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LEVANDE
STADSMILJOER

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

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

kunder och for samhallet.

Atrium Ljungberg &r borsnoterat pa Nasdag
Stockholm sedan 1994.




ATRIUM LJUNGBERG

ANTAL FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE, MDKR KONTRAKTERAD ARSHYRA, MDKR

UTHYRBAR YTA, KVM 000 UTHYRNINGSGRAD, % I ANTAL ANSTALLDA

2015 | KORTHET

P Koncernens nettoomsattning uppgick till 2 468 mkr (2 311),
varav hyresintakterna stod for 86,0 procent.

P Driftéverskottet 6kade till 1450 mkr (1345), en 6kning med
7,9 procent.

P Resultatet fore vardeforandringar uppgick till 945,4 mkr (843,5),
en 6kning med 12,1 procent.

» Arets resultat uppgick till 2 783,5 mkr (645,2).

b Arets investeringar i egna fastigheter uppgick till 768 mkr (707).




NYCKELTAL

2015 2014 2015 2014
Nettoomsattning, mkr 2468 2311 Resultat per aktie, kr 20,89 4,89
Driftéverskott, mkr 1 450 BEIESAS Resultat fore vardeforandringar med
Resultat fore vardeforandringar, mkr 945 844 avdrag for nominell skatt, kr/aktie 9.5 e
Rretettosiai 2784 645 Utdelning, kr/aktie (2015 foreslagen) 3,55 [EaEel
Totala investeringar, mkr 1640 2380 Borskurs 31 december, kr/aktie 133,00 HISEEsAD
Kassaflode frén Gpande Eget kapital, kr/aktie 104,73 = 87,00
verksamhet, mkr 1006 734 Substansvarde EPRA NNNAV, kr/aktie 122,95 96,66
Uthyrningsgrad, % 94 93
Soliditet, % 43,7 39,6
Beléningsgrad, % 43,0 45,5
Medelranta periodens slut, % 2,9 S
Rantetdackningsgrad, ggr ) 3,0
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KONTRAKTERAD
ARSHYRA PER REGION

Goteborg 3% ___‘
Malmé 10% —— «—— Stockholm 77 %

Uppsala 10 % 1

KONTRAKTERAD
ARSHYRA PER LOKALTYP

Bostad 4 %
Ovrigt 10%

Handel 45 %
Ko Rt RAIAY of =S -




ARET | KORTHET

NYA PROJEKTMOJLIGHETER
| BARKARBY, JARFALLA

Atrium Ljungberg och Jarfalla kommun tecknade ett mark-
anvisnings- och samarbetsavtal om att utveckla en regional
motesplats for larande, kultur, naringsliv och hégre utbildning
om 50000 kvadratmeter BTA i Barkarbystaden.

Handelshus fardigstalldes i Granbystaden i Uppsala dar
Blomsterlandet 6ppnade ny butik.

Vi rankades for andra aret i rad som en av Sveriges basta
arbetsplatser 2015 av Great Place To Work®.

Tilltrade av en kontorsfastighet (tomtratten Stora Katrineberg
16) pa Liljeholmen Stockholm. Fastigheten forvarvades i slutet
av 2014.

Driftoverskottet fran fastighetsforvaltningen ckade till
344,2 mkr (328,6), med en dverskottsgrad om 67 procent (66).

KONCENTRATION AV BESTANDET OCH
PROJEKTSTART | SICKLA

Forsaljning av fyra handelsfastigheter om totalt 63 300 kvadrat-
meter (Kvarteret Igor, Mittpunkten, Rotebro Handel och Orminge
Centrum). Affaren villkorades av finansieringsférbehall.

Avtal tecknades med Domstolsverket om att hyra 10 700 kvadrat-
meter kontorsyta pa Uddvagen i Sickla. Darmed startade
byggnationen av tva kontorsbyggnader om cirka 25000 kvadrat-
meter uthyrbar yta samt ett parkeringshus.

Tilltrade av tre fastigheter pa Lindholmen i Goteborg som
forvarvades under sommaren 2015. En lokal organisation
etablerades pé plats.

Uthyrning av cirka 5 600 kvadratmeter i projektet Granby
Képstad inom Granbystaden i Uppsala.

Det ackumulerade driftdverskottet fran fastighetsférvaltningen
okade till 1 084 mkr (1020), vilket motsvarar en Gverskottsgrad
om 69 procent (69).

