ovrigt, mkr: 16
Antal butiker, restauranger, service, st: 154
Butikernas omsattning, mdkr: 3,1
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UPPSALA - GRANBYSTADEN

Vi fortsitter att tillskapa stadskvaliteter och utveckla Grinby-
staden med en blandning av handel, kontor och bostider
samt service- och kulturverksamheter. Flera ny- och om-
byggnationer bade vid omradets norra del och vid Grinby-
staden galleria kommer att pigd under de nirmaste dren.

VOLYMHANDELSPLATSEN SNART HELT UTBYGGD
P4 volymhandelsplatsen i norra Grinbystaden, som nu ir i

det nirmaste firdigbyggd, uppfordes och invigdes ytterligare
en byggnad dir Jula, Jysk och Rusta flyttade in under hésten

2018 och DollarStore i bérjan av 2019. Efter firdigstillandet
omfattar norra Grinbystaden totalt 31 000 kvadratmeter
uthyrbar area.

INFLYTT | BOSTADSHUSEN

Invid Grinbystaden galleria firdigstilldes under viren 2019
det sista av tre bostadshus som tillsammans bildar Granby
Entré, med totalt cirka 200 hyresligenheter samt kommer-
siella lokaler i de nedersta planen. Ligenheterna férmedlades
via Uppsala bostadsformedling och de sista ligenheterna

i hus 3 blev klara fér inflyttning varen 2019.

PARKHUSEN | GRANBYSTADEN

Utéver hyresldgenheterna som firdigstilldes under viren
2019 planerar vi for yteerligare cirka 250 bostider i omradet.
Det forsta kvarteret omfattar 44 hyresligenheter med en
kommersiell lokal i botten. Bygglov for detta projeke erhélls
i januari 2020. Byggstarten planeras till forsta kvartalet
med ett fardigstillande under andra kvartalet 2021.

BOSTADER, HANDEL OCH KULTUR

I Grinbystaden utreds forutsittningarna for att starta upp
ett nytt detaljplaneiirende med avsike att méjliggora yteer-
ligare fortitning av galleriaomréidets norra och vistra delar
med bland annat handel, service, bostider och kontor.

I norra Grinbystaden finns méjlighet att inom befintlig
detaljplan utveckla kvarvarande markytor med cirka

5 000 kvadratmeter BTA fér kontor och handel.

I maj 2019 erhdll vi en férnyad markanvisning med en
byggritt om potentiellt 45 000 kvadratmeter BTA soder
om Grinbystaden galleria. Planen ir att utveckla omrédet
till ett nytt kontorskluster. Detaljplancarbete pagér och
beriiknas vara firdigt under 2020. Genom méjligheten att
forvirva marken kan vi med kraft fortsitta att utveckla
Grinbystaden mot vir vision att skapa Uppsalas andra

stadskirna.
Beslutat projekt, tidplan
Byggnation B Fardigstallande
2020 2021 2022
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
Granby Entré, hus 3 |
Parkhusen, kvarter 1 ]
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UPPSALA

UPPSALA CIT

I Uppsala city dger, forvaltar och utvecklar vi Forumkvarteret
som dr en av Uppsalas mest vilkinda handelsplatser. Platsen
har under flera &r genomgitt ett omfattande ombyggnads-
arbete och utvecklats till ett urbant innerstadskvarter

som innehaller moderna kontor, handel, bostider och
restauranger.

FORUMKVARTERET

Forumkvarteret har varit en central del av Uppsalas stadsliv
sedan 1953. Sedan 2015 pagir ett omvandlingsarbete av
Forumkvarteret med syfte att skapa ett urbant innerstads-

Beslutat projekt, tidplan
Byggnation B Fardigstsllande

2020

ETT URBANT INNERSTADS-
KVARTER MITT I CITY

kvarter med ett starkt utbud av handel, restauranger och
kaféer i kombination med attraktiva kontorsmiljer och
bostider. Under 2019 firdigstilldes galleriadelen med fler-
talet nya butiker och restauranger. I bérjan av 2020 slutfor
vi arbetet med de sista kontorsmiljéerna i de 6vre vinings-
planen. Hir har bland andra Academic Work och Tengbom
Arkitekter flyttat in i moderna och ombyggda lokaler.

I samband med omvandlingen bytte Forumgallerian under
2019 namn till Forumkvarteret, detta for att bittre spegla
platsens innehall.

2021 2022

Q1 Q2 Q3 Q4

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

Forumkvarteret |

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

2 /0 av totalt hyresvarde

Uthyrbar yta kontor, kvm: 8 000

Hyresvarde kontor, mkr: 23

Uthyrbar yta handel, kvm: 6 000 kvm
Hyresvarde handel, mkr: 30

Uthyrbar yta parkering och ovrigt, kvm: 3 000
Hyresvarde parkering och ovrigt, mkr: 3
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TL BYGG - ETT SAMARBETE
SOM STARKER AFFAREN

Samarbetet med dotterbolaget TL Bygg breddar Atrium Ljungbergs erbjudande och
starker var affar dar vi genomfor projekt med stor effektivitet och flexibilitet. Sam-
arbetet utvecklar bada bolagen och genererar en battre produkt.

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

Bolagets affirsomriden inrymmer primirt bostider och
kontor i total- och utférandeentreprenad. Kunderna ater-
finns frimst i Stockholm och Uppsala och de huvudsakliga
bestillarna 4r Atrium Ljungberg, andra fastighetsbolag, stat
och kommun.

EN SAMVERKAN SOM STARKER VAR AFFAR

Ett nira samarbete med TL Bygg hjilper oss att forverkliga
var vision och stirker var affir pa ett kostnadseffektivt och
langsiktigt hallbart sitt. TL Bygg besitter kompetens for hela
ledet och kan vara med redan i bérjan av processen for att
finna bidde ekonomiskt och miljémissigt hillbara l6sningar,

Omsittning per uppdragstyp

- Kontor utgdr den storsta uppdragstypen med 40 procent av omsatt-
ningen

M Kontor, 40 %

M Bostader - nyproduktion, 38 %
Bostader - ombyggnad, 6 %
Ovrigt, 17 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

vare sig det handlar om stérre och invecklade hyresgist-
anpassningar eller nyproduktion av bostider. TL Bygg kan
ta en bade ridgivande och producerande roll i vara projekt
och den breda kompetensen i bolaget gor att projekten
drivs och genomférs utifrén ett helhetsperspektiv.

TL BYGG - AVEN EN EXTERN ENTREPRENOR

TL Bygg har flera lingsiktiga mal, bland annat att ni en
miljard kronor i omsittning och en jimn férdelning mellan
externa och interna projeke, dir det de senaste dren varit en
overvike pd interna.

TL Bygg tog under 2019 fram en varumirkesplattform
med syfte att stirka sin position pd marknaden och att diri-
genom utdka andelen externa projeke i framtiden. Arbetet
har resulterat i visionen ”Alla vill bo och arbeta i hus som vi
har byggt”, och i tydligare strategier f6r varumirkesbyggande
insatser. Bolagets tre affirsomrdden; Ombyggnad Stockholm,
Nyproduktion Stockholm samt Ombyggnad och Nypro-

Omsattning per bestallarkategori

- Omsattningen till externa kunder har okat till 42 procent

[ Atrium Ljungbergkoncernen, 58 %
M Fastighetsbolag privata, 36 %
Stat och kommun, 3 %
Fastighetsbolag kommunala samt
6vriga kunder, 2%

Nettoomsattning, mkr
2019

Certifierade

Ett lednings- och produkt-
certifieringssystem for
byggbranschen

Orderstock, mkr
Vid utgangen av 2019

Antal anstallda
68 tjiansteman, 59 yrkesarbetare

duktion Uppsala, kommer att marknadsféras kraftfulle
vilket ska bidra till att 6ka omsittningen, bide kortsiktigt
och langsiktigt.

DIGITALISERINGSPROCESS

TL Bygg har stort fokus pa de effekeer digitaliseringen kan ge
i termer av en mer effektiv, hallbar och kostnadsbesparande
produktion. Under 2019 har bolaget utvecklat sin digitali-
seringsprocess vilket okar konkurrenskraften pi markna-
den, bland annat genom ett nytt kommunikationssystem
och ett mer avancerat HR- och [onesystem.

INTERNA OCH EXTERNA PROJEKT

Under 2019 utgjorde 58 procent av den totala omsittningen
arbeten 4t Atrium Ljungberg med projekt bade inom kontor
och bostider. TL Bygg 4r bland annat generalentreprendr
for bostadssatsningen i Uppsala med Parkhusen kvarter 1

80



INTRO » STRATEGISK INRIKTNING  HALLBART FORETAGANDE ¢ MARKNADSUTBLICK OCH FASTIGHETSBESTAND ¢ PROJEKTINVESTERINGAR ¢ VARA FASTIGHETSOMRADEN ¢ TL BYGG ¢ STYRNING OCH KONTROLL

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

i Grinbystaden som pdgiende projekt och totalentreprenor
for det forsta bostadsriteskvarteret pA Nobelberget i Sickla.
Under 2019 har TL Bygg dven skrivit avtal med externa
aktorer saisom Stockholms Kooperativa Bostadsforening
och Riksbyggen om uppférandet av flerbostadshus. Genom
langsiktiga satsningar och sitt arbete med att bygga for-
troendekapital har de tagit kliv framat pa en marknad dir
mdnga konkurrenter skir ner.

I den externa projektportfoljen dterfinns dven den om-
fattande ombyggnaden av Morby Centrum pé uppdrag av
Skandia Fastigheter, ett arbete som férvintas piga under
cirka tre ar.

MOJLIGHETER OCH EXPANSION | EN OSAKER TID
Det ir osikra tider i byggbranschen dir ett flertal av
bolagets konkurrenter gatt i konkurs. TL Bygg visar
positivt resultat och dr fortsatt i en expansiv fas. Under
2019 utokades personalstyrkan med cirka 10 procent och
under 2020 forvintas antalet anstillda fortsitta oka. Ett
delvis osikert marknadslige skapar méjligheter till goda
rekryteringar men ocksd méjligheten att driva projekten till
en ldgre kostnad bade for foretaget och dess bestillare.
Den instabila marknaden kan ge ett ekonomiske stabilt
foretag som TL Bygg konkurrensférdelar under ménga ar
framéver da de kan satsa bdde kortsiktigt och langsikeigt
inom omraden ddr andra skir ner.

Resultatrakningar i sammandrag

RESULTAT

TL Byggs rorelseresultat minskade till 3 mkr (8). Ar 2019
har paverkats av forskjutningar av projektstarter och upp-
startskostnader i tidiga skeden. TL Bygg har dock jobbat
framgingsrikt med sin orderstock och har en hég andel
kinda projekt vid ingangen av 2020.

Las mer pd www.tlbygg.se

mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning externa bestallare 233 207 120 121 88H
Nettoomsattning koncerninterna féretag 320 386 518 314 137
Nettoomsattning totalt 553 593 638 435 472
Rorelseresultat 3 8 16 4 —11
Finansnetto 1 1 0 0 2
Resultat efter finansnetto 4 9 16 4 -9
Antal anstéllda 127 113 14 110 120
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Atrium Ljungberg AB (publ], organisationsnummer
556175-7047, avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2019.
Uppgifterna inom parentes avser féregaende rékenskapsar. Den legala arsredovisningen
inklusive forvaltningsberattelse ar, med undantag for bolagsstyrningsrapporten, och styrelse-
ordforandens ord, reviderad och omfattar sidorna 82-95, 103-149 och 162-163. Hallbarhets-

rapporten ar oversiktligt granskad.

VERKSAMHETEN

Atrium Ljungberg &r ett av Sveriges stérsta borsnoterade
fastighetsbolag. Vi utvecklar attraktiva stadsmiljéer for kon-
tor, handel och bostader p& starka delmarknader. Verksam-
heten drivs med ett ldngsiktigt agarperspektiv. Vi skapar
vardetillvaxt genom att utveckla och féradla nya och befintliga
fastigheter och byggratter samt driva en aktiv och kundnara
forvaltning. Vi leder och driver hela affarsprocessen med
egna medarbetare, vilket ger kunskap och forstaelse for
helheten och skapar mervarde for kunden. Vara utvecklings-
projekt ger l&ngsiktig avkastning.

FINANSIELLA MAL 2019

Enligt de finansiella mal som galler for 2019 och framat ska
avkastning pa eget kapital Gverstiga 10 procent 6ver tid.
Investeringar i egna utvecklingsprojekt ska arligen uppga till
tvd miljarder kronor med en projektvinst om 20 procent fér
ny- och tillbyggnadsprojekt. Under 2019 uppgick avkastning-
en pa eget kapital till 12,9 procent (17,7). Arets investeringar
i egna fastigheter uppgick till 1 810 miljoner kronor (1 758).
De finansiella malen faststéller ocksa att beladningsgraden
skall vara hagst 45 procent, samt att rantetackningsgraden
ska vara lagst 2,0 ggr. Vid slutet av 2019 uppgick beldnings-
graden till 41,7 procent (41,9) och rantetéckningsgraden
uppgick till 4,4 ggr (5,0).

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet
fore vardeforandringar, efter nominell skatt, om inte investe-
ringar eller bolagets finansiella stallning i 6vrigt motiverar
en awikelse. For rakenskapsaret foreslas en utdelning pa
5,00 kr per aktie (4,85), vilket motsvarar 66,9 procent av det
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utdelningsbara resultatet (67,6) och en direktavkastning om
2.2 procent (3,2).

MARKNAD
Finansmarknaden
Den globala tillvaxten i varldsekonomin har bromsat in
under 2019. Konjunkturen har bland annat paverkats av
osakerhet i den globala handelspolitiken, samre utsikter
kring konjunkturen och effekten av Storbritanniens uttrade
ur EU. Centralbankerna driver fortsatt en expansiv penning-
politik med (&ga styrrantor for att dampa en eventuell nedgang.
De l&nga rantorna ar fortsatt mycket (dga dven om de stigit
frén de rekordl&ga nivaer som var i slutet av sommaren.
Svensk konjunktur har gatt in i en avmattningsfas efter
flera &r av hogkonjunktur. | december héjde Riksbanken repo-
rantan fran -0,25 procent till noll procent. BNP har utvecklats
svagt 2019. Konjunkturinstitutet bedomde i december
BNP-tillvaxten till 1,1 procent for 2019 och 1,0 procent for
2020. Den rérliga rantan, Stibor 3-manader, uppgick vid ars-
skiftet till 0,15 procent jamfort med -0,13 procent i bérjan
av aret. Den 10-ariga swaprantan uppgick vid arsskiftet till
0,67 procent jamfort med 1,13 procent vid arets borjan.

Fastighetsmarknaden
Den svenska fastighetsmarknaden pavisade fortsatt styrka
under 2019 efter flera &r med rekordstarkt intresse for att
investera i fastigheter. Totalt omsattes fastigheter till ett
varde om cirka 219 miljarder kronor under aret vilket ar den
hégsta noteringen som ndgonsin har uppmatts, en 6kning
med 35 procent i jamférelse med aret innan.
Transaktionsmarknaden 2019 har dominerats av port-
foljforsaljningar da hela 62 procent av den totala omsatt-

e INFORMATION

ningen utgors av portfdljtransaktioner. Vart att notera ar att
hela 43 transaktioner har dverstigit en miljard kronor i
underliggande fastighetsvarde, vilket har bidragit till att det
genomsnittliga forsaljningspriset har varit rekordhdgt om
384 miljoner kronor per transaktion.

Kontorsmarknaden

| likhet med utvecklingen p& den paneuropeiska marknaden
ar kontorsfastigheter ett av de segment som gatt starkast
pa den svenska fastighetsmarknaden under aret. Kontors-
segmentet ar drivet av starka fundament som grundar sig i
en val fungerande arbetsmarknad och en stark tillvaxt bland
foretag. Enligt Oxford Economics kommer de kontorsbundna
anstallningarna vaxa med i genomsnitt 1,8 procent i Stock-
holm, 1,6 procent i Géteborg och 1,5 procent i Malmg, per
&r under de kommande fem &ren. Detta gor att Sveriges alla
tre storstader placeras pa topp tio bland de europeiska
staderna med bast framtidsutsikter avseende tillvaxt

bland kontor.

Detaljhandelsmarknaden

Under 2019 vaxte detaljhandeln med 3,5 procent i l[6pande
priser. Darmed blev 2019 ytterligare ett ar att lagga till de
ovriga 22 i rad som detaljhandeln har uppvisat férsaljnings-
tillvaxt. Bdde dagligvaruhandeln och sallanképshandeln
uppvisade god tillvaxt med en utveckling om 3,6 respektive
3,4 procent for heldret 2019. Dagligvarubranschen drivs fort-
satt av prisékningar. Inom sallankdpshandeln har del-
branscherna heminredning- och mobelhandeln bidragit till
en positiv utveckling for branschen. Bekladnadshandeln gar
fortsatt svagt, d& sarskilt sko- och vaskbutikerna som hade
en negativ forandring i omsattning under aret.

Bostadsmarknaden

Under 2019 har bostadsrattspriserna stigit successivt pa
samtliga av Atrium Ljungbergs delmarknader. Grundlaggande
faktorer sdsom befolkningstillvdxt, urbanisering, ekonomisk
tillvaxt och (dga rantor ger en stark efterfrdgan pa bostader.
Antalet paborjade flerbostadshus har minskat under 2019
och antalet beviljade bygglov tyder p& att byggtakten kvar-
star under 2020. Samtidigt har ett stort antal flerbostadshus
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fardigstallts under 2019. Utbudet av nyproduktion har sjun-
kit, framforallt i Uppsala och Stockholm. Utbudet av bosta-
der p& andrahandsmarknaden &r fortsatt hogt, och likvardigt
med de senaste dren. Fler kunder koper idag nyproducerade
bostdder narmare tiden for fardigstallande, vilket leder till
l&ngsammare férsaljningscykler.

Efterfrdgan av hyresratter pa Atrium Ljungbergs del-
marknader ar fortsatt stabil. Kotider i formedlad nyproduk-
tion visar pa fortsatt efterfragan.

FORVALTNING
Nettouthyrning
For dret uppgar nettouthyrningen till -82 mkr (144) varav
-46 mkr (92) avser projektfastigheter. Av drets nettouthyrning
avser -85 mkr Tranbodarne 11 (Katarinahuset i Slussen) dar
tomstallning p&gér infér ombyggnation.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 3-24 méanader.

Hyresintakter och uthyrningsgrad

Per 2020-01-01 var den kontrakterade &rshyran 2 578 mkr
(2 483). Den ekonomiska uthyrningsgraden inklusive
projektfastigheter var 93 procent (95) och exklusive projekt-
fastigheter 94 procent (95). EPRA Vakansgrad var darmed

6 procent (5). Den lagre uthyrningsgraden forklaras bland
annat av att tva projekt (Sickla Front Il och Granby Entré,
hus 3) har fardigstallts men annu inte ar fullt uthyrda och att
ett par fastigheter i Slussen och i Sickla forbereds for
ombyggnadsprojekt. Den genomsnittliga aterstdende
kontrakterade l6ptiden, exklusive bostader och parkering,
uppgick per 2020-01-01 till 3,4 &r (4,0]). 89 procent (87) av
kontrakterad &rshyra regleras med en indexklausul kopplad
till inflationen.

Resultat och finansiell stallning

Kommentarer till drets resultat och finansiella stallning
framgar av sidorna 110-112.
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PROJEKTFASTIGHETER

Beslutade och fardigstallda

Under &ret uppgick investeringar i egna fastigheter till
1810 mkr (1 758], varav 1 085 mkr (1 216) i projektfastig-
heter och 106 mkr (21) i exploateringsfastigheter, det vill
sdga vara bostadsrattsprojekt. Investeringar i projektfastig-
heter avser framst projekt i Sickla, Mobilia, Barkarby och
Hagastaden. Ovriga investeringar avser huvudsakligen
hyresgastanpassningar i fastigheter i Sickla, Sundbyberg,
Soédermalm, Liljeholmen, Malmo och Goteborg.

Under aret fardigstalldes projektet Formalinfabriken i
Sickla omfattande cirka 2 000 kvm i fyra vaningar. Den &ldre
industribyggnaden som tidigare anvandes som laboratorium
ar nu ombyggd till moderna kontor.

Den kvarstdende investeringsvolymen for beslutade
projekt uppgick per 31 december till 3 060 mkr.

Sickla - Nacka

Curanten - Vid Sickla Station bygger vi en vard- och halso-
destination dar bottenvaningen dven kommer att inrymma
butiker, kaféer och restauranger. Totalt omfattar projektet

11 500 kvm, varav 8 100 kvm for vardverksamhet. Lokal-
anpassningar for hyresgaster pagar och inflyttning beraknas
ske under slutet av 2020. Hyresavtal &r tecknade med Sickla
Halsocenter, Alva Barnklinik, GHP Specialisttandldkarna

i Nacka och Diagnostiskt Hudcenter. | gatuplan har avtal
tecknats med Kronans Apotek, Reload Superfoods och
Bastard Burgers.

Tapetfabriken - Den gamla tapetfabriken precis intill
Marcusplatsen i Sickla utvecklas nu till ett hotell. Nordic
Choice Hotels tecknade redan i borjan av 2018 avtal for ett
hotell med 156 rum och vid arsskiftet 2019/2020 tecknades
ett nytt avtal om att utoka antalet rum till totalt 220. Darmed
ar projektet fullt uthyrt. | och med det utdkade hotellet for-
skjuts Gppningen till varen 2021.

Nobelbergsgaraget - Garaget och kompletterande ytor for
restaurang, kontor och service ar stomrest och fardigstal-
landet berdknas ske under slutet av 2020. Parkeringsgaraget
kommer att innehalla ett hundratal parkeringsplatser. Fastig-
heten &r en 3D-fastighet under Brf Sicklastraket.

Panncentralen - En om- och tillbyggnad p&gar av den
fore detta panncentralen pa Nobelberget dar vi skapar en
modern forskola med sex avdelningar och en lekfull utegard.
Under forsta kvartalet 2019 tecknades ett avtal med Jensen

Education och 6ppning av verksamheten planeras ske
i slutet av 2020.

Brf Sicklastraket - Bostadsrattsprojektet innehallande
68 bostadsrattslagenheter ar det forsta bostadskvarteret
som byggs pa Nobelberget. Projektet saljstartades under
hosten 2018 och per den sista december 2019 hade for-
handsavtal tecknats for 59 procent av antalet ldgenheter.
Lagenheterna byggs ovanpa Nobelbergsgaraget och kvarteret
berdknas fardigstallas under slutet av 2020.

Sickla galleria, etapp IV - Ovanpéa den befintliga gallerian
tillskapar vi cirka 200 parkeringsplatser for att tillgodose
utdkat behov av parkering kopplat till projekten Curanten
och Stationshuset. Cirka 2 000 befintliga kvm handelsytor
har tomstallts och nya ytor om knappt 3 000 kvm for handel
och service tillskapas. Rivningsarbeten pagér och grund-
laggning planeras ske under varen 2020. Fardigstallande av
parkeringsgaraget och de nya handelsytorna planeras till
tredje kvartalet 2021.

Hagastaden - Stockholm

Life City - Byggnaden, som ligger invid Nya Karolinska
Solna, omfattar 27 500 kvm och en investering om 1,9 mdkr
inklusive markforvarv. Har bygger vi en ny motesplats for
affarsutveckling och service kopplat till vard och forskning.
Ett hyresavtal med Academic Work om 17 000 kvm tecknades
under 2018. Arbetet med intunnlingen under byggnaden ar
fardigstallt och stommen som ar under uppforande
berdknas vara klar till sommaren 2020. Projektet l6per pa
enligt tidplan och forsta inflyttning beraknas ske under
fjarde kvartalet 2021. Hela huset berdknas st fardigt under
varen 2022.

Barkarbystaden - Jarfalla
Bas Barkarby - Den forsta etappen av Bas Barkarby bygg-
startades under det andra kvartalet 2019 och omfattar cirka
25000 kvm. Har sammanfor vi utbildning med naringsliv och
skapar en helt ny métesplats. Jarfalla kommun kommer att
hyra narmare 11 000 kvm for gymnasieutbildning, multihall,
bibliotek och annan kulturverksamhet. Fér nérvarande pagar
gjutning av grunden och under februari 2020 startar stom-
resning. Inflyttning berdknas ske under varen 2022.

Bas Barkarby kommer att ligga i direkt anslutning till
vastra Stockholms nya knutpunkt for tunnelbana, fjarrtag,
pendeltag och bussar.
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Granbystaden - Uppsala

Granby Entré, hus 3 - Invid Granbystaden galleria har vi
byggt tre hus med hyreslagenheter, kommersiella lokaler
och kontor. Hus 3 omfattar 66 hyresldgenheter, kontor och
lokaler for restauranger, gym och annan serviceverksambhet.
Bostaderna ar inflyttade och arbetet med de sista kommer-
siella lokalerna pagar.

Parkhusen, kvarter 1 - Med narhet till bade Granbystaden
galleria och Granbyparken bygger vi bostadskvarteren Park-
husen. Projektet omfattar totalt cirka 250 ldgenheter och
kommer att skapa en stadsmassig front och en tydlig entré
till parken. Kvarter 1 omfattar 44 hyreslagenheter med en
kommersiell lokal i bottenvaningen. Bygglov erhélls i januari
2020. Byggstart planeras till forsta kvartalet 2020 och fardig-
stallandet av huset beraknas ske under andra kvartalet
2021. Lagenheterna kommer att formedlas via Uppsala
Bostadsformedling.

Forumkvarteret - Uppsala

Forumkvarteret - | Forumkvarteret i centrala Uppsala ar vi
i slutfasen av ett stort ombyggnadsarbete. | borjan av 2020
slutfors arbetet med de sista kontorsmiljéerna i de dvre
vaningsplanen, i 6vrigt &r byggnaden fardigstalld.

Mobilia - Malmo

Mobilia Torghuset - Arbetet med en tillbyggnad om cirka

12 900 kvm fortsatter och gar nu in i sitt slutskede. Funnys
Aventyr har tilltratt sina lokaler och haller nu pa att bygga
upp sina miljoer. Lokalanpassningar for Nordisk Film, som
beraknas oppna samtidigt som Funnys aventyr under fjarde
kvartalet 2020, pagar. | handelsdelen har avtal tecknats med
New Yorker och Specsavers. Merparten av de 74 hyresbosta-
derna ar kontrakterade och inflyttning sker i maj 2020.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Var befintliga projektportfélj med nybyggnationer och fastig-
hetsutvecklingsprojekt mojliggdr framtida investeringar
motsvarande cirka 25 miljarder kronor, inklusive eventuella
markforvarv vid markanvisningar. Areamassigt omfattas
projektportfoljen till drygt halften av kontor, en tredjedel
bostader och resterande del handel/service, utbildning och
kultur. Projektportfoljen ar fordelad pa de flesta av véra
omraden dar Sickla, Slakthusomrédet, Granbystaden och
Sodermalm stér for cirka 85 procent. | vilken takt vi kan

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

genomfora projekten beror pd marknadslaget och detaljplane-
arbetet. Inga projekt startas vanligtvis utan att vi har tryggat
en l&gsta nivé pa avkastning genom tecknade hyreskontrakt.

Mojliga projektstarter 2020-2021

| Sickla p&gér forsaljning av de forsta bostadsratterna av
totalt 500 pa& Nobelberget. Under 2020 planeras for en lan-
sering av etapp tva om narmare 60 bostadsrattslagenheter
med lokaler i bottenvaningen. Utvecklingen av de resterande
bostaderna kommer att genomforas successivt i en takt
beroende pd marknadens efterfragan. P& Nobelberget skapas
en attraktiv och tat stadsmiljo med bostader, kontorslokaler
och kulturverksamheter.

Vid Sickla station, dar den kommande tunnelbanan kom-
mer att bindas samman med Tvarbanan, Saltsjobanan och
bussar, har vi en byggratt om cirka 7 500 kvm BTA. Arbete
pagar med en ny detaljplan med utékad byggratt som inne-
fattar en byggnad om 23 vaningar och cirka 23 000 kvm BTA.
Detaljplanen for den hogre byggnaden var ute pa samrad
under december 2019. Byggnaden ska innehélla saval biljett-
hall fér tunnelbana som kontor och andra kommersiella
lokaler. Atrium Ljungberg och Region Stockholm driver ge-
mensamt projekt som omfattar uppférande av delar for den
nya stationsuppgdngen med bland annat biljetthall och ser-
vice. Markarbeten kommer att p&bérjas under forsta kvarta-
let 2020. Vid 6stra delen av Sickla galleria och vid den andra
planerade biljetthall for tunnelbanan for Sickla Station pagar
detaljplanearbete for ett nytt bostadshus om 16 vaningar
med cirka 80 lagenheter. Forberedande arbeten for stations-
uppgangen planeras till hosten 2021.

Katarinahuset i Slussen tomstalls nu for att méjliggora
rivningsarbeten som berdknas kunna starta under tredje
kvartalet 2020. Efter ombyggnationen kommer huset att
innehalla s&val hotell som restauranger och moderna kontor
med en unik utsikt. Dialog pagar med ett flertal hotell och
restaurangoperatorer, daribland Gondolen som berdknas
atervanda till sina lokaler nar renoveringen av Katarinahuset
ar fardig. Vi planerar dven att utveckla takterrassen pa huset
s att allmanheten kan fa tilltrade via Mosebacke och
Katarinahissen. Renoveringsarbetet beraknas vara klart vid
halvarsskiftet 2023.

| Granbystaden fortsatter utvecklingen av Uppsalas
andra stadskarna. Utover det forsta bostadskvarteret i Park-
husen, med planerad byggstart under forsta kvartalet 2020,

finns utrymme for ytterligare cirka 200 lagenheter inom
ramen for befintlig detaljplan. | norra Granbystaden finns
mojlighet att inom befintlig detaljplan utveckla kvarvarande
markytor med cirka 5 000 kvm BTA for handel och kontor.

I' maj 2019 erholl vi en fornyad markanvisning med en bygg-
ratt om potentiellt 45 000 kvm BTA séder om Granbystaden
galleria. Planen &r att utveckla omradet till ett nytt kontors-
kluster. Detaljplanearbete p&gér och beréknas vara fardigt
under 2020.

P2 Mobilia i Malm® har vi en byggratt om 6 800 kvm BTA
for kontor beldgen utmed Trelleborgsvagen. Mojlig byggstart
ar forsta kvartalet 2021, efter det att Torghuset ar helt
fardigstallt.

Slakthusomradet
Atrium Ljungberg tilltrédde 14 fastigheter upplatna med
tomtratt om totalt drygt 50 000 kvm uthyrbar area i juni
2019. Vi har ocksa en option om att forvarva en forvaltnings-
fastighet om 32 000 kvm uthyrbar area. Dartill ges &ven
mojlighet att avropa markanvisningar om cirka 100 000 kvm
BTA. Forvarven och utvecklade markanvisningar uppgar
totalt till cirka 200 000 kvm BTA fér kontor och bostader,
kompletterat med kultur, handel/restaurang, hotell, utbildning
med mera. Den totala investeringen fram till 2030 uppgar,
inklusive férvary, till cirka atta miljarder kronor.
Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stads-
utvecklingsprojekt. Under hésten har vi tillsammans med
Stockholms stad slutfort en forstudie for norra delen av
Slakthusomrédet. Syftet var att kunna skapa goda vistelse-
varden och att ge mojlighet for verksamheter att leva under
dygnets alla timmar. For att detta ska kunna mojliggoras
foreslds en okning av ytorna och dartill skapa en battre mix
av verksamheter i omradet. Planarbetet for den norra delen
av omradet beraknas starta under 2020.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under aret har tilltrade skett av 14 fastigheter uppladtna med
tomtratt i Slakthusomradet i Stockholm. Tilltrade har dven
skett av fastigheten Barkarby 2:64, marken till projektet Bas
Barkarby i Jarfalla. Under &ret har lagfartskostnad betalats
for forvarvet av fastigheten Molekylen 1, marken till projektet
Life City i Hagastaden. Under &ret har frantrade skett av
tomtratterna till bostadsfastigheterna Kolding 1 och Kolding
2i Arvinge, Kista.
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FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under dret externvarderat 44 procent
av fastighetsbestandets marknadsvarde varav 19 procent
under det fjarde kvartalet. Varderingarna ar utforda av Forum
Fastighetsekonomi, Savills och Newsec i enlighet med inter-
nationella varderingsstandarder. Resterande del har intern-
varderats och externa varderare har kvalitetssakrat antagan-
den om marknadshyror, driftskostnader, vakanser och
avkastningskrav. Marknadsvarderingen &r baserad pa analys
av genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter med
liknande standard och lage for bedomningen av marknadens
avkastningskrav. Varderingen har vidare genomforts genom
kassaflodesberakningar med individuella bedomningar av
varje fastighets intjaningsférmaga. Antagna hyresnivaer vid
kontraktsforfall motsvarar bedémda langsiktiga marknads-
hyror. Driftkostnaderna har bedomts utifrdn bolagets verkliga
kostnader. Byggratter har varderats utifran ett bedomt
marknadsvarde per kvm BTA for faststallda byggratter enligt
godkand detaljplan eller dar detaljplan bedéms vinna laga
kraft inom nartid.

Projektfastigheter varderas utifrdn genomfort projekt
med avdrag for kvarstdende investering. Beroende pa
i vilken fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag pa
avkastningskravet.

Den orealiserade vardeforandringen under perioden upp-
gick till 2 283 miljoner kronor (2 516) och forklaras framst av
marknadens sénkta avkastningskrav pd vissa delmarknader
och ¢kade driftnetton. Vardet pa Atrium Ljungbergs fastig-
heter uppgick 2019-12-31 till 48 509 miljoner kronor (44 201)
exklusive nyttjanderatter hanforliga till tomtratter och det
genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 4,5 pro-
cent (4,6).

Forvarvade fastigheter

ORGANISATION

Organisationen i bolaget har under 2019 férstarkts for att
mota den framtida tillvaxten. Ett antal nyckelrekryteringar
har gjorts inom affarsomrddena projekt och affarsutveckling.
Organisationen inom affdrsomrade fastighet har anpassats
och innefattar frdn och med november 2019 dven leasing, for
att skapa ett &nnu narmare samarbete i uthyrningsfragorna.
Atrium Ljungbergs affarsomradeschef leasing och transak-
tion, Monica Fallenius, lamnade bolaget i samband med
denna férandring. Aven vissa stédfunktioner har utvecklats

i linje med bolagets tillvaxt, framférallt inom IT och marknad.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Andringar i den svenska aktiebolagslagen 7 kap. 61-62 §8,
och 8 kapitlet 51-53b §8§ (1 juli 2019) inneb&r bland annat
utdkade riktlinjer for ersattningar till vd, vice vd och
styrelseledamater. Dessa géller frén och med &rsstamman
2020 och har beaktats i forslaget till riktlinjer for 2020. Loner
och ovriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte
l6neledande i férhallande till jamforbara foretag. Riktlinjerna
ska galla for bolagsledningen som utgors av verkstallande
direktoren och fem ovriga ledande befattningshavare.

UTSIKTER FOR 2020

Under 2020 kommer driftnettookningen fran projektportfoljen
att vara begransad, eftersom en stor del av vara pagdende
projekt har planerat fardigstallande under slutet av 2020 och
borjan av 2021. Férsaljningen av bostadsbestandet i Kista
och tomstallningen av Katarinahuset vid Slussen bidrar
ytterligare till denna begrénsning. Riksbanken héjde ocksa
som vantat reporantan i borjan av januari, vilket vi beaktat

i prognosen.

Anskaffningsvarde,

Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Tilltrade mkr
14 fastigheter Slakthusomradet Industri/kontor/handel 51000 Juni 2019 1127
Barkarby 2:64 Barkarby Mark for kontor - Maj 2019 16

Avyttrade fastigheter

Fastighet Omrade Kategori

Underliggande varde

Uthyrbar area, kvm Frantrade fastighet, mkr

Kolding 1 & 2 Arvinge, Kista Bostader

42 612 Sep 2019 1100
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Prognosen for resultat fore vardeférandringar uppgar till
1200 mkr att jamforas med utfallet 1 234 mkr for 2019.
Resultat efter skatt bedoms uppga till 948 mkr vilket mot-
svarar 7,29 kr/aktie. Vardeforandringar och eventuella 6vriga
framtida fastighetsforvarv och forsaljningar har inte beaktats
i prognosen. Investeringsvolymen i egna fastigheter bedéms
for 2020 uppga till cirka 2,4 miljarder kronor.

HALLBARHETSRAPPORT

Atrium Ljungberg har upprattat en separat hallbarhetsrapport
i enlighet med &rsredovisningslagen. Rapporten omfattar
Atrium Ljungberg AB (publ) och dess samtliga dotterbolag.
Hallbarhetsrapporten finns pa sidorna 15-16, 23-35, 87-92,
149-161 och ingar ej i den finansiella rapporten.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Den 7 februari kom Atrium Ljungberg 6verens med Stock-
holms stad om att lamna tillbaka markanvisningen Hamn-
mastaren om cirka 20 000 kvm BTA i Slussen. Som kompen-
sation for den aterlamnade markanvisningen erhéll bolaget
nya markanvisningar i Slussen, Hagastaden och Slakthus-
omradet. | Slussen erhélls markanvisningar dels for den nya
handelsplatsen om 8 000 kvadratmeter LOA och dels for ett
hotell vid Sodermalmstorg om cirka 4 500 kvadratmeter
BTA. | Hagastaden erhélls anvisningar dels for kontor om
cirka 23 000 kvadratmeter BTA och dels for cirka 310 lagen-
heter. Slutligen erhélls en markanvisning i Slakthusomrédet
for kontor eller hotell om cirka 4 000 kvadratmeter BTA. Den
totala investeringen for de nya projekten bedoms till cirka
fern miljarder kronor mellan &ren 2023-2030.

Avtalet ar villkorat av beslut i kommunfullmaktige i
Stockholms stad som berdknas antas i andra kvartalet 2020.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand ar i huvudsak inriktat pa stadsutveckling med
olika innehall sdsom kontors- och handelsverksamhet. Vi finns pa den svenska
marknaden och paverkas darmed av hur den svenska ekonomin utvecklas, sarskilt
utvecklingen pa de orter dar vi ar verksamma. Styrelsen har det dvergripande
ansvaret for riskhantering medan det operativa arbetet ar delegerat till vd.

Med hansyn till var verksamhet &r prioriterade omraden for

riskhantering; uthyrning, projekt- och entreprenadverksam-
heten, fastighetsvardering och finansiering. Var verksamhet
och majligheten att nd vdra mal paverkas av bédde omvarlds-
faktorer och av verksamhetsrisker. Omvarldsfaktorerna kan
vi inte paverka men vi kan arbeta forebyggande och vara for-
beredda pa olika scenarion. Verksamhetsriskerna hanteras

framst genom en medvetenhet om riskerna och ett [6pande

arbete med att minimera den méjliga negativa paverkan.

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for riskhantering
medan det operativa arbetet ar delegerat till vd och de olika
affarsomradena. Riskhanteringen i forvaltningen och projekt-
och entreprenadverksamheten ar till stor del decentraliserad
medan finansiering, forsakring och fastighetsvardering
hanteras centralt.

Digitaliseringen och den ckade anvandningen av IT-tjanster
staller nya och tkade krav p& IT-sakerhetsarbete i form av
tekniska losningar, processer, organisation och sakerhets-

medvetandet hos personal och samarbetspartners. Darfor
har vi tagit med cyberrisker som ett tillkommande risk-
omrade.

Nedan beskrivs riskerna utifrdn dess sannolikhet samt
hur stor konsekvensen risken bedoms ha pa Atrium
Ljungbergs finansiella stallning och framtida intjanings-
formaga.

Se aven bolagsstyrningsrapporten, sidorna 97-102 och
intern kontroll, sidorna 103-104.

OMRADE RISK SANNOLIKHET KONSEKVENS OMRADE RISK SANNOLIKHET KONSEKVENS
FORVALTNING Fastighetsvarden I MILJO Férorening pa vara fastigheter
OCH FASTIGHETS- Antaganden vid fastighets- — Klimatférandringar —
BESTAND vardering -
Oférutsigbara hindelser — — OMVARLD Krav pd effektivare energi- |
i vara fastigheter anvéndning
Hyresintakter — E-handel E—
Uthyrningsgrad [r— Digitalisering I
Fastighetskostnader — Andrad skattesats —
Utredning av forsaljningen I
INVESTERINGAR Investeringar ] ] av paketerade fastigheter,
OCH FORVARV Ebrviry — — den s3 kallade paketerings-
. . utredningen
Projektportfolj
CYBERRISKER IT-attack ——— ———
MEDARBETARE OCH Kompetens ] S
- . Driftstorning
LEVERANTORER Leverantorer — — . w
. Informationslackage
Korruption
Beroende av externa parter I
Halsa och sdkerhet ]
FINANSIELLA Kreditrisk ——
RISKER Valutarisk —— I
Rantor
Aterfinansiering ]
ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019 87



STYRNING OCH KONTROLL « AKTIEN « FINANSIELLA RAPPORTER o FLERARSOVERSIKT o FASTIGHETSFORTECKNING * DEFINITIONER * GRI-INDEX « INFORMATION

RISKER OCH RISKHANTERING

FORVALTNING OCH FASTIGHETSBESTAND

RISK

Fastighetsvarden

Antaganden vid fastighetsvardering

Ofdrutségbara hindelser i vara fastigheter

Hyresintakter

Uthyrningsgrad

| tabellen redovisas hur effekter av olika parametrar paverkar marknadsvardet.

Kéanslighetsanalys fastighetsvardering

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

Fastigheterna redovisas till verkligt varde, det vill sdga marknads-
varde. Marknadsvardet bestams i normala fall av, dels ett férvantat
driftnetto, dels av vilken forvantad avkastning som marknadens
aktdrer accepterar. Ett hogre forvantat framtida driftnetto paverkar
marknadsvardet positivt liksom ett lagre avkastningskrav.

Genom att arbeta l&ngsiktigt med var férvaltning och utveckla vadra omraden till
attraktiva platser skapar vi forutsattning for battre och stabilare driftnetto fran vara
fastigheter. Daremot ar marknadens avkastningskrav en omvarldsfaktor som vi inte
kan paverka.

Férandringar i verkligt varde for forvaltningsfastigheter redovisas i
resultatréakningen som orealiserade vardeforandringar. Fastigheternas
marknadsvarde utgor ocksa grunden for berékning av bolagets
beldningsgrad. Att fastigheternas marknadsvarde ar sa rattvisande
som mojligt ar darfor av yttersta vikt.

Fastighetsvarderingen grundar sig pa ett antal ekonomiska in-
data och antaganden. | virderingsprocessen finns det risk for att
gjorda antaganden inte speglar marknaden eller faktiska férhallanden
vid det givna tillfallet vilket g6r att varderingen darmed inte &r ratt-
visande.

Fastighetsvarderingen gors kvartalsvis. Cirka 40-50 procent av marknadsvardet ex-
ternvarderas varje ar. Vara interna varderingar kvalitetssékras av oberoende varde-
ringsman. Under aret beslutade styrelsen om en ny policy fér vardering av forvalt-
ningsfastigheter. Las vidare i not T.1 pa sidorna 131-133. Se hur forandringar i
antaganden paverkar fastighetsvardet respektive hur férandringar i fastighetsvardet
paverkar nyckeltal i kdnslighetsanalyserna pa sidan 88.

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

Vi arbetar fortlopande med forebyggande atgarder som till exempel uppdaterade
brandlarm, sprinklersystem, inpasseringssystem och utbildade vaktare. Samtliga
fastigheter ar fullvardesforsakrade genom If.

Véra hyresintakter paverkas av utvecklingen i ekonomin pa de del-
marknader dar vi verkar och hur vi lyckas utveckla de omréden dar
vara fastigheter ar belagna.

Ekonomisk tillvaxt leder sannolikt till 6kad efterfragan pa lokaler,
med lagre vakanser som f6ljd, vilket i sin tur oftast leder till hogre
marknadshyror. Negativ ekonomisk utveckling antas leda till mot-
satt effekt.

Vi bygger stadsmiljéer med fokus pa kontors- och handelsverksamhet som komplet-
teras med boende, service, kultur och utbildning. Blandningen gér oss mindre kansliga
for den ekonomiska utvecklingen och okar riskspridning i hyresgaststrukturen.

Eftersom kommersiella hyreskontrakt oftast tecknas pa en loptid pa tre till fem ar
far forandrade marknadshyror successivt genomslag pa hyresintakterna.

D& endast en procent av hyresintékterna utgors av tilldgg vid omséattningsbaserad
hyra utéver en minimihyra paverkas Atrium Ljungberg kortsiktigt i mycket liten ut-
strackning av sjunkande omséttning pa handelsplatserna. Langsiktigt paverkar det
dock efterfragan av lokaler.

En forandring i uthyrningsgraden péaverkar intakterna.

Genom att arbeta pé starka delmarknader med nara relationer till bade befintliga
och potentiella kunder kan vi méta kundernas lokalbehov i god tid och darigenom f6-
rebygga och minska risken for stora vakanser.

Fastigheternas vardeforandringar paverkar aven bolagets nyckeltal. Nedanstdende kanslighetsanalys

visar hur Atrium Ljungbergs finansiella stallning paverkas vid vardeférandringar om +/- 10 %.

Kéanslighetsanalys vardeforandring

Férandring av fastigheternas

Vardeparameter Antagande Vardepéverkan, mkr marknadsvarde Paverkan Péaverkan, %
Hyresniva +/-10% +/- 4 540 Arets resultat +/-10% +/-3 773 mkr +/-134%
Driftkostnad +/-10% -/+705 Eget kapital +/-10% +/-3 773 mkr +/-17%
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -2100/+2 630 Belaningsgrad +/-10% -3,8%-enhet/+4,6%-enhet  -9%/+11%
Langsiktig vakansgrad +/-2% -/+1220 Soliditet +/-10% +4,8%-enhet/-5,9%-enhet  +11%/-13%
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RISKER OCH RISKHANTERING

FORVALTNING OCH FASTIGHETSBESTAND, forts.

RISK

Fastighetskostnader

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

Forandrade fastighetskostnader paverkar fastighetens driftnetto
och dédrmed ocksa marknadsvardet pa fastigheten. En stor del av
kostnaden ar kopplad till energidtgéng i form av uppvarmning,
kylning och el.

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer. Gene-
rellt ar kostnaderna hdgre under arets forsta och sista kvartal,
framst orsakat av hogre kostnader for uppvarmning och fastighets-
skotsel.

For att lasa mer om klimatforandringarnas péverkan pé fastig-
hetskostnaderna pa langre sikt, se sidorna 91 och 156.

En del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras hyresgdsten genom regleringar

i hyreskontrakten, varfor kostnadsokningar eller besparingar far ett begransat
genomslag i vart resultat. Eventuella vakanser paverkar resultatet, inte endast genom
uteblivna hyresintakter, utan dven genom att vissa kostnader inte kan debiteras hyres-
gasterna.

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

Oforutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet negativt och fére-
byggs genom ett l&ngsiktigt underhdllsarbete for att bibehalla en god standard i hela
fastighetsbestandet.

Vi har 23 fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavtalen omférhandlas vanligtvis med
10 eller 20 &rs intervaller. L&s vidare om tomtrattsavgalder i not IK.4.

INVESTERINGAR OCH FORVARV

RISK

Investeringar

Forvarv

Projektportfolj

Kéanslighetsanalys kassafléden

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

Atrium Ljungberg utvecklar och uppfor egna fastigheter i sin pro-
jektverksamhet. Risker i denna verksamhet ar att projekten blir dy-
rare dn berdknat pa grund av felkalkylering, andrade forutsattning-
ar eller hogre inkdpspriser.

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

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

Atrium Ljungbergs expansion sker ocksa genom forvarv av fastighe-
ter. Riskerna vid forvarv ar att uthyrningsgraden och hyresutveck-
lingen blir sdmre an forvantat eller att den tekniska standarden ar
samre an gjorda bedémningar. En annan risk ar att det framkom-
mer ovantade miljokonsekvenser. Vid férvarv av fastigheter via bolag
forekommer aven en skattemassig risk.

Riskerna vid ett forvarv forebyggs genom att en sa kallad due-diligence alltid genom-
fors dar vi med bade interna och externa specialister besiktigar fastigheten samt
granskar avtal, rakenskaper och skattemdassiga aspekter. Samtliga forvarv gérs med
avsikten att ldngsiktigt ga och forvalta fastigheterna.

Fastighetsutveckling genom investeringar i egna fastigheter och
framtagande av byggratter ar mycket viktiga for féretagets vardetill-
vaxt. En begransad projektportfélj kan dampa den framtida tillvax-
ten.

Bolaget har en stor projektportfdlj och for att behalla en l@ngsiktig tillvaxt soker vi
standigt nya affarsmojligheter och projekt genom (6pande dialog med kommuner och
andra marknadsaktorer. Portfoljen ar fokuserad till tillvaxtlagen i Sveriges fyra stor-
stdder och ligger i huvudsak i knutpunkter for kollektivtrafik. Portfljen ar diversifie-
rad mot olika fastighetssegment vilken innebar flexibilitet att mota olika segments
konjunkturer. Lds mer om var projektportfélj pé sidorna 47-55.

Forandring, % Resultateffekt &r 1, mkr

Resultateffekt hel&r, mkr

Hyresintakter
Kostnader fastighetsférvaltningen
Uthyrningsgrad

Atrium Ljungbergs genomsnittlig upplaningsranta

+/-5% +/-21
+/-5% ~/+41
+/-1%-enhet +/-28
+/-1%-enhet -/+51

+/-114
—/+41
+/-28
-/+202

Resultateffekt ar 1 avser effekten under det narmast kommande &ret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och ldneavtal.
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RISKER OCH RISKHANTERING

MEDARBETARE OCH LEVERANTORER

RISK

Kompetens

Leverantorer

Halsa och sdkerhet

Korruption

FINANSIELLA RISKER

RISK

Kreditrisk

Valutarisk

Rantor

z\terfinansiering

Konstaterade kundforluster

mkr

2015 15
2016 12
2017 8
2018 17
2019 4

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

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

Genom att vara en av Sveriges basta arbetsplatser enligt Great Place to Work® kan vi
bade attrahera och behalla kompetent personal. L&s vidare p& sidan 32.

Med leverantérsrisk avses risken att vara leverantérer inte kan full-
gora sina leveranser, anvander sig av oetiska affarsmetoder eller
inte uppfyller uppsatta miljckrav, arbetsvillkor och manskliga
rattigheter.

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

I var verksamhet och bransch férekommer halso- och sakerhets-
risker. | driften av fastigheterna och i byggverksamheten

ar skador pd handerna de vanligaste olyckorna. | kontorsmiljon &r
riskerna framforallt relaterade till stress som paverkar den psykis-
ka halsan.

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

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

Atrium Ljungberg har inréttat en visselbldsningstjanst via en extern part. Pa sa satt
kan vi garantera ett system med hogsta sekretess och total anonymitet som gor det
tryggt for vara anstéllda, kunder och samarbetspartners att lamna en anmalan.
Anmalningar lamnas pa var webbplats for att sedan tas om hand av den externa parten.
Det finns en policy for affarsetik med riktlinjer som ger mer konkret vagledning.

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

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

Respektive fastighetsomrade utvarderar lGpande nya och befintliga hyresgasters for-
mé&ga att betala avtalad hyra. Uteblivna hyror tryggas i ménga fall av depositioner och
bankgarantier.

Genom ett stort antal hyresgaster i olika branscher uppnés en god riskspridning.

Med valutarisk avses risken att vara intakter blir lagre eller kostna-
der blir hogre da avtal skrivs i annan valuta &n svenska kronor.

Vi finansierar oss till viss del genom obligationer i norska kronor dar l@nevolymen och
kupongbetalningar har sdkrats med valutaswap vilket eliminerar valutaexponeringen.
Endast undantagsvis gors inkdp i utldndsk valuta vilket medfor en (&g valutarisk.

De framsta riskerna ar fluktuationer i resultat och kassafléde p8
grund av ranteférandringar.

| syfte att begréansa risken for kraftiga svangningar av rantekostnader férdelas rante-
forfallostrukturen dver olika loptider genom réntederivat. Las mer pé sidorna 93-95.

Refinansieringsrisker foreligger vid omférhandlingar av befintliga
krediter och finansiering av kommande investeringar.

For att begrénsa refinansieringsrisken far maximalt 50 procent av finansieringen till-
godoses av en enskild l&ngivare. Atrium Ljungberg har kreditavtal med fem olika l&n-
givare i bank, direktfinansering och finansiering pa kapitalmarknaden via certifikat-
och MTN-program. L&s vidare om finansiering pa sidorna 93-95.
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RISKER OCH RISKHANTERING

MILJO

RISK

Fororening eller miljoskador p& vara
fastigheter

Klimatforandringar

Krav pa effektivare energianviandning

OMVARLD

RISK

E-handel

Digitalisering

Uppskjuten skatt

Utredning av forsaljning av paketerade
fastigheter, den sd kallade paketerings-
utredningen

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

Enligt Miljobalken kan fastighetsdgaren bli skyldig att bekosta at-
garder pa grund av fororeningsskada eller allvarlig miljoskada. For-
orening av ett mark- eller vattenomrade, grundvatten, en byggnad
eller anlaggning kan medfora skada eller oldgenhet for vara hyres-
gasters halsa eller miljon.

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

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

Extrema vaderhandelser sdsom skyfall, storm och stora tempera-
tursvangningar till foljd av globala klimatférandringar riskerar att
leda till skador pd vart fastighetsbestand. Omfattande politiska, juri-
diska, tekniska och marknadsmaéssiga férandringar kan bli aktuella
for att uppna ett klimatneutralt samhélle. Detta kan 6ka kostnader-
na for att bygga, utveckla och forvalta fastigheter.

L&s mer pd sidan 156.

Atrium Ljungberg arbetar l6pande med férbattrande underhall for att 6ka vara fastig-
heters motstandskraft vid extrema vaderhandelser.

Vid nyproduktion och stérre ombyggnadsprojekt beaktas riskerna i stérsta mojliga
utstrackning.

Okade myndighetskrav gallande energianvandningen riskerar att 6ka
kostnader for att bygga och utveckla fastigheter.

Atrium Ljungberg arbetar l0pande med energieffektivisering genom implementering
av ny teknik i bade befintligt fastighetsbestdnd och vid nyproduktion vilket leder till
minskade (Gpande kostnader. Las mer om vart arbete pd sidorna 28-31.

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

E-handel har blivit en viktig forsaljningskanal och férsaljningsvoly-
men 6kar arligen. Fler detaljhandelsforetag etablerar natbutiker.
Detta paverkar efterfragan pa handelslokaler.

Enligt HUI Research stod e-handeln for elva procent av den totala detaljhandeln 2019.
Vi foljer utvecklingen noggrant och har ocksa en tat dialog med vara detaljhan-
delskunder. Atrium Ljungberg bygger platser med attraktionskraft och flexibla lokaler
som kan anpassas efter nya forutsattningar. Under senare tid har det dven visat sig
framgangsrikt att kombinera nat- och butikshandel d&r konsumenterna kan fa ytter-
ligare upplevelser i den fysiska butiken samt har mojlighet till avhamtning och att
returnera kopta varor.

Digitaliseringen ar en stark férandringsfaktor i samhallet. Digitali-
seringen forandrar manniskors beteenden och kundernas forvant-
ningar okar standigt. Vissa branscher har genomgatt omfattande
marknadsforandringar dar nya aktorer vanligtvis i form av platt-
formsforetag etablerat sig och vunnit stora marknadsandelar.

Atrium Ljungberg satsar pa innovation och digital utveckling. Vi ser dver hur var be-
fintliga affar kan transformeras och identifierar nya affarsmajligheter. Vi har ett starkt
kundfokus och utvecklar vara processer for att snabbt driva innovationsprojekt och
testa nya affarskoncept. Utgdngspunkten &r att skapa varden for slutkonsumenten
och darigenom skapa nya intdkter for bolaget. Under 2019 inrdttades inom AQO Affars-
utveckling en specialistroll som driver arbetet med nya digitala affarer.

Enligt gallande redovisningsregler kraver att uppskjuten skat-
teskuld redovisas som om alla fastighetsforsaljningar skulle be-
skattas med aktuell skattesats om 20,6 procent.

Hur stor den verkliga uppskjutna skatteskulden ar beror dock pa
bolagets skatteposition, hur lange Atrium Ljungberg innehaft fastig-
heten och hur marknaden prissatter den uppskjutna skatteskulden
vid forsaljning av fastighet via bolag.

Koncernens redovisade uppskjutna skatt avseende fastigheter uppgar till 4 598 miljo-
ner kronor berdknad med en skattesats om 20,6 procent.

Vid en kalkylm&ssig uppskjuten skatt avseende fastigheterna pé fyra procent (i en-
lighet med Aktuellt substansvarde EPRA NNNAV] skulle uppskjuten skatt uppga till
941 miljoner kronor, vilket skulle paverka det egna kapitalet positivt med 3 687 miljoner
kronor.

Den s& kallade paketeringsutredningen foreslar att fastigheter, som
saljs paketerade i ett bolag, ska beskattas utifrdn marknadsvardet.
Enligt gallande regler ar andelsférsaljningen i fastighetsagande bo-
lag skattefri. Enligt utredningen ska beskattningen jamstallas vid en
direktférsaljning av fastighet. Handldggning pagar fortfarande.

Atrium Ljungberg foljer noggrant utvecklingen, men bedomer risken, givet det politis-
ka laget, som &g for att forslagen i utredningen ska genomféras under narmaste tid.
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CYBERRISKER

RISK

IT-attack

Driftstorning

Informationslackage

Beroende av externa parter

RISKBESKRIVNING

HANTERING /MOJLIGHETER

Externt angrepp som gor IT-tjanster otillgangliga sdsom over-
belastningsattack mot natverk eller virusangrepp pa centrala
system till exempel i syfte att skada foretagets varumarke eller
i utpressningssyfte.

Risken hanteras genom installerade brandvaggar, antivirustjanster, spam- och web-
filter vilket forsvarar attacker. Vidare genomfors sérbarhetstester och kontinuerligt
forbattringsarbete for att oka sakerheten.

Vi har implementerat skydd mot 6verbelastningsattacker pa natverksniva, i brand-
vaggar och med riskbaserad spridning av tjanster mellan molntjanster och lokalt
driftade tjanster. Vi jobbar med att forbattra sdkerhetsmedvetandet i organisationen
genom utbildning.

Vi genomfér dven arliga kontinuitetstester inklusive aterstart och aterldsning av
data.

En eller flera kritiska IT-tjanster blir otillgangliga pa grund av felak-
tighet i, eller hanteringen av, mjuk- eller hardvara.

Vi har férstarkt IT-organisationen och jobbar med att forbattra var andringshantering
samt styrning av systemleverantorer.
Vi genomfér arliga riskanalyser och utvarderar risker och prioritering av dtgarder.
Det finns redundans pa kritiska IT-tjanster och vi genomfor regelbundna tester av
var infrastruktur.

Extern part kommer at kanslig information i syfte att skada varu-
marke, kunder, samarbetspartner eller medarbetare.

Vi har tekniskt skydd av kdnsliga informationstillgdngar i flera lager.

Implementerade accesskontroller finns pa bade person och utrustning kombinerat
med multifaktorautentisering.

Alla accesser tilldelas behovs- och riskbaserat.

System som innehaller kanslig information prioriteras och risker utvarderas och
med aktiviteter kopplade for att hantera riskerna.

Vi jobbar ocksd med att forbattra sdkerhetsmedvetandet i organisationen genom
utbildning och information om informationssakerhet och vara policys for IT, informa-
tionssakerhet samt hantering av personuppgifter.

Allt fler IT-tjanster levereras av externa parter och ofta via moln-
tjanster. Detta gor att bolaget far ett stérre beroende av externa
parters sakerhetsarbete, kompetens och tekniska skydd.

Med en ny IT-organisation pa plats jobbar vi med att forstarka var uppféljning av
leverantorer och kontrakt. Alla stérre forandringar i var IT-miljo foregds av en riska-
nalys.Vi har ocksd med tekniska skydd forbattrat identifiering och kontroll vid externa
parters access till intern driftmiljo.
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STARK FINANSIELL STALLNING

Atrium Ljungberg ar en langsiktig agare med god finansiell stallning. En kapital-
intensiv verksamheten kraver god tillang till finansiering. Valet av kapitalstruktur ger
en onskad kombination av finansiell risk i forhallande till finansieringskostnad.

FINANSMARKNADEN 2019

Den globala tillvaxten i varldsekonomin har bromsat in
under 2019. Konjunkturen har bland annat paverkats av
osdkerheter i den globala handelspolitiken, sdmre utsikter
kring konjunkturen och effekten av Storbritanniens forvantade
uttrade ur EU. Centralbankerna driver fortsatt en expansiv
penningpolitik med l&ga styrrantor for att dampa en eventuell
nedgdng. De l&nga rantorna &r fortsatt mycket ldga dven

om de stigit frdn de rekordldga nivder som var i slutet av

sommaren.

Svensk konjunktur har gatt in i en avmattningsfas efter
flera &r av hogkonjunktur. | december héjde Riksbanken
reporantan fran -0,25 procent till noll procent. BNP har

Finanspolicy 2019

Mé&l/Mandat

Utfall 2019-12-31

Beldningsgrad kommersiell
fastighet

Beldningsgrad bostadsfastighet
Beldningsgrad koncern

Andel ranteférfall inom 12 mén
Andel @neférfall inom 12 man
Valutarisk finansiering
Bankmedel

Outnyttjad checkkredit

Antal leverantorer av
finansiering, banker

Lanevolym hos en leverantor

Kreditloften och likvida medel/
l&neférfall 4,5 man

max 70 %

max 75%

max 45%

0-55%

10-30%

far ej forekomma
0-200 mkr
300-500 mkr

3-7
max 50 %

minst 100 %

69 %

63%

42%

25%

0%
forekommer ej
467 mkr

300 mkr

6
14%

uppfyllt

Finansiella mal

Mal Utfall 2019-12-31
Beléningsgrad ! max 45% 42%
Réntetackningsgrad >29ggr 4,4 ggr

' Beldningsgrad &r fran och med 2019 ett finansiellt mal.
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utvecklats svagt 2019 och under tredje kvartalet 6kade BNP
med 0,3 procent. Konjunkturinstitutet bedomde i december
BNP-tillvaxten till 1,1 procent for 2019 och 1,0 procent 2020.

Den rorliga rantan, Stibor 3-manader, uppgick vid &rs-
skiftet till 0,15 procent jamfort med -0,13 procent i bérjan
av aret. Den 10-ariga swapréntan uppgick vid arsskiftet till
0,67 procent jamfort med 1,13 procent vid arets borjan.

FINANSMARKNADEN 2020

Bedomningen ar att den globala tillvaxten kommer att fort-
sétta att forsvagas under 2020 dar nedgangar inom tillverk-
ningsindustrin som syntes under 2019 kommer att kvarsta.
Dock har osdkerheten kopplat till brexit minskat och den

Kapitalstruktur

- Sakerstallda l&n motsvarar 18 procent i férhallande till totala
tillgdngarna

' M Eget kapital 45% 22856 mkr
Icke sakerstallda [&n 21% 10892 mkr
Sakerstallda (&n 18% 9318 mkr

[ Uppskjuten skatteskuld  10% 5082 mkr

M Ovriga skulder 6% 2839 mkr

Rantebarande skulder

- 20,1 miljader kronor i skulder med 37 procent grén finansiering

P o

Il Banklén 33% 6742 mkr
M Direktlan 5% 1030 mkr
Il Grona bankl&n 8% 1546 mkr
M Grona obligationer 29% 5916 mkr

Obligationer 11% 2207 mkr
M Foretagscertifikat 14% 2769 mkr

Sékerstallda lan

'0

forsta fasen av handelsavtalet mellan USA och Kina &r
undertecknad vilket stabiliserar utvecklingen. Tillvaxten i
svensk ekonomi bedoms bli svag med fortsatt okad arbets-
l6shet. Detta gor att inflationsmalet pa tva procent &r svart
att nd. Riksbankens prognos &r att reporantan ldmnas ofor-
andrad under 2020.

FINANSIERING OCH FINANSPOLICY

Att &ga, forvalta och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv
bransch vilket innebar olika finansiella risker. Den framsta
risken ar likviditetsrisken i form av refinansieringsrisker och
kreditrisker kopplat till omforhandlingar av l&n, obligations-
forfall och nyfinansieringsbehov med hansyn till investeringar
i egna fastigheter och forvarv. En annan risk ar fluktuationer
i resultat och kassafléde pa grund av ranteférandringar.
Finansverksamheten regleras av var finanspolicy som minst
arligen provas och faststalls av styrelsen.

Belaningsgrad och réntetickningsgrad

- Stabil beldningsgrad med sankt réntenivéd som ger 6kad
rantetackningsgrad

% qgr
60 6
50 — 5

40

30

20

= Beléningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr
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FINANSIERING

KAPITALSTRUKTUR OCH KAPITALMARKNADS-
FINANSIERING

Atrium Ljungbergs stravar efter en fordelning mellan eget
kapital och [&nat kapital som ger bolaget en acceptabel risk-
niva. Eget kapital uppgick till 22 784 miljoner kronor (20696)
och skulder uppgick till 28 278 miljoner kronor (24 432) varav
20 211 miljoner kronor avser rantebarande skulder (18 506).
Bel&ningsgraden ska enligt bolagets finansiella mal lang-
siktigt understiga 45 procent. Vid &rsskiftet uppgick den till
41,7 procent (41,9), Beléningsgraden har de senaste tio &ren
legat som lagst 39,8 procent och som hdgst 45,7 procent.

Kapitalmarknadsfinansiering star for den storsta andelen
av finansieringen och utgér 54 procent av totala ldnevolymen
(51). Kapitalmarknadsfinansieringen bestar av obligationer
i svenska kronor och norska kronor som emitterats under
bolagets MTN-program. Detta kompletteras med kortfristig
finansiering via ett foretagscertifikatprogram. Bankfinan-
siering stod for 8 288 miljoner kronor (8 078) och utgjorde
47 procent (44) av lanevolymen.

Atrium Ljungberg har sedan 2013 finansierats sig via
kapitalmarknaden d& bolaget etablerade bade ett certifikat-
program och ett MTN-program. Rambeloppet for certifikats-
programmet var vid arsskiftet fem miljarder kronor och for
MTN-programmet tio miljarder kronor. Kapitalmarknads-
finansiering har under senare ar okat i andel av total lane-

Genomforda obligationer 2019

volym och ar en viktig finansieringskalla. Under 2019
genomfordes sex obligationer med en total volym om
2 729 miljoner kronor.

Totalt finns obligationer om 8 123 miljoner kronor (7 615)
utestdende under MTN-programmet. Utestdende foretags-
certifikat uppgick vid rsskiftet till 2 769 miljoner kronor
(1 786). Outnyttjade l&nelsften utdver laneldften som tacker
utestdende foretagscertifikat uppgick till 2 276 miljoner
kronor (2 860). Bolaget har dessutom en outnyttjad check-
kredit om 300 miljoner kronor (300).

GRON FINANSIERING

Atrium Ljungberg skapar attraktiva och héllbara stader och
som en del av hdllbarhetsstrategin fokuserar vi pd att forbéattra
resurseffektiviteten och darmed minska var miljopaverkan.
Detta gor det dven majligt att finansiera oss gront. Gron finan-
siering star for 37 procent av total lanevolym. Vid periodens
slut fanns 5 916 miljoner kronor (4 500) gréna obligationer
utestdende och 1 546 miljoner kronor (-] gréna banklan.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Vart fastighetségande ar ett l&ngsiktigt engagemang vilket
kréver en [&ngfristig finansiering. L&ng kapitalbindning
minskar dven refinansieringsrisken. Den aterstdende kapi-
talbindningstiden var vid &rsskiftet 4,3 &r (4,6).

Emissions-
Fast/rorlig Volym, spread dver
Obligation Emitterad Forfall Loptid, &r ranta mkr 3M Stibor Anm.
123 2019 mars 2024 mars 5 Rérlig 500 1,45% Gron
124 2019 maj 2022 november 3,5 Rérlig 500 0,95%
125 2019 maj 2023 maj 5 Rérlig 300 1.35% Gron
126 2019 maj 2021 juli 5 Fast 500 1,35% Grén
127 2019 juli 2021 september 3 Rérlig 400 1,07 % Grén
202 NOK" 2019 februari 2024 februari 5 Fast 500 1,48%

! Emitterad i norska kronor.
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Rantekostnader ar den enskilt storsta kostnadsposten
i resultatrékningen. Den paverkas i huvudsak av férandring
i marknadsrantan och férutsattningarna pé kreditmarkna-
den som péverkar kreditgivarnas marginal. For att minska
svangningarna i rantekostnaden &r réantorna bundna pa
olika loptider. For att minska ranterisken och for att uppna
6nskad rantebindning anvander vi rantederivat vilket &ar ett
flexibelt och kostnadseffektivt satt att férlanga rantebind-
ningen utan att behdva foréndra villkoren pa det underlig-
gande lanen.

Den genomsnittliga réntan uppgick vid arets slut till
1,6 procent (1,6). Inklusive outnyttjade laneldften uppgick den
genomsnittliga rantan till 1,7 procent (1,6). Den genomsnittli-
ga rantebindningstiden uppgick till 5,4 ar (4,1) vid &rets slut.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Utdver rantederivat anvands valutaderivat for att eliminera
valutaexponeringen som uppstar nar obligationer emitteras
i norska kronor. | enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9
ska derivatinstrument marknadsvarderas, vilket innebar att
det uppstar ett orealiserat 6ver- eller undervarde om den
avtalade rantan awiker fran aktuell marknadsranta. Belop-
pet redovisas direkt i resultatet. Vid ett forfall har ett rante-
derivatkontrakts marknadsvarde upplésts i sin helhet och
vardeforandringen dver tid har darmed inte paverkat eget

Utveckling finansieringskallor
- Den 6kade skuldvolymen har framst skett pa kapitalmarknaden

mdkr

2015 2016 2017 2018 2019
[ Foretagscertifikat M Grona banklan

Obligationer [ Direktlan
M Grona obligationer M Banklan
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FINANSIERING

kapital. Totalt finns ingdngna réntederivat uppgdende till
12296 miljoner kronor (9396) med forfall mellan &r 2022-
2030. Dessutom finns 500 miljoner kronor i forwardstartade
ranteswappar med start 2021. | syfte att forbattra framtida
kassafloden genomfordes i december 2019 en omstrukture-
ring dar rantederivat, med ett nominellt varde pa 1 800 miljo-
ner kronor lGstes. Samtidigt tecknades nya derivat med lagre
ranta och langre genomsnittlig rantebindning.

Den orealiserade vardeforandringen pa finansiella instru-
ment uppgick till =90 miljoner kronor (-70) d& rantan under
perioden har sjunkit pa de l6ptider som derivat tecknats.
Realiserad vardeférandring pa derivat uppgick under aret
till =50 miljoner kronor (1). Det bokférda nettoundervardet
i derivatportfoljen uppgick vid arsskiftet till -266 miljoner
kronor (-349).

Kapitalbindning

SAKERHETER

Var upplaning &r till viss del sakerstalld med pantbrev i
fastigheter. Av de rantebdrande skulderna ar 9 319 miljoner
kronor (9 106) s&kerstéllda med pantbrev och 10 892 miljoner
kronor icke sakerstéllda (9 400). Andelen sakerstalld
finansiering var 18 procent (20) i férhallande till totala till-
gangarna.

Som komplement till pantbrev i fastigheter lamnar
moderbolaget i vissa fall regelmassig pant i form av aktie-
brev i de fastighetsdgande koncernbolagen. Likasd lamnar
moderbolaget borgensforbindelse for dotterbolags utfastelser
i samband med garantidtaganden eller uppl&ning. Moder-
bolagets borgensforbindelser for dotterbolag uppgick vid
arsskiftet till 4 111 miljoner kronor (1 240).

Réantebindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Bindningstid Belopp, mkr Andel, %  Medelrédnta, %
2020 - - 2020 5064 25 1,0
2021 4417 22 2021 800 4 0.7
2022 5717 28 2022 400 2 1,6
2023 1809 9 2023 736 4 1,5
2024 2379 12 2024 1529 8 1,6
2025 och senare 5890 29 2025 och senare 11682 58 2,0
Totalt 20211 100 Totalt 20211 100 1,6

Genomsnittlig ranta samt kapital- och réntebindning Beldningsgrad och réntetéckningsgrad per 2019-12-31,
- Rantebindningen har under aret 6kat till Gver fem ar delstorstalborencienadejtastighetsbolagen
- Fortsatt sénkt beldningsgrad bland de noterade
fastighetsbolagen
i % % 99r
6 6
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COVENANTER

Covenanter, det vill séga de villkor en l@ngivare kréaver for att
tillhandahalla en kredit och som innebar att en kredit forfaller
till betalning om villkoren inte uppfylls, ar likartade i de olika
kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak en rantetack-
ningsgrad om minst 1,30-1,75 ggr, beldningsgrad om maxi-
malt 65-75 procent och en soliditet p& minst 25-30 procent.

PUBLIK RATING

Atrium Ljungberg har en investment grade-rating fran
kreditvarderingsinstitutet Moody’s med betyget Baa2 med
stabil utsikt.

Finansiella nyckeltal

2019-12-31 2018-12-31
Rantebarande skulder, mkr 20211 18 506
Eget kapital, mkr 22784 20 696
Beldningsgrad, % 41,7 41,9
Genomsnittlig rante-
bindingstid, ar 5,4 4.1
Genomsnittlig kapital-
bindningstid, ar 4,3 4,6
Genomsnittlig ranta
rantebarande skulder, % 1,6 1,6
Rantetdckningsgrad, ggr 4,4 5,0
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ORDFORANDE HAR ORDET

ATRIUM LJUNGBERG BYGGER FOR FRAMTIDEN

2019 praglades av omdaningar och en hog forandringstakt i omvarlden. Inom Atrium Ljungberg har
vi lagt stort fokus pa att rusta bolaget for att framgangsrikt kunna utveckla hallbara stadsmiljoer

i en allt hogre takt, med malséattning att investera tva miljarder eller mer i egna utvecklingsprojekt
varje ar. Jag ar valdigt stolt 6ver bolagets framatlutade arbetsséatt och ser fram emot 2020.

1

i,
D))

Vart arbetssatt bygger pa
samverkan och dialog och
vi fokuserar pa att leverera
riktigt bra produkter som
genererar varde.

STRATEGISK RIKTNING MOT VISIONEN

- ALLAVILL LEVA | VAR STAD

Jag har férmanen att varje dag kunna pro-
menera till min arbetsplats och denna stund
ar oerhort vardefull. Det ger mig maéjlighet
till forberedelse och eftertanke infor dagen
och veckan som kommer och jag upplever
det dessutom som steg i ratt riktning mot en
hallbarare vardag. Som en del i min yrkes-
utévning som styrelseordforande i Atrium
Ljungberg kan jag férhoppningsvis ocksa

medverka till att manga flera far leva i en
hallbar stad.

Under 2019 har vi tagit stora steg i linje
med var vision - alla vill leva i var stad. Atrium
Ljungbergs riktning ar tydlig, vi utvecklar
hallbara och attraktiva platser med ett blan-
dat innehall dar manniskor vill leva, arbeta,
handla och umgas. Detta skapar vérde for
kunder, boende, aktiedgare, investerare och
kommuner. Vi har en hog kvalitet i befintligt
fastighetsbestdnd och en fantastisk projekt-
portfélj som mojliggdr stora investeringar
dar merparten ligger vid befintliga eller
kommande tunnelbanestationer i Stock-
holmsomradet. Att ha investeringar i s&
tydliga tillvdxtomraden skapar trygghet pa
l&ng sikt.

Atrium Ljungberg har det senaste decen-
niet forandrats. Vi har salt vart fastighetsbe-
stdnd utanfor Sveriges fyra storstader och vi
har blivit mer aktiva p& transaktionssidan for
att skapa storre resultatutveckling pé langre
sikt. Vi har ocksa salt en stor andel handel,
utokat projektportféljen och férfinat var
stadsutvecklingsstrategi.

Ett mycket viktigt tillskott till var projekt-
portfdlj var affaren med Stockholms stad av-
seende Slakthusomrédet. Vi har fatt ett stort
fortroende att utveckla platsen med kontor,
bostader, utbildning och kultur, ett arbete
som kommer att p&dgd under ménga ar. Som
ett led i att marknadsféra Slakthusomradet
gors nu tidiga aktiveringar tillsammans med
olika samarbetspartners for att fylla platsen
med innehall frén dag ett. Detta var en viktig
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del i overenskommelsen med Stockholms
stad och jag ar glad over vad vi levererat
redan nu i form av events i omradet. Jag
ser fram emot att vi &r 2023 kan starta var
projektutveckling i omradet.

Vart arbetssatt bygger pa samverkan och
dialog och vi fokuserar pa att leverera riktigt
bra produkter som genererar varde. Var
starka &gargruppering skapar trygghet for
aktiedgarna och férutsattningar for ett l&ng-
siktigt arbete.

VAR OMVARLD FORANDRAS
Vi lever i en foranderlig tid. Handelns utveck-
ling &r en stor frdga och utmaning som vi
noga foljer och moter med respekt. Jag har
en stark tro pa vara platser som ligger
i Sveriges framsta tillvaxtomraden och dar
mangder av manniskor ror sig varje dag. Vi
ser en tydlig féréndring av konsumenternas
kopbeteenden och har under dret valt att ta
aktiv del i utvecklingen. Ett exempel pa detta
ar Leveriet som lanserades under 2019. Leve-
riet ar ett helt nytt koncept vars syfte ar att
integrera e-handeln med den fysiska platsen
och att darigenom cka servicegraden och
kopupplevelsen. Leveriet ger oss ocksa moj-
lighet att testa och utveckla helt nya tjanster.
Det &r viktigt att vi vagar géra denna typ
av satsningar, inte i tron pa snabba resultat
utan med Overtygelse att vi genom att testa
nytt skapar langsiktigt varde for vara platser.

FINANSIELL STABILITET OCH EPRA
Bolaget har en stark finansiell stallning och
det ar av stor vikt att vi bibehaller den. Med
anledning av detta beslutade vi i borjan av
2019 att beldningsgraden pa [&ng sikt ska
understiga 45 procent. Det skapar en trygg-
het for vara investerare och gor dven att vi
kan behdlla var fina rating fran Moodys.

Under aret blev aktien till slut inkluderad
i EPRA index. Det har haft en positiv paver-
kan pa likviditeten i aktien vilket i sin tur gor
den mer attraktiv.

FORANDRINGAR | STYRELSEN

Under 2019 skedde flera férandringar i Atrium
Ljungbergs styrelse. Sune Dahlgvist, som
varit medlem i styrelsen sedan samman-
slagningen mellan Ljungberggruppen och
Atrium Fastigheter 2006 lamnade sitt upp-
drag i mars. | samband med Sunes avgang
valdes Conny Fogelstrom in i styrelsen. |
september ldmnade Anna Hallberg sitt upp-
drag efter att ha blivit utsedd till Sveriges
nya utrikeshandelsminister.

TACKTILL LEDNINGEN OCH HELA
BOLAGET

Atrium Ljungberg ar ett varderingsstyrt
bolag med stort fokus pd l&ngsiktighet och
samverkan. | en tid av foréandring ar det en
enorm styrka att dessa varderingar ar for-
ankrade hos alla kompetenta medarbetare
som arbetar p& Atrium Ljungberg. Jag vill
rikta ett varmt tack for ert engagemang
under aret som gatt.

Johan Ljungberg, styrelseordférande
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Atrium Ljungberg AB ar ett svenskt publikt aktiebolag med
sate i Nacka. Bolagsordningen foreskriver att bolaget ska
bedriva byggnadsrorelse, aga och férvalta fast egendom eller
tomtratt samt vardepapper, idka handel med fastigheter
samt driva annan med ovanstaende &ndamal férenlig verk-
samhet. Bolagsordningen innehaller inga bestammelser om
&ndring av bolagsordningen. Bolagets B-aktie (ATRLJ B) ar
noterad pd Nasdaq Stockholm, Large Cap-listan. Funda-
mentet for bolagsstyrningen utgors av bolagsordningen,
aktiebolagslagen, andra tillampliga lagar och forordningar,
borsens regelverk, GRI (Global Reporting Initiative), interna
riktlinjer och policyer samt Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Kodens 6vergripande syfte &r att stérka fortroendet
for svenska borsbolag genom att framja en positiv utveckling
av bolagsstyrningen. Dess normer ar inte tvingande men
bygger pé principen att eventuella awikelser ska anges och
forklaras. Bolaget har under ret inte rapporterat nagra
awvikelser fran Koden och i dvrigt iakttagit god sed pé aktie-
marknaden. Atrium Ljungberg efterstravar 6ppenhet kring
bolagets beslutsvagar, ansvar, befogenheter samt olika
kontrollsystem.

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

Styrinstrument

Interna styrinstrument

Affarsidé, affarsplan, mal och strategier, styrelsens arbets-
ordning, vd-instruktion, policyer, uppdragsbeskrivningar,
delegationsordning, attestordning och grundvarderingar.

Externa styrinstrument

Regelverk for emittenter, svensk kod for bolagsstyrning,
aktiebolagslagen, IFRS, rsredovisningslagen, GRI och
andra relevanta lagar.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

VALBEREDNING
Valberedningen ar bolagsstammans organ for beredning
av stammans beslut i tillsattningsarenden med mera. Valb-
eredningen ska foresld ett underlag for stammans behand-
ling av foljande arenden:
val av stammoordférande, styrelseordférande och dvriga
ledamater till bolagets styrelse
styrelsearvode till ordférande, dvriga ledaméter och
eventuell ersattning for utskottsarbete samt, i férekom-
mande fall, val av och arvodering till revisor
beslut om principer for utseende av valberedning infor
kommande arsstammor

P& &rsstamman den 27 mars 2019 beslutades att valbered-
ningen infor drsstamman 2020 ska utgéras av representanter
for bolagets fem rostmassigt storsta aktiedgare per den
sista bankdagen i februari méanad. Till valberedningens leda-
moter utsdgs Lars Ericson utsedd Konsumentféreningen
Stockholm, Per Erik Hasselberg [tillika valberedningens
ordférande] utsedd av familjen Holmstrém, Hans Hedstrom
utsedd av Carnegie Fonder, Johan Ljungberg utsedd familjen
Ljungberg och Ilkka Tomperi utsedd av Omsesidiga arbets-

Agare som representerar minst 1/10 av rostetalet

- De tre storsta dgarna star for 72 procent av résterna
och 63 procent av kapitalet

Konsumentféreningen
Stockholm 28,9 %/23,2 %

% av kapitalet/résterna

Fam. Holmstrom
12,2%/19,7 %

Fam. Ljungberg
22,0 %/29.5 %

6078

Antal aktiedgare vid arets slut

pensionsforsakringsbolaget Varma. Valberedningen kan i
vissa fall utoka antalet ledamoter till hogst sju.

Vid framtagande av férslag till styrelse infor drsstamman
2019 har ledaméternas kompetens, erfarenhet och bakgrund
har beaktas. Valberedningen har vidare tillampat Atrium
Ljungbergs Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy. Malet
med policyn &r att uppnd jamstalldhet och mangfald inom
alla omraden och i alla funktioner i bolaget samt i styrelsen.
Arsstdmman 2019 beslutade i enlighet med valberedningens
forslag, varvid tva kvinnor och fyra man invaldes i styrelsen.
Fem ledamdter valdes om och en ledamot valdes in for fosta
gangen.

AGARE OCH AKTIER

Bolagets aktiekapital uppgick till 333 051840 kronor per den
31 december 2019, fordelat p& 4000000 A-aktier (tio roster
per aktie] och 129220736 B-aktier (en rost per aktie). Bolaget
innehar 3 382 000 egna B-aktier. Forutom innehavet av egna
aktier finns ingen rostrattsbegransning. Bolagets borsvarde
uppgick vid arets slut till 28,4 miljarder kronor. Atrium
Ljungbergs mal ar att aktieutdelningen ska motsvara minst
50 procent av resultat fore vardeforandringar efter nominell
skatt om inte investeringar eller bolagets finansiella stallning
i ovrigt motiverar en awikelse. Mer information om agar-
strukturen finns pa sidan 106.

ARSSTAMMA

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utdvas genom arsstamman
som ar bolagets hdgsta beslutande organ och ska hallas
inom sex méanader efter rakenskapsarets utgang. Arsstam-
man utser styrelse och revisorer samt faststaller principer
for ersattningar till styrelse, revisorer och ledning. Stamman
fattar ocksa beslut om bolagsordning, utdelningar och even-
tuella andringar i aktiekapitalet. Arsstamman ska dessutom
faststalla balans- och resultatrakningar samt besluta om
ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande direktor. Datum
for rsstamma offentliggors senast i samband med deldrs-
rapporten per den 30 september. Kallelse till &rsstamma
ska ske fyra till sex veckor fore stdmman genom press-
meddelande, kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar samt
pad bolagets webbplats, www.al.se. Att kallelse skett ska
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annonseras i Dagens Nyheter. Aktiedgare har ratt att fa ett
arende behandlat vid stamma om det anmals hos styrelsen
senast sju veckor fore stdmman. Arsstamman 2019 hélls
den 27 mars varvid 192 aktiedgare representerande 82,5
procent av aktiekapitalet och 87,9 procent av rosterna deltog.
P& &rsstamman fattades bland annat beslut om:

faststéllande av resultat- och balansrakningar for

moderbolaget respektive koncernen

beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande

direktor

faststallande av vinstdisposition innebarande en

utdelning om 4,85 kronor per aktie

val av styrelse

faststallande av styrelsearvode om 1540000 kronor for-

delat p& 440000 kronor till styrelseordféranden och

220000 kr vardera till styrelseledaméterna

faststallande av revisionsarvode enligt godkand rakning

inrattande av valberedning representerande de fem

rostmassigt storsta aktiedgarna per sista bankdagen

i februari 2019

riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare i

koncernen

bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera tillfallen

forvérva s& manga B-aktier att bolagets innehav vid var

tid inte 6verstiger 10 procent av samtliga aktier i bolaget,

pa reglerad marknad dar aktierna ar noterade

bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera tillfallen

besluta om apportemission av sammanlagt hogst

13,3 miljoner B-aktier

Bolagsstammoprotokoll och 6vriga stammohandlingar
finns tillgadngliga pa bolagets webbplats.

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse har bestatt av sex ledamater
fram till september och darefter fem ledamater (information
om ledaméterna finns pd sidan 100). Enligt Koden ska en
majoritet av styrelsen vara oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Minst tva av de oberoende ledaméterna
ska dven vara oberoende i forhallande till bolagets storre
aktiedgare. Styrelsens sammansattning uppfyller oberoende-
kraven. Bolagsordningen innehaller inga bestdmmelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledamater.

Styrelsen har ett 6vergripande ansvar for bolagets orga-
nisation, den finansiella rapporteringen och att forvaltningen
av bolagets angeldgenheter hanteras s& att 4garnas intres-
se av angsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses. Ansvaret
omfattar aven effektiva och andamalsenliga system for styr-
ning, intern kontroll och riskhantering.

Som ett komplement till aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen och Koden faststéller styrelsen arligen en arbetsord-
ning (jamte vd-instruktion, instruktion for den ekonomiska
rapporteringen, affarsplan och budget, policy for affarsetik,
leverantorspolicy, narstdendepolicy, jamstalldhets- och
diskrimineringspolicy, hallbarhetspolicy, arbetsmiljopolicy,
kommunikationspolicy, finanspolicy, krispolicy, IT-policy,
policy for informationssakerhet, policy for personuppgiftsbe-
handling, whistleblowingpolicy, insiderpolicy, skattepolicy och
policy for vardering av forvaltningsfastigheter). | arbetsord-

Val

5 STYRELSE
AKTIEAGARE Hela styrelsen fullgor
VALBEREDNING GENOM ARSSTAMMA revisions- och ersattnings- VD OCH BOLAGSLEDNING REVISORER
utskottens uppgifter
Information
Rapportering

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

ningen regleras styrelsens arbetsformer. Styrelsens ordforan-
de ska bland annat organisera och leda styrelsens arbete,
tillse att styrelsen har ratt kompetens och kunskap for upp-
draget och erhaller den information och beslutsunderlag
som erfordras samt kontrollera att styrelsens beslut verk-
stalls och &rligen utvéarderas. | styrelsens uppgifter ingar
bland annat att faststélla verksamhetsmal och strategier,
tillsatta och utvardera och vid behov entlediga verkstallande
direktor, uppratthalla effektiva system for uppféljning och
kontroll av bolagets verksamhet, bevaka att lagar och andra
regler efterlevs samt besluta om Gverlatelser av fastigheter
och bolag samt investeringar dverstigande 20 miljoner kro-
nor. Styrelsens och verkstallande direktorens arbete ska ar-
ligen utvarderas. Arbetsordningen foreskriver att styrelsen,
utover konstituerande styrelsesammantrade, ska samman-
trada cirka fem g&nger per ar. Styrelsen har under aret haft
13 méten varav ett konstituerande.

Under 2019 har styrelsen fattat beslut om uppdaterade
finansiella mal. Mal och maluppfyllelse beskrivs i drsredo-
visningen pa sidorna 19-20. Styrelsen har fattat beslut om
alla investeringar 6verstigande 20 miljoner kronor samt om
genomforda fastighetsférvarv och fastighetsforsaljningar.
Stor uppméarksamhet har &gnats at pagdende och framtida
investeringsprojekt, hallbarhetsfragor, fastighetstransaktio-
ner och finansfrégor. Vid styrelsematena har avrapportering
skett fran bolagsledningen kring bolagets ekonomiska och
finansiella stallning, hallbarhetsredovisning, aktuella
marknadsfrégor och projekt. Kvartalsvis under ret har
utfall rapporterats mot budget och reviderade prognoser for
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verksamhetsaret. Styrelsens &rsplanering framgar av
illustrationen pa den har sidan.

Styrelsens ledaméter har en andamélsenlig samlad
erfarenhet, kompetens och bredd med hansyn till Atrium
Ljungbergs verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden
i 6vrigt. Nagra foreskrifter om arbetsfordelning mellan
ledamoterna finns inte i arbetsordningen. Hela styrelsen har
utgjort revisions- och ersattningsutskott da det varit mer
dndamalsenligt att hantera dessa frdgor inom ramen for det
ordinarie styrelsearbetet. Ersattningsutskottet bereder,
foljer och utvarderar fragor rérande anstéllningsvillkor och
eventuella program for rorliga ersattningar for bolagsled-
ningen, riktlinjer for ersattningar till ledande befattnings-
havare samt ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
bolaget. Revisionsutskottet svarar for beredningen av styrel-
sens arbete med kvalitetssakring av bolagets finansiella
rapportering, traffar fortlopande bolagets revisor for att
informera sig om revisionens inriktning och omfattning samt
diskutera samordningen mellan den externa och interna
revisionen och synen pa bolagets risker, faststaller riktlinjer
for vilka andra tjanster an revision som bolaget far upphandla
av bolagets revisor, utvarderar revisionsinsatsen och infor-
merar bolagets valberedning om resultatet av utvarderingen
samt bitrader valberedningen vid framtagandet av férslag till
revisor och arvodering av revisionsinsatsen.

Styrelsens arbetsformer och effektivitet utvarderas arligen
och presenteras for valberedningen. Verkstallande direktdrens
arbete utvarderas l6pande och minst en gang per r utan
narvaro av bolagsledningen.

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

Bolagets chefsjurist har varit styrelsens sekreterare.
Under aret har styrelsens ordférande haft [opande kontakt
med verkstallande direktdren.

VD OCH BOLAGSLEDNING
Bolagsledningen bestér av vd och fem affarsomradeschefer.
Se illustration p& sidan 100.

Bolagsledningen har utdver lopande drenden inom respek-
tive funktion prioriterat fragor rérande pagaende investerings-
projekt, fastighetstransaktioner, finansieringsfragor, affars-
utveckling, organisationsfradgor och hallbarhetsfragor.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Annica Anas [fodd 1971) tilltradde som bolagets verkstal-
lande direktor i februari 2016. Hon anstalldes i bolaget 2011
som bolagets cfo och var dven anstalld 2008-2010. Annica
Anis har 3ven erfarenhet som cfo pad Hemso Fastigheter
och varit vd inom kommunikationsbranschen. Dessutom har
hon erfarenhet fran flera styrelseuppdrag, bland annat som
ledamot i det finska noterade fastighetsbolaget Technopolis.
Annica ar invald i JM ABs styrelse fr&n mars 2019. Annica
Anés har en akademisk bakgrund som jurist och civilekonom.
Hennes aktieinnehav i Atrium Ljungberg uppgar till 38 000
B-aktier. Hon har inga innehav i féretag som bolaget har be-
tydande affarsforbindelser med.