VIKTIGT FORVARV | GOTEBORG OCH
STARK UTHYRNING | SICKLA

Vart forsta forvarv i Goteborg. Tre kontorsfastigheter om totalt
cirka 35000 kvadratmeter uthyrbar area forvarvades i stads-
delen Lindholmen.

Ett 10-arigt avtal om cirka 5000 kvadratmeter tecknades med
Stora Enso Biomaterials division i kontorshuset Sickla Front
i Sickla.

Arsstamman valde Johan Ljungberg till ny styrelseordférande
i Atrium Ljungbergs styrelse efter avgdende Dag Klackenberg.

Det ackumulerade driftéverskottet fran fastighetsférvaltningen
okade till 701,4 mkr (656,8), vilket motsvarar en 6verskotts-
grad om 68 procent (67).

FORTSATT UTVECKLING
AV GRANBYSTADEN | UPPSALA

Beslut togs om att starta uppférandet av ett bostadshus med
ett 60-tal hyreslagenheter i Granbystaden i Uppsala. Projektet ar
startskottet for var utékade bostadssatsning som &r en viktig
del i att utveckla levande stadsmiljder.

Fardigstallande av en byggnad i Granbystaden dar bland andra
City Gross oppnade.

Byggstart av ytterligare tv& byggnader i Grénbystaden dar OoB,
Arken Zoo och tre restauranger dppnar varen 2016.

Villkoren for redan kommunicerad férsaljning av fyra handels-
fastigheter uppfylldes och affaren slutfordes. Fastigheterna
frantraddes 30 november respektive 1 december.

Annica ,&nés, bolagets cfo, utsdgs av styrelsen till tillforordnad
verkstallande direktdr under vd Ingalill Berglunds sjukskrivning.

Det ackumulerade driftéverskottet fran fastighetsférvaltningen
okade till 1 450 mkr (1345), vilket motsvarar en éverskottsgrad
om 68 procent (68].
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VAR STAD SKAPAR

) 4

moten, interaktion, resurs- och energieffektivitet,
Identitet, historia, trygghet, trivsel, dialog,
delaktighet, narhet och bekvamlighet.

Valkommen.
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HALLBAR STADSUTVECKLING
SKAPAR VARDETILLVAXT

2015 VAR HANDELSERIKT och vi levererade ett rekordstarkt resultat. Vi har etablerat oss i Géteborg

vilket gor att vi finns i alla de fyra stérsta staderna i Sverige. Vi har koncentrerat fastighetsbestandet till

prioriterade marknader och intensifierat var hallbarhetssatsning. Nu Gkar vi investeringstakten i var

projektportfolj i linje med var vision "Alla vill leva i var stad”.

RESULTATET 2015

Den starka fastighetsmarknaden medférde att vi uppvirderade
fastigheternas virde med 4tta procent under aret och det ir
glidjande att vi levererar ett rekordstarke resultat om 2,8 mil-
jarder kronor. Vart driftéverskott 6kade med dtta procent och
tillvixten i vért resultat fore virdeforindringar uppgick till
tolv procent.

VI FINNS | SNABBVAXANDE STORSTADSOMRADEN
Den 6kade urbaniseringen och befolkningstillvixten fortsitter
att driva tillvixten i storstadsregionerna vilket 4r i linje med
vart strategiska fokus pa de fyra storsta stiderna i Sverige.
Forvirvet av tre kontorsfastigheter i stadsdelen Lindholmen
pd den expansiva Géteborgsmarknaden var ett strategiskt

viktigt steg. Vi ser en stor utvecklingspotential for omradet
kopplad till virt kunnande att bygga levande stadsdelar med
en tydlig attraktionskraft. Vi har dven etablerat en lokal
organisation som kommer arbeta nira vdra hyresgister och
skapa framtida utvecklingsmajligheter i Goteborg.

Stockholm fortsitter att vara Sveriges frimsta tillvixemotor
och vér viktigaste delmarknad. Inflyttningen 6kar och inner-
staden vixer samman med nirférorterna, som blir bide fler
och storre. For oss innebir det att vi i ndra samarbete med
kommunerna dr med och utvecklar stérre omraden till stads-
delar med blandade verksamheter och naturliga métesplatser
som skapar en tilltalande atmosfir.