Ovriga bolagsledningen presenteras pa sidan 102 och
organisationsschema pa sidan 100.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Andringar i den svenska aktiebolagslagen 7 kap. 61-62 §8,
och 8 kapitlet 51-53b §§ (1 juli 2019) innebar bland annat ut-
6kade riktlinjer for ersattningar till vd, vice vd och styrelse-
ledamater. Dessa galler frén och med &rsstamman 2020 och
har beaktats i forslaget till riktlinjer for 2020. Loner och
ovriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte

l6neledande i férhallande till jamforbara foretag. Riktlinjerna
ska galla for bolagsledningen som utgors av verkstallande
direktoren och fem ovriga ledande befattningshavare. Verk-
stallande direktorens ersattning foresls av ordféranden och
beslutas av styrelsen. Ovriga erséttningar till bolagsledningen
foreslds av verkstallande direktoren och godkénns av ordforan-
den. Ersattning till bolagsledningen inklusive vd utgérs av
fast grundlon. Ingen rorlig lon eller prestationsrelaterad er-
sattning utgdr. Ett ldnesubventionsprogram for bolagsled-
ningen beslutades av drsstamman 2018. Laneprogrammet
avser rantekompensation for [&n upptagna i syfte att forvar-
va aktier i Atrium Ljungberg. Maximalt lan som kan rénte-
subventioneras uppgar till 4,5 mkr fér vd och 1,5 mkr for 6v-
riga ledande befattningshavare. Verkstallande direktdrens
pensionsalder &r 62 ar. Pensionsaldern for dvriga personer i
bolagsledningen ar 65 ar. Pensionsatagandena ar premieba-
serade och innebdr att bolaget inte har nagot ytterligare
dtagande efter erldggande av de arliga premierna.

Vid uppségning fran bolagets sida har verkstéllande di-
rektoren tolv manaders uppsagningstid och ratt till avgangs-
vederlag uppgdende till tolv manader. N&gra 6vriga av-
gangsvederlag forekommer inte. Ovriga i bolagsledningen
har upp till sex manaders uppsagningstid. Fér bolagsled-

Styrelsens arsplanering utéver stdende punkter, sdsom investeringsbeslut,

l&gesrapport pagdende projekt och forvaltning, likviditet och finansiering

Styrelseméte december:
- Budget, affars- och handlingsplan
- Hallbarhetsfragor

Dec ”
Nov

Styrelsemate oktober:

- Tredje kvartalsrapporten, prognos Okt
- Avrapport revisorer

- Finansieringsstrategi

Sep
Styrelseméte september:
- Vision, affarsidé, strategier Aug
- Omvarldsanalys
- Budgetforutsattningar Juli
Styrelsemote juli:

- Andra kvartals-
rapporten, prognos

Styrelsemote februari:

Styrelsemdte juni:

- Arsredovisning
- Handlingar infér drsstamman

- Resultat for heldret
- Forslag till vinstdisposition
- Avrapportering revisorer

Styrelseméte mars: Arsstamma mars:

- Forberedelse infor
arsstamman

Konstituerande mdéte mars:
- Dotterbolagens bolagsstammor

- Styrelser
- Firmateckning

Strategikonferensoch styrelsematet maj:
- Forsta kvartalsrapporten, prognos
- Oversyn av strategier och mal

- Vd-instruktion
- Policyer

- Arbetsordning
- Revisionsplan
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ningen tilldmpas i dvriga och i tillampliga delar de villkor
som bolaget tilldmpar for ovriga anstallda i koncernen,
antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser
fran bolagets sida till de anstallda. Riktlinjerna enligt ovan
far frangds av styrelsen om det i ett enskilt fall finns sarskilda
skal for det.

REVISION

Vid &rsstdmman 2019 utsdgs Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB som revisorer med auktoriserad revisor Helena
Ehrenborg som huvudansvarig. Revisionsteamet har lopande
informationskontakter med bolaget under aret, utover de
granskningsatgéarder som genomfors. Styrelsen traffar
revisorn minst tvd ganger per ar, varav en gang utan narvaro
av bolagets ledning. Bolagets revisorer granskar finansiella
rapporter per 31 december, g&r en dversiktlig granskning av
deldrsbokslutet per 30 september och granskar bolagets
processer inklusive forvaltningsrevision.

REVISOR
HELENA EHRENBORG

Revisor i Atrium Ljungberg sedan 2019.

Huvudansvarig sedan 2019.

Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom

Huvudsaklig sysselsattning: Auktoriserad revisor Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB.

Andra vasentliga uppdrag: Revisor i Vasakronan, Akademiska Hus, Pandox,
HSB Riksforbund och Jernhusen.

Styrelse 2019

Invald Ersattning, kr Oberoende*  Oberoende** Not  Styrelsemdéten
Johan Ljungberg Ordférande 2001 440 000 Ja Nej il 12av 13
Simon de Chateau Ledamot 2014 220 000 Ja Ja 12av 13
Conny Fogelstrém Ledamot 2019 220 000 Ja Nej a 9av 13
Erik Langby Ledamot 2014 220000 Ja Ja 11av13
Sara Laurell Ledamot 2018 220000 Ja Ja 13av 13
Personer som avgatt under aret:
Sune Dahlqvist Ledamot 2006 - Ja Ja 4 3av13
Anna Hallberg Ledamot 2009 110 000 Ja Ja 4 9av13

* Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
** Oberoende i forhallande till bolagets storre aktiedgare.
" Ordforande for stdmman 2015. Ledamot 2009-2015. Suppleant 2001-2009. Direkt och indirekt stérre aktieagare i bolaget.

% Vald vid &rsstdmman 2019.

3 Ledamot till och med &rsstdmman 2019.

“ Avgick september 2019.

Bolagsledningen

Vd
Annica Anés

AO Fastighet
Mattias Celinder

AO Affarsutveckling
Linus Kjellberg

AO Projekt
Angela Berg

AO Affarsstod
Martin Lindqvist

HR
Helena Martini

Erséttningar bolagsledning Grundlén/Arvode Ovrig ersattning Ovriga formaner Pensionskostnad Summa

kkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Annica Anés, vd 6139 5847 - - 185 39 2039 1914 8363 7800
Ovriga ledande befattningshavare 12 045 11701 76 96 397 219 3005 2883 15523 14899

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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Ovre raden frén vénster: Conny Fogelstrém,Simon de Chéteau och Erik Langby.
Nedre raden fran vénster: Sara Laurell och Johan Ljungberyg.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

CONNY FOGELSTROM

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2019.

Yrke: Grundare och vd, Chairman Konsult i Sverige AB
sedan 2015.

Utbildning: Statsvetenskap vid Stockholms universitet
och fastighetsekonomi vid Hégskolan i Gavle.
Relevant arbetslivserfarenhet: Ombudsman
Hyresgéstforeningen 1987-2004. Kommunalrad i Taby
2006-2015.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Ledamot i
Konsumentféreningen Stockholm, Taby Fastighets AB,
Elvira Kunskapsutveckling AB och AB ABF-huset i
Stockholm samt ordférande i Kooperativa Forbundets
valberedning.

Fodd: 1960.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: 1 000 B-aktier.

SIMON DE CHATEAU

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2014.

Yrke: Chief Investment Officer i Alma Property Partners.
Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan i
Stockholm.

Relevant arbetslivserfarenhet: vd pa Sveafastigheter,
Head of Corporate finance och analytiker p& Leimdaérfer.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseordforande
i Alma Property Partners AB. Styrelseledamot i Willhem
AB [publ) och Akka Egendom AB.

Fodd: 1970.

Egna och nérstdendes aktieinnehav: 20 000 B-aktier.

ERIK LANGBY

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2014.

Yrke: Egen foretagare inom samhallsfragor. F.d.
kommunstyrelsens ordférande i Nacka 1983-2012.
Utbildning: Samhallsvetenskaplig utbildning,
Stockholms Universitet.

Relevant arbetslivserfarenhet: Flerdrig erfarenhet som

kommunalrad och ordférande i landstingsnamnder samt
ett antal styrelseuppdrag, bland annat forsta AP-fonden,

Dagens samhalle, HSB omsorg, AB Solom och Hegeli
Public Affairs AB.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseordforande
i Nacka StrandsMassan AB. Styrelseledamot i
Kommuninvest i Sverige AB och Bostadsratterna
Sverige. Kommunfullmé&ktiges ordférande i Sigtuna
kommun.

Fodd: 1951.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: 1 000 B-aktier.

' Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.

SARA LAURELL

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2018.

Yrke: Vd Loopia Group.

Utbildning: Civilekonom. Handelshdgskolan i Stockholm
och MBA, Harvard Business School.

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet av
transformation inom detaljhandel och digitalisering av
konsument/SME-drivna affarer.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Inga dvriga
vasentliga styrelseuppdrag.

Fodd: 1971.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: 2 495 B-aktier.

JOHAN LJUNGBERG

Funktion: Styrelsens ordférande.

Invald i styrelsen: Styrelsesuppleant 2001-2009, samt
styrelseledamot under del av 2006. Styrelseledamot
sedan 2009.

Yrke: Styrelseordforande i Tagehus Holding AB.
Utbildning: Civilingenjor.

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet
frén fastighets- och kapitalmarknaden.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag®: Styrelseordférande
och styrelseledamot i bolag inom Tagehuskoncernen.
Styrelseledamot i John Mattson Fastighetsforetagen AB,
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, och Eastnine AB.
Fodd: 1972.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: 1396 410 A-aktier
och 20 494 588 B-aktier.
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LEDNINGEN

T

Ovre raden frén vénster: Martin Lindqvist, Annica ﬁnés, Angela Berg och Linus Kjellberg.

Nedre raden frén vénster: Helena Martini och Mattias Celinder.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

MARTIN LINDQVIST

Funktion: Cfo och affarsomradeschef Affarsstod.
Anstilld sedan ar: 2016.

Utbildning: Fil. mag. i féretagsekonomi, Mittuniversitetet.

Relevant arbetslivserfarenhet: Ledande befattningar
och internationell erfarenhet frédn bland andra Tetra Pak,
Munters och Aleris.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag®: -

Fodd: 1970.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: Inget innehav.

ANGELA BERG

Funktion: Affarsomradeschef Projekt.
Anstalld sedan ar: 2011.

Utbildning: Civilingenjérsutbildning Vag och Vatten, KTH.

Relevant arbetslivserfarenhet: Projektledarbefattningar
inom bygg- och fastighetsbranschen.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i HENT AS.

Fodd: 1975.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: 3 200 B-aktier.

HELENA MARTINI

Funktion: HR-chef.

Anstilld sedan ar: 2010.

Utbildning: Turismlinjen pd Hogskolan Dalarna.
Relevant arbetslivserfarenhet: HR-manager pa
Microsoft.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1965.

Egna och nirstiendes aktieinnehav: 10 660 B-aktier.

' Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.

ANNICA ANAS

Funktion: Vd.

Anstélld sedan ar: Tidigare cfo. Anstalld i Atrium
Ljungberg sedan 2011, dven anstalld 2008-2010.
Utbildning: Jur.kand. och Civilekonom.

Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo p& Hemsd och vd
inom kommunikationsbranschen. Flera styrelseuppdrag,
bland annat hos fastighetsbolaget Technopolis.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag®: Ledamot i
styrelsen for JM AB.

Fodd: 1971.

Egna och nirstadendes aktieinnehav: 38 000 B-aktier.

LINUS KJELLBERG

Funktion: Affarsomradeschef Affarsutveckling.
Anstélld sedan ar: 2003.

Utbildning: Fil. mag. Stockholms universitet.
Centrumfunktion KTH.

Relevant arbetslivserfarenhet: Omvarldsanalytiker,
affarsutvecklare och projektledare inom fastighets-
branschen.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot
Barkarby Science AB.

Fodd: 1972.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: 250 B-aktier.

MATTIAS CELINDER

Funktion: Affarsomradeschef Fastighet.

Anstélld sedan ar: 2006.

Utbildning: Civilekonom.

Relevant arbetslivserfarenhet: Ledande befattningar
inom hotell-, restaurang- och resebranschen.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1972.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: 9 958 B-aktier.
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Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning for den interna kontrollen i bolaget. Denna rapport ar upprattad i
enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap. 6 § och ar darmed begransad till intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen. For att beskriva den interna
kontrollen har bolaget foljt det internationellt etablerade ramverket COSO (the
Committee of Sponsoring Organisations), vilken bestar av fem komponenter;
kontrollmiljo, riskhantering och bedomning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppfoljning.

KONTROLLMILJO

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sakerstalla
god intern kontroll och effektiv riskhantering. Styrelsen fast-
stéller arligen en arbetsordning som klargdr styrelsens
ansvar och som reglerar styrelsens inbordes arbetsfordelning.
Styrelsen har beslutat att hela styrelsen utgér bade revision

Policy for utskott och ersattningsutskott. Styrelsen utévar
sin kontroll framst genom att arligen faststalla policydoku-
ment, instruktion till vd, delegationsordningar, instruktion
for den ekonomiska rapporteringen, attestinstruktion, verk-
samhetsmal och strategi samt affarsplan och budget.
Bolagsledningen ansvarar for att utforma och dokumen-

POLICYER UTFARDADE AV STYRELSEN

Policy for affarsetik Beskriver det beteende som forvéntas av medarbetarna

Leverantérspolicy Uppférandekod for leverantorer
Narstdendepolicy Identifierar narstdende och narstdendetransaktioner i enlighet med regelverk
Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy Styrdokument i frégor om jamstalldhet och all typ av diskriminering
Hallbarhetspolicy Overgripande ambitioner avseende bolagets miljoméassiga och sociala ansvar
Arbetsmiljopolicy Policy for hur arbetsmiljoarbetet ska bedrivas
Kommunikationspolicy Policy for var externa och interna kommunikation
Finanspolicy Policy och regler fér hur finansverksamheten ska bedrivas
IT-policy Utgér grunden for bolagets forhallningssatt i IT-fragor
Policy for informationssédkerhet Syftar till att minimera risker som kan aventyra sekretessen
Policy for personuppgiftsbehandling Bertr behandlingen och skyddet av personuppgifter
Whistleblowingpolicy Ger anstéllda och intressenter mojlighet att rapportera oegentligheter
Insiderpolicy Avser handel med vardepapper
Krispolicy Syftar till att undvika eller begréansa kriser
Skattepolicy Vagleder vara medarbetare i hur vi skall férhalla oss i skattefragor

Policy for vardering av forvaltningsfastigheter Beskriver metodiken for vardering av forvaltningsfastigheter

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

tera samt uppréatthalla och prova de system och processer
som behdvs for att minimera risker i den lopande verksam-
heten och den finansiella rapporteringen. Férutom policy-
dokument finns riktlinjer, delegationsordningar, attest-
instruktioner och uppdragsbeskrivningar for respektive
anstalld innehallande de anstélldas ansvar och befogen-
heter samt standardiserade rapporteringsrutiner.

Utover detta har bolaget mycket val férankrade grund-
varderingar sadsom palitlighet, l&ngsiktighet, samverkan och
innovativt tankande som genomsyrar alla sammanhang.

Atrium Ljungberg ar dven medlem i Global Compact och
har darmed skrivit under de tio principerna inom omradena
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption.
Dessutom rapporterar bolaget enligt GRI (Global Reporting
Initiative). Ett GRI-index aterfinns pa sidorna 184-185 i drsredo-
visningen och bolagets formella héllbarhetsredovisning ater-
finns pa sidorna 15-16, 23-35, 87-92 och 149-161. En mer om-
fattande redovisning finns pa bolagets webbplats www.al.se.

RISKHANTERING OCH BEDOMNING

Riskbedémningen innebar att Atrium Ljungberg har identi-
fierat de arbetsprocesser och resultat- och balansposter dar
risk finns att felaktigheter, ofullstandigheter eller oegentlig-
heter skulle kunna uppstd om inte erforderliga kontroll-
moment byggs in i rutinerna. Vid riskbedémningen analyse-
ras saledes huruvida fel skulle kunna uppsta och i s& fall hur
ochvar 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 kon-
troll. De tre viktigaste riskomradena &r: projektverksam-
heten, fastighetsvardering och finansieringsverksamheten.

Projektverksamheten

Under 2019 har bolaget investerat 1810 miljoner kronor

i egna fastigheter, varav investeringarna i Sickla, Mobilia,
Barkarby och Hagastaden stér for den storsta andelen. Inga
investeringar startas vanligtvis utan att en rimlig avkastning
kan tryggas. For att minimera riskerna i byggprojekten gors
noggranna kalkyler baserade pa hog kompetens. Upphand-
lingen gors kostnadseffektivt med egna projektledare genom
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INTERN KONTROLL

sa kallad delad entreprenad da flera aktérer far lamna pris
pa enskilda delar i byggprojektet. Projektgenomgangar halls
varje kvartal dar projektets styrgruppsordférande, affars-
utvecklare, projektledare, cfo, fastighetsanalytiker och
projektcontroller narvarar. Projekten rapporteras lopande
till bolagsledning och styrelsen dar eventuella avikelser
kommenteras.

Fastighetsvardering

| varderingsprocessen ar det, for att kunna bedéma fastig-
heternas marknadsvarden, bland annat viktigt att folja ut-
vecklingen pd fastighetsmarknaden. Bolaget har under 2019
haft avstdamningar med externa varderare vid varje kvartals-
skifte. Bolaget genomfor interna varderingar vid varje kvartal
och gor dven externa varderingar vid hel- och halvarsskiftet.
For 2019 har 44 procent av fastighetsbestandet externvarde-
rats, varav 19 procent under kvartal fyra. Vid internvarde-
ringen kvalitetssakrar externa varderare antagna marknads-
hyror, driftskostnader, vakanser och avkastningskrav. Under
dret har styrelsen beslutat om en ny policy for vardering av
forvaltningsfastigheter.

Finansieringsverksamheten

Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv bransch vilket
medfor olika finansiella risker. Den framsta risken ar likvidi-
tetsrisken i form av refinansieringsrisker och kreditrisker
kopplat till omférhandlingar av lan, obligationsforfall och
nyfinansieringsbehov med hansyn till investeringar i egna
fastigheter och forvarv. En annan risk ar fluktuationer i
resultat och kassaflode pa grund av ranteférandringar.
Dessa risker regleras i bolagets finanspolicy och foljs lopande
upp av bolagets ledning och styrelse. Styrelsen foljer ocksa
upp att givna mandat i finanspolicyn efterlevs.

Forutom dessa riskomraden har foljande processer under
dret analyserats:

Projektprocessen

Hyresprocessen

Inkdpsprocessen

Loneprocessen

Bokslutsprocessen

Fastighetsvarderingsprocessen

Finansieringsprocessen

Rutiner vid fastighetstransaktioner

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Vad galler ovriga identifierade risker, se avsnittet "Risker
och riskhantering” sidorna 87-92.

KONTROLLAKTIVITETER
For att forhindra att felaktigheter uppstar har kontrollaktivi-
teter inforts vars syfte ar att sékerstalla att kontrollmalen
uppfylls. Arbetet med riskbedomning och utformande av
kontrollaktiviteter har genomférts av de personer som
0pande ar involverade i respektive process i samarbete med
bolagets controllers, ekonomichef och cfo. Genom detta
skapas delaktighet och férstaelse for risker och for vikten av
att interna kontroller genomférs. Dessutom bedrivs ett kon-
tinuerligt arbete med att utvardera och effektivisera kontroll-
aktiviteterna. Kontrollerna genomfors pa évergripande niva
genom analyser av resultat och nyckeltal samt pa detaljniva
genom att ett antal kontrollpunkter ingér i de l6pande pro-
cesserna och rutinbeskrivningarna. Varje kvartal foljs bolagets
resultat upp mot budget och prognoser samt att padgdende
projekt foljs upp mot styrelsebeslut. Som uppféljning skrivs
detaljerade kommentarer till bolagsledning och styrelsen
i enlighet med standardiserade rapporteringsrutiner.
Bolaget har en extern whistleblowerfunktion och vidtar
(6pande atgarder for att minska risken for till exempel kor-
ruption genom revision av bolagets leverantorer eller genom
att erbjuda internutbildningar.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

,&rsredovisning, bokslutskommuniké, deldrsrapporter och
annan lopande information utformas i enlighet med svensk
lag och praxis. Informationsgivningen ska praglas av oppen-
het och vara tillforlitlig. For att sakerstalla att den externa
kommunikationen mot aktiemarknaden sker korrekt finns
en kommunikationspolicy som reglerar hur informations-

Kontrollmiljo

#

} Riskbedomningar } Kontrollaktiviteter }

Uppfdljningar

givning ska ske. Ambitionen &r att skapa forstaelse och for-
troende for verksamheten hos dgare, investerare, analytiker
och andra intressenter.

Bolagsledningen ansvarar for att informera berorda
medarbetare om deras ansvar for att uppratthalla god intern
kontroll. Via intranatet och informationsméten halls med-
arbetare uppdaterade kring regelverk och policyer. Genom
att det finns uppdragsbeskrivningar for varje tjanst inom
bolaget finns &ven en tydlighet i ansvarsfordelningen.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policyer och styrdokument
uppdateras vid behov, dock minst arligen. Arligen genom-
fors ocksa en utvardering av den interna kontrollen. Saval
bolagsledning som styrelse informeras om resultatet. Atrium
Ljungberg har inte ndgon avdelning for internrevision. Upp-
foljning av systemet for intern kontroll utfors av koncernens
cfo, ekonomichef, redovisningsansvariga, controllers med
sarskild specialistkompetens och genom sjalvutvarderingar
samt avrapporteras till styrelsen. Dessa kontroller bedéms
nodvandiga for att skapa god kunskap, erfarenhetséverforing
och hog kvalitet i det [6pande ekonomiarbetet och féljaktligen
aven i den finansiella rapporteringen. Bolagets revisorer
granskar l6pande och rapporterar slutsatser till bolags-
ledning och styrelse avseende bolagets interna kontroll. For
2019 har revisorerna haft féljande fokusomréden vid gransk-
ning av den interna kontrollen; projekt-, fastighetsvarderings-,
finansierings-, hyres-, inkdps-, boksluts- och loneprocessen
samt rutiner vid fastighetstransaktioner. Revisorernas av-
rapportering for 2019 visar att Atrium Ljungberg har en god
intern kontroll i forhallande till bolagets storlek och verk-
samhet. Styrelsen gor bedémningen att en separat funktion
for internrevision inte ar motiverad.

Information och
kommunikation
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Atrium Ljungbergs aktie noterade under aret sin hdgsta kurs nagonsin och steg totalt
med 50 procent under aret. Sedan noteringen pé stockholmsborsen 1994 har vi aldrig

sankt utdelningen.

BORSVARDE

Borsvardet, det vill saga vardet av samtliga noterade
utestdende aktier, uppgick vid &rsskiftet till 28,4 miljarder
kronor (19,4). Det gor Atrium Ljungberg till ett av de stérsta
bdrsnoterade fastighetsbolagen i Sverige.

KURSUTVECKLING OCH AVKASTNING

Aktiekursen for B-aktien (ATRLJ B) 6kade under aret med

50 procent till 226,00 kronor (152,00). Arets hogsta kurs

uppgick till 229,50 kronor och den lagsta till 151,00 kronor.
Totalavkastningen for aktien, motsvarande summan

av verkstalld utdelning och kurstillvaxt, var under aret

54,2 procent (20,1). Motsvarande avkastning for OMXS

Benchmark GI, som innehaller ett urval av de storsta och

mest handlade aktierna p& Nasdag, var 31,5 procent [-4,6)

och for OMXS Real Estate Gl, med de noterade fastighets-

Atrium Ljungbergaktien

- Efter inkluderingen i EPRA Index har aktiens omsattning mer &n dubblerats

Omséttning, miljoner aktier per manad

12

bolagen pa& Nasdag Stockholm, var den 62,2 procent (12,1).

HANDEL OCH OMSATTNING

Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm
och handlas p3 listan for stora bolag, Large Cap. Enligt
Fidessa har totalt 47,6 miljoner aktier (24,0) omsatts under
aret. Av dessa var 53 procent (68) handlade pa Nasdaq
Stockholm och resterande p& andra marknadsplatser
sdsom Cboe BXE och Cboe APA. Omsattningshastigheten,
det vill sdga antalet omsatta aktier under aret dividerat med
antalet utestaende aktier per arsskiftet, var 38 procent (18).

INKLUDERAT | EPRA INDEX

Frén och med den 23 september 2019 ingar Atrium
Ljungbergs aktie i FTSE EPRA Nareit Global Real Estate
Index. Indexet &r bland de mest erkdnda och anvénda indexen

Bdrsvarde och uthyrbar area per 2019-12-31,
de storsta borsnoterade fastighetsbolagen

- Atrium Ljungberg &r ett av de storsta noterade

ind
neex fastighetsbolagen

300

' ' 200
‘ 40 | —
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ATRLJB
—— Nasdag Stockholm PI
—— Nasdag Stockholm Real Estate PI

2016 2017

m Omsatta aktier pa Nasdag Stockholm

Kalla: Nasdaq och Fidessa Fragulator
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2019

Omsatta aktier p& ovriga marknadsplatser
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S %og}\\é\\“'ol &SNS
I S 120

W Borsvarde*, mdkr Uthyrbar area, kvm 100
*Borsvarde for noterade stamaktier (A, B och C)
Kalla: SEDIS

for bérsnoterade fastighetsinvesteringar och bestar av néstan
500 fastighetsbolag globalt.

LIKVIDITET

Atrium Ljungberg har anlitat Erik Penser Bank som likviditets-
garant i syfte att forbattra likviditeten i aktien. Erik Penser
Bank har atagit sig att dagligen stalla kop- och saljkurser
for en aktievolym motsvarande 65 000 kronor och med en
differens om maximalt en procent frén saljkurs.

SUBSTANSVARDE EPRA NAV OCH EPRA NNNAV

D& Atrium Ljungbergs fastigheter ar redovisade till verkligt
varde kan substansvérdet beréknas utifrén balansrakningens
eget kapital. Langsiktigt substansvarde ([EPRA NAV) och
aktuellt substansvarde [EPRA NNNAV) redovisas enligt
EPRAs riktlinjer, se noterna E.

Atrium Ljungberg har en betydande projektportfdlj dar
vardetillvaxt skapas genom utveckling av egna byggratter.
Berékning av l&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV] och
aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) tar inte hansyn till
framtida vardepotential i projektportféljen. Lds mer om var
projektportfdlj pa sidorna 47-55.

Aktiekursen vid drets utgdng motsvarade 105 procent (78)
av langsiktigt substansvarde (EPRA NAV).

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), aktuellt substansvirde

(EPRA NNNAV) och bérskurs

- Aktien handlades med en premie om fem procent mot langsiktigt
substansvarde (EPRA NAV) vid utgéngen av aret

mdkr kvm kr/aktie
80 6000 20
60 L 4500 220

II 160 ——
0

_ ,.-T_!"]"

_‘ == Langsiktigt substansvarde

AR'WIIL, (EPRA NAV), kr/aktie
—J_l_, = Aktuellt substansvarde
i | (EPRA NNNAV), kr/aktie

Borskurs, kr/aktie
2015 2016 2017 2018 2019
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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 awikel-
se. For rakenskapsaret 2019 foreslas en utdelning pa 5,00
kronor per aktie (4,85), vilket motsvarar en direktavkastning
om 2,2 procent (3,2) berdknat pd aktiekursen vid arets utgang.

AGARSTRUKTUR
Vid 8rsskiftet fanns det 6 078 kanda aktiedgare (5 575)
i Atrium Ljungberg, vilket &r en dkning med nio procent

Storre aktiedgare per 2019-12-31

jamfart med foregaende ar. De storsta dgarna &r Konsument-
féreningen Stockholm tillsammans med familjen Ljungberg
och familjen Holmstrom, som tillsammans ager totalt 63,1
procent. Det utlandska dgandet uppgick till 17 procent (15).
En aktie av serie A berattigar till tio roster och en aktie av
serie B beréattigar till en rost. For A-aktier galler forbehall om
hembud enligt bolagsordningen innebarande att A-aktie-
dgare som vill salja sina aktier forst maste erbjuda dvriga
A-aktiedgare dessa. Mellan bolagets A-aktiedgare finns
dessutom ett avtal som innebar att om hembud inte nyttjas
ska A-aktier omvandlas till B-aktier innan overlatelse far ske.

Aktiedgarstruktur per 2019-12-31

ATERKOP AV AKTIER

Atrium Ljungbergs styrelse fattade den 28 mars 2018 beslut
om att inleda &terkdp av egna aktier. Syftet med programmet
ar att kunna sakerstalla leveransen av aktier enligt koncernens
optionsprogram samt att ge styrelsen 6kat handlingsutrymme
i arbetet med bolagets kapitalstruktur och darigenom bidra
till 0kat aktiedgarvarde. Per den 31 december 2019 dgde
bolaget 3 382 000 aktier (2 761 000) av serie B. ,&terkbp har
skett i intervallet 132,20-165,96 kronor per aktie.

A-aktier, B-aktier Andel av Andel av Antal kdnda Andel av
‘000 ‘000 roster, % kapital, % Storleksklass Antal aktier Kapital, % Roster, % dgare kanda agare, %
Konsumentforeningen Stockholm - 38 466 23,2 28,9 1-1000 687 575 0,5 0,4 5471 90,0
Familjen Ljungberg 2190 27 066 29,5 22,0 1001-10000 4377 637 33 2,6 550 9,0
Familjen Holmstrém 1810 14 502 19,7 12,2 10001-100 000 11399 644 8,6 6,7 40 0,7
Carnegie fonder - 9018 5,4 6,8 100001-2 000000 6 957 244 52 4,1 5 0,1
Varma Pensionsforsakringar - 8117 4,9 6,1 2000001-10 000000 52211004 39,2 52,1 10 0,2
ODIN Fonder - 2234 1.3 1.7 10 000 001~ 53 580 908 40,2 317 2 0,0
AFA Forsakring - 2160 1.3 1.6 Anonymt dgande 4006 724 3,0 2,4 E/T E/T
Vanguard - 1585 1,0 1.2 Totalt 133 220 736 100 100 6078 100
Margareta af Ugglas - 1 445 0,9 1.1
Norges Bank - 1354 0,8 1.0
Ovriga - 19 892 12,0 14,9
Totalt utestdende aktier 4000 125839 100 97,4
Aterkopta aktier! - 3382 - 2,5
Totalt antal emitterade aktier 4000 129 221 100 100

1 Aterképta aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.

Agare per land Utdelning och utdelningens andel Historisk utdelning
- Utlandska agare har 6kat till - Féreslagen utdelning om 5,00 kronor per aktie motsvarar 67 procent - Aldrig sankt utdelningen i kronor per aktie sedan borsintroduktionen
17 procent av resultat fore vardeforandring efter nominell skatt
kr/aktie % S
* 5
b 70
’ 4
4 60
] 50 g
*Foreslagen utdelning 2019
2 40 2
M Svenska dgare 83 % 1 30 M Utdelning, kr/aktie 1
[ Utlandska gare 17 % = Andel av resultat fore
vardeforandringar, efter I I
0 20 nominell skatt, % - m W .
2015 2016 2017 2018 2019
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RESULTATRAKNING KONCERNEN RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT
Belopp i mkr Not 2019 2018 KO NCERN EN

Hyresintakter 1K1 2577 2412
Projekt- och entreprenadomsattning 233 217 Belopp i mkr Not 2019 2018
Nettoomsattning IK.3 2811 2629  Arets resultat 2807 3453
Kostnader for fastighetsforvaltning Bvrigt totalresultat
'.Ifaxlebund.na kostnader -197 ~186  poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Ovriga driftskostnader -202 -173 Kassaflodessakringar F2 16 16
Forvaltningskostnader -173 =157 Skatt hanforlig till kassaflodessakringar S3 -3 -3
Reparationer -S4 -58 Summa ovrigt totalresultat 13 13
Fastighetsskatt =174 -150
Tomtrattsavgalder K4 _ _97  Summa totalresultat for aret, i sin helhet hanforligt till
Ej avdragsgill mervardesskatt 17 _12  moderbolagets aktiedgare 2819 3466
IK.4-7 -810 -764
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader =276 -246
Bruttoresultat IK.3 1724 1619
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftséverskott] 1767 1648
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten IK.8 -43 -29
Central administration fastighetsforvaltning -80 -73
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -16 -30
IK.2 -96 -103
Finansiella intakter F.3 2 1
Finansiella kostnader F.3 -362 -303
Tomtrattsavgalder -34 -
-395 -302
Resultat fore vardeforandringar 1234 1214
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade T1IK.9 2 283 2516
Fastigheter, realiserade T1 73 121
Derivat, orealiserade F.2 -90 -70
Derivat, realiserade F.2 -50 1
2216 2568
Resultat fore skatt 3 450 3781
Aktuell skatt S -63 -35
Uppskjuten skatt S.1-3 -580 =294
-643 -329
Arets resultat, i sin helhet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 2807 3453
Resultat per aktie, kr 21,59 26,15
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 130 005 132 019
ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019 109
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

NETTOOMSATTNING

Koncernen redovisade for aret en nettoomséttning som Gka-
de till 2 811 mkr (2629) varav hyresintékter utgjorde 2 577
mkr (2412). | jamforbart bestadnd dkade hyresintakterna med
5,9 procent (2,9), d&r kontorsfastigheter ékade med 7,0 pro-
cent och handelsfastigheter med 5,0 procent. Okningen fér-
klaras framst av nyuthyrningar, omférhandlingar och hogre
tillagg for fastighetsskatt. Utvecklingen av hyresintakter

i handelsfastigheter beror framst pa fardigstallande av ut-
byggnaden i Granbystaden samt uthyrda vakanser fran fore-
gaende ar. Uthyrningsgraden uppgick till 93 procent (95)
inklusive projektfastigheter. Kontrakterad arshyra uppgick
vid 8rets slut till 2 578 mkr (2 483). Under aret har engngs-
ersattningar for fortida avflyttningar erhallits om 4 mkr (5).

Férand-
Utveckling hyresintdkter 2019 2018 ring,%
Jamforbart bestand 2223 2099 59
Engéngsersattningar 4 5
Projektfastigheter 184 17
Forvarvade fastigheter 127 14
Sélda fastigheter 39 177
Hyresintakter 2577 2412 6,9

38 565 mkr (36 085), motsvarande 79 procent av fastighets-
portfoljens totala varde.

Utveckling hyresintikter i jamférbart bestand

- Stark utveckling i kontorssegmentet

8
7.0 %

5,9 %
¢ 5,0%
4
Kontorsfastigheter
2 M Handelsfastigheter
Bostadsfastigheter
E/T Totalt

0

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till =810 mkr (=764) och till
-844 mkr (-764) exklusive effekterna av inforandet av IFRS
16. For jamforbart bestadnd, exklusive effekterna av IFRS16,
har fastighetskostnaderna okat med 11,1 procent. Okningen
i fastighetskostnaderna forklaras delvis av 0kade kostnader
for fastighetsskatt, ndgra kundforluster, forvaltningskostna-
der och elkostnader.

Forand-
Utveckling fastighetskostnader 2019 2018 ring, %
Jamforbart bestand -730 -657 1.1
Projektfastigheter -59 -46
Forvarvade fastigheter -41 -9
Salda fastigheter -14 -52
Kostnader fastighetsforvaltningen -844 -764 10,5
BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftoverskottet)
okade till 1 767 mkr (1648) och till 1 733 mkr (1 648) exklusi-
ve effekterna av inforandet av IFRS 16. Okningen beror
framst p& fardigstallande av projektfastigheter med inflytt-
ning av hyresgaster samt p& nyuthyrningar och omforhand-
lingar i kontorsfastigheter.

For jamforbart besténd, exklusive effekterna av IFRS 16,
har bruttoresultatet for fastighetsférvaltningen 6kat med
3,6 procent i jamférelse med foregdende &r. Okningen beror
framst pa nyuthyrningar och omforhandlingar men har pa-
verkats negativt av okade fastighetskostnader framst pa
grund av fastighetsskatt, kundforluster, forvaltningskostna-
der och elkostnader.

Overskottsgraden minskade till 67 procent (68), p& grund
av avyttrade fastigheter med relativt sett hogre dverskotts-
grader och 6kade fastighetskostnader.

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksam-
heten uppgick till -43 mkr (-29). Det minskade bruttoresul-
tatet forklaras framst av lagre bruttoresultat i TL Bygg.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestdr av kostnader for bolagsledning-
en och centrala stodfunktioner. Kostnaden for central admi-
nistration fastighetsforvaltning uppgick till -80 mkr (-73) och
okade pa grund av satsningar pa bolagets framtida tillvaxt.
Kostnaden for central administration projekt- och entrepre-
nadverksamhet uppgick till =16 mkr (-30) och minskningen
beror framst pa& uppstartskostnader foregadende &r for den ny-
tillkomna bostadsrattsaffaren.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick till 362 mkr (-303) exklu-
sive tomtrattsavgalder. Okningen beror framst p& dkade rante-
barande skulder och under aret higre rérlig ranta. Genom-

snittlig rénta vid periodens slut uppgick till 1,6 procent (1,6).

VARDEFORANDRINGAR
Orealiserade vardeforandringar pé fastigheter uppgick till
2 283 mkr (2 516) och forklaras av tabellen nedan.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2019 2018
Férandrade avkastningskrav 127 487
Férandrade driftnetton m.m. 936 2029
Byggratter 76 -
Summa 2283 2516

Realiserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick till
73 mkr (121) framst hanforligt till forséljningen av bostader-
na i Kolding 1 och Kolding 2 i Kista.

Derivatportféljen bestod vid arets slut av 12 296 mkr
(9 296) i ranteswappar och valutaswappar med forfall mellan
2021 och 2030. Valutaswappar anvands for att valutasakra
obligationslan i norska kronor. Den orealiserade vardefor-
dndringen pa derivat uppgick for aret till -90 mkr (~70) till
foljd av lagre marknadsrantor. Realiserade vardeforandring-
ar derivat uppgick till =50 mkr (1) vilket &r kopplat till om-
strukturering av rantederivat i slutet av aret.

SKATT

Arets aktuella skatt uppgick till -63 mkr (-35) och har bland
annat pdverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar
och investeringar.

Uppskjuten skatt uppgick till =580 mkr (-294) och har i
huvudsak paverkats av orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter, forsaljningar av fastigheter och derivat. Jamfo-
relsedret har paverkats av sankt skattesats fran 22,0 till
20,6 procent.

RESULTAT

Koncernen redovisar ett resultat fore vardeforandringar pa
1234 mkr (1 214), en 6kning med 1,6 procent. Arets resultat
uppgick till 2 807 mkr (3 453), vilket motsvarar 21,59 kr/aktie
(26,15).

OVRIGT TOTALRESULTAT

| Gvrigt totalresultat redovisas terféring av sakringsreser-
ven i eget kapital som avser de derivat (ranteswappar) som
fram till 2011-12-31 sakringsredovisades. Fran detta datum
tilldmpar inte Atrium Ljungberg sakringsredovisning for
dessa instrument i koncernredovisningen.
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BALANSRAKNING KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31 Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anliggningstillgangar Eget kapital

Férvaltningsfastigheter T1 47 513 43310  Aktiekapital 333 333

Nyttjanderattstillgdng, tomtratter IK.4 1305 - Ovrigt tillskjutet kapital 3960 3960

Materiella anldggningstillgangar T.3 36 32 Reserver -13 -26

Goodwill T2 225 225 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 18 506 16 429

Andelar i intresseforetag KS.2 5 0  Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 22784 20 696

Uppskjuten skattefordran S.2 0 2

Derivat F2 82 - Langfristiga skulder

Andra langfristiga fordringar 33 10 Uppskjuten skatteskuld S.3 5106 4598

Summa anldggningstillgdngar 49198 43579 Langfristiga rantebarande skulder F.1-2 20 211 18 506

Omsattningstillgdngar Langfristig skuld finansiell leasing 1305 -
) ] Derivat F.2 348 349

Exploateringsfastigheter 7 797 891 Guriga Langfristiga skulder 0.1 222 202

Kundfordringar T4 148 104 o imma lngfristiga skulder 27193 23 655

Ovriga fordringar T.5 96 93

Ff)'ru.tbetalda kostnader och upplupna intakter T.6 168 126 Kortfristiga skulder

Likvida mede} - — F1-2 457 335 Leverantérsskulder 205 208

Summa omsattningstillgangar 1865 1549 Skatteskulder 40 3
. Ovriga skulder 0S.2 81 91

Summa tillgangar 51062 45128 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0S.3 760 475

Summa kortfristiga skulder 1086 777
Summa eget kapital och skulder 51062 45128

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter uppgick vid
rets slut till 47 513 mkr (43 310). Byggrétter och mark ingar
med 423 mkr (877). Investeringar i egna fastigheter uppgick
till 1704 mkr (1738). Under &ret har tilltrade skett av 14 fastig-
heter i Slakthusomradet i Stockholm. Tilltrade har &ven skett
av fastigheten Barkarby 2:64, marken till projekt Barkarby

i Jarfalla. Under dret har dven lagfartskostnad betalats for
forvarvet av fastigheten Molekylen 1, marken till projektet
Life City i Hagastaden. Under &ret har frantrade skett av
tomtratterna till bostadsfastigheterna Kolding 1 och Kolding
2 i Arvinge, Kista. Arets orealiserade vardeforandringar pa
forvaltningsfastigheterna uppgick till 2 283 mkr (2 516).

Férandring av férvaltningsfastigheter (exklusive Nyttjanderattstill-
gang, tomtritter)

mkr 2019 2018
Verkligt varde vid periodens borjan 43310 39 991
Férvarv (efter avdrag latent skatt) 1174 1727
Forsaljning -1031 -2 662
Investeringar i egna fastigheter 1704 1738
Orealiserade vardeférandringar 2283 2516
Ovrigt 73 -
Verkligt varde vid periodens slut 47513 43310

Koncernens goodwill uppkom i samband med ett rérelsefor-
varv och utgors av skillnaden mellan nominell skatt och den
skatt som bolaget faktiskt raknade med vid forvarvet. Den
redovisade goodwillen uppgar till 225 mkr (225).

Vid arets ingdng redovisades en uppskjuten skattefordran
avseende underskottsavdrag om 2 mkr. Uppskjuten skatte-
fordran avseende skattemassigt underskott per 2019-12-31
uppgar till 0 mkr.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Likvida medel uppgick vid rakenskapsarets slut till 457 mkr
(335). Resterande omsattningstillgdngar har okat med 194
mkr, varav 106 mkr ar hanforligt till exploateringsfastigheter.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Exploateringsfastigheterna redovisas till det lagsta av ned-
lagda kostnader och bedomt nettoforsaljningsvarde. Inves-
teringar i bostadsréattsprojekt uppgick till 106 mkr (21).

Exploateringsfastigheter

mkr 2019 2018
Vid periodens bérjan 891 870
Investeringar i bostadsrattsprojekt 106 21
Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 997 891

Fastighetsbestand totalt 48 509 44200

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick pa balansdagen till 22 784 mkr (20 696)
vilket motsvarar 175,48 kr/aktie (158,64). Férandringen i eget
kapital forklaras framst av arets resultat uppgaende till 2
807 mkr. Sakringsreserven har minskat med 13 mkr (13).
Forandringen av sakringsreserven avser successiv ater-
foring av ingdende sakringsreserv, som en foljd av att
sakringsredovisning pa ranteswappar ej langre tillampas i
koncernen. Under &ret har dterkdp av egna aktier skett med
99 mkr (396).

Utbetald utdelning som beslutades pa arsstamman i
mars 2019 uppgick till 631 mkr (599). Soliditeten uppgick vid
arets slut till 45,8 procent (45,9). Aktuellt substansvarde
(EPRA NNNAV] uppgick till 204,57 kr/aktie (184,93).

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Uppskjuten skatteskuld redovisas till 20,6 procent av tempo-
rara skillnader mellan skattemassiga varden och bokforda
varden, framst pa forvaltningsfastigheter och finansiella in-
strument. Redovisad skuld per 2019-12-31 uppgick till 5 106
mkr (4 598). Forandringen jamfort med féregdende &r ar
hanforlig till orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
och finansiella instrument, skattemassiga avskrivningar pa
byggnader och direktavdrag for investeringar.

Den sannolika effektiva skattesatsen ar lagre an 20,6
procent. Se vidare berdkning av bolagets substansvarde en-
ligt EPRA pé sidorna 143-144.

RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder enligt balansrakningen uppgick vid
arsskiftet till 20 211 mkr (18 506), en nettodkning om 1 705
mkr. Upptagande av nya [&n avser finansiering av investe-
ringar och forvarv.

Genomsnittliga Gptiden for kapitalbindningen var 4,3 ar
(4,6). Genomsnittliga (Gptiden for réntebindningen var 5,4 ar
(4,1). Beldningsgraden uppgick till 41,7 procent (41,9).

Marknadsvarde derivat uppgick vid drsskiftet till -266
mkr (-349).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs mer detaljerat
pa sidorna 93-95.
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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 2018 333 3960 -39 13970 18 223
Arets resultat 3453 3453
Ovrigt totalresultat 13 13
Forvarv av egna aktier -396 -396
Erhallna optionspremier 1 1
Utdelning, 4,50 kr/aktie -599 -599
Utgdende balans per 31 december 2018 333 3960 -26 16 430 20 696
Ingdende balans per 1 januari 2019 333 3960 -26 16 430 20 696
Arets resultat 2 807 2 807
Ovrigt totalresultat 13 13
Férvarv av egna aktier -99 -99
Utdelning, 4,85 kr/aktie -631 -631
Utgdende balans per 31 december 2019 333 3960 -14 18 507 22784

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220736), varav 4000000 (4000000) av serie A och 129220736 (129220736) av serie B. En aktie av serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie B
beréattigar till en rost. Atrium Ljungberg har under perioden forvéarvat 621 000 (2 761 000) aktier av serie B och &ger vid arets utgang 3 382 000 aktier av serie B. Vid drets utgang uppgick antalet
utestdende aktier till 129 838 736 (130 459 736). Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier for 2019-01-01-2019-12-31 uppgick till 130 005 440 (132 018 709). Aktiens kvotvarde uppgick till 2,5.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2019 2018
Resultat fore skatt 3450 3781
Aterforing av- och nedskrivningar IK.7 13 11
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter —73 =121
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter T1 -2 283 -2516
Realiserade vardeforandringar finansiella instrument F.2 50 -1
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 90 70
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -62 17
Betald skatt -27 -14
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar

av rorelsekapital 1158 1228
Nettoférandring av rérelsekapital 192 32
Forandring av rorelsekapital 192 32
Kassafléde fran den lépande verksamheten 1350 1260
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter T1 -1 174 -2159
Om- och nybyggnad av fastigheter T.1 -1810 -1758
Foérsaljning av fastigheter 1031 3582
Investering i finansiella anldggningstillgéngar =5 0
Ink6p maskiner och inventarier -17 -13
Kassaflode frén investeringsverksamheten -1975 -348
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av 6vriga l&ngfristiga skulder 20 10
Upptagna &n F1 5709 5867
Amortering av skuld F1 -4016 -5612
Ldsen av derivat F.2 -235 -191
Aterkép egna aktier -631 -3%96
Utbetald utdelning -99 -599
Kassaflode fran finansieringsverksamheten F.4 748 -920
Arets kassaflode 122 -9
Likvida medel vid arets borjan 335 344
Likvida medel vid arets slut 457 335
Upplysning om betalda rantor

Erhallen rénta uppgick till 2 1
Betald ranta uppgick till -362 -303
Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel exkl. sparrade medel 457 335
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet frén den lopande verksamheten uppgick till 1 350 mkr (1 260), vilket motsvarar
10,38 kr/aktie (9,54). Det hogre kassaflodet jamfort med foregdende ar forklaras framst av
okad nettoforandring av rorelsekapital.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflédet med -1 975 mkr (-348) hanfarligt till
forvarv och investeringar i egna fastigheter samt forsaljning av Kolding 1 och Kolding 2 i Kista.
Kassaflédet inom finansieringsverksamheten uppgick till 748 mkr (-920) till féljd av uppléning
hanforligt till forvarv och investeringar, amortering av skuld och &terkop av egna aktier.

Tillganglig likviditet uppgick vid &rsskiftet till 3 033 mkr (3 495), och utgjordes av banktill-
godohavanden om 457 mkr (335), outnyttjad checkkreditrakning p& 300 mkr (300) och outnyttjade
kreditloften om 2 276 mkr (2 860) utdver Gften for att tacka utestdende foretagscertifikat.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2019 2018
Hyresintakter 1K1 144 176
Forvaltningsintakter 328 300
Nettoomsattning 472 476
Fastighetskostnader IK.4 =53 -61
Férvaltnings- och administrationskostnader IK.5-6 -400 -364
Realisationsresultat forsaljning fastigheter IK.7 -184 =72
Avskrivningar -20 -21
Rorelseresultat A5 IK.4 -186 -42
Resultat fran andelar i koncernbolag MB.2 1419 500
Ranteintakter och liknande resultatposter F.3 597 565
Rantekostnader och liknande resultatposter F.3 -989 -574
1028 491
Resultat efter finansiella poster 842 449
Bokslutsdispositioner MB.4 29 185
Resultat fore skatt 870 634
Aktuell skatt S -6 -35
Uppskjuten skatt S.1-3 91 12
85 -23
Arets resultat 955 611
Rapport over totalresultat for moderbolaget
Arets resultat enligt resultatrakningen 955 611
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 955 611
Utdelning per aktie, kr (2019 féreslagen) 5,00 4,85
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KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
RAKNINGAR

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner samt organisation for
forvaltning av de fastigheter som ags av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 472 mkr (476). Hyresintakterna minskade p& grund av
frantrade av fastigheterna Kolding 1 och Kolding 2 i Kista, den 30 september 2019. Forvalt-
ningsintakterna okade pa grund av 6kad forsaljning av forvaltningstjanster till bolag inom
koncernen. Férvaltnings- och administrationskostnader kade pa grund av fler antal anstall-
da. Rorelseresultatet uppgick till -186 mkr (-42). Resultatet efter finansiella poster uppgick
till 842 mkr (449) och har framst paverkats av hogre utdelningar fran dotterbolag. Utdelningar
frén dotterbolag uppgick till 1 419 mkr (500). Rantebarande skulder uppgick till 15 988 mkr
(14 483). Dessa medel finansierar bolagets fastighetsbestand och (&nas vidare till andra
koncernbolag.

Moderbolagets kassafléde frén den l6pande verksamheten uppgick till 121 mkr (274).
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 373 mkr (-13) och kassafladet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -381 mkr (-247). Arets kassafléde uppgick till 112
mkr (14). Likvida medel uppgick vid &rets utgang till 395 mkr (283).
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar

Férvaltningsfastigheter T.1MB.3 904 1486
Maskiner och inventarier 1.3 17 12
Summa materiella anldggningstillgdngar 922 1498
Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag KS.1MB.2 963 945
Uppskjuten skattefordran S.3 68 -
Ovriga l&ngfristiga fordringar 32 11
Summa finansiella anldggningstillgadngar 1062 956
Summa anldggningstillgdngar 1984 2 454
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar T.4 2 2
Fordringar hos koncernbolag A5 21698 19 405
Skattefordringar 25 4
Ovriga fordringar 1.5 22 8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter T.6 23 32
Likvida medel F.2 B 283
Summa omséttningstillgdngar 22165 19 734
Summa tillgédngar 24150 22188
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Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333 333
Reservfond 265 265
598 598
Fritt eget kapital
Overkursfond 3948 3948
Balanserad vinst 2104 2224
Arets resultat 955 611
7 007 6782
Summa eget kapital 7 606 7 381
Obeskattade reserver MB.4 8 61
Avséttningar
Pensionsskuld 16 13
Uppskjuten skatteskuld S.3 63 86
Summa avsattningar 79 99
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder F.1-2 15988 14 483
Derivat F.2 348 -
Ovriga [&ngfristiga skulder 0S.1 1 5
Summa langfristiga skulder 16 337 14 488
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 26 34
Ovriga skulder 0S.2 12 48
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0S.3 83 77
Summa kortfristiga skulder 120 159
Summa eget kapital och skulder 24150 22188
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FORANDRING | EGET KAPITAL
MODERBOLAGET

Aktie- Reserv- Overkurs-Balanserade Totalt eget

Belopp i mkr kapital fond fond vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2018 333 265 3 948 3218 7764
Arets resultat 611 611
Erhéllna optionspremier 1 1
Aterkop egna aktier -3%96 -396
Utdelning, 4,50 kr/aktie -599 -599
Utgaende balans per 31 december 2018 333 265 3948 2835 7 381
Arets resultat 955 955
Aterkb’p egna aktier -99 -99
Utdelning, 4,85 kr/aktie -631 -631
Utgdende balans per 31 december 2019 333 265 3948 3060 7 606

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220 736), varav 4000000 (4000000) av serie A och
129220736 (129220736) av serie B. En aktie av serie A beréattigar till tio roster och en aktie av
serie B berattigar till en rost. Vid arets utgang innehar moderbolaget 3 382 000 (2 761 000)
egna aktier av serie B. Vid drets utgdng uppgick antalet utestdende aktier till 129 838 736
(130 459 736). Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier for 2019 uppgick till 130 005 440
(132 018 709). Aktiens kvotvarde uppgick till 2,5.
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KASSAFLODESANALYS
MODERBOLAGET

Belopp mkr Not 2019 2018
Resultat fore skatt 870 634
Aterféring av- och nedskrivningar IK.7 20 20
Realisationsresultat 184 72
Ej erhallna utdelningar frén dotterbolag MB.2 -1419 -500
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet MB.4 629 -185
Betald skatt -118 -12
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital 166 29
Nettoforandring av rorelsekapital -46 245
Forandring av rorelsekapital -46 245
Kassaflode fran den lépande verksamheten 121 274
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Inkop/forsaljning maskiner och inventarier =7 -8
Om- och nybyggnad av fastigheter MB.3 -36 -64
Forsaljning av fastigheter 416 59
Kassaflode fran investeringsverksamheten J78 -13
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN F.4
Forandring av dvriga langfristiga skulder -4 -15
Forandring av fordringar hos koncernbolag =91® 3393
Forandring av skulder till koncernbolag = -1 944
Upptagna l&n F.1 5501 4714
Amortering av skuld F1 -3 999 -5400
Losen av derivat —235 -
Utbetald utdelning -631 -599
Aterkép egna aktier -99 -396
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -381 -247
Arets kassaflode 112 14
Likvida medel vid arets borjan 283 269
Likvida medel vid arets slut 395 283
Upplysning om betalda rantor
Erhallen rénta uppgick till 597 565
Betald ranta uppgick till -407 -574
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 8o 283

117



STYRNING OCH KONTROLL « AKTIEN « FINANSIELLA RAPPORTER « FLERARSOVERSIKT ¢ FASTIGHETSFORTECKNING « DEFINITIONER  GRI-INDEX » INFORMATIONSPOLICY

NOTER

TILLAGGSINFORMATION - NOTER

ALLMAN INFORMATION OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

ALLMAN INFORMATION

Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr. 556175-7047, &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med
sate i Nacka, besoksadress Smedjegatan 2C, 131 04 Nacka. Atrium Ljungbergs B-aktie ar
noterad pd Nasdag Stockholm sedan 1994. Atrium Ljungberg ska langsiktigt &ga, utveckla
och forvalta handelsfastigheter, kontorsfastigheter och helhetsmiljéer pa starka delmarknader
framst i storstadsregioner, samt bedriva projekt- och entreprenadverksamhet. Arsredovis-
ningen och koncernredovisningen avseende rakenskapsaret 2019 har den 6 februari 2020
godkants av styrelsen for offentliggdrande. ,&rsredovisningen och koncernredovisningen fore-
slds faststallas pa &rsstamman den 25 mars 2020.

KONCERNREDOVISNINGEN OCH DESS UPPRATTANDE

KONCERNREDOVISNING OMFATTNING
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Atrium Ljungberg AB och de foretag over vilka
moderforetaget har bestdmmande inflytande (dotterforetag). Bestammande inflytande har
moderbolaget nar det &r exponerat for eller har réatt till rorlig avkastning fran sitt engage-
mang i ett foretag och kan paverka avkastningen med hjalp av inflytande 6ver foretaget. Detta
uppfylls i normalfallet d& moderféretaget direkt eller indirekt innehar aktier som represente-
rar mer an 50 procent av résterna. Bestammande inflytande kan &ven utdvas pé annat satt an
genom aktiedgande.

Resultat for dotterforetag som férvarvats eller avyttrats under aret ingér i koncernens
rapport over totalresultat frdn och med respektive till och med det datum da transaktionen
agde rum, det vill saga nar bestammande inflytande uppkommer respektive upphor.

KONCERNREDOVISNINGENS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkanda International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av IFRS Interpretations Committée per den 31
december 2019. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag och
med tillampning av Radet for finansiell rapporterings RFR 1, Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner.

| de fall dotterféretagens tillampade redovisningsprinciper awiker frén koncernens, justeras
dotterforetagens redovisning for att denna ska folja samma principer som tillampas av dvriga
koncernforetag.

Interna transaktioner mellan koncernféretagen och koncernmellanhavanden elimineras
vid uppréttande av koncernredovisning. Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffnings-
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varden forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument som varderas och redovisas till
verkligt varde. De angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter om inte annat fram-
gar nedan. Den funktionella valutan fér moderbolaget &r svenska kronor, vilken dven utgér
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp anges i miljoner kronor
om inte annat anges.

FORVARV

Vid ett forvarv gors det en bedémning om det &r ett rérelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett
rérelseforvarv definieras enligt IFRS 3 och kréver att tillgédngar och skulder som forvarvas ska
utgdra en verksamhet/rérelse. Nar ett forvarv sker av en grupp av tillgangar eller nettotillgdngar
som inte utgér en verksamhet/rérelse klassificeras det som ett tillgdngsforvarv.

Vid férvarv av ett dotterbolag vars tillgéngar utgor endast av en fastighet och saknar for-
valtningsorganisation och administration klassificeras forvarvet i de flesta fall som ett till-
gangsforvarv. Anskaffningsvardet for tillgdngarna eller nettotillgdngarna fordelas pa de
enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pé deras relativa verkliga varden
vid forvarvstidpunkten.

Forvarv av en sjalvstandig verksamhet utgor séledes ett rérelsefrvarv och redovisas enligt
forvarvsmetoden. Anskaffningsvardet for ett rérelseforvarv utgors av vid transaktionsdagen
verkliga varden for erlagda tillgéngar, uppkomna eller dvertagna skulder och for de egetkapital-
instrument som forvarvaren emitterat i utbyte mot det bestdammande inflytandet Gver den
forvarvade enheten. Forvarvade identifierbara tillgdngar, skulder och eventualférpliktelser
varderas till verkligt varde pd forvarvsdagen. Om anskaffningsvérdet for de férvarvade ande-
larna dverstiger summan av verkliga varden pa férvarvade identifierbara tillgdngar, skulder
och eventualforpliktelser redovisas skillnaden som goodwill. Om anskaffningskostnaden
understiger verkligt varde beraknat enligt ovan, redovisas mellanskillnaden direkt i resultat-
rakningen.

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 innebér att andelar i ett intressebolag redovisas till anskaff-
ningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras med koncernens andel av for-
andringen i intresseféretagets nettotillgdngar. Koncernens bokférda véarde pa aktierna i
intresseféretagen motsvaras av koncernens andel i intressefdretagens egna kapital samt
eventuella restvarden pd koncernméssiga Gver- och undervarden.

118



STYRNING OCH KONTROLL « AKTIEN « FINANSIELLA RAPPORTER « FLERARSOVERSIKT ¢ FASTIGHETSFORTECKNING « DEFINITIONER  GRI-INDEX » INFORMATION

NOTER

VASENTLIGA BEDOMNINGAR OCH ANTAGANDEN VID TILLAMPNING AV KONCERNENS
REDOVISNINGSPRINCIPER

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS innebar att styrelse och bolagsledning
gor bedomningar och uppskattningar som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade vardena av tillgéngar, skulder, intékter och kostnader.

Antaganden och uppskattningar baseras bland annat pé historiska erfarenheter och andra
faktorer som under rddande omstandigheter bedéms vara rimliga. Dessa antaganden och
uppskattningar anvands for att bedoma de redovisade vardena pa tillgangar, skulder, intakter
och kostnader vars varde annars inte framgar tydligt genom andra kallor. Det verkliga utfallet
kan awvika frén dessa uppskattningar och bedomningar. Antaganden och uppskattningar
analyseras regelbundet av styrelsen och féretagsledningen. Andringar dterspeglas i redo-
visningen i den period &ndringen gors i de fall andringen endast paverkar innevarande period.
Péaverkar @ndringen innevarande period och efterféljande perioder, paverkas redovisningen
i enlighet med detta. Nedan beskrivs de antaganden som bedoms vara mest vasentliga vid
upprattandet av de finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde. Varderingen innefattar bedomningar
och antaganden, vilka anses vara vasentliga for redovisade varden. Gjorda antaganden,
osékerhetsfaktorer och bedémningar framgar vidare av not T.1. Vid forvérv av bolag gérs en
bedémning av om forvérvet ska klassificeras som tillgangsforvarv eller rorelseférvarv. Ett till-
gangsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter, men inte omfattar organisation eller
forvaltningsprocesser som kravs for att bedriva verksamheten. Ovriga forvary klassificeras
som rorelseforvarv.

Vid fastighetstransaktioner gérs en bedémning av nér évergadngen av kontroll till motpart
sker. Denna beddmning ar végledande for nar transaktionen ska redovisas. Vanligtvis sker
overgdng av kontroll till motpart vid kontraktstidpunkten, l&ds mer om detta med not IK.1.

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

Avsattning till garantireserv for entreprenadarbeten sker normalt med 0,5 procent av
entreprenadsumman under garantiperioden. Avsattningen baseras pa erfarenhet fran
historiskt utfall och en bedémning av riskerna i pdgdende projekt.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalyser upprattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att
resultatet justeras med transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar samt for
intékter och kostnader som hanfors till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.
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NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

IFRS 16 Leasingavtal
IFRS 16 Leasingavtal tillampas av koncernen fran och med 1 januari 2019 och ersatter IAS 17
Leasingavtal med tillthérande tolkningsuttalanden.

Effekten av inforandet av IFRS 16 innebar att per den 1 januari 2019 redovisas en nyttjande-
rattstillgang och en leasingskuld uppgdende till 1 113 mkr i balansrakningen hanférliga till
tomtratter. Resultatrakningen har paverkats genom att tomtrattsavgalderna omklassificerats
fran Kostnader fastighetsforvaltning till Finansnetto, tomtrattsavgalderna som betalas
redovisas i sin helhet som en rantekostnad da dessa avtal betraktas som eviga avtal. Kassa-
flodesanalyserna har inte paverkats av inférandet av IFRS 16 da kassaflédesanalyserna utgar
fran Resultat fore vardeférandringar.

Atrium Ljungberg har valt att dterfora effekten av inforande av IFRS 16 vid berékningen
av de alternativa nyckeltalen som presenteras i arsredovisningen, detta har medfért att vissa
definitioner av nyckeltal har dndrats, se vidare under sidorna 181-183.

Koncernen har valt att tillampa undantagen att inte redovisa korttidsleasingavtal och
leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen har ett mindre vérde som nyttjanderatts-
tillgdngar och leasingskuld i balansrékningen. Undantagna avtal bestar i allt vasentligt av
bilar och kontorsmaskiner.

For tillampade redovisningsprinciper kopplade till IFRS 16 och ytterligare upplysningar
kopplade leasingavtal se not IK.4.
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NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM ANNU INTE TRATT | KRAFT

Andringar i IAS 1

IAS 1 kraver att bolag upplyser om “signifikanta” redovisningsprinciper. IASB féreslar att
referensen signifikant ersatts med krav pa att upplysa om “vasentliga” redovisningsprinciper
i syfte att fortydliga var grénsen gar for vilka upplysningar som ska lamnas. IASB foreslar
dven att IAS 1 ska kompletteras med en vagledning som ska hjélpa foretag att forstd vad som
gor en redovisningsprincip vasentlig. D& Atrium Ljungbergs upplysningar bedéms som
vasentliga kommer andringarna inte att paverka redovisningsprinciperna.

Andringen ska tillampas for rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2020.

Andringar i IFRS 3
Den 22 oktober 2018 gav IASB ut dndringar avseende definitionen av ett rorelseforvarv i IFRS 3.
Bland annat innebar andringarna att ett foretag kan valja att utféra ett "concentration test”
som, om det visar pd att forvarvet &r ett tillgdngsforvarv, innebar att ingen ytterligare bedom-
ning kravs. Testet ger dock aldrig svar pa frégan om huruvida ett férvarv ar ett rorelseforvary
utan kan endast visa pd om det &r ett tillgédngsforvarv. Detta frivilliga test innebar att om
vasentligen hela det verkliga vardet av bruttotillgdngarna som férvérvas kan hénféras till en
tillgang eller en grupp av liknande tillgangar utgor forvarvet ett tillgdngsforvarv. De andringar
som infors i IFRS 3 forvantas medfora att fler forvarv kommer att redovisas som tillgéngs-
forvarv jamfort med nuvarande vagledning. Atrium Ljungberg har bedémt att andringen inte
kommer att paverka andelen tillgangsférvarv i forhallande till rérelseférvary i ndgon storre
grad eftersom huvuddelen av de forvarv som gors inom koncernen avser tillgadngsforvarv.
Andringen ska tillampas for rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2020.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 7 februari kom Atrium Ljungberg 6verens med Stockholms stad om att ldmna tillbaka
markanvisningen Hamnmastaren om cirka 20 000 kmv BTA i Slussen. Som kompensation for
den dterldmnade markanvisningen erhéll bolaget nya markanvisningar i Slussen, Hagastaden
och Slakthusomradet. | Slussen erhélls markanvisningar dels for den nya handelsplatsen om
8 000 kvadratmeter LOA och dels for ett hotell vid S6dermalmstorg om cirka 4 500 kvadrat-
meter BTA. | Hagastaden erhélls anvisningar dels for kontor om cirka 23 000 kvadratmeter
BTA och dels fér cirka 310 lagenheter. Slutligen erhélls en markanvisning i Slakthusomradet
for kontor och hotell om cirka 4 000 kvadratmeter BTA. Den totala investeringen for de nya
projekten bedoms till cirka fem miljarder kronor mellan &ren 2023-2030.

Avtalet ar villkorat av beslut i kommunfullmaktige i Stockholms stad som beraknas antas
i andra kvartalet 2020.
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UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Foljande juridiska och fysiska personer har identifierats som nérstaende till Atrium

Ljungberg AB:

* Samtliga bolag inom Atrium Ljungberg koncernen, se not KS.1.

e Styrelseledamoter och bolagsledning samt nara familjemedlemmar till samtliga bolag
inom Atrium Ljungberg koncernen.

e Bolag som ar kontrollerade av styrelseledaméter, bolagsledning eller deras familje-
medlemmar eller bolag dar dessa personer har bestydande inflytande.

e Vara huvudagare; Konsumentféreningen Stockholm, Familjen Ljungberg med bolag och
Familjen Holmstrom med bolag.

TRANSAKTIONER OCH MELLANHAVANDEN MELLAN MODERBOLAGET OCH ANDRA
KONCERNBOLAG

Moderbolaget

2019 2018
Férsaljning till dotterbolag 311 317
Inkép fran dotterbolag -15 -34
Ranteintakter fran dotterbolag 587 561
Utdelningar fran dotterbolag 1419 500
Rantekostnader till dotterbolag -118 -93
Fordringar pé narstdende (koncernbolag) 21698 19 405

Skulder till narstaende (koncernbolag) - -

GVRIGT
Inga 6vriga transaktioner mellan narstdende och Atrium Ljungberg har skett under aret.
Ersattningar till styrelse och bolagsledning framgéar i not IK.6.
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NOTER

INTAKTER OCH KOSTNADER

INTAKTSREDOVISNING
Intékterna utgors av hyror och ersattningar for extern projekt- och entreprenadverksamhet.

Hyresintakter

Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakter periodiseras
linjart dver kontraktsperioden savida inte villkoren i hyreskontrakten &r sadana att periodisering
pa annat satt battre speglar hur de ekonomiska fordelarna som hanfors till uthyrning av for-
valtningsfastigheten forandras over tiden. Forskottshyror redovisas som forutbetalda intakter.
| bruttohyran ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader for fastighetsskatt, el och
varme. Storre hyresrabatter har periodiserats over kontraktens optid. Omsattningsbaserad
hyra har i bokslutet uppskattats med inrapporterade omsattningsuppgifter som grund.
Faststallandet av omsattningsbaserad hyra sker efterféljande ar efter att hyresgasts revisor
sakerstallt omsattningen. Eventuell skillnad mellan faststalld rshyra och bedomd redovisas
som en andrad bedémning i den period &rshyran faststélls.

Projekt- och entrepenadintakter

Projekt- och entreprenadintakter redovisas i takt med projektets upparbetning, det vill sdga
enligt s kallad successiv vinstavrakning. Graden av upparbetning, fardigstéllandegraden,
faststalls i huvudsak pa basis av nedlagda projektkostnader i forhallande till totala berdknade
uppdragsutgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av ett projekt inte kan berdknas pa ett till-
forlitligt satt redovisas en intdkt som motsvaras av nedlagda utgifter pa balansdagen. Befarade
forluster redovisas som kostnad omedelbart. Skillnaden mellan upparbetad projektintakt och
annu e] fakturerat belopp redovisas som avtalstillgdng och inkluderas i Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter i koncernens balansrakning. P& motsvarande satt redovisas skillnaden
mellan fakturerat belopp och annu ej upparbetad projektintakt som avtalsskuld och inkluderas
i upplupna kostnader och forutbetalda intakter i koncernens balansrakning.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Resultat frén forsaljning av forvaltningsfastigheter redovisas under raden “Fastigheter, reali-
serade” i koncernens resultatrakning. Intakter hanforliga till fastighetsforsaljningar redovisas
i samband med att kontrollen gar 6ver till képaren. Detta sammanfaller i normalfallet med
kontraktstidpunkten, da fastighetsférséljningsavtal vanligtvis starkt begransar séljarens
mojlighet att vidta ndgra forvaltningsatgarder avseende befintliga eller nya hyresgaster samt
ombyggnationer fran och med kontraktsdagen. Las mer om forvaltningsfastigheter i not T.1.

Intakter fran bostadsrattsforeningar

Atrium Ljungberg bygger fastigheter som avses avyttras sdsom bostadsrattsforeningar efter
fardigstallande. Resultat fran dessa forsaljningar redovisas forst nar fastigheten ar fardig-
stalld, s&ld och Gverldmnad till bostadsrattsféreningen, det vill saga vid det tillfalle nar Atrium
Ljungberg inte langre har kontroll over bostadsrattsforeningen. Las mer om exploaterings-
fastigheterinot T.7.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Ovriga intékter

Utdelningsintakter redovisas nér aktiedgarens ratt att erhdlla betalning har faststéllts.
Ranteintakter redovisas fordelat over lptiden med tillampning av effektivrantemetoden.

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 forvalta en
fastighet. Direkta kostnader avser taxebundna kostnader, underhallskostnader och fastig-
hetsskatt. Taxebundna kostnader inkluderar el, uppvarmning, kyla samt vatten och avlopp.
Indirekta kostnader avser kostnader for uthyrning, hyresadministration och redovisning.

LEASING
Ett leasingavtal &r ett avtal dér en leasegivare pd avtalade villkor under en avtalad period ger
en leasetagare ratt att anvanda en tillgang i utbyte mot betalningar.

Atrium Ljungberg som leasetagare

Leasetagare redovisar tillgdngar och skulder hanférliga till alla leasingavtal, med undantag
for avtal som ar kortare &n tolv ménader och/eller avser sma belopp. For Atrium Ljunberg
innebar detta att en nyttjanderattstillgdng och en @ngfristig leasingskuld hanforlig till tomt-
rattsavtal redovisas i balansrakningen.

Ovriga leasingavtal kommer fortsatt att redovisas som operationella pd grund av att
beloppen har bedémts som ej vasentliga for koncernen. Férméner erhallna i samband med
tecknande av dessa leasingavtal redovisas i resultatrakningen linjart dver leasingavtalets
loptid. Forhojda leasingavgifter periodiseras Over leasingavtalets 6ptid.

Lds mer om tomtrattsavtal och leasingavtal i not IK.4.

Atrium Ljungberg som leasegivare

Atrium Ljungberg ar leasegivare i samband med upplatelse av lokaler till hyresgéster. Se mer
om hyresintdkter fran operationella leasingavtal i avsnittet "Hyresintékter” ovan.
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IK.1 INTAKTER OCH HYRESKONTRAKT

Den kontrakterade &rshyran, inklusive omséattningsbaserad hyra, uppgick per 2020-01-01 till
2 585 mkr (2 483) i koncernen, varav 74 mkr (247) i moderbolaget.

Kontrakterad Kontrakterad

Forfallostruktur hyreskontrakt hyra, mkr Andel, % hyra, mkr Andel, %
2020 418 16 23 31
2021 493 19 8 11
2022 500 19 b 8
2023 446 17 15 20
2024 251 10 7 10
2025 och senare 365 14 1 1
Bostader 57 2 2 2
Garage/parkering 56 2 12 17
Totalt 2585 100 74 100

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad 2020-01-01 mkr kr/kvm ! grad, %
Kontor 1278 2842 93
Handel 951 3443 95
Ovrigt 236 2043 92
Bostad 46 1976 100
Garage/parkering 60 - 94
Affirsomréde Fastighet 2572 2972 94
Projektfastigheter 210 85
Totalt 2783 93
! Exklusive garage.

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad 2019-01-01 mkr kr/kvm ! grad, %
Kontor 1158 2678 95
Handel 945 3789 95
Ovrigt 226 1933 94
Bostad 86 1432 100
Garage/parkering 54 - 93
Affarsomrade Fastighet 2470 2812 95
Projektfastigheter 167 85
Totalt 2637 95

W Exklusive garage.

| hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor innebarande en minimihyra med
ett tillagg beroende p& butikens omsattning. 34 mkr (21) av bolagets totala kontrakterade ars-
hyra utgors av uppskattade omsattningstilldgg utéver minimihyran, motsvarande en (1) procent.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

CENTRAL ADMINISTRATION

REDOVISNINGSPRINCIPER

Central administration fastighetsférvaltning bestar huvudsakligen av kostnader for avskriv-
ningar p& maskiner och inventarier, kostnader hanférliga till styrelse, vd och &vrig lednings-
personal, revisionskostnader samt bolagskostnader for framtagande av information till aktie-
dgarna, uppratthdllande av bdrsnotering och kostnader relaterade till arsredovisningen.

For avskrivningar p& maskiner och inventarier som ar hanférliga till central administration,
se not IK.7.

ERSATTNING TILL REVISORER
| central administration ingar dven ersattning till revisorer, se tabell nedan.

Koncernen Moderbolaget
Arvoden och kostnadsersattning till revisorer 2019 2018 2019 2018
Ernst & Young AB
- Revisionsuppdrag -

- Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag -
- Skatteradgivning -
Totalt -

NI O N
1
-0 o —

pwc

- Revisionsuppdrag

- Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag
- Skatteradgivning

Totalt

wio - N
I
N ©O —
I

Med revisionsuppdraget avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen, det vill saga
sadant arbete som har varit nédvandigt for att lamna revisionsberéattelsen. Med revisions-
verksamhet utdver revisionsuppdraget avses i princip vad som benamns kvalitetssakrings-
tjanster samt radgivning eller annat bitréde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning
eller genomférandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.

CENTRAL ADMINISTRATION FOR PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

| central administration for projekt- och entreprenadverksamheten ingér indirekta kostnader
for stodfunktioner som allokerats till utveckling av exploateringsfastigheter samt kostnader
hanforliga till vd och stédfunktioner inom TL Byggs verksamhet.
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SEGMENTSRAPPORTERING

REDOVISNINGSPRINCIPER

Identifieringen av rapporterbara segment gérs baserat pé& den interna rapporteringen till den
hogsta verkstallande beslutsfattaren, vilken bedéms vara moderbolagets vd. Koncernen styrs
utifrdn resultatmattet bruttoresultat fordelat pa de identifierade rapporterbara rorelsesegmenten
nedan. Resultatposter som ej fordelas ar finansiella poster och skatt. Forsaljning mellan
segmenten har eliminerats i koncernens omsattning. Tilldmpade redovisningsprinciper for

segmentsrapporteringen sammanfaller med koncernens redovisningsprinciper och uppstall-

ningsformer for resultatrakningen

Av koncernens intakter har 100 % genererats i det land dar moderbolaget har sitt sate,
Sverige. Ingen kund star enskilt fér mer &n tio procent av koncernens totala intakter.
Samtliga anldggningstillgéngar finns i det land dar moderbolaget har sitt séte, det vill

sdga i Sverige.

Projekt- och

Ej fordelade poster

Fastigheter Projektutveckling " TL Bygg entreprenadverksamhet och elimineringar Koncernen
Belopp i mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 2595 2 424 -17 -12 2577 2412
Projekt- och entreprenadomsattning 17 9 553 593 570 602 -337 -385 233 217
Nettoomsattning 2595 2424 17 9 553 593 570 602 -354 -397 2811 2629
Kostnader fastighetsférvaltning -821 -770 " 7 -810 -764
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -47 -52 -526 -561 -574 -613 298 367 -276 -246
Bruttoresultat 1773 1654 -30 -43 27 32 -3 -1 -46 -23 1724 1619
Central administration -80 -73 -6 -1 -12 -24 -17 -35 2 5 -96 -103
Finansiella intakter och kostnader -395 -302 -395 -302
Resultat fore vardeforandringar 1693 1581 -36 -54 15 8 -21 =47 -439 -320 1234 1214
Vardeforandingar?? 2355 2637 -139 -69 2216 2568
Skatt -643 -329 -643 -329
Periodens resultat 4048 4217 -36 -54 15 8 =21 =47 -1221 -718 2807 3453
Investeringar och férvarv 2951 3 464 106 21 0 106 21 22 3079 3 485
! Resultatet inom projektutveckling avser framst kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pdgdende utvecklingsprojekt.
% Fastigheter orealiserade 2 283 mkr (2 516). Fastigheter realiserade 73 mkr (121).
9 Orealiserade vardeforandringar derivat -90 mkr (-70). Realiserade vardeférandringar derivat -50 mkr (1.
Intéktsslag per segment ) ) ) Projekt- och Ej f'drd.ela.de poster
Fastigheter Projektutveckling TL Bygg entreprenadverksamhet och elimineringar Koncernen

Belopp i mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 2595 2424 -17 -12 2577 2412
Projekt- och entreprenadomsattning

varav Totalentreprenad, fast pris 91 227 91 227 -3 -114 87 13

varav Totalentreprenad, lopande rakning 248 72 248 72 -240 —44 8 28

varav Utférandentreprenad, fast pris 21 282 21 282 -223 21 59

varav Utférandentreprenad, l6pande rakning 193 12 193 12 =77 -7 16 5

varav Ovrigt 17 12 17 12 -17 - 12
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 17 12 553 593 570 605 -337 -388 233 217
Summa Nettoomséttning 2595 2424 17 12 553 593 570 605 -354 -400 2811 2629
ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019 123
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TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL - ATRIUM LJUNGBERG SOM LEASETAGARE

REDOVISNINGSPRINCIPER 2019 KONCERNEN

Koncernens leasingavtal bestér i allt visentligt av tomtrattsavtal. Ovriga leasingavtal bestar
av bilar, kontorsmaskiner med mera. For dvriga leasingavtal tilldmpar koncernen det praktiska
undantagen, att redovisa betalningar hanférliga till korttidsleasingavtal (kortare an tolv manader)
och avtal dar den underliggande tillgdngen har (&gt varde, som en kostnad linjart dver leasing-
perioden i resultatrdkningen och ingen nyttjanderéttstillgang eller leasingskuld redovisas
saledes i balansrakningen. Atrium Ljungberg tillampar inte IFRS 16 for avtal kopplade till
immateriella tillgdngar.

En nyttjanderattstillgdng samt en leasingskuld hanforliga till tomtratter redovisas i balans-
rakningen. Tomtratter betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde. Nyttjande-
rattstillgdngen kommer darmed inte att skrivas av utan vardet pa denna kvarstar tills omfar-
handling sker av respektive tomtrattsavgéld. Nyttjanderattstillgdngar utgér per definition en
del av forvaltningsfastigheternas varde, koncernen har dock valt att redovisa dessa pé en
separat rad i balansrékningen i posten “Nyttjanderatt, tomtratter”. En langfristig skuld redo-
visas motsvarande vardet p& nyttjanderattstillgdngen. Leasingskulden amorteras inte utan
vardet ar oférandrat fram till omforhandling av respektive tomtrattsavgald. Leasingavtalen
redovisas som nyttjanderéatter respektive leasingskuld den dag som den leasade tillgdngen
finns tillganglig for anvandning av koncernen vilket normalt sker pa tilltradesdagen for fastig-
heten.

| resultatrakningen redovisas kostnaden for tomtrattsavgalder i sin helhet som en finan-
siell kostnad da dessa bedéms utgora ranta enligt IFRS 16.

REDOVISNINGSPRINCIPER 2019 MODERBOLAGET

IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget utan istallet tillampas RFR 2, (IFRS 16 Leasingavtal

p. 2-12). Vilket d& moderforetaget &r leasetagare innebar att leasingavgifterna redovisas som
en kostnad linjart dver leasingperioden. Kostnaden for leasingavtal hanforliga till tomtratts-
avtal och kostnaden for dvriga leasingavtal redovisas inom rorelseresultatet. Nyttjanderatten
och leasingskulden redovisas séledes inte i balansrakningen. Fér upplysning om moder-
foretaget som leasegivare se avsnitt om intdktsredovisning pa sidan 121.

REDOVISNINGSPRINCIPER 2018 KONCERNEN

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing beroende p& om
de ekonomiska riskerna och férménerna som ar forknippade med agandet i allt vasentligt ar
overforda till leasetagaren. Samtliga leasingavtal har klassificerats som operationella leasing-
avtal. Betalningar som gors under leasingtiden kostnadsfors i rapporten over totalresultat
linjart over leasingperioden.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

REDOVISNINGSPRINCIPER 2018 MODERBOLAGET
I moderbolaget klassificeras samtliga leasingavtal som operationella leasingavtal och betal-
ningar som gors under leasingtiden kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden.

LEASINGAVTAL 2019 KONCERNEN

Tomtrattsavtal 2019

Nyttjanderattstillgangar, tomtréatter ar per definition en del av férvaltningsfastigheternas
varde. Utdver tomtrattsavtalen finns n&gra mindre leasingavtal i form av bilar, kontors-
maskiner med mera. Dessa leasingavtal har koncernen definierat som avtal dar den
underliggande tillgdngen har &gt varde och det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampas
vilket innebar att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden

i resultatrakningen och ingen nyttjanderéattstillgdng eller leasingskuld redovisas saledes
i balansrakningen. Inga leasingavtal kortare an 12 méanader aterfinns i koncernen. For
upplysning om forvaltningsfastigheterna se not T.1. Féréndring i nyttjanderattstillgédngen
hanforlig till tomtratter framgar i nedan tabell:

Nyttjanderittstillgang, tomtritter 2019
Periodens borjan (inforande av IFRS 16) 1113
Férvarv 209
Férsaljning -70
Férandring tomtrattsavgalder 53
Verkligt varde tomtratter vid periodens slut 1305

Rantekostnader for leasingskulder uppgar under 2019 till 34 mkr.

Avtalsenliga odiskonterade kassafloden hanférliga till leasingskulder utgors av, per
2019-12-31, en arlig tomtrattsavgald om 37 mkr som betalas arligen i evig tid. Den arliga
tomtrattsavgadlden som ska betalas kommer i framtiden att paverkas av andringar i tomt-
rattsavgalden.

Det totala kassautflodet hanforligt till leasingavtal avseende tomtratter uppgick for 2019
till 36 mkr.

Koncernen ar inte férbundna till ndgra leasingavtal som &nnu inte paborjats och som
skulle innebara framtida kassafloden.

Ovriga leasingavtal 2019
Ovriga leasingavtal innefattar avtal dar den underliggande tillgdngen har 8gt varde. Kostnad
for leasing av tillgédngar av (&gt varde uppgar till 6 mkr for 2019.

Det totala kassaflodet hanforligt till 6vriga leasingavtal uppgick for 2019 till 6 mkr.
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TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL - ATRIUM LJUNGBERG SOM LEASETAGARE, forts.

LEASINGAVTAL 2018 KONCERNEN
Tomtrattsavtal 2018
Kostnader for tomtrattsavgalder uppgick 2018 till 27 mkr.

Koncernen
Forfallostruktur leasingbetalningar per 2018-12-31 Avgald, mkr Andel, %
2019 27 2
2020 27 2
2021 27 2
2022 27 2
2023 och senare 1005 92
Totalt 1113 100

Ovriga leasingavtal 2018

Tecknade leasingavtal avsdg i huvudsak bilar och kontorsmaskiner och har en forfallotid-
punkt inom 3 ar. Av dessa uppgick 2018 ars leasingkostnader till 13 mkr, &terstdende kostna-
der under 6ptiden uppgick per 2018-12-31 till 21 mkr.

EFFEKT AV OVERGANG TILL IFRS 16 LEASINGAVTAL

Effekt av 6vergang till IFRS 16 beskrivs i avsnitt A.3. Nedan visas en avstamning mellan det
dtagande avseende operationella leasingavtal som beskrevs i 2018 &rs arsredovisning och
den leasingskuld som redovisas den 1 januari 2019.

Avstamning ataganden operationell leasing

Ataganden for operationell leasing den 31 december 2018 1134
Avtal avseende korttidsleasing som kostnadsfors -
Avtal avseende leasing av tillgangar till lagt véarde som kostandsfors =21
Variabla leasingavgifter hanforda till index eller tariffer -
Leasingskuld den 1 januari 2019 1113

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

LEASINGAVTAL MODERBOLAGET 2018 OCH 2019
| moderbolaget &terfinns leasingavtal i form av tomtrattsavtal samt leasingavtal avseende
i huvudsak fordon och kontorsmaskiner.

Tomtrattsavtal
Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 6 mkr (7).
Moderbolaget

Forfallostruktur leasingbetalningar per 2019-12-31 Avgald, mkr Andel, %
2020 4 3
2021 4 3
2022 4 3
2023 4 3
2024 och senare 118 87
Totalt 135 100
Moderbolaget
Forfallostruktur leasingbetalningar per 2018-12-31 Avgald, mkr Andel, %
2019 7 3
2020 7 3
2021 7 3
2022 7 3
2023 och senare 177 88
Totalt 205 100

Ovriga leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak lokalhyror, bilar och kontorsmaskiner och har en
forfallotidpunkt inom 5 ar. Av dessa uppgick arets leasingkostnader till 18 mkr (17), aterstdende
kostnader under 6ptiden uppgar till 61 mkr (56).
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PERSONALKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ersattningar till anstallda i form av 6ner; betald semester, betald sjukfrénvaro med mera och
pensioner redovisas i takt med intjdnandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar
efter avslutad anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestamda
pensionsplaner. For avgiftsbestdamda 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. Koncernen
innehar endast en farmansbestamd pensionsplan, Alectaplanen. Enligt ett uttalande fran R&det
for finansiell rapportering, UFR 10, ar detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbets-
givare. For rékenskapsar for vilket bolaget inte haft tillgéng till sddan information som gor det
mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan, ska en pensionsplan enligt ITP
som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas som en avgiftsbestamd plan.

Koncernen Moderbolaget

kkr 2019 2018 2019 2018

Vd, styrelse och ledande befattningshavare

Loner 20272 19 442 20272 19 442
Sociala kostnader 7593 7272 7593 7272
Pensionskostnader (avgiftsbestamda planer) 5 044 4797 5 044 4797
Ovriga

Loner 176 748 155825 115906 102 165
Sociala kostnader 57 049 54 389 36418 35575
Pensionskostnader (avgiftsbestamda planer) 27552 24 460 20799 18 971
Totalt 294 257 266 185 206 032 188 222
PENSIONER

Arets avgifter for pensionsférsakringar enligt ITP som &r tecknade i Alecta uppgar till 9 mkr
(8]. Alectas dverskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de férsékrade. Vid
utgdngen av 2019 uppgick Alectas Gverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till
148 procent (142).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pd Alectas tillgdngar
i procent av forsakringsatagandena beraknade enligt Alectas forsakringstekniska berdknings-
antaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor féreligger enligt nuvarande avtal fran 62 ars alder.
Premien &r avgiftsbestamd vilket innebar att bolaget inte har ndgot ytterligare dtagande efter
att ha erlagt den &rliga premien. Pensionsaldern for dvriga ledande befattningshavare an
verkstallande direktoren ar 65 ar. Endast avgiftsbestamda pensioner férekommer utéver
formansbestamd ITP enligt kollektivavtal.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR

Vid drsstamman 2018 beslutade aktiedgarna att anta ett [dngsiktigt incitamentsprogram.
Programmet bestar av ett optionsprogram dar samtliga da anstallda inom Atrium Ljungberg
AB har blivit erbjudna att delta. Syftet med programmet &r att 6ka andelen &gande bland de
anstéllda och pa sa vis oka det langsiktiga engagemanget for bolaget och dess utveckling.
Atrium Ljungberg erhaller tjanster fran de anstallda som vederlag for koncernens egetkapital-
instrument (teckningsoptioner). Optionerna har getts ut till ett pris under marknadsvardet vid
teckningstillfallet, dar priset delvis beror pd om den anstallde kvarstér i sin anstallning under
en viss tidsperiod eller inte.

Antalet anstallda som tecknade optioner var 95 och Atrium Ljungberg har vid periodens
utgéng totalt 94 500 képoptioner utfardade som berattigar Atrium Ljungberg AB:s personal
till forvéarv av lika manga aktier av serie B. Loptiden pa optionerna uppgar till cirka 3,5 &r
och inlosen perioden ar faststalld till mellan 16 augusti 2021 och 31 december 2021. Ldsen-
priset uppgar till 150,40 kr. Ett fullt utnyttjande av optionerna skulle medféra en utspadning
om cirka 0,07 procent.
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ERSATTNING LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

STYRELSE
Ersattningar till styrelsen utgar fran, av &rsstimman, faststéllda arvoden. Styrelsearvode

utbetalas som lon.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES VILLKOR OCH ERSATTNINGAR

Andringar i den svenska aktiebolagslagen 7 kap. 61-62 §8§, samt 8 kapitlet 51-53b §§

(1juli 2019) innebar bl.a. utdkade riktlinjer for ersattningar till vd, vice vd och styrelseledaméter.
Dessa galler fran och med &rsstamman 2020 och har beaktats i forslaget till riktlinjer for
2020. Loner och dvriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara marknadsanpassade
och konkurrenskraftiga, men inte l6neledande i forhallande till jamférbara foretag. Riktlinjerna
ska galla for bolagsledningen som utgors av verkstallande direktoren och fem ovriga ledande
befattningshavare. Verkstallande direktorens ersattning féreslas av ordféranden och beslutas
av styrelsen. Ovriga ersittningar till bolagsledningen féresl&s av verkstillande direktéren och
godkanns av ordféranden. Erséattning till bolagsledningen inklusive verkstéllande direktdr utgérs
av fast grundlon. Ingen rérlig l6n eller prestationsrelaterad ersattning utgar. Ett ldnesubven-

Ersattning till vd, styrelse och dvriga

tionsprogram far bolagsledningen beslutades av arsstamman 2018. Laneprogrammet avser
rantekompensation for &n upptagna i syfte att forvarva aktier i Atrium Ljungberg. Maximalt
l&n som kan rantesubventioneras uppgar till 4,5 mkr fér vd och 1,5 mkr for 6vriga ledande
befattningshavare. Verkstllande direktérens pensionsalder &r 62 ar. Pensionsaldern for évriga
personer i bolagsledningen &r 65 ar. Pensionsatagandena ar premiebaserade och innebar att
bolaget inte har ndgot ytterligare dtagande efter erlaggande av de arliga premierna.