For att ett omrade ska vara attraktivt krévs bra kommuni-
kationer. Det planeras tre nya tunnelbanestrickor i Storstock-

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015



Nu tar jag over stafettpinnen och jag kommer
fortsatta leda utvecklingen av Atrium Ljungberg
utifran den langsiktiga strategi vi har.

holm och vi dger fastigheter eller planerar projeke lings samt-
liga. Ett av dessa 4r Barkarbystaden dir Atrium Ljungberg
och Jirfilla kommun har tecknat ett markanvisnings- och
samarbetsavtal. Tillsammans ska vi utveckla en regional
métesplats for utbildning, niringsliv och kultur med inslag
av bostider. Den nya Barkarbystaden blir en stad med lag
energiférbrukning och goda férutsiteningar for en hallbar
utveckling.

Uppsala dr var nist storsta delmarknad och en dynamisk
stad som vixer fort. Under aret har vi fortsatt att utveckla
Grinbystaden och firdigstillt tvd byggnader. Dessutom har
vi borjat bygga ytterligare tre hus i omradet och vi fortsitter
vér langsiktiga plan att géra Grinbystaden till Uppsalas andra
stadskirna.

Aven Malmé, med sitt strategiska lige i Oresundsregionen,
ar en viktig delmarknad. Vi har linge drivit ett langsiktigt
arbete for skapa ett levande stadskvarter i Mobilia i Malmo
och vi mirker tydligt att intresset fran nya handelsaktorer
okar, trots hird konkurrens i regionen. Nista steg i Mobilia
blir en ny- och tillbyggnad som ska rymma handel, bostider
och kulturverksamhet.

Det finns en mycket stor efterfragan pa bostider, och
bostider krivs for att skapa attraktiva stadsmiljoer. Dirfor
kommer vi att komplettera flera av vira handelsomrdden med
hyres- och bostadsritter och bérjar nu bostadssatsningen
i Grinbystaden dir vi kommer uppféra 450 ligenheter.
Dessutom planerar vi for upp emot 1000 ligenheter i Sickla.
Utmaningarna for bostadsutvecklingen ligger i linga detalj-
planeprocesser.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015
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VI UTVECKLAR HALLBARA STADER

I december fattade vi beslut om en ny hallbarhetsstrategi for
att intensifiera vart hallbarhetsarbete. Mélet ir att vara det
ledande fastighetsbolaget inom héllbar stadsutveckling. Det
uppndr vi genom att koncentrera oss till omraden dir vi kan
utveckla stadsdelar med blandade verksamheter. Att vi dger
stérre omrdden oppnar for nira samarbeten med kommuner
didr vi gemensamt skapar attraktiva stadsdelar med hallbara
transporter, motesplatser, miljdanpassade bostider och
grona rum.

Hur morgondagens métesplatser utvecklas péverkas i hog
grad av digitaliseringen och e-handeln som successivt indrar
kopbeteenden, arbetsliv och arbetssite. Det ér viktigt att vi fort-
sitter att skapar flexibla och innovativa handels- och arbetsplatser
for att mota konsumenternas och hyresgisternas nya behov.

Sedan 2011 certifieras alla véra stdrre nybyggnationer enligt
det globala miljoklassningssystemet Breeam samt Miljébyggnad
for bostdder.. Vi r ocksa anslutna till FN:s Global Compact
och stddjer dess principer. Vira mal ir att energianvindningen
per kvadratmeter ska ha minskat med 20 procent och att
andelen grona hyresavtal uppgdr till hilften av kontrakterad
4rshyra ar 2021. Den resan borjade 2015 och jag tror att vi
kommer overtriffa vara mal.

Vi har fantastiskt kompetenta och engagerade medarbetare.
Engagemang och trivsel gar hand i hand och det ar glidjande
att vi aterigen rankas som en av Sveriges bista arbetsplatser
enligt Great Place to Work®. Vi vill erbjuda en arbetsmiljo
som ger hallbara medarbetare och vi har en nollvision for
arbetsplatsolyckor och stressrelaterade sjukdomar. Ett bra
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Det ar gladjande att vi aterigen rankas som en av
Sveriges basta arbetsplatser.

foretag skapas tillsammans med vilmaende medarbetare,
goda samarbetspartners och nojda kunder.

OKAD INVESTERINGSTAKT FRAMAT

Under 2015 uppgick var nettoinvestering till 350 miljoner
kronor da vi avyttrat fyra handelsfastigheter i linje med vér
strategi. Forsiljningarna frigdr resurser till vir langsiktiga
investeringsstrategi, men pa kort sikt innebir detta en minsk-
ning av det 16pande kassaflddet. Samtidigt okar vi takten pa
projektsidan, vilket langsiktigt ger nya kassafloden. Investe-
ringsvolymen bor uppgi till dryga miljarden eller ndgot mer,
vilket 4r i linje med vér langsiktiga ambitionsniva.