Vid uppsagning fran bolagets sida har verkstallande direktéren tolv manaders uppsagnings-
tid och ratt till avgangsvederlag uppgaende till tolv manader. N&gra évriga avgéngsvederlag
férekommer inte. Ovriga i bolagsledningen har upp till sex manaders uppségningstid. For
bolagsledningen tilldmpas ovriga, och i tilldmpliga delar de villkor som bolaget tillampar for
6vriga anstallda i koncernen, antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser
fran bolagets sida till de anstallda. Riktlinjerna enligt ovan far frdngas av styrelsen om det
i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Bolagsledningen presenteras pa sidan 102.

ledande befattningshavare Styrelsearvode/grundlén Ovrig ersattning Ovriga férméner Pensionskostnad Totalt
kkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Styrelsens ordférande
Johan Ljungberg 440 440 - - - - - - 440 440
Ovriga styrelseledamdter
Conny Fogelstrom 220 - - - - - - - 220 -
Anna Hallberg 110 220 - - - - - - 110 220
Sara Laurell 220 220 - - - - - - 220 220
Simon de Chateau 220 220 - - - - - - 220 220
Erik Langby 220 220 = - = - = - 220 220
Sune Dahlgvist - 220 - - - - - - - 220
1430 1540 = - = - = - 1430 1540
vd Annica Anas 6139 5847 = - 185 39 2039 1914 8363 7800
Ovriga ledande befattningshavare 12 045 11701 76 96 397 219 3005 2883 15523 14899
Summa 18 184 17 548 76 96 582 258 5044 4797 23 886 22 699
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AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2019
Avskrivningar i forvaltning och produktion
Forvaltningsfastigheter - - 15 17
Maskiner och inventarier 8 7 0 0

8 7 15 17

Avskrivningar i central administration
Maskiner och inventarier 5 5 4
Totalt 13 11 20 21
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Bruttoresultat TL Bygg AB 4 13 - -
Ej aktiverbara kostnader fér utvecklingsprojekt -47 -42 -38 -30
Totalt -43 -29 -38 -30

PAGAENDE ENTREPRENADAVTAL

P& balansdagen uppgdr uppdragsutgifter inklusive redovisade vinster pa pagéende uppdrag
enligt entreprenadavtal till 213 mkr (186). Av bestallaren innehallna belopp pa pagaende

uppdrag uppgar till 5 mkr (5).

OREALISERAD VARDEFORANDRING

Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2019 2018
Forandrade avkastningskrav 1271 487
Forandrade driftnetton m.m. 935 2029
Byggratter 76 -
Summa 2283 2516

For mer information, se not T.1.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

SKATT
AKTUELL SKATT

REDOVISNINGSPRINCIPER

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden och redovisas som en
kostnad eller intakt i resultatrakningen. Skattepliktigt resultat skiljer sig frén det redovisade

resultatet i resultatrékningen d& det har justerats for ej skattepliktiga intékter och ej avdrags-
gilla kostnader samt for intakter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla
i andra perioder. Koncernens aktuella skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som har

beslutats eller aviserats per balansdagen.

Fastighetsskatt och reklamskatt redovisas som fastighetskostnader och sociala avgifter

som fastighetskostnader och central administration. Forpliktelsen att betala fastighetsskatt

bygger pa befintligt fastighetsbestand vid arets bérjan. Av den anledningen skuldférs hela
fastighetsskatten den 1 januari varje ar for att sedan periodiseras linjart 6ver aret. Den ]

kostnadsférda delen redovisas som en forutbetald kostnad.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder. Férandring av den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden
redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrakningen, utom nar skatten ar hanforlig till

poster som redovisats i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Skatteberdkning Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Koncernen, mkr 2019 2018 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 3450 3781 - -
Skattemdssigt avdragsgilla

avskrivningar -577 -467 577 467

investeringar -250 -307 250 307
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla

vardeforandringar fastigheter, orealiserade -2283 -2516 2283 2516

vardeforandringar fastigheter, realiserade -73 =121 73 121

vardeforandringar finansiella instrument,

orealiserade 90 70 -90 -70

vardeforandringar finansiella instrument, realiserade 50 -191 -50 191

koncernmassig aktivering av l@neutgifter -13 -16 13 16

koncernmadssig internvinst 23 18 -23 -18
Ovriga skattemissiga justeringar 114 -62 392 135
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 303 190 3424 3 665
Férandring av underskottsavdrag -9 -29 2 18
Skattepliktigt resultat 295 161 3426 3682
Dé&rav 21,4 % aktuell skatt/20,6 % uppskjuten skatt -63 -35 =706 =759
,&terfbring uppskjuten skatt salda fastigheter - - 126 147
Effekt av andrad skattesats - - 318
Redovisad skattekostnad -63 -35 -580 =294
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AKTUELL SKATT, forts.

Skatteberdkning Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Moderbolaget, mkr 2019 2018 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 870 634 - -
Forandring av skillnad mellan bokforingsméssiga och

skattemé&ssiga varden pa fastigheter -15 —44 15 4h
Resultat frén andelar koncernbolag -1232 -500 - -
Ovriga skattemassiga justeringar 400 72 -451 -
Skattepliktigt resultat 23 162 -436 44
Déarav 22 % aktuell skatt/20,6 % uppskjuten skatt -5 -35 21 -9
Justering skatter avseende tidigare ar -1 - - 21
Redovisad skattekostnad -6 -35 91 12

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige var fram till och med 2018 22 procent. Regeringen har
beslutat att sanka skattesatsen i tva steg, forst till 21,4 procent 2019 och darefter till 20,6 procent
2021. Atrium Ljungberg har valt att berakna den uppskjutna skatteskulden p& den l&gre skatte-
satsen da skatteskulderna inte forvantas &terforas i ndgon vasentlig omfattning under 2019
och 2020. | resultatrakningen fordelas skatten mellan aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar den skatt som berédknas pa det skattepliktiga resultatet for en period i varje
enskilt koncernbolag, efter resultatutjdmning genom koncernbidrag. Summan av koncern-
bolagens skattepliktiga resultat ar ofta lagre an koncernens redovisningsmassiga resultat,
framst beroende pa skattemé&ssiga avskrivningar, skillnad i hantering av investeringar i repara-
tion, underhall och ombyggnationer, orealiserade vardeférandringar, mojlighet att skattefritt
avyttra fastigheter via bolag, skillnad i hantering av l@neutgifter i byggnationsprojekt samt
nyttjande av tidigare &rs underskott.

AVSKRIVNINGAR

Eftersom Atrium Ljungberg valt att redovisa forvaltningsfastigheter till verkligt varde redo-
visas inga avskrivningar pa dessa i koncernredovisningen. Skattereglerna tilldter dock av-
skrivning med 2-5 procent av byggnad, 5 procent av markanlaggning och 20-30 procent av de
delar och tillbehor till en byggnad eller av den typ av markanldggning som utgor byggnads-
respektive markinventarium. Mark far inte skrivas av.

INVESTERINGAR

Utgifter for ombyggnationer och underhall som medfér ekonomisk nytta och som kan beréknas
pa ett tillforlitligt satt, aktiveras i redovisningen. Skattereglerna tillater dock direktavdrag for
reparation och underhall samt vissa typer av andringsarbeten som tekniskt innebar en om-
byggnation men som &r normala i verksamheten och som inte utgdr byggnadsinventarium.
Exempel pa sddana andringsarbeten inom Atrium Ljungberg &r de hyresgastanpassningar
som sker l6pande i takt med omférhandling av hyresavtal eller vid byte av hyresgast.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

| koncernredovisningen varderar Atrium Ljungberg forvaltningsfastigheter och derivatinstru-
ment (ranteswapavtal och valutaswapavtal] till verkligt varde. Férandringar i marknadsvérdet
redovisas i koncernens resultatrakning. Redovisningsreglerna tillater inte att fastigheter
redovisas till verkligt varde i de enskilda koncernbolagen. De avtal hanforliga till derivat-
instrument som Atrium Ljungberg ingatt redovisas fran 1 januari 2019 till verkligt vérde &ven
i moderbolaget d& RFR 2 anger att negativt varde pa derivat ska redovisas dven i juridisk
person. | de enskilda foretagen redovisas darmed inga orealiserade vardeférandringar frén
forvaltningsfastigheter men det forekommer avseende derivatinstrument.

AVYTTRING AV FASTIGHETER

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastighetségande dotterbolaget
awyttras. Vinst fran forsaljning av fastighet &r skattepliktig medan vinst fran forsaljning av
bolag i de flesta fall ar skattefri.

LANEUTGIFTER

| koncernredovisningen aktiverar Atrium Ljungberg l@nekostnader vid stérre om- och tillbygg-
nationer till den del de har uppkommit under byggnationstiden. Redovisningsreglerna ger
dock mojlighet att redovisa dessa som en kostnad i de enskilda koncernbolagen varigenom
kostnaden aven skattemassigt ar direkt avdragsgill.

UNDERSKOTT FRAN TIDIGARE AR
Den aktuella skatten berdknas pa det skattepliktiga resultatet for beskattningsaret. Detta
resultat far, ibland med vissa begransningar, reduceras med outnyttjade skattemé&ssiga
underskott som har uppstétt tidigare beskattningsar.

De underskott som finns inom Atrium Ljungberg har framst uppstatt genom omprévning
av tidigare ars inkomsttaxeringar eller genom att det har funnits outnyttjade skattemassiga
underskott frén tidigare ar i fastighetsbolag som har forvéarvats av Atrium Ljungberg.

Koncernen Moderbolaget
Avstamning skattekostnad 2019 2018 2019 2018
Resultat fore skatt 3450 3781 870 634
Nominell skattesats, 21,4 %/22,0% -738 -832 -186 -139
Skatteeffekt avseende
6vriga ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga
intakter 107 52 8 110
6vriga skattemassiga justeringar -12 451 264 6
Redovisad skattekostnad/-intakt -643 -329 85 -23
varav aktuell skatt -63 -35 -6 -35
varav uppskjuten skatt -580 -294 91 12
129



STYRNING OCH KONTROLL « AKTIEN « FINANSIELLA RAPPORTER « FLERARSOVERSIKT ¢ FASTIGHETSFORTECKNING « DEFINITIONER  GRI-INDEX » INFORMATION

NOTER

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

REDOVISNINGSPRINCIPER

Det redovisade vardet pé& uppskjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle och
reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott
kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skatte-
fordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som férvantas gélla for den period d&
tillgangen atervinns eller skulden regleras, baserat p& de skattesatser (och skattelagar) som
har beslutats eller aviserats per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och da koncer-
nen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp. De skattemassiga underskotten
kan rullas vidare och har ingen forfallodag.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

REDOVISNINGSPRINCIPER

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vardet pa tillgéngar och skulder
i de finansiella rapporterna och det skattemdassiga vardet som anvands vid berdkning av skatte-
pliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s& kallade balansrédkningsmetoden.
Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga temporara skillnader, och
uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skillnader

i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporara

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Ingdende balans 2 6 - -
Uppskjuten skatt hanforlig till derivat - - 68 -
Tillkommande underskottsavdrag 0 2 - -
Utnyttjade underskottsavdrag -2 -6 - -
Utgdende balans 0 2 68 -

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott berdknas uppga till 2 (10) vid arsskiftet
2019. Uppskjuten skattefordran har beréknats pa ett underskott om 2 (10).

skillnaden ar hanforlig till goodwill eller om den uppstar till foljd av en transaktion som utgor
den forsta redovisningen av en tillgéng eller skuld (som inte ar ett rorelseférvary) och som,
vid tidpunkten fér transaktionen, varken paverkar redovisat eller skatteméassigt resultat. P&
genomforda tillgangsforvary har ingen uppskjuten skatt beraknats enligt géllande redovis-
ningsrekommendationer.

Koncernen Moderbolaget

Forvaltnings- Exploaterings- Obeskattade Direkt via Forvaltnings-
Uppskjuten skatteskuld fastigheter fastigheter reserver Rantederivat Totalt resultatrakningen fastigheter
Ingdende balans 2018-01-01 4 440 19 174 -102 4531 98
Effekt av andrad skattesats =311 -12 6 -318 -
Forandring redovisad via resultatrakningen 299 55 12 15 381 -12
Forandringar redovisade direkt i resultatrakningen - - - - - 231 -
Forandring redovisad via totalresultatet - - - 4 4 -
Utgdende balans 2018-12-31 4428 73 174 =77 4598 86
Ingéende balans 2019-01-01 4428 73 174 =77 4598 86
Effekt av @ndrad skattesats - - - -4 -4 -
Férandring redovisad via resultatréakningen 473 12 - 24 509 -23
Férandringar redovisade direkt i resultatrakningen - - - - - 69 -
Forandring redovisad via totalresultatet - - - 3 3 -
Utgdende balans 2019-12-31 4901 85 174 -54 5106 63

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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T TILLGANGAR

T1 FORVALTNINGSFASTIGHETER EXKLUSIVE NYTTJANDERATTSTILLGANGAR - TOMTRATTER

REDOVISNINGSPRINCIPER
Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegringsvinster redovisas l6pande till verkligt varde i balansrakningen. Varde-
ringen har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki och baseras pa bedémda marknads-
varden, vilket motsvarar det varde till vilket en fastighet skulle kunna verlatas mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genom-
fors. Det verkliga vardet speglar marknadsvillkoren per balansdagen.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingdr byggnader och mark, markanlaggningar, bygg-
nads- och markinventarier samt pdgaende arbeten. Vidare redovisas som forvaltningsfastig-
heter sddana fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som forvalt-
ningsfastigheter. Atrium Ljungberg har valt att redovisa nyttjanderatter avseende tomtratter
separat frén dvriga forvaltningsfastigeter, se not IK.4 for mer information.

Investeringar i férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde. Anskaff-
ningsvardet inkluderar transaktionskostnader, juridiska kostnader och stdmpelskatt direkt
hanférbara vid férvarv samt eventuellt tillkommande pantbrevskostnader och lanekostnader.

Férvaltningsfastigheter (exklusive Nyttjanderittstillgadngar, tomtritter)

Uthyrbar area, ‘000 kvm Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm "

Lanekostnader aktiveras vid stérre om- och nybyggnadsprojekt till den del de uppkommit
under byggnationstiden. Rantekostnader har berdknats med utgdngspunkt i koncernens
genomsnittliga ranta pa samtliga Lan.

Utgifter for ombyggnation och underhdll som har medfért ekonomisk nytta for koncernen
och som kan berdknas p3 ett tillférlitligt satt, aktiveras. Ovriga utgifter fér reparationer och
6pande underhall redovisas som reparationskostnader och ingar i driftéverskottet.

Forandringar i verkligt varde for forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen som
orealiserade vardeforandringar.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av forvaltningsfastigheter
utgdrs av mellanskillnaden mellan forsaljningspriset och redovisat varde som baseras pa
senast upprattade vardering till verkligt varde och redovisas som realiserad vardeférandring
i resultatrakningen. Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att kontrollen 6vergar
fran saljaren till képaren, vilket i normalfallet sammanfaller med kontraktstidpunkten savida
inte sarskilda villkor i avtalet medfor att denna tidpunkt infaller vid annan tidpunkt.

Hyresintakter, mkr Fastighetskostnader, mkr Driftoverskott, mkr Overskottsgrad, %

Fastighetstyp 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Kontorsfastigheter 650 654 24264 22517 47 495 43 893 1363 1176 -363 -336 1000 840 72 7
Handelsfastigheter 390 321 16 260 14297 50 559 51672 957 906 -358 -318 599 588 62 65
Bostadsfastigheter 40 81 1031 1768 31407 25502 62 35 -23 -13 39 22 63 63
Affarsomrade Fastighet 1080 1055 41555 38 582 48 024 44914 2382 2117 =744 -667 1638 1450 67 69
Projektfastigheter 88 68 5534 3851 A E/T? 150 1M1 -49 -43 101 68 68 61
Mark och byggratter - - 423 877 - - - - - - - -
Summa Forvaltningsfastigheter 1168 1123 47513 43310 2532 2228 =793 =710 1739 1518 67 68
Salda fastigheter = - = - 39 177 -14 -52 25 125 b4 7
Totalt koncern¥ 1168 1123 47513 43310 2571 2 405 -807 -762 1764 1643 67 68
! Kvadratmeter exklusive garage.

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

9 Exklusive Nyttjanderéattstillgdngar, tomtratter.
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NOTER T

T FORVALTNINGSFASTIGHETER EXKLUSIVE NYTTJANDERATTSTILLGANGAR - TOMTRATTER, forts.

FORANDRING UNDER ARET
Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna, exklusive Nyttjanderattstillgéng-
ar - tomtréatter, uppgick per 2019-12-31 till 47 513 mkr (43 310). Investeringar i egna fastighe-
ter uppgick under aret till 1 704 mkr (1737). Den orealiserade vardeforéandringen uppgick till
2283 mkr (2 516) under aret. Vardeférandringen férklaras framst av marknadens sankta
avkastningskrav pé vissa delmarknader och 6kade driftnetton. Genomsnittligt direktavkast-
ningskrav i varderingen var 4,5 procent (4,6]. Under det tredje kvartalet klassades n&gra hus
om frén kontorsfastighet till handelsfastighet, med ett verkligt varde om cirka 500 mkr.
Under aret har 14 fastigheter tilltratts och tva fastighet salts, se mer under Fastighets-
besténdet i siffror p& sidan 43.

Forandring av forvaltningsfastigheter Koncernen

mkr 2019 2018
Verkligt varde vid periodens borjan 43310 39 991
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 1174 1727
Forsaljningar -1031 -2 662
Investeringar i egna fastigheter 1704 1738
Ovrigt 73 -
Orealiserade vardeférandringar 2283 2516
Verkligt varde vid periodens slut 47513 43310
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 2019 2018
Forandrade avkastningskrav 1271 487
Forandrade driftnetton m.m. 936 2029
Byggratter 76 -
Summa 2283 2516

ARETS INVESTERINGAR | FORVALTNINGSFASTIGHETER

Atrium Ljungberg har under 2019 investerat for totalt 2 878 mkr (3 464) i forvaltningsfastig-
heter, varav 1 174 mkr (1 727) avsag férvarv och 1 704 mkr (1 737) avs&g investeringar i egna
fastigheter, varav 1 085 mkr (1 216) i projektfastigheter.

VASENTLIGA ATAGANDEN

Atrium Ljungberg har dtaganden om att fardigstalla pdbdrjade projekt dar aterstdende
investeringsvolym uppgar till 3 060 mkr (3 770) utover vad som redovisas i balansrakningen.
D& ingér aven investeringar i exploateringsfastigheter om 180 mkr.

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR, TOMTRATTER

Vardet p& Nyttjanderéattstillgdngar, tomtratter uppgar till 1 305 mkr (-).
Nyttjanderattstillgdngar utgér per definition en del av férvaltningsfastigheternas vérde,
koncernen har dock valt att redovisa dessa pa en separat rad i balansrakningen i posten
Nyttjanderatt, tomtratter. Mer information finns i not IK.4.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

VARDERING

Varderingspolicy

Styrelsen har under dret beslutat om en véarderingspolicy som anger riktlinjerna fér bolagets
varderingsprocess.

Varderingsprocess
Forvaltningsfastigheterna varderas varje kvartal. Som ett led i att sékerstalla att varderingen
blir rattvisande anvands oberoende externa varderingskonsulter, i &r Forum Fastighetsekonomi,
Newsec och Savills. Fastigheter motsvarande 44 procent av marknadsvardet har under aret
externvarderats. Resterande del har internvarderats och Forum Fastighetsekonomi har kvalitets-
sakrat antaganden om marknadshyror, driftskostnader, vakanser och avkastningskrav.
Arvodet for varderingen ar inte beroende av fastigheternas marknadsvarde. Den del som
ar rorlig baseras istallet pa fastigheternas area, antal hyresavtal och anvandning.

Underlag fastighetsvardering

Fastighetsvarderingen grundar sig p& observerbara och icke observerbara indata. Observer-
bara data som har storst inverkan pa vardet ar framst aktuella hyror, faktiska drifts- och under-
hallskostnader, planerade investeringar och nuvarande vakansgrader.

Bland de indata som kan ses som ej observerbara ar avkastningskrav samt férvantningar
om hyres- och vakansnivaer. Avkastningskrav harleds fran faktiska transaktioner. Antalet
jamforelseobjekt som salts kan ibland vara f&, vilket gor det svarare att harleda férandringar
i avkastningskrav under vissa perioder.

Varderingsmetod
Varderingen &r gjord i enlighet med internationell varderingsstandard IVS (International Valu-
ation Standards).

Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn till eventuell portféljeffekt. Varderingarna
baseras pa en kassaflodeskalkyl med individuellt bedomt avkastningskrav for respektive fastig-
het och verksamhet. Avkastningskravet anvands for att faststalla vardet genom en nuvardes-
berakning under den s3 kallade kalkylperioden och genom en nuvardesberakning av restvardet
vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgdr normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall vara
l&ngre beroende pa kontraktsituationen.

Vid varderingen bedéms varje fastighets (&ngsiktiga intjaningsformaga. Under kalkylperioden
utgdrs intdkterna av avtalade hyresnivéer fram till dess att hyresavtal upphdr eller ska omfor-
handlas. For perioden darefter beraknas hyresintakterna till den marknadshyra som galler
idag. Drift- och underhllskostnaderna har bedémts med utgangspunkt fran bolagets verkliga
kostnader och ar anpassade efter fastighetens alder och skick.

132



STYRNING OCH KONTROLL « AKTIEN « FINANSIELLA RAPPORTER « FLERARSOVERSIKT ¢ FASTIGHETSFORTECKNING « DEFINITIONER  GRI-INDEX » INFORMATION

NOTER T

T FORVALTNINGSFASTIGHETER EXKLUSIVE NYTTJANDERATTSTILLGANGAR - TOMTRATTER, forts.

Som underlag vid varderingen gors analyser och bedomningar av de underliggande faktorerna
som paverkar vardet, bland annat:
befintliga hyresnivéer och marknadshyror for respektive lokal
befintliga hyresgaster och kontraktsstruktur
forekommande och framtida vakanser
drift- och underhallskostnader pd kort och [&ng sikt, med utgédngspunkt i fastighetens och
bolagets verkliga kostnader
fastigheternas tekniska och kommersiella skick
planerade om-, till- och nybyggnader samt 6vriga investeringsbehov
avkastningskrav vid genomférda och icke genomférda transaktioner pa jamférbara fastig-
heter och marknader

Projektfastigheter varderas utifran fardigt projekt med avdrag for kvarstdende investering.

Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.
Byggratter varderas utifran ett bedémt marknadsvérde per kvm BTA enligt ortsprismetoden.

Endast faststallda byggratter enligt lagakraftvunna detaljplaner eller dar detaljplan bedoms

exploateringsfastigheter, varderas till 47 513 mkr, och med ett osakerhetsintervall om +/- 5
procent innebar det att det verkliga vardet varierar med +/- 2 376 mkr.

Nedanstdende tabell redovisar hur férandringar av olika parametrar paverkar forvaltnings-
fastigheternas marknadsvarde.

Vardeparameter Férandring av antagande Vardepaverkan, mkr Vardepaverkan, %
Hyresniva +/-10% +/-4 540 +/-9%
Driftkostnad +/-10% +/-705 +/-2%
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -2 630/+2 100 -5%/+4%
L&ngsiktig vakansgrad +/-2% +/-1220 +/-3%

Kanslighetsanalys vardeforandring
Nedanstdende kanslighetsanalys visar hur forandring av forvaltningsfastigheternas mark-
nadsvarde paverkar resultatet och berérda nyckeltal.

Forandring av forvaltnings-

fastigheternas marknadsvarde Paverkan Paverkan, %

kunna vinna laga kraft inom nartid ar medtagna i varderingen. Resultat /- 10% /-3 852 mkr /137%

Eget kapital +/-10% +/-3 852 mkr +/-21%
Avkastningskrav per lokaltyp i virderingen 2019-12-31 2018-12-31  Beléningsgrad +/-10% -3.8%-enhet/+4,6 %-enhet =9 %/+11%
Lokaltyp, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt Soliditet +/-10% +4,8 %-enhet/-5,9 %-enhet +11%/-13%
Kontor 3,5-6,3 43 4,5
Handel 3,7-6,3 49 4,9
Bostader 2,3-38 3,7 3,2 T.2 GOODWILL
Ovrigt 3,5-6,3 4,8 50
Totalt 23-63 45 46  REDOVISNINGSPRINCIPER

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning utgor skillnaden mellan
Avkastningskrav per region i vérderingen 2019-12-31 2018-12-31  anskaffningsvardet och koncernens andel av det verkliga vardet pd férvirvade dotterféretags
Region, % Intervall Genomenitt Genomsnitt igentifierbara nettotillgdngar p& forvarvsdagen. | koncernen ar redovisad goodwill hénforlig
Stockholm 23-62 &5 45 il skillnaden mellan nominell skatt och den berdknade kalkylmassiga skatten som tillampats
Uppsaﬂla 3808 20 >2 vid rorelseférvarv. Bolagets goodwill ar darmed helt kopplad till den uppskjutna skatten.
zt?tlerEng jj:gz ié i; Vid fbrvé_rvstid.p.)unkten redovisas”goodwill till anskaffﬁingsvérde. Darefter varderas den till
Totalt 23-6,3 45 46 anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Fastighetsvardering inneb&r en uppskattning av fastighetens marknadsvérde och bygger pa
berdkningar enligt etablerade principer tillsammans med ett antal antaganden och bedom-
ningar. Ofta anges ett intervall pa +/- 5 procent for vardet for att pavisa osakerheten kring
gjorda antaganden och berakningar. I en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre.
Atrium Ljungbergs fastighetsbestand, exklusive Nyttjanderéattstillgdngar tomtratter och

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Vid forsaljning av dotterforetag eller intresseforetag inkluderas kvarvarande redovisat
varde p& goodwill i berékningen av realisationsresultatet.

Den 17 oktober 2006 férvarvade LjungbergGruppen AB samtliga aktier i Atrium Fastig-
heter AB genom betalning i form av nyemitterade aktier. Stangningskursen den 16 oktober
2006 ha anvants for att berakna anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med forvarvet
uppstod en goodwill hanfarlig till skillnaden mellan nominell skatt och den beraknade kalkyl-
massiga skatten som tillampades vid forvarvet. Goodwill ar darmed helt kopplad till uppskjuten
skatt och forandras darfor nar en fastighet med goodwill saljs.
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T.2 GOODWILL, forts.

Koncernen
mkr 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 324 326
Férsaljning av fastighet - -2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 324 324
Ing&ende nedskrivningar -99 -86
Nedskrivning till f6ljd av &ndrad skattesats - -13
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -99 -99
Utgdende balans 225 225

NEDSKRIVNINGSPROVNING
Goodwill prévas minst arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det
finns en indikation pd att det redovisade vardet eventuellt inte ar dtervinningsbart.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov fordelas goodwill pa de kassagenererande
enheter som forvantas dra nytta av synergierna som uppkommer vid forvarvet. De kassa-
genererande enheterna utgdrs av de fastigheterna som ingick i forvarvet av Atrium Fastig-
heter som koncernen per bokslutsdagen fortfarande ager. Om atervinningsvardet for en
kassagenererande enhet faststalls till ett lagre varde &n det redovisade vardet minskas det
redovisade vardet for goodwill hanforlig till den kassagenererande enheten. En redovisad
nedskrivning av goodwill kan inte dterféras i en senare period.

| samband med den &rliga provningen avseende eventuellt nedskrivningsbehov av goodwill
gors en berakning av atervinningsvardet. Da de kassagenererande enheterna utgérs av
de fastigheter som ingick vid férvarvet av Atrium Fastigheter motsvarar atervinningsvérdet
respektive fastighets verkliga varde.

Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn till eventuell portfdljeffekt. Vid varderingen
bedoms varje fastighets [&ngsiktiga intjaningsformaga. Under kalkylperioden utgors intdkterna
av avtalade hyresnivaer fram till dess att hyresavtal upphor eller ska omfdrhandlas. For
perioden darefter berdknas hyresintékterna till den marknadshyra som galler idag. Drift- och
underhéllskostnaderna har bedémts med utgédngspunkt fran bolagets verkliga kostnader och
ar anpassade efter fastighetens alder och skick.

Diskonteringsrantorna som anvants vid faststallande av fastigheternas verkliga varde
motsvarar fastigheternas avkastningskrav vilka grundar sig pé jamforbara fastigheter och
marknader. For mer information se not T.1.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

T.3 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter direkt hanforbara till forvéarvet av
tillgdngen. Tillkoemmande utgifter ldggs till tillgdngens redovisade vérde eller redovisas som
en separat tillgédng endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som ar
forknippade med tillgdngen kommer koncernen tillgodo och tillgéngens anskaffningsvarde
kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Nyttjandeperioden har bedémts vara tre ar for datautrustning och fem ar for 6vriga maskiner
och inventarier. Avskrivning sker linjart over nyttjandeperioden och redovisas i resultatrak-
ningen som kostnader i fastighetsférvaltningen eller pa raden for central administration. Till-
gdngarnas restvarde och nyttjandeperiod provas varje balansdag och justeras vid behov.

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Ingdende anskaffningsvirden 80 69 33 25
Inkop 17 16 " 8
Férsaljningar/utrangeringar -19 -5 -16 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 79 80 28 33
Ingdende avskrivningar -48 =41 =21 -17
Férsaljningar/utrangeringar 18 4 15 -
Arets avskrivningar -13 -1 -5 -4
Utgéende ackumulerade avskrivningar -43 -48 -1 =21
Utgéende planenligt restvirde 36 32 17 12

Materiella anldggningstillgdngar utgors fréamst av maskiner, inventarier och datautrustning.
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T.4 KUNDFORDRINGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER
Kundfordringar redovisas till transaktionspriset vid forsta redovisningstillfallet. Darefter redo-
visas fordringarna till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Fordringar tas upp i balansrakningen nar Atrium Ljungberg har fullgjort ett &tagande och
dar rétten till ersattning ar ovillkorlig men ej har erhallits. D& den forvantade optiden &r kort
redovisas vardet utan diskontering.

Nedskrivningar baseras p& forvantade kreditforluster och redovisas i resultatrakningen
i kostnader for fastighetsforvaltningen.

Atrium Ljungberg tillampar den forenklade metoden enligt IFRS 9 som innebar vardering
av forlustreserven till ett belopp som motsvarar de forvantade kreditforlusterna for hela den
dterstdende lGptiden oavsett om krediterna ar kreditférsdmrade eller inte. For att berakna
forvantade kreditférluster har kundfordringarna grupperats baserat pd kreditriskkaraktar och
antal dagars drojsmal. De forvantade kreditférlustniverna baserar sig pd kundernas betal-
ningshistorik for en period om 36 ménader.

Kundfordringar skrivs bort nér det inte finns ndgon rimlig forvantan om aterbetalning.

Kreditforluster redovisas som kreditforluster — netto inom rorelseresultatet. ,&tervinning av
belopp som tidigare skrivits bort redovisas mot samma rad i resultatrakningen.

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Kundfordringar 183 122 4 3
Kreditforlustreserv -35 -18 -2 -1
Summa 148 104 2 2

Kreditforlustreserven baseras pa féljande:

Ej Forfallet mellan Forfallet meréan  Forfallet mer

31 december 2019 forfallna 1-60 dagar 60 dagar  an 120 dagar Summa
Forvantad forlustniva i % 0,1% 8,6% 49,9% 43,9%

Redovisat belopp kundford-

ringar, brutto 101 4 4 74 183
Kreditforlustreserv 0 0 -2 -33 -35
31 december 2018

Férvantad forlustniva i % 0,2% 0,5% 20,2% 57,1%

Redovisat belopp kundford-

ringar, brutto 41 42 10 28 122
Kreditforlustreserv 0 0 -2 -16 -18
Forandringen i kreditférlustreserven under rakenskapsaret specificeras nedan:
Kreditforlustreserv 2019
Ing&ende balans 18
Okning av kreditférlustreserven, férandring redovisad i resultatrakningen 19
Under dret bortskrivna kundfordringar —4
Aterforing av ej utnyttjat belopp 2
Utgdende balans 35

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

T5 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Mervardesskattefordran 40 55 5 1
Ovriga fordringar 55 38 17 7
Utgéende balans 96 93 22 8

T.6 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Fordringar pa bestallare for pagaende
uppdrag enligt entreprenadavtal (avtalstillgang) 10 8 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 41 35 16 19
Periodiserade hyresrabatter 89 65 2 5
Upplupen hyra 28 18 5 -
Ovriga upplupna intakter 1 - - 8
Utgéende balans 168 126 23 32

1.7 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIP

Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av ackumulerat anskaffningsvarde och
nettoforsaljningsvardet. Resultatet fr&n den framtida forsaljningen redovisas da koncernen
inte langre kontrollerar bostadsrattsforeningen, det vill sdga nar fastigheten ar fardigstalld,
sald och dverlamnad till koparen.

Det ackumulerade anskaffningsvardet utgors av fastighetens anskaffningskostnad okat
med nedlagda kostnader. | de fall en fastighet har omklassificerats frdn Forvaltningsfastighet
till Exploateringsfastighet utgors anskaffningskostnaden av Forvaltningsfastighetens senast
faststallda verkliga varde.

Koncernen 2019 2018
Ingdende balans 891 870
Investeringar i bostadsrattsprojekt 106 21
Utgdende balans 997 891

ARETS INVESTERINGAR | EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Atrium Ljungberg har under 2019 investerat 106 mkr (21) i exploateringsfastigheter. det vill
sdga vart bostadsrattsprojekt.
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OPERATIVA SKULDER

OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31

Personalrelaterade skulder 16 13 - -
Erhallna depositioner frén hyresgaster 76 66 1 5
Tillaggskopeskilling 120 120 - -
Garantireserv 3 3 - -
Ovrigt 8 - - -
Utgdende balans 222 202 1 5

TILLAGGSKOPESKILLING

Tillaggskopeskillingar varderas [6pande till verkligt varde (Niva 3 i IFRS 13) och skulden justeras
vid férandringar i det verkliga vardet via resultatrakningen. Berakning av tillaggskopeskilling
baseras pa parametrar i respektive forvarvsavtal. Under 2019 har ingen tilldggskopeskilling
hanforlig till forvarv skuldférts. Av den ing&ende skulden per 1 januari 2019 har - mkr reglerats
under dret.

OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Personalrelaterade skulder M 10 1 10
Ovriga skulder 70 81 0 38
Utgdende balans 81 91 12 48
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Semesterldneskuld och sociala kostnader 37 25 29 22
Skulder till best&llare for pdgdende uppdrag enligt
entreprenadavtal (avtalsskuld) 31 6 - -
Upplupna rantekostnader 25 21 23 17
Upplupen fastighetsskatt 36 15 8 10
Forutbetalda hyror 529 331 15 13
Avflyttningsersattning 40 - - -
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 62 77 8 15
Utgdende balans 760 475 83 77

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 10275 9909 667 1187
Aktier i dotterbolag - - 1552 -
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser for dotterbolag - - 4114 1240
Garantidtagande 40 20 40 18
Summa 10315 9929 6373 2 445

EVENTUALFORPLIKTELSER

Ersattningsskyldighet for fororening eller miljoskada

Enligt miljébalken kan en fastighetsagare bli ersattningsskyldig fér atgérder pa grund av
fororening eller allvarlig miljoskada. Infor fastighetsforvarv och nya projekt genomfors alltid
genomlysningar for att identifiera eventuella miljorisker.

Atrium Ljungberg har per balansdagen inte kdnnedom om s&dan férorening eller miljo-
skada som vasentligt kan komma péverka koncernens finansiella stallning.

Tvister
Atrium Ljungberg ar frén tid till annan part i juridiska processer och administrativa férfaranden
relaterade till uthyrning, forvaltningen och utveckling av fastigheter.

Atrium Ljungberg &r per balansdagen inte part i ndgon pagdende process som kan f& en
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella stallning.
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FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

KAPITALSTRUKTUR

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och en stark finan-
siell stéllning. De ekonomiska och finansiella malen &r satta for att ge en kombination av hég
avkastning pa eget kapital, hog tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens finansiella mal frén och med 2019 ar:

» Beldningsgraden ska vara hogst 45 procent.

e Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 génger.

e Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fore vardeforandringar efter
nominell skatt om inte investeringar eller bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar
en awikelse.

De &lagda villkor som koncernen har gentemot externa langivare for att tillhandahalla en
kredit och som innebar att en kredit forfaller till betalning om villkoren inte uppfylls &r likartade
i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak en rantetackningsgrad om minst
1,30-1,75 ggr, bel&ningsgrad om maximalt 65-75 procent och en soliditet p& minst 25-30 procent.
Vid &rsskiftet uppfyllde koncernen samtliga alagda villkor. Villkoren ligger &ven under koncer-
nens finansiella mal. Koncernens kapitalstruktur utgdrs av réantebarande nettoldneskuld och
eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Detta bestar av aktiekapital, dvrigt till-
skjutet kapital samt balanserade vinstmedel inklusive drets resultat. Finansverksamheten
beskrivs ytterligare i not Finansiella instrument och riskhantering.

Atrium Ljungbergs uppléning ar i till viss del sakerstalld med pantbrev i koncernens
fastigheter, aktiepant i dotterbolag samt i vissa fall borgensforbindelse utgiven av moderbolaget
for dotterbolagens upplaning.

Rantebadrande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde vilket ar det redovisade
vardet i tabellen ovan. Berakningen av verkligt varde av skulder till kreditinstitut baseras pa
diskonterade bedomda framtida kassafléden. Diskonteringen sker utifran aktuella marknads-
rantor med ett tilldgg for aktuell upplédningsmarginal. Varderingen &r hdrmed gjord enligt
IFRS vérderingshierarki niva 2. Vardering av derivat beskrivs i not F.2. Med certifika avses
foretagscertifikat som ges ut utan stallande av sakerhet under bolagets certifikatsprogram
med en ram pa 5 miljarder kronor. Bolaget har ett MTN-program med en ram pa 10 miljarder
kronor. Totalt finns obligationer om 8 123 mkr utestdende (7 615), under aret har 2 729 mkr
emitterats, se dven tabell pa sidan 94.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Kapitalstruktur

2019-12-31 2018-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
Koncernen véarde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9319 9 494 9105 9267
Obligationer 8123 8 243 7615 7692
Certifikat " 2769 2770 1786 1786
Totalt lan 20211 20507 18 506 18 745
Likvida medel -457 -335
Nettoskuld 19 754 18171
Eget kapital 22 856 20 696
Totalt kapital 42610 38 867
' Certifikat som tacks av outnyttjade (&ngfristiga kreditavtal klassificeras som l&ngfristig skuld.
2019-12-31 2018-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
Moderbolaget varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5095 5113 5082 5100
Obligationer 8123 8 243 7615 7692
Certifikat " 2769 2770 1786 1786
Totalt lan 15988 16 126 14 483 14578
' Certifikat som tacks av outnyttjade [&ngfristiga kreditavtal klassificeras som [&ngfristig skuld.
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FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgéng eller
finansiell skuld. Finansiella tillg&dngar i balansrékningen avser (&nefordringar, derivat, hyres-
och kundfordringar, 6vriga fordringar och likvida medel. Finansiella skulder avser l@neskulder,
derivat, dvriga kortfristiga skulder samt leverantérsskulder. Redovisning av finansiella instru-
ment i balansrakningen sker nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor.

En tillgang bokas bort fran balansrakningen nar réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller nar bolaget forlorar kontrollen dver den. En skuld bokas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat satt utslacks. For derivatinstrument tillampas
affarsdagsredovisning och for avistakop eller avistaforsaljning av finansiella tillgangar tillampas
likviddagsredovisning. Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det finns objektiva indikationer
pa att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella tillgéngar &r i behov av nedskrivning pa
grund av intraffade handelser.

Kategorisering av finansiella instrument "
Finansiella tillgdngar varderade
till upplupet anskaffningsvarde

De finansiella instrumenten som finns i koncernen klassificeras enligt foljande.
e Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen

e Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde

e Finansiella skulder varderade till verkligt vérde via resultatréakningen

e Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium Ljungbergs styrelse faststallda
riktlinjer. Koncernens finansfunktion som ansvarar for finansiering, likviditet och finansiella

risker ar koncentrerad till moderbolaget. | tabellen nedan framgar de olika kategorier av
finansiella instrument som finns i koncernen.

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiell tillgédng/skuld varderad till
verkligt varde via resultatréakningen

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Derivat - - 82 - - _
Kundfordringar 148 104 - - - -
Ovriga fordringar 45 38 - - - -
Likvida medel 457 335 - - - -
Totalt 650 477 - - - -
Rantebarande skulder - - - - 2021 18 506
Derivat - - 348 349 - -
Ovriga skulder - - 120 120 105 91
Leverantérsskulder - - - - 205 208
Totalt - - 468 484 20521 18917

IVerkligt varde verstammer med bokfért varde for samtliga finansiella instrument andra &n rantebarande skulder

Derivat (rénteswapavtal och valutaswapavtal) &r varderade till verkligt varde i balansrékningen
och enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa derivat varderats enligt nivé 2. Denna
niva innebér att varderingen baseras p& annan indata &n noterade priser som ingdriniva 1,
som ar observerbar for tillgdngen eller skulden antingen direkt eller indirekt.

| avtalen for derivaten (ISDA-avtal] finns majlighet till nettning av forpliktelser gentemot
samma motpart. Arets orealiserade vardeforandring uppgar till 90 mkr (-70) varav =16 mkr
(-16) avser aterlaggning av sakringsreserv. Realiserad vardeforandringen pa derivat uppgick

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

under dret till -50 mkr (1). Det redovisade nettovardet for derivaten om -266 (-349) bestar av
ett positivt varde om 82 mkr (-] och ett negativt varde om -348 mkr (-349), utav det redovisade
vardet av derivat avser =19 mkr (-] valutaderivat. Ovriga finansiella instrument berérs inte av
verkligt vardehierarkin da de redovisas till upplupet anskaffningsvarde i balansrakningen.
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FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING, forts.

Kategorisering av finansiella instrument
Finansiella till-
gangar varderade
till upplupet an-

Finansiella skulder
varderade till
upplupet anskaff-

Finansiell tillgdng/skuld
varderad till
verkligt varde via

skaffningsvarde resultatrdkningen ningsvarde

Moderbolaget 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Kundfordringar 2 2 - - - -
Fordringar hos koncern-

bolag 21698 19 405 - - - -
Ovriga fordringar 28 8 - - - -
Likvida medel 395 283 - - - -
Totalt 22123 19 698

Rantebadrande skulder - - - - 15988 14 483
Derivat - - 348 - - -
Ovriga skulder - - - - 1 -
Leverantérsskulder - - - - 26 34
Totalt - - 348 484 16 015 14517

LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att det saknas likvida medel eller krediter for att kunna
fullgora betalningsforpliktelser. For att hantera likviditetsrisken far hogst 30 procent av l&@ne-
portféljen forfalla inom ett &r och hogst 50 procent av lanefinansieringen far ske frén en och
samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje tillfalle uppga till lagst 300 mkr och hogst
700 mkr inklusive likviditetsreserv pa maximalt 500 mkr som far utgéras av checkraknings-
kredit eller l&nelofte. Koncernens likviditet per 2019-12-31 uppgick inklusive outnyttjad
checkrakningskredit p& 300 mkr, till 757 mkr (635). Vid rsskiftet finns &ven revolverande
kreditfaciliteter om 5 045 mkr (4 645). Av kreditfaciliteten var 5 045 mkr outnyttjad vid aret slut.
Av tabellen nedan framgar kapitalbindningsstrukturen i l@neportféljen. Den genomsnittliga
(6ptiden for l&neférfall uppgick per 2019-12-31 till 4,3 ar (4,6).

Kapitalbindning

Koncernen Moderbolaget
Bindningstid Belopp Andel, % Belopp Andel, %
2020 - - - -
2021 4417 22 4164 26
2022 5717 28 3834 24
2023 1809 9 1809 11
2024 2379 12 2379 15
2025 och senare 5890 29 3802 24
Totalt 20211 100 15988 100

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

MARKNADS- OCH RANTERISK

Med marknadsrisk avses risken for resultatpaverkan som féljd av férandringar i omvarlden.
Marknadsrisken ar framst hanforlig till utvecklingen av rantenivaer for kort- och (&ngfristig
uppléning samt av aktuella marknadsrantor. For begransning av ranterisken ar ranteférfallen
fordelade upp till 11 &r. Maximalt 30 procent av l&nen far forfalla till villkorsandring inom ett
ar och maximalt 55 procent av ranteférfallen far ske inom ett ar. | tabellen nedan angdende
rantebindningstid specificeras forfallotidpunkterna for koncernens réntebarande skulder.
Medelloptiden for rantebindningen uppgick per 2019-12-31 till 5,4 &r (4,1). De réntebarande
skulderna uppgick vid periodens slut till 20 211 mkr (18 506) med en genomsnittlig ranta om
1,6 procent (1,6) exklusive och 1,7 procent (1,6) inklusive outnyttjade (&neléften.

Derivatportféljen bestod vid periodens slut av totalt 13 796 mkr (9296) i ranteswappar och
valutaswappar. Ranteswapavtalen anvands framst som ett medel att forandra rantebind-
ningsstrukturen utan att andra kapitalbindningen i l@neportfoljen Verkligt varde for rantederivat
uppgar pé balansdagen till 247 mkr (-349). Valutaswappar anvands for att valutasakra obliga-
tionslan i norska kronor. Verkligt véarde for valutaderivat uppgar pa balansdagen till =19 mkr (-).

Fran och med 1 januari 2012 har koncernen slutat tilllampa sakringsredovisning av de
ranteswappar som sakrar rantefloden pd externa lan. Det betyder att orealiserade vardefor-
andringar i derivaten redovisas direkt i resultatet. Sakringsreserven, som uppgick till =164 per
31 december 2011, terfors linjart over respektive derivats optid till Gvrigt totalresultat. Kvar-
stdende belopp att [6sa upp per 2019-12-31 uppgar till -14 mkr (-26) efter justering av upp-
skjuten skatt beraknat till en nominell skattesats om 20,6 procent.

Rantan pa skulden forfaller kvartalsvis fram till &r 2029. De paverkar resultatrékningen
6pande under de aktuella l&nens Gptid genom att upplupen rénta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksa efterstravat en spridning av omférhandlingstidpunkter for
befintliga hyreskontrakt som ett led i att minska marknadsrisken avseende tillfalliga konjunk-
tursvangningar. Av not IK.1 framgar hur stor andel av intdkterna som omférhandlas under
kommande ar. | genomsnitt uppgar den vagda aterstdende optiden for hyreskontrakten till
3,4 8r (4,0).

Réantebindningstid

Koncernen

Lane- Medel-

belopp Andel, % ranta, %"
2020 5064 25 1,0
2021 800 4 0,7
2022 400 2 1,6
2023 736 4 1,5
2024 1529 8 1,6
2025 och senare 11682 58 2,0
Totalt 20 211 100 1,6

' Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig rénta &r utférdelad i det tidssegment d8 derivatet férfaller. Snittrantan redovisas exklu-
sive kostnad for outnyttjade l&nelsften.
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FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING, forts.

" - VALUTARISK
Forfallostruktur derivatinstrument ) . } ) . .
Orealiserad En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan valuta an svenska kronor. En sadan valuta-
Nominellt varde- Genomsnittlig  effekt redovisas i resultatrakningen. Atrium Ljungberg gor endast undantagsvis inkép i ut-
Férfallodr belopp, mkr forandring, mkr rénta, % |andsk valuta vilket medfr en liten valutarisk. Under &ret har en obligation om 500 miljoner
2020 - - = norska kronor emitterats, lanevolymen och kupongbetalningar har sékrats med valutaswap
2021 - - ~  vilket eliminerar valutaexponeringen. Totalt finns valutaderivat p& 1 000 miljoner norska
2022 200 -2 0.6 kronor (500).
2023 736 -5 0,5
2024 1000 8 0.1 Kanslighetsanalys kassafléden”
2025 och senare 11860 -251 0.8 Resultat- Resultat-
effekt effekt helar,
Totalt 13796 266 038 Forandring, % ar 1, mkr mkr
Hyresintakter +/-5% +/-21 +/- 114
KREDITRISK Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+ 41 -/+ 41
Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgdra leveranser eller betalningsférplik- ~ Uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-28 +/-28
telser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger i att hyresgédsterna eventuellt inte skulle kunna Atrium Ljungbergs genomsnittliga upplaningsrénta +/=1%-enhet ~/+ 51 =+ 202

' Resultateffekt ar 1 avser effekten under det narmast kommande &ret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och

fullgora sina betalningar enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontraktens tecknande Bneavial Resultatolfekt aveer fire skatt.

varderas denna risk och avtalen kompletteras i forekommande fall med, frén hyresgasterna,
stallda sakerheter i form av deposition eller bankgarantier pd motsvarande 3-12 manaders
hyra. Vid arets utgang uppgick erhallna depositioner och bankgarantier till 76 mkr (66)
respektive 78 mkr (89).

FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafldden for de betalningsdtaganden som ar forknippade med bolagets finansiella skulder. Fér upplysning om avtalsenliga odiskonterade
kassafloden hanforliga till leasingskulden se not IK.4.

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31

2024 och 2023 och
Skulder 2020 2021 2022 2023 senare 2019 2020 2021 2022 senare
Rénteb&rande skulder inkl. réntor -215 -4 599 -5862 -1916 -8349 -252 -3205 -5013 =371 -7 252
Derivat -97 -97 -97 -94 -150 -161 -164 -184 -246 -355
Ovriga kortfristiga skulder -81 - - - - =91 - - - -
Leverantérsskulder -205 - - - - -208 - - - -
Totalt -598 -4 696 -5959 -2010 -8 499 =712 -3 369 -5197 -3957 -7 607
Moderbolaget 2019-12-31 2018-12-31

2024 och 2023 och
Skulder 2020 2021 2022 2023 senare 2019 2020 2021 2022 senare
Rénteb&rande skulder inkl. réntor -158 -4 290 -3 934 -1885 -6 224 -156 -1823 -4 961 -1995 -6 089
Derivat -97 -97 -97 -94 -150 -161 -164 -184 -246 -355
Skulder till koncernbolag -1 - - - - - - - - -
Leverantérsskulder -26 - - - - -34 - - - -
Totalt -282 -4 388 -4031 -1979 -6 374 -351 -1987 -5 145 -2241 -6 L4k
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FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Finansiella intakter 2019 2018 2019 2018 Finansiella kostnader 2019 2018 2019 2018
Ranteintakter 0 0 0 0 Rantekostnader -362 -303 -304 -289
Ovriga rénteintakter 2 1 0 0 Ovriga rantekostnader 0 0 -235 =191
Ovriga finansiella intakter 0 0 -10 4 Ovriga finansiella kostnader 0 0 -332 -1
Koncerrénteintakter = - 587 561 Koncernrantekostnader = - -118 -93
Totalt 2 1 578 565 Totalt -362 -303 -989 -574
Varav ranteintakter och -kostnader fran finansiella tillgdngar/skulder vilka &r varderade till upplupet
anskaffningsvarde: Under aret har 12 mkr (16) i ranteutgifter som avser investeringar i koncernens egna fastig-
Rénteintakter 2 1 587 565  heter aktiverats. Den genomsnittliga rantesatsen som har anvants vid berakningen uppgar till
Réntekostnader -362 -303 —424 =574 1,7 procent (1,6). | moderbolaget har rénteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter
Totalt -360 -302 163 -9 kostnadsforts.
KASSAFLODEN FRAN FINANSIELLA SKULDER
Langfristiga Kortfristiga Ovriga Langfristiga Kortfristiga Ovriga
rantebdrande rantebarande  (&ngfristiga rantebarande rantebarande l&ngfristiga

Derivat skulder skulder skulder Totalt Derivat skulder skulder skulder Totalt
Koncernen, 1 januari 2019 349 18 506 202 19 057 Koncernen, 1 januari 2018 484 16 415 1832 73 18 804
Upptagna lan - 5709 - 11 5720 Upptagna lan - 5867 - - 5867
Amortering av skuld - -4 016 - - 4016 Amortering av skuld - -4 304 -1308 - -5612
Mottagna och terbetalade Mottagna och aterbetalade
depositioner - - - 9 9 depositioner - - - 10 10
Losen av derivat -235 - - - -235 Lésen av derivat -191 - - - -191
Kassaflodespaverkande poster -235 1693 - 20 1478 Kassaflodespdverkande poster =191 1563 -1308 10 74
Omklassificering - - - - - Omklassificering - 524 -524 - -
Uppldsning av sdkringsreserv -13 - - - -13 Upplosning av sdkringsreserv -13 - - - -13
Vardeforandring derivat 165 - - - 165 Vardeférandring derivat 69 - - - 69
Valuta - 2 - - 2 Tillaggskopeskilling - - - 120 120
Periodisering av kostnader - 10 - - 10 Periodisering av kostnader - 4 - - 4
Ej kassaflodespaverkande poster 152 12 - - 164 Ej kassaflodespaverkande poster 56 528 -524 120 180
Koncernen, 31 december 2019 266 20211 - 222 20 698 Koncernen, 31 december 2018 349 18 506 - 202 19 057
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KASSAFLODEN FRAN FINANSIELLA SKULDER

Langfristiga Kortfristiga Ovriga Langfristiga Kortfristiga Ovriga
rantebdrande rantebirande  l&ngfristiga Skulder till rantebdrande rantebdrande l&ngfristiga
Derivat skulder skulder skulder Totalt koncernbolag skulder skulder skulder Totalt
Moderbolaget, 1 januari 2019 14 483 5 14 488 Moderbolaget, 1 januari 2018 1944 13551 1620 20 17135
Upptagna lan - 5501 - - 5501 Upptagna lan - 4714 - - 4714
Amortering av skuld - -3 999 - - -3 999 Amortering av skuld - -4 304 -1096 - -5400
Forandring av skulder till
Losen av derivat -235 - - - -235 koncernbolag -1 944 - - - -1 944
Mottagna och aterbetalade Mottagna och aterbetalade
depositioner - - - -4 -4 depositioner - - - -15 -15
Kassaflédespaverkande poster -235 1502 - -4 1263 Kassaflodespaverkande poster -1944 410 -1096 -15 -9989
Omklassificering 264 - - - 264 Omklassificering - 524 -524 - -
Vardeforandring derivat 319 - - - 319
Valuta - 2 - - 2 Valuta - - - - -
Periodisering av kostnader - 1 - - 1 Periodisering av kostnader - -2 - - -2
Ej kassaflodespéverkande poster 583 3 - - 586 Ej kassaflodespaverkande poster - 522 -524 - -2
Moderbolaget, 31 december 2019 348 15988 - 1 16 337 Moderbolaget, 31 december 2018 - 14 483 - 5 14 488
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EPRA NYCKELTAL

EPRA

Atrium Ljungberg &r medlem i European Public Real Estate Association (EPRA). EPRA ar en
organisation som foretrader Europas borsnoterade fastighetsbolag. Organisationen stravar
efter att skapa ett forum for debatt och beslut for de fragor som &r avgérande for sektorns
framtid samt etablera praxis inom redovisning, rapportering och bolagsstyrning.

EPRAs praxis for redovisning och rapportering beskrivs i EPRA Best Practices Recommen-
dations Guidelines (EPRA BPR]). Rekommendationen innehaller nyckeltal som syftar till att
oka transparens och jamforbarhet mellan Europas bérsnoterade fastighetsbolag. Atrium
Ljungberg redovisar i efterfoljande noter EPRA nyckeltal och hur dessa awviker fran IFRS och
annan for koncernen tillamplig normgivning. Ytterligare avstamning av dessa nyckeltal finns
tillganglig pa bolagets hemsida.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA Earnings) motsvarar Resultat fére
vardeforandringar med avdrag for beraknad aktuell skatt exklusive underskottsavdrag.
Avdragen skatt har berdknats med bland annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla
avskrivningar och investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA Earnings) anses viktigt for
investerare som vill bedoma i vilken utstrackning utdelning stods genom &terkommande
forvaltningsresultat.

FORVALTNINGSRESULTAT EFTER AVDRAG FOR NOMINELL SKATT
(EPRA EARNINGS / EPRA EPS)

Koncernen

2019 2018
Resultat fore vardeférandringar 1234 1214
- Skattemassiga avdragsgilla avskrivningar -577 -467
- Skattemassiga avdragsgilla investeringar -250 -307
- Koncernméssig aktiveringar av l&neutgifter -13 -16
- Ovriga poster -105 -235
Skattemassigt resultat fore underskottsavdrag 289 189
Skatt 21,4% (fr.o.m. 1 januari 2019) pa skattemissigt resultat fére
underskottsavdrag -62 -42
Resultat fore vardeférandringar 1234 1214
Skatt 21,4% (fr.o.m. 1 januari 2019) pd skattemassigt resultat fore
underskottsavdrag -62 -42
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA Earnings) 1172 1172
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA Earnings) 1172 1172
Antal utestdende aktier, tusental 129 839 130 460
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt per aktie
(EPRA EPS) 9,03 8,99

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE [EPRA NAV)

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) motsvarar redovisat eget kapital med aterldggning av
goodwill, rantederivat och uppskjuten skatt. Det langsiktiga substansvardet representerar det
bedomda verkliga véardet av ett fastighetsbolags nettotillgdngar. Vardet antar ldngsiktigt 4gande
dar fastighetsportfoljens orealiserade vardeforandringar samt realiserade vardeforandringar
vid fastighetsavyttringar exkluderas. Vidare exkluderas aven orealiserade vardeférandringar
av finansiella s&kringsinstrument redovisade till verkligt varde d& dessa kommer att uppga
till noll da de innehas till forfall.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie motsvarar Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV] dividerat med antalet utestdende aktier vid periodens slut.

Koncernen

2019 2018
Eget kapital enligt balansrakningen 22784 20 696
Aterlzggning:
+ Verkligt varde finansiella intstrument 266 349
- Uppskjuten skattefordran -0 -2
+ Uppskjuten skatteskuld 5106 4598

- Goodwill hanford till uppskjuten skatt -225 -225

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 27931 25416
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 27931 25416
Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 129 839 130 460
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie 215,12 194,82

AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NNNAV)

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV] motsvarar redovisat eget kapital med aterldggning
av goodwill samt justerat med beddmd verklig uppskjuten skatt. Vardet forvantas motsvara
nettotillgdngarnas bedomda varde vid en given tidpunkt, till skillnad frén Langsiktigt sub-
stansvarde (EPRA NAV) som aterger substansvardet vid [&ngsiktig drift.

Vid en kalkylmassig uppskjuten skatt avseende fastigheterna pa fyra procent (i enlighet
med EPRAs rekommendation) skulle uppskjuten skatt uppga till 1 104 miljoner kronor istéllet
for det redovisade vardet om 4 986 miljoner kronor, vilket skulle paverka eget kapital positivt
med 3 882 miljoner kronor.

Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV] per aktie motsvarar Aktuellt substansvarde
(EPRA NNNAV) dividerat med antalet utestdende aktier vid periodens slut.
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AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NNNAV), forts.

Koncernen

2019 2018
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 27 931 25416
- Verkligt varde finansiella instrument -266 -349
- Verklig uppskjuten skatteskuld -1104 -941
Aktuellt substansvdrde (EPRA NNNAV) 26 561 24126
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) 26 561 24126
Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 129 839 130 460
Aktuellt substansvdrde (EPRA NNNAV) per aktie 204,57 184,93

EPRA VAKANSGRAD

EPRA Vakansgrad visar hur stor del av hyresvardet som inte erhalls pa grund av vakanser.
EPRA Vakansgrad beréknas genom att dividera hyresvardet for vakanta ytor med totala
hyresvardet for hela fastighetsportfoljen om allt var uthyrt. Projektfastigheter ingar ej.

Koncernen
2020-01-01 2019-01-01

Hyresvarde vakanta lokaler, exkl. projektfastigheter 166 128
Hyresvarde totalt, exkl. projektfastigheter 2565 2 470
EPRA Vakansgrad, % 6,5 5,2
TOTALA INVESTERINGAR (CAPEX)
Totala investeringar (EPRA CAPEX) redovisas i tabellen i enlighet med EPRA BPR.
Investeringarna innehaller bade intaktshojande atgarder och aktiverat underhall.

Koncernen

2019 2018
Forvarv av fastigheter 1174 2159
Investeringar i projektfastigheter 1085 1216
Investeringar i mark och byggratter 40 16
Investeringar i exploateringsfastigheter 106 20
Investeringar i salda fastigheter 1 15
Investeringar i forvarvade fastigheter (ej projekt) 0 0
Investeringar i jgmforbart bestand 650 491
Totala investeringar (EPRA CAPEX) 3057 3917

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

KONCERNSTRUKTUR

ANDELAR | KONCERNBOLAG

REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets andelar i koncernbolag varderas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumu-
lerade nedskrivningar 6kat eller minskat med férandring av kapitalandelen. Ett dotterbolags
redovisade varde provas minst arligen de avseende eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare
nar det finns en indikation pa att det redovisade vérdet eventuellt inte &r dtervinningsbart. Vid
nedskrivningsprévningen jamférs det beraknade dtervinningsvarde med det bokférda vérdet.
,&tervinningsvérdet utgors av det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader
och nyttjandevardet. Nyttjandevardet utgors av nuvardet av framtida kassafloden. Eventuell
nedskrivning redovisas i de fall d viardenedgangen kan antas vara bestdende. Nedskrivningar
och &terforingar av tidigare nedskrivningar redovisas i resultatrékningen.

Moderbolaget

2019 2018
Ing&ende anskaffningsvarden 953 953
Férvarv - -
Kapitaltillskott 18 -
Féréndring kapitalandel - -
Avyttringar - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 971 953
Ingdende nedskrivningar -7 -7
Arets nedskrivningar - -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar =7 =7
Utgdende balans 963 945
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ANDELAR | KONCERNBOLAG, forts.

Antal Kapital- Eget kapital,
andelar andel, % kkr Resultat Bokfort varde, mkr

Moderbolag, Direktdgda bolag Org.nr Sate 2019-12-31 2019-12-31 2019-12-31" 20197 2019-12-31 2018-12-31
Atrium Ljungberg Bostad Holding AB 559117-6440 Nacka 500 1 3 -0 3 3
Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1000 1 430 -94 500 500
Atrium Ljungberg Holding 2 AB 556720-3111 Nacka 100 000 1 27 -22 0 0
Atrium Ljungberg Holding 3 AB 556781-3117 Nacka 1000 1 0 -15 15 0
Atrium Ljungberg Holding 4 AB 559056-7730 Nacka 1000 1 550 1 5 5
Atrium Ljungberg Holding 5 AB 559160-5729 Nacka 500 1 472 6 0 0
Atrium Ljungberg Holding 6 AB 559196-3490 Nacka 500 1 841 841 0 0
Atrium Ljungberg Holding 7 AB 559198-3415 Nacka 500 1 0 -2 2 0
Atrium Ljungberg Impluvium Holding AB 559196-3532 Nacka 500 1 0 -0 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding AB 559183-0244 Nacka 500 1 0 0 0 0
Fastighetsaktiebolaget Blastern 556282-8052 Nacka 10 000 1 0 0 0 0
Fastighetsaktiebolaget Celtica 556350-9727 Nacka 2781000 1 190 4 167 167
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 1 884 -1 190 190
TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10 000 1 80 781 80 80
Utgéende balans 963 945
! Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2019-12-31 ingér i koncernen. Antal Kapitalandel, Eget kapital,

andelar % kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt 2gda bolag " Org.nr Sate 2019-12-31 2019-12-31 2019-12-31 2019
Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag 916616-1720 Nacka E/T 1 234 184
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 1 58 33
Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1000 1 254 61
Farsta Centrum HB 916404-1361 Nacka E/T 1 162 112
Atrium Ljungberg Uddvagen AB 556781-3067 Nacka 1000 1 0 -57
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1000 1 0 -1
Atrium Ljungberg Sickla Industrifastigheter Holding AB 559187-7658 Nacka 500 1 35 35
Atrium Ljungberg Farsta Centrum Holding AB 559187-7625 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Bostad AB 559122-1378 Nacka 500 1 0 -1
Atrium Ljungberg Mark Holding AB 559117-6416 Nacka 500 1 2 0
Atrium Ljungberg Kyrkviken Holding AB 559117-6424 Nacka 500 1 2 0
Atrium Ljungberg Stiftare AB 559155-0396 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Conditor 1 AB 559155-0404 Nacka 500 1 0 0
Atrium Ljungberg Conditor 2 AB 559155-0487 Nacka 500 1 0 0
Atrium Ljungberg Conditor 3 AB 559155-0479 Nacka 500 1 0 0
BRF Sicklastraket 769636-3667 Nacka E/T 1 1 1
Atrium Ljungberg Granby Park Holding AB 559172-9024 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Granby Park Fastighet 1 AB 559172-9073 Nacka 500 1 0 0
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 1 AB 559196-3516 Nacka 500 1 145 145
Atrium Ljungberg Fanny Udde AB 559198-3407 Nacka 500 1 0 0
Atrium Ljungberg KV 1 AB 559198-3456 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Kyrkviken 1 AB 559117-6408 Nacka 500 1 3 0
Atrium Ljungberg Gillevagen AB 559196-3508 Nacka 500 1 0 -0
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ANDELAR | KONCERNBOLAG, forts.
Antal Kapitalandel, Eget kapital,

andelar % kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt 2gda bolag " Org.nr Sate 2019-12-31 2019-12-31 2019-12-31 2019
Atrium Ljungberg Granby Park 1 AB 559196-3540 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg The Point AB 559165-9916 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Impluvium 8 AB 559194-8905 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Projektutveckling AB 559198-3423 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1 AB 559183-0301 Nacka 500 1 1 -1
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 2 AB 559183-0319 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB 559183-0285 Nacka 500 1 0 -3
Atrium Ljungberg Slakthuset 1 AB 559184-9616 Nacka 50 000 1 0 -1
Atrium Ljungberg Slakthuset 6 AB 559184-9624 Nacka 50 000 1 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 7 AB 559184-9632 Nacka 50 000 1 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 8 AB 559184-9640 Nacka 50 000 1 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 13 AB 559184-9657 Nacka 50 000 1 3 3
Atrium Ljungberg Slakthuset 16 AB 559184-9665 Nacka 50 000 1 0 -1
Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB 559184-9673 Nacka 50 000 1 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 32 AB 559184-9798 Nacka 50 000 1 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 39 AB 559184-9780 Nacka 50 000 1 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 40 AB 559184-9814 Nacka 50 000 1 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 41 AB 559184-9806 Nacka 50 000 1 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 48 AB 559184-9830 Nacka 50 000 1 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 49 AB 559184-9822 Nacka 50 000 1 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 15 AB 556605-2386 Nacka 1000 1 21 9
Atrium Ljungberg Impluvium 9 AB 559198-3449 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Sickla Front 1 AB 559198-3399 Nacka 500 1 0 0
Atrium Ljungberg Granby Port AB 559198-3340 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Impluvium 1 AB 559198-3365 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Impluvium 2 AB 559198-3332 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 1 14 3
Atrium Ljungberg Stora Katrineberg AB 556600-3843 Nacka 1000 1 273 139
Atrium Ljungberg Eken AB 556948-7555 Nacka 1000 1 101 23
Atrium Ljungberg Tranbodarne 13 AB 556754-7947 Nacka 1000 1 46 9
Atrium Ljungberg Lindholmspiren KB 969646-1509 Nacka E/T 1 97 25
Atrium Ljungberg Life City AB 559065-7713 Nacka 1000 1 0 -13
Atrium Ljungberg Hallvagen AB 559155-0453 Nacka 500 1 0 -2
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1000 1 51 13
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 1 3 0
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 1 25 9
Atrium Ljungberg Granby Kopstad AB 556731-8265 Nacka 1000 1 16 4
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 1 46 8
Atrium Ljungberg Sickla Station AB 556781-3075 Nacka 1000 1 0 0
Atrium Ljungberg Granby Entré AB 556781-3091 Nacka 1000 1 13 10
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 1 29 29

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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ANDELAR | KONCERNBOLAG, forts.

Antal Kapitalandel, Eget kapital,
andelar % kkr Resultat

Moderbolag, Indirekt 2gda bolag " Org.nr Sate 2019-12-31 2019-12-31 2019-12-31 2019
Atrium Ljungberg Planiavdgen AB 556815-7852 Nacka 50 000 1 13 0
Tranbodarne 11 KB 959542-9472 Nacka E/T 1 504 65
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 1 27 1
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 1 41 1
Kommanditbolaget Warbyriggen 1 969651-2251 Nacka E/T 1 il 2
Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1000 1 57 21
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1000 1 3 0
Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1000 1 9 5
Atrium Ljungberg Fatburssjon AB 556021-7506 Nacka 1500 1 1 -1
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 1 25 6
Fastighetsaktiebolaget Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 1 1 -0
Fastighetsaktiebolaget Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 1 1134 39
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 1 99 26
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 1 148 31
Kommanditbolaget T-Bodarne 969646-1392 Nacka E/T 1 70 50
AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 1 5 -0
Atrium Ljungberg T-Bodarne Holding AB 559187-7633 Nacka 500 1 0 -0
Atrium Ljungberg Citadellet AB 556994-4878 Nacka 500 1 32 3
Atrium Ljungberg M2 AB 556994-4910 Nacka 500 1 39 13
Atrium Ljungberg Malmen AB 556165-6553 Nacka 1000 1 12 1
Atrium Ljungberg Borgarfjord 3 AB 556755-8076 Nacka 1000 1 29 1
Atrium Ljungberg Bas Barkarby AB 559056-7540 Nacka 1000 1 0 -1
' Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2019-12-31 ingar i koncernen.
ANDELAR | INTRESSEFORETAG
REDOVISNINGSPRINCIPER Antal Kapitalandel Bokfort varde kkr
Intresseforetag ar foretag dar koncernen har ett betydande inflytande, normalt genom ett 2019-12-31 2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31
aktieinnehav om lagst 20 procent och hogst 50 procent och redovisas enligt kapitalandels- AB FB-sjsn komplementar
metoden. Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i ett intressebolag redovisas till anskaff- 5566Q5'5181

. . . . . L . . Sate i Stockholm 500 50% 50 50
ningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras med koncernens andel av for-
. . .. . e . B o . . Prospect and Icons AB
andringen i intresseforetagets nettotillgangar. Koncernens bokforda varde pa aktierna i 559137-9077
intresseféretagen motsvaras av koncernens andel i intresseféretagens egna kapital samt Sate i Stockholm 900 90% 5078 -
eventuella restvarden pa koncernmassiga 6ver- och undervarden. Utgdende balans 5128 50
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH TILLKOMMANDE UPPLYSNINGAR

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT

Moderbolaget till@mpar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och
tilldgg som regleras i rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 2, Redo-
visning for juridiska personer. Detta innebar att moderbolaget i drsredovisningen fér den juri-
diska personen tilldmpar samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden s& langt detta &r
mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. IFRS 9 tillampas ej av moderbolaget med
undantag av de punkter som ej ar undantagna enligt RFR 2. IFRS 16 Leasing tillampas inte
av moderbolaget vilket innebar att samtliga leasingavtal redovisas som operationella i
moderbolaget.

DERIVAT

Moderbolaget har per 2019-12-31 upphort med sakringsredovisning av derivat och redovisar
darfor derivat enligt lagsta vardet av anskaffningsvardet och det verkliga vardet. Per 2019-12-31
fanns negativa verkliga varden vilket innebar att en skuld om 348 mkr har redovisats i balans-
rakningen. Vardeférandringen om 348 mkr har redovisats i resultatet inom Rantekostnader
och liknande resultatposter.

AVSATTNINGAR OCH FINANSIELLA GARANTIAVTAL

I moderbolagets balansrakning redovisas avsattningar under egen rubrik. For redovisning av
finansiella garantiavtal till forman for dotterbolag och intresseféretag tilldmpar moderbolaget
(ttnadsregeln i RFR2 vilket innebar att IFRS 9 inte tilldmpas for sddana garantiavtal. | stallet
redovisar moderbolaget en avsattning avseende finansiella garantiavtal nar bolaget har ett
dtagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

MODERBOLAGETS RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

REDOVISNINGSPRINCIPER

Erhallen utdelning redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning har faststallts.

Om det anses sékert att senare beslut om utdelning kommer att beslutas pd kommande
arsstamma i det givande dotterbolaget bokar moderbolaget upp intakten tidigare, s& kallad
anteciperad utdelning

Moderbolaget

Resultat fran andelar i koncernforetag 2019 2018
Utdelning frén dotterbolag 1419 500
Totalt 1419 500

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

MODERBOLAGETS FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar och rubriceras i moderbolagets balansrékning som Forvaltningsfastigheter.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingdr byggnader och mark, markanléggningar, byggnads-
och markinventarier samt pagaende arbeten.

Utgifter som medfor framtida ekonomisk nytta och dar utgiften kan beréknas pa ett tillfor-
litligt s&tt har lagts till anskaffningsvéardet. Lopande underhall som inte faller in i beskrivningen
ovan har kostnadsforts.

Avskrivningar enligt plan belastar moderbolagets rorelseresultat. Planenliga avskrivningar
har skett med en procent av anskaffningsvardet for byggnader, markanlaggningar och byggnads-
inventarier. Skattemé&ssigt skrivs byggnaderna av med tva-fyra procent pa anskaffningsvardet
och markanlaggningar med fem procent. Byggnadsinventarier skrivs av skattemassigt med
20-30 procent av anskaffningsvardet. Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och skatte-
méssiga avskrivningar redovisas som bokslutsdisposition. Uppskjuten skatt pa mellanskill-
naden mellan bokférda och skattemé&ssiga vérden pa byggnader och markanlaggningar redo-
visas som uppskjuten skatt i resultatrakningen och som uppskjuten skatteskuld i
balansrakningen.

2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsfastigheter
Ingdende anskaffningsvarden 1819 1909
Férsaljningar -798 -154
Investeringar 36 A
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1057 1819
Ingdende avskrivningar -260 -267
Férsaljningar 122 24
Arets avskrivningar -15 =17
Utgdende ackumulerade avskrivningar -153 -260
Ing&ende nedskrivningar -73 -73
Aterforing nedskrivningar 73 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar - -73
Utgdende planenligt restvirde 904 1486
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 998 2393

Varderingsmetod beskrivs i not T.1.

148



STYRNING OCH KONTROLL « AKTIEN « FINANSIELLA RAPPORTER « FLERARSOVERSIKT ¢ FASTIGHETSFORTECKNING « DEFINITIONER  GRI-INDEX » INFORMATION

NOTER H

OBESKATTADE RESERVER / BOKSLUTSDISPOSITIONER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i moderbolaget utgor skattepliktiga tempo-
réara skillnader. P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte
den uppskjutna skatteskuld som ar hanforlig till de obeskattade reserverna i moderbolaget.
Daremot gors i koncernen en uppdelning av obeskattade reserver dar 79,4 procent redovisas
som eget kapital och 20,6 procent redovisas som uppskjuten skatteskuld.

Obeskattade reserver 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 8 61
Utgdende balans 8 61
Bokslutsdispositioner

Overavskrivning inventarier 53 -
Erhallna/lamnade koncernbidrag 24 185
Totalt 29 185

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstamman lamnar styrelsen nedanstdende férslag till vinstdisposition. L&ds mer om
styrelsen yttrande om férslag till vinstdisposition pa sidan 162.

Till &rsstammans férfogande i moderbolaget star:

6051919325 kr
955 184 743 kr
7007 104 068 kr

Balanserad vinst
Arets vinst

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa f6ljande satt:

649 193 680 kr
6357910 388 kr
7007 104 068 kr

Till aktiedgarna utdelas 5,0 kr per aktie

I ny rékning balanseras

Summa

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

H HALLBARHET

H.1 ALLMAN INFORMATION

OM VAR REDOVISNING

Denna arsredovisning omfattar rakenskapsaret 1 januari till 31 december 2019. Arsredovis-
ningen utgdr Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning enligt GRI Standarder nivé Core och
ar dven var Communication on Progress-rapport till FN:s Global Compact. Detta &r Atrium
Ljungbergs tredje hallbarhetsredovisning enligt GRI Standarder. Vi rapporterar dock fortfarande
pa vissa vasentliga upplysningar som finns i GRI G4:s sektorstillagg for bygg- och fastighets-
branschen. Sektortillagget har annu inte uppdaterats till GRI Standarder.

Vi har dven beaktat EPRA Sustainability Best Practices Recommendations Guidelines i var
rapportering. EPRA-indikatorer rorande energi, koldioxidutslapp, vatten, certifierade byggnader
och medarbetare redovisas har i Avsnitt H Hallbarhet. EPRA-indikatorer rorande bolagsstyrning
redovisas i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 97-102.

Kapitlet Hallbart foretagande pé sidorna 23-35 tillsammans med sidorna 15-16 och
avsnitt H. Hallbarhet utgsr var hallbarhetsrapport i enlighet med Arsredovisningslagen. H3ll-
barhetsrapporten omfattar hela koncernen, se not KS.1 och KS.2, dar vi direkt eller indirekt
Gger 100 procent av bolagen och dess tillgéngar. Undantag frén denna grundregel samt
orsaken till undantaget redovisas vid respektive berord upplysning.

Atrium Ljungberg publicerar hallbarhetsredovisningen arligen. Den férra arsredovisningen
publicerades den 28 februari 2019. Informationen ar dversiktligt granskad av Atrium Ljungbergs
externa revisorer. Visst hdllbarhetsresultat publiceras ocksd kvartalsvis i de finansiella del-
drsrapporterna.

FORANDRINGAR | REDOVISNINGEN OCH AVGRANSNINGAR
Inga betydande forandringar har skett i organisation eller var leverantorskedja. Under aret
forandrades Atrium Ljungbergs fastighetsbestand pa grund av forsaljning, forvarv och fardig-
stéllande av nya fastigheter/projekt. Férandringarna paverkar inte hallbarhetsredovisningen
namnvart, men bor beaktas vid jamférelser av energianvandning och utslapp over tid.

Inga betydande férandringar i omfattning eller avgransningar av GRI-rapporteringen har
gjorts. Relevanta avgransningar for varje delomrade beskrivs under respektive delomrade.

STYRNING
Atrium Ljungbergs styrelse faststaller bolagets 6vergripande hallbarhetspolicy och relaterade
policyer som omfattar delomradena affarsetik, antikorruption och whistleblowing, leverantorer,
jamstalldhet och icke-diskriminering samt skatt. Leverantorspolicyn inkluderar manskliga
rattigheter. Vara policyer uppdateras och revideras arligen. De finns tillgadngliga i sin helhet pa
var webbplats.

Var hallbarhetspolicy tydliggor att vi ska féra en kontinuerlig dialog med de intressenter
som &r del av var karnaffar, eller som péverkas av den, for att sékerstélla att vi identifierat
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NOTER H

H.1 ALLMAN INFORMATION, forts.

vara mest vasentliga hdllbarhetsfragor. Resultatet frén vasentlighetsanalysen anvander vi
som underlag for utveckling av fokusomraden, mal och relevanta policyer. Hallbarhetspolicyn
tydliggor att malsattningarna ska vara matbara. Malen f6ljs upp kvartalsvis eller &rsvis och en
utvardering och uppdatering av bolagets strategi och mal gérs arligen eller vartannat ar av
styrelse och ledning infér vidare &rsplanering och budgetarbete inom bolaget. Vara hallbar-
hetsmal utgar dven frén bolagets varderingar. Lés mer om malen och utfallet p& sidan 20.

H.2 INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS

INTRESSENTDIALOG

Atrium Ljungbergs viktigaste intressenter ar kunder, agare och investerare, medarbetare och
kommuner. De &r alla viktiga for vart vardeskapande. Var dialog med intressenterna &r en for-
utsattning for att kunna skapa ett relevant erbjudande. Vi far aven insikt i deras férvantningar
pa oss nar det galler hallbart féretagande. Intressentdialogen ligger till grund for valet av vara
vasentliga hallbarhetsfragor (se nedan).

Vi genomfdorde en specifik intressentdialog under 2015 i form av individuella intervjuer,
fysiskt och i vissa fall per telefon, dér minst tre foretradare per intressentgrupp intervjuades.
Medarbetardialogen skedde via en interaktiv webbenkat. Med utgangspunkt i undersokning
fran 2015 fangar vi lopande upp foréndrade férvantningar hos intressenterna via vara vanliga

HALLBARHETSRISKER

Vara hallbarhetsrisker utvarderas minst vartannat ar tillsammans med andra risker av led-
ning och styrelse. Vara vasentliga hallbarhetsrisker ror leverantérsledet, klimatférandringar,
milj6 och energi, mutor/korruption samt halsa och sakerhet. Bygg- och fastighet utgor en
riskbransch nar det galler mutor och korruption. Vara risker i leverantérsled galler miljo,
manskliga rattigheter och sociala fragor. | byggbranschen i sin helhet finns risker nér det
galler halsa och olyckor vid exempelvis rivningsarbeten och stallningsbyggande. Las mer
om risker och riskhantering pé sidorna 87-92. Las mer om Atrium Ljungbergs affarsmodell,
strategier och del i vardekedjan pa sidorna 15-16, 18 och 25.

kanaler for dialog, men ingen skriftlig insamling av detta har skett under 2019. Vi ska under
det kommande aret genomfora en ny intressentundersékning som &ven inkluderar leveran-
torer som viktig intressent.

Sammanfattningsvis kan konstateras att de delomraden som anses som viktiga &r energi,
utslapp, leverantadrer, antikorruption, anstallning, halsa, utbildning, icke-diskriminering och
lika mgjligheter. Under 2018 och 2019 har vi sett ett okat intresse for klimatfrdgor hos alla
intressenter. Ett exempel &r investerarna, som ar intresserade av gréna obligationer och vart
energi- och klimatarbete, bland annat p& grund av inférandet av EU:s taxonomi. Aven sociala
fragor har blivit mer intressanta ur investerarperspektiv.

| tabellen nedan beskrivs de fragor som respektive intressentgrupp har lyft som viktiga samt de kanaler for dialog vi anvander.

Intressentdialog och prioriterade fragor

Primara intressenter Prioriterade fragor

Kanaler for dialog

Kunder Resurseffektivitet och atervinning
Certifiering av byggnader och kommunikation
Arbetsmiljé

Miljo- och klimatanpassning

Lépande dialog i forvaltningen
Arlig kundundersokning
Samverkan i projekt kring nyproduktion, ombyggnation och grona hyresavtal

Agare och investerare Styrning och rapportering
Anti-korruption

Ansvarsfulla inkdp

Resurseffektivitet

Miljo- och klimatanpassning

Certifiering av byggnader

Bidrag till stads- och samhéllsutveckling

Feedback i samband med héllbarhetsbedémning
\onvestera rtraffar
Arlig strategikonferens med styrelsen

Resurseffektivitet och atervinning

Miljo- och klimatanpassning

Bidrag till stads- och samhallsutveckling
Professionell utveckling

Medarbetare

Medarbetarundersokning
Performance management-process
Méten och workshops

Kommuner (samhallet) Miljo- och klimatanpassning

Bidrag till stads- och samhallsutveckling

Méten och workshops
Handlaggningsarenden
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NOTER H

H.2 INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS, forts.
VASENTLIGHETSANALYS OCH VASENTLIGA FRAGOR

Utifrén koncernens strategier, var paverkan pa omvarlden, och vara intressenters forvant-
ningar har vi identifierat en mangd vasentliga delomraden som vi utvecklat till fyra fokus-
omraden for bolagets hallbarhetsarbete. Vasentlighetsanalysen visade tydligt att saval styrelse
och ledning som 6vriga intressenter i stort var samstammiga kring vilka som ar Atrium

farande ar vasentliga for koncernen.

Rapportering och styrning av visentliga fokusomraden

Atrium Ljungbergs fokusomréaden

Ljungbergs vasentliga omraden. Férandringar i omvarlden, riskbilden samt nya prioriterade
fragor som dykt upp via vara intressentdialoger under 2019, visar att vara fokusomraden fort-

Hallbarhetsstyrning

av fokusomradena  Hallbar stadsutveckling

Miljo och resurseffektivitet

Affarsetik

Medarbetare

 Kunders halsa och sékerhet (CRES):
Typ av och antal héllbarhets-/miljo-
certifieringar, markningar eller processer
som tilldmpas fér genomférande av
projekt eller uppforande av fastigheter/
anlaggningar

Redovisad GRI-
standard och

upplysning

Koppling till GRI Standarder

* Energi (GRI 302-1, 302-3/CRE1]:
Energianvandning inom organisationen
och energiprestanda i byggnader

* Utsldpp (GRI 201-2, 305-1, 305-2, 305-3/
CRES3): Finansiell pdverkan samt andra
risker och méjligheter kopplat till
klimatforandringar. Direkta och indirekta
utslapp av véaxthusgaser (Scope 1, 2 och 3)
och utslappsintensitet i byggnader

¢ Utvardering av leverantdrer avseende
arbetsvillkor och méanskliga rattigheter
[GRI 414-1): Andel nya leverantdrer som
utvarderats avseende sociala kriterier

¢ Utvardering av leverantdrer avseende
miljé (GRI 308-1): Andel nya leverantorer
som utvarderas avseende miljo

* Antikorruption (GRI 205-1, 205-3): Andel
av verksamheten som utvarderats utifrén
korruptionsrisk samt antal fall av
korruption

« Anstillningsforhallanden och arbetsvillkor (GRI 401-1):
Personalomsattning

* Hilsa och sakerhet (GRI 403-2): Skador, sjukdomar,
franvaro samt dédsfall i arbetet

* Utbildning (GRI 404-2, 404-3): Kompetensforsérjning
inklusive program for vidareutbildning och livslangt
larande for att stodja fortsatt anstallningsbarhet samt
bistd anstallda vid anstéllningens slut. Andel anstallda
som far regelbunden utvardering och uppféljning av sin
prestation och karriarsutveckling

» Mangfald och lika méjligheter (GRI405-1): Sammansatt-
ning av styrelse och ledning samt uppdelning av andra
anstéllda efter kon, &ldersgrupp, minoritetsgrupptilthérig-
het och andra mangfaldsindikatorer

« Icke-diskriminering (GRI 406-1): Antal fall av diskrimine-
ring

Varfor &r omradet
viktigt for oss

I vér roll som stads- och fastighetsutvecklare
har vi stor paverkan p& miljon och de
manniskor som ska bo och vistas dar.

— Ansvar och Vi orsakar eller bidrar till paverkan i var roll

o paverkanividrde-  som projektutvecklare och bestallare. N&r vi

o . . . s °

= kedjan agerar som leverantor bidrar vi till paverkan

g genom vara affarsrelationer och samarbeten
med for vara kunder. Las mer pd sidorna 25
och 27.

Begrénsningar Se not H.7.

i rapporteringen

Bygg och fastighetssektorn stér fér cirka en
tredjedel av Sveriges energianvandning och
har en stor klimatpaverkan.

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i alla led
i vardekedjan. Nar vi agerar som leverantor
bidrar vi till paverkan genom vara
affarsrelationer och samarbeten for vara
kunder. Lds mer pa sidorna 25 och 28-31.

Se not H.4 och H.5.

Inom var bransch finns risk fér mutor,
korruption och brott mot manskliga
rattigheter och dessa vill vi motverka.

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i alla led
i vardekedjan. Nar vi agerar som leverantor
bidrar vi till paverkan genom véra
affarsrelationer och samarbeten med

for vara kunder. Las mer pa sidorna 25

och 34-35.

Se not H.11 och H.12.

Kompetenta, engagerade och friska medarbetare, som
verkar i en god arbetsmiljg, ar en forutsattning for att vi
ska na ett bra resultat.

Vi tar ansvar for véra egna medarbetare och de som
arbetar under vart tak.

Se not H.9.
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forts. tabell ndsta sida

151



STYRNING OCH KONTROLL « AKTIEN « FINANSIELLA RAPPORTER « FLERARSOVERSIKT ¢ FASTIGHETSFORTECKNING « DEFINITIONER  GRI-INDEX » INFORMATION

NOTER H
H.2 INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS, forts.
forts. Rapportering och styrning av visentliga fokusomraden

Hallbarhetsstyrning

av fokusomradena

Atrium Ljungbergs fokusomraden

Hallbar stadsutveckling

Miljo och resurseffektivitet

Affarsetik

Medarbetare

Hur vi arbetar

Vad vi vill uppna

Policyer

GRI 103-2

Ataganden utover
svenska lagar och
riktlinjer

Sarskilda
processer, projekt,
program och
initiativ

Se kapitlet om Hallbar stadsutveckling pa
sidan 27.

Vi utvecklar hallbara stadsdelar och
fastigheter for att héja omradenas
attraktionskraft och skapa varden for
hyresgaster, kommuner, andra som nyttjar
platserna samt oss sjalva. Fastigheterna
ska utformas med omsorg om manniska
och miljg, vara resurseffektiva och
underlatta en hallbar livsstil.

M3l att 100 procent av fastigheterna ska
vara miljcertifierade ar 2021. Utfall pa
malet rapporteras publikt i varje kvartals-
rapport.

Overgripande hé&llbarhetspolicy

FN:s Global Compact, FN:s globala
hallbarhetsmal, samt certifiering av
byggnader enligt Breeam, Breeam In-Use
samt Miljobyggnad

Styrs genom strategi for hallbar stadsut-
veckling samt faststallda processer med
interna styrdokument fér certifieringar.

Se kapitlet Miljé och resursanvéndning pa
sidorna 28-31.

Vivill forbattra var egen och vara kunders
resurseffektivitet och minska milj6- och
klimatpéaverkan, genom att effektivisera
energianvandningen och minska vara
utslapp av koldioxd i atmosfaren.

M3l att energianvandningen per kvadratme-
ter ska minska med 30 procent mellan ar
2014 och 2021. Utfall p& malet rapporteras
publikt i varje kvartalsrapport. Utslapp
rapporteras i arsredovisning och till CDP.

Overgripande h&llbarhetspolicy och
leverantérspolicy

FN:s Global Compact och FN:s globala
hallbarhetsmal

Styrs genom certifiering av TL Bygg enligt
lednings- och produktcertifieringssystemet
BF9K.

Se kapitlet Affarsetik och manskliga
rattigheter p& sidorna 34-35.

Vivarnar om sunda affarsmetoder i den
egna verksamheten och i relation med
leverantdrer och andra partners. Vi staller
samma krav pa véra leverantérer som oss
sjalva nar det galler, milj6, arbetsmiljo,
arbetsvillkor och manskliga rattigheter.

Vi dvervakar antal fall anmalda till
visselblasarfunktionen, antal fall av
korruption samt antal levererantérer som
skrivit under var leverantérspolicy. Nyckel-
talen f6ljs upp arligen.

Overgripande hé&llbarhetspolicy, policy fr
affarsetik, leverantorspolicy, skattepolicy,
whistleblowing-policy

FN:s Global Compact, FN:s globala
hallbarhetsmal, Den allménna férklaringen
om de manskliga rattigheterna, Institutet
mot mutors naringslivskod samt Sveriges
Byggindustriers uppforandekod fér lagligt
och l@mpligt upptradande

Styrs av leverantdrspolicy som bifogas avtal.
Inkopsprocessen omfattar rutin for kontroll
och granskning samt riktlinjer for
representation, gdvor och formaner.
Anonyma anmalningar ar mojliga via
Whistleblowing-funktion.

Se kapitlet Omsorg om vara medarbetare pa
sidorna 32-33.

Vivill ha kompetenta, engagerade och friska medarbetare,
och vill darfor ha en god och sdker arbetsmiljé och en
kultur praglad av delaktighet.

M3l att &rligen uppnd minst ett genomsnittligt fortroende-
index pa 85% i Great Place To Works utvardering. Utfall pa
malet rapporteras publikt i varje &rsredovisning. Atrium
ljungberg har ocksd en nollvision nar det galler stress-
relaterade sjukdomar och arbetsplatsolyckor. Nyckeltal
foljs upp arligen.

Overgripande h&llbarhetspolicy, jdmstélldhets- och
diskrimineringspolicy, policy for affarsetik, whistle-
blowing-policy och arbetsmiljépolicy

FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhetsmal, ILO:s
karnkonvention och Den allméanna férklaringen om de
manskliga rattigheterna

Styrs av faststallda processer med interna styrdokument.
Arbetsplatsolyckor rapporteras till Arbetsmiljoverket.
Anonyma anmalningar ar mojliga via Whistleblowing-
funktion. TL Bygg certifieras enligt lednings- och
produktcertifieringssystemet BFIK.

Utvardering av
styrning

GRI 103-3

Styrelsen/ledningen utvarderar om
styrningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna. | &r
beslutades att forandra styrningen fér att
kunna uppnd malet innan 2021. Process-
beskrivningar, ansvarsférdelning och
stodjande dokument har darfor reviderats.

Styrelsen/ledningen utvarderar om
styrningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna.
Den resulterade i att inga forandringar av
styrningen av detta fokusomrade
genomfordes i ar.

Styrelsen/ledningen utvarderar om
styrningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna.
Den resulterade i att leverantérspolicyn idag
innehaller tydligare krav pd leverantérerna.

Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen &r
tillrackligt effektivi samband med den arliga revisionen
av policyerna. Den resulterade i att inga forandringar av
styrningen av detta fokusomrade genomférdes i ar.

Dessutom redovisar vi utfall pa det direkta ekonomiska varde som skapats och férdelats
till olika intressenter under aret enligt GRI Standarders indikator 201-1. Vi utgar fran

<IR>-ramverket som betraktar alla intressenter som viktiga, och darmed ar det naturligt att

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

vi redovisar ekonomiskt varde fordelat per intressentgrupp, dven om vi inte betraktar det som
ett fokusomrade. L&s mer i not H.10.
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NOTER H

H.3 EXTERNA INITIATIV OCH MEDLEMSKAP

Atrium Ljungberg har valt att stodja ett antal internationella konventioner och initiativ samt ar
medlemmar i ett antal foreningar och organisationer som redovisas har.

ENGAGEMANG | INTERNATIONELLA KONVENTIONER OCH INITIATIV:

* FN:s Global Compact

e FN:s globala mal for hallbar utveckling

e Den allmanna forklaringen om de manskliga rattigheterna

e |LO:s karnkonvention

e Institutet mot mutors naringslivskod "

e Sveriges Byggindustriers uppférandekod for lagligt och lampligt upptradande”

MEDLEMSKAP | FORENINGAR OCH ORGANISATIONER:
* Fastighetsagarna

* Sweden Green Building Council

e Stockholms Handelskammare

e EPRA

* Almega

e Svenskt Naringsliv

* SNS

e Kultur & Naringsliv

* Byggvarubedomningen

e Sveriges byggindustrier™"

e Sveriges HR-forening

e Centrum for AMP (Afférs- och MedborgarPlats)

! Galler dotterbolaget TL Bygg.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

H.4 ENERGIANVANDNING

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR
Atrium Ljungberg rapporterar energianvandning med hjalp av EPRA:s riktlinjer. Med energi-
mangd avser vi kopt méngd fran leverantor. Vardena for solceller hdrstammar frén egna
leverantorsmatare. Varme och kyla inkluderar hyresgasternas anvandning i fastigheten.
Hyresgastelen ar estimerad for hyresgdster med egna elabonnemang. Fordelning mellan
uppmatt och schablonberdknad el framgar av tabellen nedan. Schablonberdkningen har
gjorts genom att anvanda medelvardet for respektive kategori handel, livsmedelshandel och
kontor dar vi har en vidareleverans av el. Det nyckeltalet har sedan multiplicerats med den
uthyrbara ytan i fastigheter dar vi inte har en vidareleverans av el. For bostader anvands
Energimyndighetens nyckeltal, eftersom vi inte har ndgon vidareleverans och darfor saknar
underlagsdata for bostader.

Vi gor en normalérskorrigering av fjarrvarme for respektive ort. Tidigare ar har dven brénsle
i form av olja och pellets normaldrskorrigerats. Fjarrkylan har inte normalérskorrigerats under
2019, men vi utreder mojligheterna for detta.

| mattet energiintensitet ingdr varme, kyla och el inklusive hyresgésternas energianvandning
och berdknas per kvadratmeter. Tidigare &r har dven bransle i form av olja och pellets ingétt. Vi
utgdr frén total uthyrbar yta, garage bortréknat, uppraknat med faktor 1,15 for att f& med all-
manna utrymmen och teknikutrymmen. Vi utgar fran Boverkets Byggregler och anvander
Atemp for att definiera den area som en byggnads energianvandning beraknas efter.

Atrium Ljungberg har ett mal om att minska energianvandningen per kvadratmeter med
30 procent frén 2014 till 2021. Vi inkluderar dven hyresgésternas energianvandning i vart mal.
Kopta och salda fastigheter raknas med i forhallande till agandetid. Med lika-for-lika bestand
utgdr vi frdn EPRA:s definition om att fastigheten ska vara dgd i minst tva fulla rapporterings-
arinnan de inkluderas i rapporteringen for att erhalla en sa jamforbar statistik som majligt
mellan aren. Lika-for-lika-nyckeltalen ar ett komplement till faktisk férbrukning, da de visar
foréandring i prestanda som inte ar relaterat till forandringar i fastighetsportfoljen.

| energistatistiken ingar ej dotterbolaget TL Bygg samt projektfastigheter, eftersom vi
redovisar enligt EPRA:s guidelines dar enbart fastighetsbestandet ingar.

UTVECKLING UNDER 2019
Den normalérskorrigerade energianvandningen har minskat med 5 (3) procent sedan 2018
vid en jamforelse av ett lika-for-lika bestand (LfL). Aven den faktiska energianvandningen och
energiintensiteten har minskat. Det beror p& férandringar i fastighetsbestandet, till exempel
forvarv och férsaljningar, men ocksd ny-, om- och tillbyggnationer. Under 2019 installerade vi
dven LED-belysning i fastigheter och varmepumepar i tva fastigheter for att minska energi-
anvandningen. | en kontorsfastighet med serverhall i Géteborg har vi installerat ett nytt energi-
system som halverar koldioxidutslappen.

I borjan av 2019 togs den tidigare anvanda pellets- och oljedrivna anlaggningen ur bruk,
och inkluderas darfor inte i statistiken for 2019 nedan. Vi har darmed inte langre n&gon
brénsledriven anlédggning i fastighetsbestdndet. Las mer om vart arbete pé sidorna 28-31.
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NOTER H
H.4 ENERGIANVANDNING, forts.
Energi Faktisk férbrukning (ABS) Lika-for-lika (LFL] per fastighetstyp
Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
For- For- For- For-
EPRA kod Enhet Indikator 2019 2018 2017 2019 2018 andring 2019 2018 andring 2019 2018 andring 2019 2018 andring
Elec-Abs MWh  EL Total fastighetsel
Elec-LfL 51811 54957 55018 21679 24023 -10% 25607 29483 -13% 1845 1519 21% 48805 55352 -12%
FastighetsEl, uppmétt Antal av totala antalet fastigheter
som ingar i indikatorn 50 52 51 29 29 13 13 5 5 48 48
Elec-Abs MWh  EL HyresgastEl, uppmatt
Elec-LfL 63 734 66480 69579 34471 33816 2% 29279 28886 1% = - - 63763 62703 2%
HyresgastEl, uppmatt Antal av totala antalet fastigheter
som ingar i indikatorn 26 26 25 20 20 8 8 - - 26 26
Elec-Abs MWh  EL HyresgastEL, schblonberaknad
Elec-LfL 19 248 20435 22880 19249 20554 -6% 6173 6173 0% 2 648 2648 0% 19248 19249 0%
HyresgdstEl, schablonberdknad Antal av totala antalet fastigheter
som ingdr i indikatorn 22 26 26 12 12 S 5 o) 5 22 22
DH&C-Abs MWh Total fjarrvarme och fjarrkyla
DH&C-LfL 106833 113050 104240 66658 71493 -7% 28059 30358 -8% 7 695 8847 -13% 102629 110933 -7%
Total fjarrvarme och kyla Antal av totala antalet fastigheter
som ingar i indikatorn 54 52 51 30 30 14 14 5 5 49 49
Fuels-0il MWh  Branslen Total olja - 220 133 - - - - - - - - - - - -
Antal av totala antalet fastigheter
som ingar i indikatorn - 1 1 - - - - - - - -
Fuels-Pellets Total pellets - 1472 1949 - - - - - - - - - - - -
Antal av totala antalet fastigheter
som ingar i indikatorn - 1 1 - - - - - - - -
Fuels-Abs Totala branslen (olja och pellets)
Fuels-LfL = 1692 2082 = - - = - - = - - = - -
Total brénslen Antal av totala antalet fastigheter
som ingar i indikatorn - 1 1 - - - - - - - - - - - -
Andel av totala brénslen som ar
fornyelsebara branslen - 87% 94% - - - - - - - - - -
MWh  Energi Totala energianvandningen 241626 256 614 251251 132954 141348 -6% 89117 94900 -6% 11874 13340 -11% 234164 249822 6%
MWh  Energi Totala energianvandningen
[Normaldrskorrigerad) 244676 259786 257160 135134 141487 -4% 90848 95495 -5% 11156 12461 -10% 237152 249 444 -5%
Energy-Int  kWh/m? Energiintensitet Fastigheternas energiintensitet 221 234 232 21 230 -8% 266 254 5% 140 156 -10% 220 237 -7%
Det totala antalet fastigheter uppgér till 54 (52) stycken.
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H.5 KOLDIOXIDUTSLAPP

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Atrium Ljungberg rapporterar koldioxidutslapp enligt Greenhouse Gas Protocol som &r den
internationellt vanligaste metoden for frivillig berdkning av foretags vaxthusgasutslapp. Sedan
2007, som ocksa utgdr vart basar, rapporterar vi berékningar av utslépp for scope 1, 2 och 3
till CDP. Enbart koldioxidutslépp ingdr. Utslappen av koldioxid under basdret 2007 uppgick till
323 ton i Scope 1, 5 946 ton i Scope 2 och 32 048 ton i Scope 3.

Vi utgar frén principen kontroll utifrén dgande nar vi definierat vad som ingar i vara koldi-
oxidutslapp. Detta innebar att utslappen fran hyresgdsternas energianvandning i vara fastig-
heter redovisas i Scope 1 och 2.

Utslappen fran varmeforbrukningen i Scope 1 och 2 ar baserad pa faktisk forbrukning.
Emissionstalen for att berdkna utslépp frén olja, pellets, el och fjarrkyla har hamtats fran
respektive leverantor. Emissionstal for fjarrvarme hamtas fran Svensk Fjarrvarme, dar fore-
gdende ars varden anvands. For att berakna utslapp for el enligt geografisk metod och fran
hyresgédster med egna elabonnemang utgar vi frén Nordisk elmix. Var egen elanvdndning och

Koldioxidutslapp, ursprung och kallor

den el vi vidarelevererar till kunderna ar ursprungsmarkt och produceras med vattenkraft,
vilket ger noll koldioxidutslapp.

| scope 3 raknar vi med utslapp som genereras fran vara besokares resor till och fran vara
handelsplatser, som ar en betydlig utslappskategori nedstroms i vardekedjan. Berakningarna
bygger pé en grov uppskattning av vanor, resmaénster och antal kérda mil. Emissionsfaktorn
for kundernas bilresor till och fran vara handelsplatser motsvarar en genomsnittlig person-
bils utslapp 2018 enligt Trafikverket.

Vi raknar ocksd med utslapp frén tjansteresor med flyg och privata fordon i tjanst i scope
3. 1ar har vi dven inkluderat resor med tag i Sverige, men utslappen av koldioxid fran tag ar
obetydliga i sammanhanget. Ovriga kategorier i scope 3 redovisas inte, dd utsléppen antingen
ar obetydliga eller att vi inte har tillforlitliga data i nuldget. Vi understker mojligheterna att
i viss omfattning framover aven bérja redovisa utslépp frén inkopta byggmaterial och frén
byggproduktionsskedet.

Scope Aktivitet Datakalla Emissionsfaktor
Scope 1 Forbrukning av olja i fastighet Data fran leverantér for ar 2018-2017. Eldningsolja 246 gram CO,/kWh
Scope 1 Forbrukning av pellets i fastighet Data frén leverantér for ar 2018-2017. Pellets 6 gram CO,/kWh
Scope 1 Tjansteresor med service- och férmansbilar  Data frén Autoplan samt uppskattning av férbrukning for enstaka fordon utanfér Autoplan . Emissionsfaktor for respektive fordon
Scope 2 Forbrukning av el i fastigheter Data fran leverantér anvands i market-based berakningar. Vi anvander ursprungsgaranterad el frén vattenkraft, Marked based: 0 gram CO,/kWh

vilket inte medfor koldioxidutslapp.

For location-based berakningar samt for hyresgaster med egna elabonnemang anvands Nordisk elmix. Location based: 60 gram CO,/kWh
Scope 2 Forbrukning av fjarrkyla i fastigheter Data fran leverantor. Emissionsfaktor for respektive leverantor
Scope 2 Forbrukning av fjarrvarme i fastigheter Uppgifter fran Svensk Fjarrvarme, ett ars efterslapning. Emissionsfaktor for respektive leverantor
Scope 3 Tjansteresor flyg och tag " Uppgifter fran var resebyrd Egencia, enligt STS standard. Kg CO, STS standard for respektive resa
Scope 3 Privata fordon i tjanst Intern inh&mtning frén ekonomisystem om milersattning for resor med privat bil i tjanst. 149 gram CO,/kilometer

Emissionsfaktor fran Trafikverket.
Scope 3 Besdkare handelsplatser Estimerad korstrécka baserad pa resvanor och kundundersokningar, samt emissionsfaktor fran Trafikverket. 149 gram CO,/kilometer

! Tagresor inkluderas fran och med 2019.

UTVECKLING UNDER 2019
Atrium Ljungbergs utslépp av koldioxid kommer fran uppvarmning av fastigheterna och nytt-

jande av drivmedel vid transporter. Koldioxidutsl&ppen per kvadratmeter fran Scope 1, 2 och 3

uppgick totalt till 9 kg CO,e/m? (8] under 2019, vilket var en 8kning sedan féregdende &r som

beror pd att ndgra fjidrrvdrmeleverantérer har forandrat sin branslemix och nu har hégre
emissioner av vaxthusgaser.

Scope 1-utsldppen fran forbranning av biomassa uppgick till 0 (8,8 ton koldioxid under
2019, eftersom en pelletspanna togs ur bruk i inledningen av 2019. Las mer om vart arbete
under ret p& sidorna 28-31.

Utsldpp vixthusgaser Faktisk férbrukning (ABS) Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp
Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total

For- For- For- For-
EPRA kod Enhet Indikator 2019 2018 2017 2019 2018 andring 2019 2018 andring 2019 2018 andring 2019 2018 andring
GHG-Dir-Abs Direkt Scope 1
GHG-Dir-LfL 163 320 337 - - - - - - - - - - - -
GHG-Indir-Abs TonCOL | Girekt Scope 2 8889 7736 6951 4224 4268  -1% 4541 4187 8% 2047 2113  -3% 8116 74635 6%
GHG-INDIR-LfL Andra indirekta Scope 3 8012 10607 10032 - - - - - - - - - - - -
GHG-Int kg CO,e/m? GHG Intensitet 9 8 7 6 6 -6% " 9 22% 14 15 1% 9 8 13%

Scope 2 i tabellen har berdknats med marknadsbaserade principer. Atrium Ljungbergs Scope 2-utslépp beréknat med geografiskt baserade (location based) principer uppgick till 19 583 (19 483) ton CO,e. Det totala antalet fastigheter uppgar till 54 (52) stycken.
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H.5 KOLDIOXIDUTSLAPP, forts.

FINANSIELLA PAVERKAN AV KLIMATRISKER OCH MOJLIGHETER

Vi gor arligen en grov uppskattning till CDP om den finansiella p&verkan som vara klimat-
risker skulle ha pa Atrium Ljungberg om de intréffar. Vi har varderat den totala finansiella
paverkan till 539 miljoner kronor i tkade kostnader fordelat enligt foljande:

Omstéllningsrisker:

e 20 miljoner kronor i 6kade operativa kostnader, framst energikostnader, p& grund av
inforande av koldioxidskatt eller -avgifter.

e 100 miljoner kronor i 6kade projektkostnader och hogre investeringsbehov pa grund av att
striktare byggregler och 6kade krav pa minskade utslapp fran fastigheter.

e 258 miljoner kronor i reducerad efterfrégan som skulle kunna orsakas av att hyresgaster
inte vill omforhandla sina avtal om vi inte méter hjda forvantningar.

e 139 miljoner kronor fran en dkad vakansgrad och darmed minskade intakter pa grund av
en osaker marknad som kanske inte ar villiga att betala for klimatanpassningen.

Fysiska risker:

e 20 miljoner kronor per ar i 6kade kostnader pa grund av en hdgre medeltemperatur, som
beror pa okade variationer i energipris.

e 2 miljoner kronor i 6kade reparerings- och underhallskostnader i fastigheterna orsakade
av 6kade skyfall, snofall och stormar.

H.6 VATTEN

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Atrium Ljungberg rapporterar vattendata utifrén EPRA:s riktlinjer som redovisar fastigheternas
vattenforbrukning. Med vatten avses kopt vatten frén leverantérer. Atrium Ljungbergs samtliga
fastigheter ingdr i statistiken, men vi redovisar inte vattenforbrukning for koncernens bygg-
arbetsplatser eller padgédende projekt. Det totala antalet fastigheter med vattenleverans upp-
gick till 55 (52) stycken.

For att minska klimatriskerna jobbar vi framférallt med certifiering av vara byggnader, grona
hyresavtal och att minska energianvandningen.

Klimatférandringarna kan ocksa medfora mojligheter som kan ha en positiv finansiell
paverkan pa Atrium Ljungberg. Vi har uppskattat dessa till 186 miljoner kronor. Mgjligheterna
bestar av produktion av egen solel, reducering av operativa kostnader p& grund av en effektivare
resursanvandning och lagre utslapp samt att vara fastigheter haller hog standard, klarar
hojda krav och kan bidra till klimatsmarta och hallbara stader. Darmed blir de konkurrens-
kraftiga och kan ge hogre intakter.

Berakningarna utgar fran finansiell data for 2019 och antaganden om en procentuell
utveckling p& grund av klimatférandringarnas paverkan. Berakningssattet vid bedémningen
av riskerna skiljer sig mellan 2018 och 2019, vilket gor att siffrorna inte ar jamforbara.

Las mer om vara klimatrisker och mojligheter i var offentliga CDP-rapport samt pa
sidan 91.

UTVECKLING UNDER 2019

Den faktiska vattenforbrukningen minskade under aret och uppgick till 382 581 (515 290)
kubikmeter. Detta beror pd forandringar i fastighetsbesténdet, installation av snélspolande
utrustning och andra &tgarder vid ombyggnation, men ocksé pa grund av en svalare sommar
jamfort med 2018 som minskade vattenbehovet. For lika-for-lika-siffror, se tabell nedan.

Vatten Faktisk forbrukning (ABS) Lika-for-lika (LFL] per fastighetstyp
Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
For- For- For- For-

EPRA kod Enhet Indikator 2019 2018 2017 2019 2018 andring 2019 2018 andring 2019 2018 andring 2019 2018 &ndring
Water-Abs ~ m? Vatten
Water-LfL 382581 515290 524431 161196 313810 -49% 147657 161716 -9% 68632 98605 -30% 377485 574131 -34%
Water-Int m*/m? Vattenintensitet 345 466 471 251 527  -52% 415 454 -9% 858 1233 -30% 350 549 -36%
of applicable properties Antal av totala antalet fastigheter som

ingar i indikatorn 55 52 51 24 24 9 9 3 3 33 33 22%
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H.7 CERTIFIERADE BYGGNADER

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Med certifierade byggnader avses byggnader som ar hallbarhetscertifierade fran ett fristdende
certifieringsorgan. De certifieringar som vi inkluderar i var statistik &r Breeam, Breeam
In-Use och Miljébyggnad.

I uppfoljningen av vart mal om att 100 procent av Atrium Ljungbergs fastigheter ska vara
certifierade &r 2021, berdknas utfallet som andelen uthyrbar area som ar certifierad delat
med den totala uthyrbara arean, exklusive projektfastigheter och byggnader forvarvade de
senaste tva aren. | EPRA-nyckeltalet for certifieringar som redovisas nedan inkluderas dock

dven byggnader férvarvade inom de senaste tva dren. Basar for bade maluppfoljning och
EPRA-nyckeltalet &r 2016. Basdret 2016 var 13 procent av total uthyrbara yta i ett Lika-for-lika-
bestand respektive 13 procent i det totala bestandet av fastigheter miljécertifierade.

UTVECKLING UNDER 2019
Under &ret 6kade andelen certifierade byggnader enligt EPRA:s definition frén 30 till 46 procent.
Okningen berodde framst p& att fem befintliga byggnader certifierades enligt Breeam In-Use.

Certifierade byggnader Totalt Fordelning per certifiering
Totalt antal certifierade objekt Miljobyggnad Breeam In-Use Breeam
EPRA kod Indikator 2019 2018 2017 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Antalet certifierade objekt 30 22 14 3 2 14 9 13 "
Cert-tot Certifierad area (m?) 539 431 365478 176 626 17100 10178 407 419 245793 14912 109 507
Certifierad area, andel av totala bestdndet (%) 46 30 15 1 1 35 22 10 10
H.8 GRONA HYRESAVTAL H.9 MEDARBETARE, forts.

Med grona hyresavtal avses avtal som har Fastighetsdgarnas grona standardbilaga. Bilagan
bifogas hyresavtalet. | uppfoljningen av malet ingédr pdgdende hyresavtal per sista december
som har en gron bilaga. Alla typer av lokaler omfattas, forutom bostader och garage som an
sd lange saknar grona bilagor. Hyresvardet for de avtal som har en gron bilaga delas med det
totala hyresvardet inom samma anvandningsomrade.

Atrium Ljungbergs mal ar att andelen gréna hyreskontrakt ska uppga till 50 procent av
kontrakterad arshyra vid utgangen av &r 2021. | slutet av 2019 var 36 (27) procent av var
kontrakterade &rshyra tecknad med ett gront hyresavtal. Forbattringen beror pé ett fortsatt
okande intresse for denna typ av avtal hos kunderna, men ocksa ett malmedvetet fokus fran
hela forvaltningen att inkludera bilagan i alla nya och omférhandlade avtal.

H.9 MEDARBETARE

ANTAL ANSTALLDA

Berakningsmetoder och avgransningar

Atrium Ljungberg ar inte uppdelat i regioner utan redovisar koncernens medarbetare samlat.
Vi redovisar bara vara egna anstéllda. Vi tillampar visstidsanstallning i mycket begransad
utstréckning och de ingar inte i redovisningen av anstéllda. Under 2019 hade vi enbart fem
stycken visstidsanstallda. Vi raknar inte heller med inhyrda konsulter eller leverantdrer som
helt eller delvis jobbar under vart tak. Orsaken &r att de omfattas av leverantorens arbetsgivar-
ansvar och att vi ddrmed inte har tillgang till data g&llande hélsa och sakerhet.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Redovisningen i efterfoljande tabeller i not H.9 avser antal personer vid drets slut med
undantag av den forsta tabellen som visar medelantalet anstallda.

Vi redovisar data for personalomsattning respektive anstallda uppdelade pa alder och kén
i enlighet med EPRA.

Utveckling under 2019
| slutet av 2019 hade koncernen 334 (304) medarbetare, av vilka 100 (100) procent har
kollektivavtal. Vi anvander nastan uteslutande tillsvidare- och heltidsanstallningar. Medel-
antalet anstallda uppgick till 320 (302).

Medarbetarstyrkan ar relativt jamnt fordelad under aret forutom pa sommaren da vi
anstaller sommarjobbare framforallt i forvaltningsorganisationen.

L&s ocksd mer pa sidorna 32-33 gallande utvecklingen under aret.

Medelantal anstéllda, fordelat per kon

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2017 2019 2018 2017
Mén 231 219 2019 120 118 115
Kvinnor 90 83 76 79 72 65
320 302 295 198 190 180
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Personalomséttning (EPRA Emp-Turnover)
2019 2018 2017

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor  Totalt Méan Kvinnor  Totalt
Arets féréndring i antal anstéllda
Antal anstallda vid &rets borjan 221 83 304 215 80 295 209 71 280
Nyanstallningar 38 21 59 28 15 43 29 18 47
Anstallda som slutat 20 9 29 22 12 34 23 9 32
Antal anstéllda vid arets slut 239 95 334 221 83 304 215 80 295
Ny personal
under 30 3 3 6 10 2 12 5 4 9
30-49 27 17 4l 15 12 27 19 14 33
50 och over 8 1 9 3 1 4 5 0 5
Totalt 38 21 59 28 15 43 29 18 47
Avslutade anstéllningar
under 30 5 0 5 5 1 6 3 4 7
30-49 8 8 16 9 10 19 13 2 15
50 och Gver 7 1 8 8 1 9 7 3 10
Totalt 20 9 29 22 12 34 23 9 32
Anstillda uppdelat pa anstillningsform och anstillningstyp

2019 2018 2017

Man Kvinnor Totalt Mé&n Kvinnor  Totalt Méan Kvinnor  Totalt
Anstéllningsform
Yrkesarbetande 99 3 102 95 4 99 101 3 104
Tjénsteman 140 92 232 126 79 205 114 77 191
Antal anstéllda vid arets slut 239 95 334 221 83 304 215 80 295
Anstéllningstyp
Heltid 239 93 332 221 81 302 214 79 293
Deltid - 2 2 - 2 2 1 1 2
Totalt 239 95 334 221 83 304 215 80 295

Totalt antal anstéllda per den 31 december 2018 &r omraknad for att exkludera styrelsens medlemmar, som
réknades med i siffran i drsredovisningen 2018.
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Anstillda uppdelat pa alder och kon (EPRA Diversity-Emp)

2019 2018 2017

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor  Totalt Man Kvinnor  Totalt
Af[dersfdrdeln/ng samtliga
anstallda
under 30 25 6 31 31 6 37 34 7 41
30-49 144 73 217 126 67 193 116 63 179
50 och dver 70 16 86 b4 10 74 65 10 75
Totalt 239 95 334 221 83 304 215 80 295
ﬁldersfdrdelning bolagsledning
under 30 = = = - - - - - -
30-49 3 2 B 3 3 6 3 3 6
50 och dver - 1 1 - 1 1 - 1 1
Totalt 3 3 6 3 4 7 3 4 7
Z\)[dersfdrde[n/ng dvriga
chefer och anstéllda
under 30 25 6 31 31 6 37 34 7 41
30-49 141 7 212 123 b4 187 113 60 173
50 och over 70 15 85 b4 9 73 65 9 74
Totalt 236 92 328 218 79 297 212 76 288
Aldersférdelning styrelse
under 30 - - - - - - - - -
30-49 2 1 3 2 1 3 2 1 3
50 och 6ver 2 - 2 2 1 3 2 1 3
Totalt 4 1 5 4 2 6 4 2 6
Kdnsfordelning
Styrelse 4 1 5 4 2 6 4 2 6
Bolagsledning 3 3 6 3 4 7 3 4 7
Mellanchefer 30 12 42 24 13 37 24 13 37
Ovriga 206 80 286 193 67 260 188 63 251
Totalt 243 96 339 224 86 310 219 82 301

SJUKFRANVARO OCH OLYCKSFALL
Berakningsmetoder och avgransningar

| statistiken dver sjukfranvaro och olycksfall ingér enbart egna anstallda. Vi baserar véra

utrdkningar pé en sammanlagd arbetstid om 388 072 (368 089) timmar for Atrium Ljungberg
och 243 191 (230 442) timmar fér TL Bygg, vilket totalt blir 631 263 (598 531) timmar under

2019. Med dagar menar vi avtalade arbetsdagar, ej kalenderdagar. Olycksfallsfrekvensen

redovisas per en miljon arbetstimmar.

Orsaken till att vi i vissa tabeller nedan enbart rapporterar tva ar, ar att ar 2018 var det

forsta aret vi genomforde matning och sammanstallning av denna data.
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H.9 MEDARBETARE, forts.

Utveckling under 2019

Koncernens sjukfranvaro har minskat ndgot under 2019, fran 5 procent till 3 procent, vilket
framforallt berodde pa att ett antal langtidssjukskrivna tillfrisknade och atergick i arbete.

Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens (LTIR)

Antalet arbetsrelaterade olyckor 6kade ndgot, bland annat antalet fardolyckor till och fran
arbetet samt andra tillbud och olyckor som inte resulterade i frénvaro. Ingen allvarlig olycka
intraffade och de olyckor som intraffade, som resulterade i sjukfranvaro, gallde lyftskador och
skador pa grund av fallande foremal.

Forlorad arbetstid pa grund av arbetsrelaterade olyckor eller sjukdomar har mer &n halverats
under 8ret. Inga (0) dédsolyckor intréffade.

Las mer om vara medarbetare p& sidorna 32-33.

Sjukfranvaro fordelad pa kon, % av totalt avtalad arbetstid

2019 2018 2017
Méan 3% 4% 5%
Kvinnor 3% 6% 4%
Total franvaro 3% 5% 4%

Sjukfranvaro fordelad pa alder och kon (EPRA H&S-Emp)

2019 2018 2017

Man Kvinnor  Totalt Man Kvinnor  Totalt Man Kvinnor  Totalt
under 30 2,2 4,5 1,9 35 1.0 3,1 4,9 1,6 4,3
30-49 3,4 3,2 33 3.2 6,1 4,1 2,9 33 3.0
50 och Gver 3,2 50 3,5 6,5 7,5 6,7 7,0 8,2 7,2
Totalt 3,2 3,4 3,2 4,3 6,0 4,8 4,5 4,0 4,4

Olycksfall och relaterad franvaro 2019 2018
Antal frénvaro- Antal frénvaro-
dagar, dagar,
Antal Mé&n Kvinnor absoluta tal Mé&n Kvinnor absoluta tal
Olycka med sjukfranvaro 5| - 31,5 3 - 150
Sjukdom eller annan ohalsa 3 1 40 1 - -
Nollolycka, olycka utan sjukfranvaro 12 - - 8 1 -
Tillbud 10 - - 2 - -
Fardolycksfall " 5 2 56 5 - -
Totalt 35 3 128 19 1 150

WEn fardolycka ar en olycka som sker utom arbetstid, pa vig till och frén arbetet.
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2019 2018 2017

Antal fall ~ Frekvens Antalfall  Frekvens  Antalfall ~ Frekvens
Atrium Ljungberg 2 5,2 1 2,7 2 5,7
TL Bygg 3 12,3 2 8,7 4 17,0
Summa 5 7,9 3 50 6 10,3
Man 5 10,9 3 50 6 10,3
Kvinnor 0 0,0 - - - -
Summa 5 7,9 3 5,0 6 10,3
Olycksfallsfrekvensen redovisas per en miljon arbetstimmar.
Forlorad arbetstid pa grund av arbetsrelaterad olycka eller sjukdom (Lost Day Rate)

2019 2018 2017
Antal Antal Antal
dagar Frekvens dagar  Frekvens dagar  Frekvens
Atrium Ljungberg 18 0,0 4 0,0 23 01
TL Bygg 54 0,0 146 0.4 59 0,2
Summa 72 0,0 150 0,2 82 0,1
Mén 72 0,0 150 0,2 82 0,1
Kvinnor = = - - - -
Summa 72 0,0 150 0,2 82 0,1
H.10 DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH SKATT

EKONOMISKT VARDESKAPANDE
Atrium Ljungberg skapar varden genom forvaltning, utveckling och forvarv av fastigheter
i Sverige. Det skapade ekonomiska vardet utgdrs framst av hyresintakter, investeringar och
orealiserade vardeforandringar pé fastigheterna.

Det skapade ekonomiska vérdet fordelas sedan pa leverantorer, medarbetare, l&ngivare,
samhallet och dgare. Fordelat ekonomiskt varde motsvarar skapat ekonomiskt varde. Den
stérsta andelen av vart fordelade ekonomiska varde avser betalningar till leverantérer for
produkter och tjanster vi koper. For definitioner, se sidan 183.
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H.10 DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH SKATT, forts.

2019 2018 2017
Direkt skapat ekonomiskt varde
Intakter 5026 5197 4493
Fordelat ekonomiskt varde
Betalningar till leverantorer 2 401 2289 2120
Loner och ersattningar till anstallda 204 180 166
Arvoden och ersattningar till styrelse och vd 25 24 28
Betalningar till finansidrer, netto 372 314 387
Skatt till samhallet 477 335 303
Utdelning till aktiedgarna 631 599 526
Totalt fordelat ekonomiskt varde 4110 3741 3530
Ekonomiskt varde - kvar i foretaget 916 1456 963

! Fordelat ekonomiskt varde motsvarar skapat ekonomiskt varde.

SKATTER
Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet utgors av skatter och tomt-
rattsavgalder. Skatterna bestar i huvudsak av aktuell skatt, fastighetsskatt, ej avdragsgill
moms, stampelskatt, sociala avgifter och sarskild l6neskatt. Regelverken kring dessa skatter
foljs noggrant d& det ar en vasentlig del av det kommersiella erbjudandet med krav pa hog
forutsagbarhet och minimering av administrativa kostnader. Inom ramen for detta atar sig
Atrium Ljungberg i sin skattepolicy att inte bedriva aggressiv skatteplanering. Med aggressiv
skatteplanering avses upplagg som enbart syftar till att minska skatten utan koppling till den
egna affarsverksamheten. Skattepolicyn finns tillgangliga i sin helhet pa var webbplats.
Under 2019 infordes nya skatteregler géllande rénteavdrag, som innebér att foretaget da
bara far dra av upp till 30 procent av rantekostnaderna.

Skatt 2019 2018 2017
Aktuell skatt 63 35 9
Fastighetsskatt 174 150 142
Ej avdragsgill moms 79 61 53
Stampelskatt 55 - 4
Sociala avgifter 65 54 53
Sarskild loneskatt 8 7 6
Totala skatter 443 308 268
Tomtrattsavgald 34 27 35
Totalt till samhéllet 477 335 303

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

H.11 ANTIKORRUPTION

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Med korruption menas missbruk av makt- eller fortroendestallning for egen eller annans
vinning. Vi rapporterar fall av korruption som rér medarbetare och tillfalligt anstallda med-
arbetare. 100 procent av verksamheten har granskats avseende korruption och de framsta
risker som uppkom i granskningen avser leverantorer, uthyrning och transaktioner.

UTVECKLING UNDER 2019
Noll (0) fall av korruption har bekréaftats under 2019.

Fall av korruption 2019 2018 2017
Antal bekraftade fall av korruption = - 1
Antal anstéllda som fatt sluta pa grund av fall av korruption - - 1

Antal samarbetsavtal som avslutats p& grund av fall av korruption - - -

Rattsliga arenden rorande korruption som vackts mot
organisationen eller vara anstéllda = - _

H.12 LEVERANTORER

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Med leverantor avses de som fakturerade minst 100 000 kronor under 2019. Med ny leverantor
avses de som Atrium Ljungberg tecknat nytt avtal med under &ret. Forutom ramavtal inkluderas
ockséd nya avtal tecknade inom projektorganisationen och fastighetsférvaltningen, men annu
inte affarsutvecklings avtal samt dotterbolagens.

Vi har tidigare &r anvant Fastighetsdgarnas sjalvutvarderingsenkat som metod for utvarde-
ring av leverantorer, men Fastighetsagarna lade ned denna databas under 2018. Frén och
med 2019 anvander vi oss istallet av skrivbordsrevisioner som metod for att kontrollera att be-
fintliga leverantorer foljer var leverantdrspolicy. Vi har under 2019 reviderat leverantérspolicyn
och gjort den mer heltdckande och anvandningsbar b&de vid kravstallande och uppféljning.

Vi har valt att lagga tyngdpunkten av var leverantdrsgranskning pa befintliga leverantérer
istallet for pa nya leverantorer. Gallande nya leverantérer ar det inte viktigt vad de gjort historiskt,
utan att de har en vilja att forandras i samarbete med oss. Vara befintliga leverantérer behover
ocks3 l6pande utvecklas for att folja vara krav. Darfér gors revisioner pa befintliga
leverantorer.
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NOTER H

H.12 LEVERANTORER, forts.

UTVECKLING UNDER 2019

Atrium Ljungberg hade 1 100 (968) leverantérer, av vilka 100 (78) hade ramavtal, under 2019.

Nar avtal tecknas, ska leverantdrspolicyn signeras av leverantdren och ldggas som bilaga till

avtalet. Atrium Ljungberg f6ljer upp nya leverantérer genom att utvardera att var leverantérs-

policy har signerats. Under 2019 har avtal tecknats med 188 (165) nya leverantérer, varav

24 (30) har ramavtal. Av dessa har 150 (102) signerat Atrium Ljungbergs leverantorspolicy.
Dessutom genomforde vi, med hjalp av tredje part, 19 skrivbordsrevisioner av befintliga

leverantdrer samt utvalda befintliga leverantorer med ramavtal. Baserat pd resultatet av

skrivbordsrevisionerna, ska platsrevisioner genomforas hos fem utvalda leverantérer i februari

2020. Las mer om inkop och leverantorer pd sidorna 34-35.

H.13

STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att hdllbarhetsrapporten har uppréattats
i enlighet med arsredovisningslagen.

Nacka den 2 mars 2020

Conny Fogelstrém
Styrelseledamot

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Simon de Chateau Sara Laurell

Styrelseledamot Styrelseledamot
Erik Langby Annica Anis
Styrelseledamot Verkstallande direktor

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Leverantérskontroller 2019 2019 2018 2017
Andel nya leverantérer som skrivit under Atrium

Ljungbergs leverantérspolicy ! 80 % 62% 48%
Antal befintliga leverantérer som har granskats? 19 20 18
Antal revisioner pa plats hos leverantor? 0 0 0

F'Nyckeltalet omfattar ramavtal samt avtal tecknade inom projektforvaltningen och fastighetsférvaltningen under 2019.
Affarsutveckling och dotterbolagen omfattas inte.

2 Nyckeltalet anger antalet leverantorer med befintliga centrala ramavtal som har granskats under aret genom sa kallade skr
bordsrevisioner, vilket motsvarar en andel om 19 (26) procent. Enligt GRI Standarder 308-1 och 414-1 &r det nya leverantérer
som ska granskas utifran miljokriterier och sociala kriterier.

912019 ars revision resulterade i att beslut togs att genomféra platsrevisioner hos fem leverantérer i borjan av 2020.

H.14  REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE

HALLBARHETSRAPPORTEN
Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr 556175-7047

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten fér &r 2019 och for att den &r
upprattad i enlighet med drsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 2 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

V-
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans forfogande i moderbolaget star:

6051 919 325 kr
955 184 743 kr

7007 104 068 kr

Balanserad vinst
Arets vinst

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sétt:

649 193 680 kr
6357 910 388 kr
7 007 104 068 kr

Till aktiedgarna utdelas 5,0 kr per aktie
I ny rakning balanseras

Summa

STYRELSENS YTTRANDE OM FORESLAGEN UTDELNING
Styrelsen f&r harmed avge foljande yttrande i enlighet med
18 kap. 4§ aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsens motivering
till att den foreslagna vinstutdelningen ar férenlig med
bestdmmelsernai 17 kap. 3§ 2 och 3 st. aktiebolagslagen

ar foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker
Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsord-
ningen och avgivna arsredovisningar. Den verksamhet som
bedrivs i bolaget medfér inte risker utover vad som fore-
kommer eller kan antas forekomma i branschen eller de
risker som i allmanhet ar férenade med bedrivande av na-
ringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per den
31 december 2019 framgar av 2019 &rs arsredovisning.
Principerna som tillampats for vardering av tillgangar,

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

avsattningar och skulder aterfinns i noterna pé sidorna
118-149 i &rsredovisningen.

Det framgér av forslaget till vinstdisposition att styrelsen
foresldr att utdelning ldmnas med 5,00 kronor per aktie,
motsvarande ett sammanlagt belopp om cirka 649 miljoner
kronor. Den foreslagna utdelningen utgor 8,5 procent av
moderbolagets eget kapital och 2,8 procent av koncernens
eget kapital. Utdelningsbara medel i moderbolaget uppgick
vid utgdngen av rékenskapsaret 2019 till 7 007 miljoner kronor.
Som avstamningsdag for vinstutdelning féreslar styrelsen
fredagen den 27 mars 2020.

Av arsredovisningen framgér bland annat att koncernens
soliditet uppgar till 45,8 procent. Den foreslagna utdelningen
aventyrar inte fullfoljandet av de investeringar som bedémts
erforderliga. Bolagets ekonomiska stallning ger inte upphov
tillannan bedomning an att bolaget kan fortsatta sin verk-
samhet samt att bolaget kan forvantas fullgora sina forplik-
telser pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstdende och vad som i dvrigt kommit
till styrelsens kannedom ar styrelsens bedomning att en
allsidig bedomning av bolagets och koncernens ekonomiska
stallning medfor att forslaget om utdelning ar férsvarligt
enligt 17 kap. 3 § 2 och 3 st. aktiebolagslagen, det vill saga
med hanvisning till de krav som verksamhetens art, om-
fattning och risker staller pd storleken av bolagets och
koncernens egna kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Nacka den 2 mars 2020

Atrium Ljungberg AB (publ)
Styrelsen
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncern-
och &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits
av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande

Johan Ljungberg
Styrelseordforande

Sara Laurell
Styrelseledamot

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

bild av koncernens och foretagets stallning och resultat
samt att koncernférvaltningsberattelsen och forvaltnings-
berattelsen ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen
av koncernens och foretagets verksamhet, stallning och

Nacka den 2 mars 2020

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den 2 mars 2020.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhets-
faktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstallande direktor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB, org nr 556175-7047

RAPPORT OM
ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Atrium Ljungberg AB (publ) for &r 2019
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna
97-100. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 82-95, 97-149 (avsnitt MBJ och 162-163

i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen.Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 97-100. Forvaltningsberéattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget
och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har dverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsfdrordningens
(537/2014) artikel 11.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

OVRIG UPPLYSNING

Revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen
for rakenskapsaret 2018 har utférts av en annan revisor som
ldmnat en revisionsberattelse daterad 2 mars 2020 med
omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen.

VAR REVISIONSANSATS
Oversikt

Vasentlighet
For revisionen ar sarskilt betydelsefulla

Vasentlighet omraden vardering av forvaltningsfastigheter.

Omfattning

Var revision har en koncernansats. Detta
innebar att var granskning fokuserar pa
centrala affarsprocesser och granskning av
varderingen av forvaltningsfastigheter utifran
ett koncernperspektiv. Revisionens dver-
gripande syfte ar att utvardera huruvida
Atrium Ljungbergs &rsredovisning har
upprattats i enlighet med IFRS.

Omfattning

Sarskilt
betydelsefulla
omréden

Sarskilt betydelsefullt omrade
Vardering av forvaltningsfastigheter.

Atrium Ljungberg ar ett fastighetsbolag som ager, utvecklar

och forvaltar fastigheter i attraktiva stadsmiljoer i Stockholm,

Géteborg, Malmé och Uppsala. Bolaget bygger levande stads-

miljoer dar kontor, bostader och handel blandas med kultur,
service och utbildning. Bolaget arbetar med innovation och
utveckling av attraktiva platser och stadsdelar och verksam-
heten ar indelad i tva grenar, Projekt- och entreprenadverk-
samhet och Fastighetsforvaltning.

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlig-
hetsnivd och beddma risken for vasentliga felaktigheter i
de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden
dar verkstallande direktoren och styrelsen gjort subjektiva
bedomningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga upp-
skattningar som har gjorts med utgéngspunkt frdn antagan-
den och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur
ar osakra. | Atrium Ljungbergs fall avser sddant omrade
vardering av forvaltningsfastigheter vilket ocksa bedomts
utgdra den storsta risken for vasentligt fel. Vi har granskat
vardet av fastigheterna med tillhdrande process for att
faststalla redovisat varde samt den interna kontrollen 6ver
finansiell rapportering, rutiner och processer utifran
beddmda risker. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat
risken for att styrelsen och verkstallande direktéren asido-
satter den interna kontrollen, och bland annat dvervagt om det
finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till
risk for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hansyn tagen till koncernens
struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den
bransch i vilken koncernen verkar. Vi har antagit en koncern-
ansats som omfattar granskning av vardet av samtliga
vasentliga fastigheter inom koncernen. Koncernens
tillgdngar utgors till mer &n 93 procent av férvaltnings-
fastigheter, varderade till verkligt varde, och ar saledes
revisionens huvudfokus.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedoémning av vasentlighet. En revision utformas for att upp-
n& en rimlig grad av sdkerhet om huruvida de finansiella
rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felak-
tigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag.
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REVISIONSBERATTELSE

De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststéllde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjalp av
dessa och kvalitativa dvervdganden faststallde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedoma effekten
av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

Overgripande vasentlighetstal: ca
225 miljoner kronor, vilket motsvarar
0,5 procent av koncernens totala
tillgdngar.

Koncernens
vasentlighetstal

Hur vi fast-
stallde det

Vivalde totala tillgdngar som riktmarke
for var overgripande bedomning av
vasentlighet for rakenskaperna som
helhet mot bakgrund av att vardet pa
forvaltningsfastigheterna har en vasentlig
paverkan och betydelse for koncernens
finansiella stallning da de utgér 93% av
totala tillgdngar. Nivan 0,5 procent av to-
tala tillgdngar &r en vedertagen och god-
tagbar kvantitativ vasentlighetstroskel.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden
som enligt var professionella bedomning var de mest bety-
delsefulla fér revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden

behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omréaden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

Vardering av forvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Forvaltningsberattelsen och beskrivningen
over Atrium Ljungberg-koncernens sammanfattning av
viktiga redovisnings- och varderingsprinciper samt Varde-
forandring forvaltningsfastigheter not T.1.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2019-12-31
till 47,5 miljarder kronor. Forvaltningsfastigheterna utgor en
vasentlig del av balansrakningen och varderingen av forvalt-
ningsfastigheterna &r till sin natur subjektiv och foremal for
ledningens bedomningar av t ex den specifika fastighetens
lage, skick och framtida hyresintakter. Forvaltningsfastigheter
med storre osakerheter rorande marknadsvardebedémningar
ar pagdende projektfastigheter.

Atrium Ljungbergs varderingsprocess styrs av en faststalld
varderingspolicy. Fastighetsbestdndet varderas internt varje
kvartal. Varderingen ar gjord i enlighet med internationell
varderingsstandard IVS. Varje fastighet varderas individuellt
utan hansyn till eventuell portfdljeffekt. Som ett led i att saker-
stalla att varderingen blir rattvisande anvands oberoende
externa varderingskonsulter, for 2019 Forum Fastighets-
ekonomi, Newsec och Savills.

Fastigheter motsvarande 44 procent av marknadsvardet
har under ater externvarderats. Resterande del har intern-
varderats och Atrium Ljungbergs varderingsteam har en
dialog med ovriga delar av Atrium Ljungberg for att saker-
stélla att varderingarna innehaller korrekt och relevant data
avseende tex hyresnivaer, ytor, vakansgrader och en Gver-
gripande analys av utvecklingen per fastighetstyp. Dartill har de
externa varderingsinstituten kvalitetssakrat antaganden om
marknadshyror, driftskostnader, vakanser och avkastnings-
krav for hela bestandet.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som
ingdr i att faststélla det verkliga véardet, vardenas kanslighet
for forandringar i antaganden och bedomningar tillsammans
med det faktum att beloppen ar betydande, gor att varde-
ringen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt
omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna
kontroll och kvalitetssakring som finns avseende framtagande
av varderingarna av forvaltningsfastigheterna. Revisions-
teamet inklusive vara varderingsspecialister har granskat
och bedomt Atrium Ljungbergs varderingspolicy, riktlinjer
och varderingsmetod. For ett urval av forvaltningsfastig-
heterna har vi sakerstallt att varderingarna foljer Atrium
Ljungbergs varderingspolicy inklusive riktlinjer.

Atrium Ljungberg arbetar enligt samma kalkylmodell
som de externa varderarna vilket gor att bolagets kvalitets-
sakring av varderingarna underlattas. Vi har utvarderat den
externa varderarens kompetens och erfarenhet samt tagit
del av koncernens uppdragsavtal med den externa varderaren
for att bedéma om det fanns nagra omstandigheter som
skulle kunna ha paverkat deras objektivitet och begrans-
ningar av deras arbete.

Vidare har vi pa stickprovsbasis testat ledningens indata
till varderingsmodellerna frén bolagets system. Detta for att
sdkerstalla att informationen for fastighetsvarderingarna
som anvands i de externa varderarna ar korrekt och riktig.

Vi har haft moten med ansvariga for vardering dar viktiga
antaganden och bedémningar diskuterats. Vart arbete har
fokuserat pa de stérsta férvaltningsfastigheterna i portfoljen,
projektfastigheter samt de fastigheter dar det varit storst
variationer i varde jamfort med tidigare kvartal. Vi har bedomt
de anvanda avkastningskraven som externa varderare har
anvant genom att jamfora dessa med uppskattade intervall
for forvantade avkastningskrav och riktmarken med till-
ganglig marknadsdata for de berérda marknaderna.

Varderingarna baseras p& bedomningar och ar till sin
natur behaftade med en inneboende osdkerhet. Baserat pa
var granskning &r var bedémning att de av Atrium Ljungberg
anvanda antagandena ligger inom ett skaligt intervall. Vi har
som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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REVISIONSBERATTELSE

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehdller dven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-81, 96, 149 (avsnittet H) -161, 170-186 . Det
ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lésa den informa-
tion som identifieras ovan och dvervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar ofrenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vésent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret fér att drsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
IFRS, s som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedomer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren
for bedémningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka férmégan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig
sékerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund

i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns p& Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisions-
berattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV
ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning for Atrium Ljungberg AB
for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning

i ovrigt.
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REVISIONSBERATTELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad s att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande s&tt. Den verkstallande direktéren ska
skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i Gverens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

REVISORNS ANSVAR
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisions-
bevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren
i ndgot vasentligt avseende:
foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget.
pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller for-
summelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns p& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten p& sidorna 97-102 och for att den &r upprattad i en-
lighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning

jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rs-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag &r forenliga med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar samt ar i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm,
utsdgs till Atrium Ljungberg ABs revisor av bolagsstimman
den 27 mars 2019 och har varit bolagets revisor sedan den
27 mars 2019.

Nacka den 2 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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REVISORNS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV ATRIUM LJUNGBERGS
HALLBARHETSREDOVISNING SAMT YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE

HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB,
org.nr 556175-7047

INLEDNING

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Atrium Ljungberg att Gver-
siktligt granska Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning for
&r 2019. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning pd omslagets insida av arsredovisningen vilket
dven utgor den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR FOR
HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for
att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tilldmpliga
kriterier respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar
pa sidan 185 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de
delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative] som ar tillampliga for hallbar-
hetsredovisningen, samt av féretagets egna framtagna redo-
visnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar
dven den interna kontroll som bedoms nodvandig for att
uppréatta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pé var dversiktliga granskning och l&mna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Vart uppdrag &r begréansat till den historiska information
som redovisas och omfattar sdledes inte framtidsorienterade
uppgifter.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En 6versiktlig granskning bestar av att géra férfragningar,

i forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder. Vi har
utfort var granskning avseende den lagstadgade hallbarhets-
rapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
En oversiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control] och har dérmed ett allsidigt system fér
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar
och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande till
Atrium Ljungberg enligt god revisorssed i Sverige och har
i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgadrder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en
s&dan s&kerhet att vi blir medvetna om alla viktiga om-
standigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning utgér fran de av styrelsen och féretags-
ledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier &r lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning
ar tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund
for vart uttalande nedan.

UTTALANDE
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upp-
rattad i enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsled-
ningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 2 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad/Godkand revisor

Fredrik Ljungdahl
Specialistmedlem i FAR
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2019 2018 2017 2016 2015
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 2577 2412 2389 2150 2122
Projekt- och entreprenadomsattning 233 217 174 149 346
Nettoomsattning 2811 2629 2563 2299 2468
Kostnader fastighetsforvaltning -810 -764 -742 -692 =671
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader =276 -246 -206 -162 -372
Bruttoresultat 1724 1619 1615 1445 1425
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1767 1648 1647 1458 1450
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -43 -29 =31 -12 -26
Central administration fastighetsforvaltning -80 -73 -48 -82 -60
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -16 -30 -16 -15 -15
-96 -103 =64 -97 =76
Finansiella intakter 2 1 1 1 2
Finansiella kostnader -362 -303 =372 -385 -405
Tomtrattsavgalder -34 - - - -
-395 -302 -370 -384 -403
Resultat fore vardeférandringar 1234 1214 1180 965 945
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 2283 2516 1817 2772 2328
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 73 121 —4 6 ~44
Finansiella instrument, orealiserade vardeforandringar -90 -70 121 -307 201
Finansiella instrument, realiserade vardeférandringar -50 1 -5 - -
2216 2568 1930 247 2485
Resultat fore skatt 3450 3781 3110 3436 3431
Aktuell skatt -63 -35 -9 -4 =17
Uppskjuten skatt -580 -294 -542 =751 -630
Arets resultat 2807 3453 2559 2681 2784
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Belopp i mkr 2019 2018 2017 2016 2015
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 47513 43310 39 991 36 054 30 841
Nyttjanderattstillgdng, tomtréatter 1305 - - - -
Goodwill 225 225 240 263 263
Ovriga anléggningstillgdngar 73 45 45 52 48
Langfristiga derivat 82 - - - -
Exploateringsfastigheter 997 891 870 - -
Omsattningstillgdngar 411 323 1272 357 405
Likvida medel 457 335 344 276 389
Summa tillgdngar 51062 45128 42763 37 002 31947
Eget kapital 22784 20696 18 223 16176 13 953
Uppskjuten skatteskuld 5106 4598 4 531 4010 3275
Langfristiga réntebarande skulder 20211 18 506 16 415 13125 10 976
Langfristig skuld finansiell leasing 1305 - - - -
Langfristiga derivat 348 349 484 900 621
Ovriga l&ngfristiga skulder 222 202 73 60 32
Kortfristiga réntebarande skulder = - 1832 1970 2285
Kortfristiga derivat - - - 9 -
Ovriga kortfristiga skulder 1086 777 1205 751 804
Summa eget kapital och skulder 51062 45128 421763 37002 31947
Belopp i mkr 2019 2018 2017 2016 2015
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1350 1260 1166 949 1006
Kassaflode fran investeringsverksamheten —1.975 -348 -3 443 -2 435 -1535
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 748 -920 2 346 1373 504
Arets kassaflde 122 -9 68 -113 -25

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

171



STYRNING OCH KONTROLL » AKTIEN * FINANSIELLA RAPPORTER » FLERARSOVERSIKT « FASTIGHETSFORTECKNING * DEFINITIONER  GRI-INDEX * INFORMATION

Belopp i mkr 2019 2018 2017 2016 2015
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 95 95 95 93 94
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 93 95 95 93 94
Overskottsgrad, % 67 68 69 68 68
Uthyrbar area, tusental kvm 1176 1129 1146 1124 1034
Investeringar i fastigheter, mkr 1810 1758 1593 1002 768
Antal fastigheter periodens slut 70 51 53 50 48
Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 45,8 45,9 42,6 43,7 43,7
Beléningsgrad, % 41,7 41,9 44,7 41,9 43,0
Justerad bel&ningsgrad, % 41,7 41,9 441 41,9 43,0
Rantetackningsgrad, ggr 44 50 4,2 3,5 3,3
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, (periodens slut] % 1,6 1,6 1.7 2,3 2,9
Avkastning pa eget kapital, % 12,9 17,7 15,0 17.8 21,8
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 4,6 51 55 5,8 6,3
Avkastning pa totalt kapital, % 8,0 93 8,7 111 12,5
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 2,7 2.7 3,1 4,2 4,6
Data per aktie

Resultat per aktie, kr 21,59 26,15 19,21 20,13 20,89
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS), kr 7,47 8,99 8,15 5,65 5,54
Utdelning (2019 féreslagen), kr 5,00 4,85 4,50 3,95 3,55
Utdelningsandel, % 67,0 67,6 65,1 69,9 64,1
Aktiens direktavkastning, % 2.2 3,2 3,5 2,8 2.7
Kassaflode, kr 10,38 9,54 8,75 7,12 7,55
Eget kapital, kr 175,48 158,64 136,79 121,42 104,73
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 215,12 194,82 172,59 156,21 131,78
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 204,57 184,93 162,57 144,38 122,95
Borskurs 31 december, kr 226,00 152,00 130,30 142,30 133,00
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 130 005 132 019 133 221 133 221 133 221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 129 839 130 460 133 221 133 221 133 221
Medarbetare

Medelantal anstallda 320 302 295 281 282
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm

Kommun-/ Certi- Landareal, Taxerings-  Hyresvarde, Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning fiering”  Tomtrétt Byggar/Ombyggnad kv Tilltrade Kontor Handel Bostader Garage Ovrigt? Summa vérde, mkr mkr grad, %
STOCKHOLM
1 Adam & Eva 17 Drottninggatan 68 1929/2006 1777 Innan 2007 4507 3304 137 7948 606 53 97
2 Blastern 11 Halsingegatan 43-45 1930/2006 11584 Innan 2007 39 521 1557 9632 4562 55272 966 151 91
3 Borgarfjord 3 Kista +, Kistagangen 6 1984/2010 5204 2016-04-20 11102 561 563 12226 220 34 91
4 Borgarnas 1 Nod, Borgarfjordsgatan 12 T 2014 7945 2012-02-06 13 453 948 6700 10805 31906 73 98
5 Borgmastaren 1 Glashuset Slussen, Katarinavagen 15 T 1974/2006 4487 Innan 2007 22718 92 2886 319 26015 938 119 89
6 Fatburen 1 Séderhallarna 1991 4643 Innan 2007 13 047 4912 4923 4950 27832 731 72 97
7 Fatburssjon 8 Magnus Laduldsgatan 63 1930/2006 1396 Innan 2007 6643 1231 7874 265 29 100
8 Harden 14 S:t Eriksgatan 113 1932/1957 1134 2012-12-19 6258 807 1800 241 9106 191 26 100
9 Kolding 3 Kista Front T 1993 13676 Innan 2007 16113 954 1256 6848 820 25991 258 45 92
10 Kolding 4 Kista Front T 1993/2001 24332 Innan 2007 24034 251 8067 1050 33402 336 46 63
11 Kylfacket 3% Hallmastarvagen 2 1936 3384 2018-06-01 2060 2451 4511 19 3 53
12 Kylhuset 42 Hallvagen 1-5, Stora Skorstensgatan 1 T 2190 2019-06-11 380 949 403 1732 8 2 98
13 Kylhuset 15 Livdjursgatan 2-6, Palmfeltsvagen 19-21, Slakthusplan 2-4,8 T 12865 2019-06-11 12 345 482 352 13179 137 29 100
14 Kylhuset 162 Boskapsvagen 15-17, Fallan 13, 6-10, Livdjursgatan 5-7 T 1939 2019-06-11 1138 953 2091 16 3 92
15 Kylhuset 227 Fallan 1, Hallvagen 14-16, Kylhusgatan 2 T 1676 2019-06-11 1708 35 1743 21 4 100
16 Kylhuset 237 Palmfeltsvagen 13-15, Slakthusplan 1-3 T 1865 2019-06-11 1642 618 638 2898 27 5 98
17 Kylhuset 247 Slakthusplan 9 T 140 2019-06-11 265 20 285 3 100
18 Kylhuset 257 Hallvagen 4-6, 10 T 1719 2019-06-11 865 1177 2042 8 3 100
19 Kylhuset 267 Hallgrénd 1-9, Hallvagen 7-9, Rokerigatan 4-8 m.m. T 16999 2019-06-11 1040 347 16 041 17 428 88 28 90
20 Kylhuset 272 Fallan 3-7, 11, Kylhusgatan 8-12 T 4275 2019-06-11 296 3463 3759 20 5 81
21 Molekylen? Life City 5592 2018/09/07 434
22 Proppen 6 Textilgatan 31 1937/2008 2607 Innan 2007 11561 490 732 12783 303 35 97
23 Sandhagen 27 Rokerigatan 5-9 T 3150 2019-06-11 254 2962 3216 18 3 63
24 Sandhagen 12 Rékerigatan 15, Styckméastargatan 10 T 1328 2019-06-11 870 870 4 2 100
25 Sandhagen 13? Rékerigatan 11-13, Styckmastargatan 11-13 T 1258 2019-06-11 1013 1013 4 1 76
26 Sandhagen 142 Rékerigatan 10, Slakthusgatan 1, Styckmastargatan 8 T 916 2019-06-11 1219 1219 5
27 Skotten 6 Drottninggatan 63 1959/2008 1485 Innan 2007 5092 5293 2174 12 559 962 78 97
28 Stora Katrineberg 16 Katrinebergsvagen 4-12, Liljeholmsvagen 14-18 T 1750/1945/1988 24383 2015-02-02 35881 3381 12 400 3038 54700 962 17 99
29 Stord 15 Farsta Centrum T 1961/1998 558 Innan 2007 220 1315 1535 4 100
30 Stord 2 Farsta Centrum T 1961/2006 6175 Innan 2007 4418 5032 2271 11727 188 34 91
31 Storo 21 Farsta Centrum T 1961/2010 36374 Innan 2007 24 482 42232 13 692 10019 90 425 390 240 94
32 Stor6 23 Farsta Centrum T 1961/1998 2814 Innan 2007 2 497 1098 1470 3144 8209 18 93
33 Stord 24 Farsta Centrum 2014 6309 Innan 2007 3384 3384 101 10 100
34 Styckméastaren 37 Charkmastargatan 6, Rokerigatan 22, Slakthusgatan 13 T 1900 2019-06-11 379 1325 1704 10 2 98
35 Tranbodarne 117 Katarinahuset, Stadsgarden 6-12 1912/1965 3587 2018-11-01 16 895 2 489 2182 21566 769 73 77
36 Tranbodarne 13 Sjomansinstitutet 1929/1998 502 2017-03-30 2723 116 435 3274 115 13 81
Summa Stockholm 222168 283317 80 406 1691 68418 81591 515423 9123 1359 92
" Hela eller delar av fastigheten ar miljscertifierad enligt Breeam (] eller Miljébyggnad (M).
7 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2019-12-31.
91 Ovrigt ingdr utbildning, kultur, halsa/vard, service och lager.
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STOCKHOLM NORR

a
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FASTIGHETSFORTECKNING - STOCKHOLM, FORTS.

Uthyrbar area, kvm

Kommun-/ Landareal, Taxerings-  Hyresvarde, Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning Byggar/Ombyggnad kv Tilltrade Kontor Handel Bostader Garage Ovrigt? Summa vérde, mkr mkr grad, %
NACKA
37 Sicklaon 83:227 Sickla Kop- och Affarskvarter 1898/2012 168 913 Innan 2007 50 844 66 612 47 470 32572 197498 688 459 96
38 Sickladn 83:32 Uddvagen 1, Sickla Front | 2014 12268 Innan 2007 9915 585 10500 182 30 95
39 Sicklaon 83:33% Sickla industrivag 4-6 29743 2014-02-27 19
40 Sickladn 83:392 Nobelberget 1268 2014-02-27 1878 206 2084 4 45
41 Sicklaén 83:412 Nobelberget 1479 2014-02-27
42 Sicklaon 83:427 Sickla industrivag 1, Sickla Stationshus 1771 Innan 2007 15
43 Sicklagn 83:432 Nobelberget 2666 2014-02-27
44 Sickladn 83:452 Nobelberget 2014-02-27
45 Sickladn 87:1 Alphyddevagen 4 1962 11006 Innan 2007 87 2476 2563 3 100
46 Sicklaon 115:1 Planiavagen 1 1929 2249 Innan 2007 370 370 3 100
47 Sicklaon 115:4 Sjotorpsvagen 3-14 9375 2011-06-15 921 921 40 1 100
48 Sicklaon 117:1 Planiavagen 3 1967 2823 2010-11-26 100 2592 435 3127 15 1 100
49 Sicklaon 117:2 Sjotorpsvégen 6 1909 1368 2010-11-26
50 Sicklaon 117:17 Planiavagen 5-7 1978 10175 Innan 2007 1629 1629 3 100
51 Sicklaon 265:5 Atlasvagen 2 2029 Innan 2007
52 Sickladn 346:1 Uddvagen 7, Sickla Front Il 2018 10524  Innan 2007 25071 11900 203 37174 262 70 67
Summa Nacka 267 657 88178 69291 921 59 370 38106 255866 1223 572 92
JARFALLA
53 Barkarby 2:647 BAS Barkarby 6325 2019-04-01
Summa Jarfalla 6325
HANINGE
54 Vastnora 4:26 Véstnora 2084 Innan 2007
Summa Haninge 2084
SUNDBYBERG
55 Eken 6 Lofstroms Allé 5, Chokladfabriken 1916/1997 12382 2019-09-15 25718 17 19 000 2527 47362 544 80 92
Summa Sundbyberg 12382 25718 117 19 000 2527 47362 544 80 92
NYNASHAMN
56 Ribban 16 Backluravagen 1308 Innan 2007
Summa Nyndshamn 1308
! Hela eller delar av fastigheten &r miljscertifierad enligt Breeam (] eller Miljébyggnad (M).
2 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2019-12-31.
91 Ovrigt ingdr utbildning, kultur, halsa/vard, service och lager.
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STOCKHOLM SODER

22 %

11-20, 23-26, 34
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GOTEBORG

'&5

Y

Uthyrbar area, kvm

Kommun-/ Certi- Landareal, ~ Taxerings-  Hyresvarde, Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning fiering”! Tomtratt  Byggar/Ombyggnad kv Tilltrade Kontor Handel Bostader Garage Ovrigt¥ Summa  vérde, mkr mkr grad, %
GOTEBORG
57 Lundbyvassen 4:7 Regnbdgsgatan 4-6, Lindholmsallén 10 1989 6414 2016-09-30 15709 177 15886 281 34 100
58 Lundbyvassen 4:13 Gataverksgatan 2-8, Lindholmsallén 12-20 1957/2007 12205 2016-09-30 15518 750 10050 2903 29221 367 4h 100
59 Lindholmen 30:1 Lindholmspiren 11 2002 13647 2017-03-29 37035 37035 799 86 100
Summa Géteborg 32266 68262 750 10050 3080 82142 1447 163 100

' Hela eller delar av fastigheten ar miljocertifierad enligt Breeam (£) eller Miljsbyggnad (M).
? Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2019-12-31.
3 | Ovrigt ingér utbildning, kultur, halsa/vard, service och lager.
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Uthyrbar area, kvm

Kommun-/ Certi- Landareal, ~ Taxerings-  Hyresvarde, Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning fiering”! Tomtratt  Byggar/Ombyggnad kv Tilltrade Kontor Handel Bostader Garage Ovrigt¥ Summa  vérde, mkr mkr grad, %
MALMO
60 Bohus 7 Mobilia 1966/2010 12023 2008-02-01 183 5998 11248 6680 35 24144 305 29 98
61 Bohus 82 Mobilia B 1968/2013 76 745 Innan 2007 1722 46 571 37 800 4750 90 843 925 167 87
62 Bohus 9 Mobilia 2014 979 Innan 2007 4103 4103 87 7 100
63 Dimman 11 Barkgatan 2-8 B 1940/2014 4278 2014-04-29 5150 10 849 15999 30 100
64 Malmen 12 Barkgatan 9-13 B 1971 2464 2016-05-02 3490 1900 4021 9411 10 100
Summa Malmé 96 489 10 545 52569 15351 46 380 19655 144500 1317 244 bl

' Hela eller delar av fastigheten ar miljscertifierad enligt Breeam (] eller Miljébyggnad (M).
7 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2019-12-31.
| Ovrigt ingdr utbildning, kultur, halsa/v&rd, service och lager.
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UPPSALA

Uthyrbar area, kvm

Kommun-/ Certi- Landareal, ~ Taxerings-  Hyresvarde, Uthyrnings-

Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning fiering”! Tomtratt  Byggar/Ombyggnad kv Tilltrade Kontor Handel Bostader Garage Ovrigt¥ Summa  vérde, mkr mkr grad, %

UPPSALA
65 Brillinge 9:1 Granbystaden B 2013-2017 25965 2011-04-05 5892 50 5942 53 14 99
66 Brillinge 8:1 Granbystaden B 2013-2017 71556 2011-04-05 159 26 342 132 26 633 282 37 99
67 Dragarbrunn 27:2?  Forumkvarteret 1902/2005 6714 Innan 2007 7577 5863 1420 1191 891 16 942 381 56 94
68 Granby 21:4 Granbystaden galleria 1971/2018 106 432 Innan 2007 1170 46 259 11500 5308 64237 1104 205 94
69 Granby 21:57 Gréanbystaden Entréhusen M 2017/2018 1813 Innan 2007 3098 2763 9 846 11393 17100 323 4b 91
70 Granby 25:1% Granbystaden Parkhusen 1745 Innan 2007

Summa Uppsala 214225 12 004 87119 11266 12 691 7774 130854 2143 357 95

Totalt Sverige 854 904 488 024 290 251 29 229 215909 152733 1176 146 15798 2775 93

' Hela eller delar av fastigheten ar miljscertifierad enligt Breeam (2] eller Miljébyggnad ().
2 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2019-12-31.
@ | Ovrigt ingdr utbildning, kultur, halsa/vard, service och lager.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

EFFEKT AV INFORANDE AV IFRS 16
Atrium Ljungberg tilldmpar sedan 1 januari 2019 IFRS 16
Leasing.

Inforandet av IFRS 16 Leasing har medfort att Atrium
Ljungberg redovisar en finansiell tillgdng och skuld avseen-
de tomtratter i balansrakningen. | resultatrakningen har
tomtrattsavgalderna omklassificerats fran Kostnader i
Fastighetsforvaltning till finansnettot. Atrium Ljungberg har
valt den férenklade dvergdngsmetoden och tillampar inte
standarden retroaktivt.

Atrium Ljungberg har, for att 6ka jamférbarheten, valt att
dterlagga effekten av inforandet av IFRS 16 vid berdkningen
av de alternativa nyckeltalen som presenteras i rapporten.

Detta har medfort att definitionen av foljande nyckeltal har
andrats:

- Avkastning pa totalt kapital, %

- Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, %
- Bel&ningsgrad, %

- Justerad beldningsgrad, %

- Rantetackningsgrad, ggr

- Soliditet, %

- Overskottsgrad, %

AKTIENS DIREKTAVKASTNING, %
Foreslagen eller verkstalld aktieutdelning i procent av bors-
kursen vid rékenskapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken
l6pande avkastning aktiedgare férvantas erhalla.

AKTIENS TOTALAVKASTNING, %
Arets forandring av aktiekursen med tillagg fér under aret
verkstalld utdelning i procent av aktiekursen vid raken-
skapsarets slut.

Aktiens totalavkastning anvands for att belysa aktiedgarnas
totala avkastning pa sitt &gande i Atrium Ljungberg.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NNNAV) PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill och
justerat med bedomd verklig uppskjuten skatt, dividerat
med antal utestdende aktier vid periodens utgéng.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie anvands
for att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs
aktuella substansvarde per aktie beréknat pa ett for bors-
noterade fastighetsbolag enhetligt satt.

ANTAL UTESTAENDE AKTIER

Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag
for aterkopta aktier, vilka inte beréattigar till utdelning eller
rostratt.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning p& eget kapital anvands for att belysa Atrium

Ljungbergs formaga att generera vinst p& dgarnas kapital

i koncernen.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL EXKLUSIVE
VARDEFORANDRINGAR, %
Periodens resultat exklusive vardeférandringar, i procent av
genomsnittligt justerat eget kapital.

Avkastning p& eget kapital exklusive vardeforandringar
anvands for att belysa Atrium Ljungbergs formaga att generera
(6pande kassaflode pd dgarnas kapital i koncernen.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL, %

Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent

av genomsnittlig balansomslutning exklusive tomtratter.
Avkastning pa totalt kapital anvands for att belysa Atrium

Ljungbergs formaga att generera vinst pa koncernens till-

gangar opaverkat av koncernens finansiering.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL EXKLUSIVE
VARDEFORANDRING, %

Resultat fore vardeférandringar med tillagg for rantekostnader
exklusive tomtrattsavgalder, i procent av genomsnittlig balans-
omslutning exklusive tomtratter.

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar
anvands for att belysa Atrium Ljungbergs forméga att
generera lopande kassafloden pd koncernens tillgéngar
opaverkat av koncernens finansiering.

BEL,&NINGSGRAD, %
Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing
avseende tomtratter i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde vid periodens slut.

Bel&ningsgrad anvéands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNINGEN, KR
Hyresintakter minus Kostnader for fastighetsforvaltning
med aterlaggning av tomtrattsavgalder som i enlighet med
IFRS 16 redovisas som rantekostnad i resultatrakningen.

BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH ENTREPRENAD-
VERKSAMHETEN

Projekt och entreprenadomsattning minus projekt- och
entreprenadkostnader.

EGET KAPITAL PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utgang.

Eget kapital per aktie anvands for att belysa agarnas
andel av bolagets totala tillgdngar per aktie.

EPRA

European Public Real Estate Association, ar en intresse-
organisation for borsnoterade fastighetsbolag och investerare
i Europa, som bland annat satter standards avseende den
finansiella rapporteringen.

FASTIGHETSKOSTNADER, KR

Summa av Kostnader fastighetsforvaltning med aterlagg-
ning av tomtrattsavgalder som i enlighet med IFRS 16 redo-
visas som rantekostnad i resultatrékningen, vilket exkluderar
central administration.

FORVALTNINGSRESULTAT EFTER AVDRAG FOR NOMINELL
SKATT (EPRA EPS) PER AKTIE, KR

Resultat fore vardeforandringar med avdrag for beréknad
aktuell skatt exklusive underskottsavdrag dividerat med
medelantal utestdende aktier. Avdragen skatt har beraknats
med bland annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla
avskrivningar och investeringar.
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Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA EPS) anvands for att ge intressenter information om
Atrium Ljungbergs forvaltningsresultat per aktie beraknat
pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING, AR
Genomsnittlig kvarstaende Loptid till slutforfall av samtliga
krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs finansiella risk.

GENOMSNITTLIG RANTA RANTEBARANDE SKULDER, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter
i skuldportfoljen exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.

Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNING, AR
Genomsnittlig kvarstdende 6ptid till ranteregleringstidpunkt
av samtliga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs finansiella risk.

JUSTERAD BELANINGSGRAD, %
Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing
avseende tomtratter i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastig-
heter och med tillagg for salda ej frantradda fastigheter vid
periodens slut.

Justerad bel&ningsgrad anvéands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

KASSAFLODE PER AKTIE, KR
Kassaflode fran den l6pande verksamheten dividerat med
medelantalet utestdende aktier.

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs kassaflode, och s&rskilt dess utdelningsférmaga.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE (EPRA NAV) PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill, derivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utgang.

L8ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie anvands
for att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs
l&ngsiktiga substansvarde per aktie beraknat pa ett for bors-
noterade fastighetsbolag enhetligt satt.
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MEDELANTAL UTESTAENDE AKTIER
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt
IAS 33.

RESULTAT PER AKTIE, KR
Periodens resultat dividerat med medelantalet utestdende
aktier.

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR PER AKTIE, KR
Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for aktuell
skatt, dividerat med medelantalet utestdende aktier.

Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att
belysa den lopande forvaltningsverksamheten.

RANTETACKNINGSGRAD, GGR
Resultat fore vardeforandringar med tillagg for rantekost-
nader dividerat med rantekostnader exklusive tomtratts-
avgalder som i enlighet med IFRS 16 omklassificerats till
rantekostnad.

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur
kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

SOLIDITET, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning
exklusive tomtratter vid periodens utgang.

Soliditeten anvands for att for att belysa Atrium Ljung-
bergs rantekanslighet och finansiella stabilitet.

UTDELNINGSANDEL, %

Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore

vardeforandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.
Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av

resultatet som skiftas ut till koncernens agare respektive

aterinvesteras i verksamheten.

FASTIGHETSRELATERADE
DEFINITIONER

BTA, KVM
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive
yttervaggar.

DRIFTOVERSKOTT, KR

Avser bruttoresultat med aterldggning av tomtrattsavgélder
till kostnader for fastighetsforvaltningen. Tomtratterna redo-
visas i enlighet med IFRS 16 som rantekostnad i resultat-
rakningen.

EPRA VAKANSGRAD, %
Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat med hyresvarde
for hela fastighetsbestdndet. Projektfastigheter ar exklu-
derade.

EPRA Vakansgrad redovisas i enlighet med EPRA:s

olika bolag.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda
eller bebyggda, som koncernen dger med avsikt att utveckla
och sélja som bostadsratter. Fastigheterna redovisas som
omsattningstillgdngar, dven om vissa fastigheter i awaktan
pa utveckling i tillampliga fall forvaltas och genererar hyres-
intakter.

Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat anskaff-
ningsvarde och nettoférsaljningsvarde.

FASTIGHETSTYP
Den lokaltyp som utgor den Gvervagande delen av hyres-
vardet for en registerfastighet eller resultatstalle avgor
fastighetstypen.

Marknadsvarde och utveckling av hyresintakter i jamfor-
bart bestand redovisas per fastighetstyp.

HYRESVARDE, KR
Kontrakterade rshyror inklusive hyrestilldgg (till exempel
for fastighetsskatt, varme och el] och bedémd marknads-
hyra for vakanta ytor i befintligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa koncernens intakts-
potential.
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JAMFORBART BESTAND

Jamforbart bestand avser de fastigheter som inte varit klassi-
ficerade som projektfastigheter och som &dgts under hela
perioden och hela jamforelseperioden.

Jamférbart bestand anvands for att belysa utvecklingen
av hyresintékter exklusive engangseffekter for fortida
avflyttningar och fastighetskostnader opaverkat av projekt-
fastigheter samt forvarvade och salda fastigheter.

LOKALTYP
Den verksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgor
lokaltypen: kontor, handel, bostader, dvrigt eller garage.
I 6vrigt ingdr bland annat utbildning, kultur, service och
forrad.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per
lokaltyp.

NETTOUTHYRNING, KR

Summa fér perioden avtalade kontrakterade arshyror for

nyuthyrningar med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrnings-

situationen.

PROJEKTFASTIGHET

Fastighet eller vél avgrénsad del av fastighet dar omstall-

ning planeras eller pagar i syfte att omvandla och féradla

fastigheten. Till projektfastighet hanférs aven byggnad under

uppforande samt obebyggd mark och byggratter.
Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld

fastighet gérs den 1 januari aret efter fardigstallande.

PROJEKTVINST, %
Marknadsvardet efter genomfort projekt minus total inves-
tering i procent av total investering.
Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande
i projektverksamheten.

TOMTRATTER
Nyttjanderatt for tomtmark. Enligt IFRS 16 redovisas tomt-
ratter som nyttjanderattstillgdng i balansrékningen.

TOMTRATTSAVGALD, KR
Den avgift som betalas for nyttjande av tomtratt. Betraktas
enligt IFRS 16 som rantekostnad i resultatrakningen.
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UTHYRBAR AREA, KVM

Totalyta som &r tillgénglig for uthyrning. Garage ingar

i uthyrbar area, men exkluderas vid berakning av hyresvarde
per kvm och verkligt varde per kvm.

UTHYRNINGSGRAD, %
Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvardet vid full
uthyrning. Redovisade siffror baseras pa ndrmast kommande
kvartal.

Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens
effektivitet i anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

OVERSKOTTSGRAD, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning med aterlaggning av
tomtrattsavgalder, som i enlighet med IFRS 16 redovisas
som rantekostnad i resultatrakningen, i procent av redo-
visade hyresintakter.

Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av kon-
cernens hyresintakter som terstar efter fastighetskostnader.

HALLBARHETSRELATERADE
DEFINITIONER

BREEAM
Ar ett miljscertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda
miljoer. Breeam tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljo-
prestanda. Det finns tva typer av Breeam-certifieringar;
Breeam som avser nyproduktion och Breeam In-Use som
avser befintliga fastigheter.

Omréden som Breeam hanterar delas in i: energi- och
vattenanvandning, halsa, transport, material, avfall, mark-
anvandning, utslapp, ekologi och ledning [management).

DIREKT GENERERAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE
Genererat varde: Atrium Ljungbergs nettoomsattning och
vardeférandringar.

Fordelat varde: Atrium Ljungbergs betalningar till leverantorer,
loner och ersattningar till anstallda, arvoden och ersattningar
till styrelse, vd och ledande befattningshavare, nettobetal-
ningar till finansiarer, skatt och avgifter till samhallet, samt
utdelning till aktieagarna.

Betalningar till leverantdrer: Operativa kostnader for inkdp av
material, produkter, lokaler och tjanster fran leverantorer.
Léner och erséttningar till medarbetarna: Periodens totala
l6ne- och pensionskostnader inklusive formaner. Till med-
arbetare raknas inte konsulter eller annan inhyrd personal.

Arvoden och erséttningar till styrelse, vd och ledande befatt-
ningshavare: Utgors av arvoden till styrelseledamdter samt
fast lon, ovriga ersattningar och pensionskostnader for vd
och dvriga ledande befattningshavare.

Nettobetalningar till finansidrer: Periodens redovisade rante-
kostnader med tilldgg for koncernmassigt aktiverad rénta och
beskriver Atrium Ljungbergs totala ersattning till langivare.
Skatt och avgifter till samhéllet: Total ersattning till staten
under perioden i form av tomtrattsavgalder samt samman-
lagda skatter och avgifter till svenska staten. Uppskjuten
skatt ingar ej.

Utdelning till aktiedgarna: Periodens utbetalda utdelning.
Ekonomiskt vérde - kvar i foretaget: Genererat varde minus
fordelat varde.

ENERGIINTENSITET, KWH PER KVM

Total energianvandning fran varme, kyla, hyresgastel och
fastighetsel dividerat med genomsnittlig beraknat total
uppvarmd uthyrbar area, exklusive garage.

GRONA HYRESAVTAL, %

Kontrakterad &rshyra for kommersiella lokaler exklusive
garage och lager for hyresavtal med gron hyresbilaga i procent
av kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler exklusive
garage och lager. Gron hyresbilaga &r en avtalsbilaga fran
Fastighetsagarna dar hyresgasten och hyresvarden tillsam-
mans atar sig att minska miljépaverkan och omfattar
exempelvis energi, avfall och transporter. Redovisade siffror
baseras p& narmast kommande kvartal.

MILJOBYGGNAD

Miljobyggnad &r ett certifieringssystem for byggnader som
baseras p& svensk byggpraxis och omfattar energi, inom-
husmiljé och material.

OLYCKSFALLSFREKVENS (LTAR)
Antal arbetsrelaterade olyckor per miljon arbetade timmar,
som leder till frénvaro minst en avtalad arbetsdag.

FORLORAD ARBETSTID PA GRUND AV ARBETSRELATERAD
OLYCKA ELLER SJUKDOM (LOST DAY RATE)

Antal forlorade arbetsdagar pa grund av arbetsrelaterad
olycka eller sjukdom, per totalt antal avtalade arbetsdagar
under aret.
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GRI-INDEX

Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning har upprattats enligt GRI Standarder, niva Core.

Vi har ocksa tagit hansyn till branschtilldgget fér bygg- och fastighetsbranschen (Construction
and Real Estate Sector Supplement, CRESS). Vi har dven beaktat EPRA Sustainability Best
Practices Recommendations Guidelines.

FORKORTNINGAR
GRI: Global Reporting Initiatives
CRE: Branschspecifik upplysning, fr&n Construction and Real Estate Sector Supplement

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI102: Generella standardredogérelser 2016

SIDA

ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Organisationens namn 83

102-2 Viktiga varumarken, produkter och tjanster 1

102-3 Huvudkontorets lokalisering Omslagets baksida
102-4 Verksamhetslander 1

102-5 Agarstruktur och bolagsform 105-106

102-6 Marknader 1,83

102-7 Organisationens storlek 1,32, 170-172
102-8 Personalstyrka 32-33, 157-159
102-9 Leverantorskedja 24,34, 160-161
102-10 Betydande férandringar i organisationen och i leverantdrskedjan 149

102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 29

102-12 Externa initiativ om hallbarhet 153

102-13 Medlemskap i organisationer 153

STRATEGI OCH ANALYS
102-14 Uttalande frén hgsta beslutsfattare

ETIKOCH INTEGRITET

102-16 Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande 15, 34
STYRNING

102-18 Styrningsstruktur 97-98
102-22 Styrelsens sammansattning 100-101
102-24 Tillsattning av styrelsen 97-99

INTRESSENTRELATIONER

102-40 Intressentgrupper 150
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 157
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 150
102-43 Tillvdgagangssatt for kommunikation med intressenterna 150
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 150-152

REDOVISNINGSPROFIL

102-45 Enheter som ingdr i rapporteringen 149
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall och begransningar 25, 150-152
102-47 Identifierade vasentliga omraden 24,151
102-48 Reviderad information 149
102-49 Férandringar av rapporteringen 149
102-50 Redovisningsperiod 149
102-51 Datum f6r senaste redovisningen 149
102-52 Redovisningscykel 149
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om redovisningen och dess innehall 186
102-54 Uttalanden om att redovisningen foljer GRI Standarder 149,184
102-55 GRI-index 184-185
102-56 Externt bestyrkande 161
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EKONOMISKA UPPLYSNINGAR SIDA

EKONOMISK UTVECKLING

SIDA

UTBILDNING

GRI103: 103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 24,25, 35, 90, 103- GRI1103: 103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 24, 25,32-33, 103~
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 104, 149-152 Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 104, 149-152
GRI 201: 201-1 Skapat och distribuerat direkt ekonomiskt varde 159-160 GRI 404: 404-2 Kompetensutveckling och program for 32-33
Ekonomiskt R - T - . ] Tréning och vidareutbildning samt stéd for fortsatt
resultat 2016 201-2 Fman;lel{ paverkan‘s‘amt andra risker och mom‘g‘hete‘rfor 156 utbildning anstallningsbarhet och bistand vid

organisationens aktiviteter orsakade av klimatférandringar Sh

2016 anstallningens avslut

ANTIKORRUPTION 404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvardering och 32-33

GRI1103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 24,25, 103-104,
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 149-152

GRI 205: 205-1 Andel av verksamheten som utvarderats utifrén korruptionsrisk 34, 160
3‘(']‘1“6"°"”P“°" 205-3 Antal fall av korruption 160

MILJOUPPLYSNINGAR

GRI103: 103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 24,25, 103-104,
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 149-152
GRI302: 302-1 Energianvandning inom organisationen 28-29, 153-154
Energi 2016

302-3 28-29, 153-154

UTSLAPP

GRI1103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 24,25, 103-104,
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 149-152

Energiintensitet

305-1 Direkta utslapp av véxthusgaser (Scope 1) 29-30, 155-156
GRI 305: X N N
Utslapp 2016 305-2 Ihdlrekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 29-30, 155-156
305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 29-30, 155-156

GRANSKNING AV LEVERANTORER

GRI103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 24,25, 34-35, 103-
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 104, 149-152

GRI 308: 308-1 Andel nya leverantdrer som utvarderats avseende miljé 34-35, 160-161
Utvardering leve-

rantérer avseende

milj6 2016

SOCIALA UPPLYSNINGAR

ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR

GRI103: 103-1, 103-2, 103-3  Beskrivning av vasentligt amne, dess 24,25, 103-104,
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 149-152
GRI401: 401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 32, 157-158

Anstéllningar 2016

HALSA OCH SAKERHET | ARBETET

GRI103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 24,25, 103-104,
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 149-152
GRI403: 403-2 Skador, sjukdomar, franvaro samt 32-33, 157-159
Halsa och sakerhet dédsfall i arbetet !

2016

' Avsteg: Vi redovisar bara vara egna anstallda och inte inhyrda konsulter eller leverantorer som helt eller delvis
jobbar under vart tak. Orsaken ar att de omfattas av leverantérens arbetsgivaransvar och att vi darmed inte har
tillgang till data gallande hélsa och sakerhet.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

uppfdljning av sin prestation och karriarsutveckling

MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER
GRI103:
Styrning 2016

GRI 405: Mangfald  405-1
och jamstalldhet
2016

24,25, 103-104,
149-152

32-33, 157-159

103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess
avgransning, styrning och utvardering

Mangfald i styrelse och ledning samt
bland medarbetare

ICKE-DISKRIMINERING

GRI1103: 103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 24,25, 103-104,
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 149-152

GRI 406: 406-1 Antal fall av diskriminering 32
Icke-diskriminering

2016

GRANSKNING AV LEVERANTORER

GRI103:
Styrning 2016

GRI 414: 414-1
Utvardering

leverantorer

avseende sociala
kriterier 2016

103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt &mne, dess
avgransning, styrning och utvardering

24,25, 34-35,103-104,
149-152

34-35, 160-161

Nya leverantdrer som granskats avseende social kriterier

BRANSCHSPECIFIKA UPPLYSNINGAR
CRE: MILJOPAVERKAN

GRI103:
Styrning 2016

24,25, 103-104,
149-152

28-29, 153-154
29-30, 155-156

103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess
avgransning, styrning och utvardering

CRE1 Energiprestanda i byggnader

CRE3 Utslappsintensitet i byggnader

CRE: PRODUKTANSVAR

GRI103:
Styrning 2016

24, 25,103-104,
149-152

28,157

103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt &mne, dess
avgransning, styrning och utvardering

CRE8 Typ av och antal hallbarhets-/miljécertifieringar, markningar
eller processer som tillampas fér genomférande av projekt
eller uppforande av fastigheter/anlaggningar

Kontaktperson: Saga Jernberg, hallbarhetsansvarig, Atrium Ljungberg*
E-post: saga.jernberg@al.se
Telefon: 08-61589 00

*Tilltrader 23 mars 2020

18!

o



STYRNING OCH KONTROLL o AKTIEN « FINANSIELLA RAPPORTER o FLERARSOVERSIKT ¢ FASTIGHETSFORTECKNING o DEFINITIONER ¢ GRI-INDEX  INFORMATION

INFORMATION

DEN INFORMATION vi sénder ut till marknaden om var verksamhet ska vara 6ppen, tydlig
och korrekt, och syfta till att skapa fortroende for vart foretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de regler som finns i noterings-
avtalet med Nasdaq Stockholm. Viktiga héndelser, del&rsrapporter och bokslutskommuniké
offentliggors omedelbart via pressmeddelanden och finns ocksa tillgéngligt pa var webbplats;
www.al.se.

VI INFORMERAR LOPANDE om vart bolag, aktuella handelser och férandringar i verksam-
heten genom att regelbundet traffa sdval analytiker, investerare, aktiedgare och finansiarer
som kunder och samarbetspartners.

RAPPORTTILLFALLEN

Delérsrapport januari-mars 2020 2020-04-16
Delérsrapport januari-juni 2020 2020-07-07
Delérsrapport januari-september 2020 2020-10-15
Bokslutskommuniké 2020 februari 2021
Arsredovisning 2020 mars 2021

ARSREDOVISNINGEN och del&rsrapporterna finns tillgangliga p& var webbplats, och &rs-
redovisningen distribueras dessutom i tryckt format per post till aktiedgare som aktivt

valt detta. Deldrsrapporter och bokslutskommuniké dversatts till engelska och bada sprak-
versionerna finns tillgéngliga pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt. Arsredovisningen
dversatts till engelska en kort tid efter att den svenska versionen publicerats.

PA WWW.AL.SE finns mojlighet att prenumerera pa finansiella rapporter och pressmedde-
landen. Déar ger vi ocksa uppdaterad information om var verksamhet, vara fastigheter och
projekt, finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen pa webbplatsen finns
dven pa engelska.

ARSSTAMMA

Arsstimma ager rum onsdagen den 25 mars 2020, klockan 17.00,

Filmstaden, Marcusplatsen 19 i Sickla, Nacka. Kallelse annonseras i Post- och Inrikes
Tidningar. Information om att kallelse har skett annonseras i Dagens Nyheter.

Y

Springtime-Intellecta, Stockholm 2020/BrandFactory, Miljgmarkt trycksak 341142 “a»

Foto: Johanna Berglund, Christoffer Edling, Ake Gunnarsson, Mattias Hamrén, Petter Hellman, Jeanette Hagglund, Martin Kelam, Erik Lefvander, Ake E:son Lindman, Magnus Lanje och
Manne Widung. Arkitekt-/visionsbilder: Robert Berggren, Gehl arkitekter, Kanozi Arkitekter, Sweco och Walk the room. Illustration affarsmodell: BrandFactory. Kartor: Stadskartan och Springtime-Intellecta.
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