UTSIKTER FOR 2016
Fastighetsmarknaden har gitt vildigt starkt under 2015. Vi har
sett topphyror for kontorslokaler i Stockholm och avkastnings-
krav som fortsitter att sjunka. Antalet fastighetstransaktioner
har legat p4 en hog nivd och jag tror pa ett fortsatt gynnsamt
marknadsklimat dven under 2016. Nir marknaden s smi-
ningom vinder stir vi vil rustade med en stark balansrikning
och solida nyckeltal.

Prognosen for resultat fore virdeforindringar uppgar till
900 miljoner kronor f6r 2016, att jimféras med 945 miljoner
kronor f6r 2015. Prognosen har paverkats av forsiljningen av

fyra handelsfastigheter.

STAFETTPINNEN AR TAGEN
I september 2015 blev vér vd Ingalill Berglund sjukskriven
och jag blev utsedd till tillférordnad vd i oktober. Nir jag

forstod att det kunde dréja innan Ingalill kom tillbaks var
mitt fokus att bolaget inte skulle tappa fart. Med en stark
ledningsgrupp och med kompetenta och hingivna med-
arbetare holl vi tempot uppe. I februari 2016 blev jag tillfragad
att ta dver rollen som ordinarie vd och det dr med stor glidje
och stolthet jag tar mig an uppgiften. Att f4 leda ett bolag
med sa engagerade medarbetare, med grundvirderingar som
ligger mig varmt om hjirtat och med en affirsmodell som jag
brinner fér kinns fantastiske. Jag vill tacka for de atta aren jag
fick chansen att arbeta tillsammans med Ingalill. Nu tar jag
dver stafettpinnen och jag kommer fortsitta leda utvecklingen
av Atrium Ljungberg utifrin den lingsiktiga strategi vi har.
Det ska bli en spinnande resa.

Slutligen vill jag tacka alla medarbetare som bidragit till
vért starka resultat. Jag vill 4ven tacka alla vara kunder och
samarbetspartners for ett gott samarbete och for det dter-
kommande foértroendet som vi fir.

T o

Annica Anis, Verkstillande direktor

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015



| december fattade vi beslut om en ny
hallbarhetsstrategi. Malet ar att vara det ledande
fastighetsbolaget inom hallbar stadsutveckling.

Annica Anas, vd
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STADSMII_JOER SOM
SKAPAR VARDE

768

MKR
Investering
2015

Driftoverskott
2015

PROJEKTUTVECKLING

For dig som hyresgast

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

For dig som dgare

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

For samhallet

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

VARDERINGAR L

Véra varderingar genomsyrar allt vi gér och ar vagledande i

. . . o SAMVERKAN
mdtet med kunder och andra intressenter. Genom var affarsidé, i, . . . -
o - ) B ) ) Viinom Atrium Ljungberg arbetar tillsammans. Nar vi utvecklar och
vision, varderingar och affarsprocesser, liksom handlingsplaner driver métesplatser gor vi det i samverkan med kunder, kommuner,

innevanare, boende och andra intressenter. Det vi bidrar med till

och dagliga rutiner, &r omsorg om ménniskor och miljd en del av samhallet &r alldeles for viktigt for att goras pa ndgot annat satt.

var verksamhet.

8 ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015
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AFFARSIDE

Genom langsiktigt agande, utveckling och
forvaltning erbjuder vi vara kunder attraktiva
handels-, kontors- och stadsmiljoer pa starka
delmarknader. Med egen kompetens och
helhetsperspektiv adderar vi mervarden for
vara kunder och samarbetspartners, och

VISION: Alla vill leva i var stad

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

skapar vardetillvaxt i bolaget.

méanniskor valjer att leva - dar lever ocksa staden.

kg |

FORVALTNING

For dig som hyresgast

Atrium Ljungberg &r en langsiktig hyresvard med lopande och néra samverkan

med vara kunder. Genom lokal forvaltningspersonal kan vi tidigt fanga och foérsta
kundernas behov och skapa forutsattningar fér dem att bedriva lonsam verksamhet.

For dig som dgare

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

For samhallet

Inom Atrium Ljungberg arbetar vi tillsammans. Vi férvaltar och utvecklar vara
motesplatser i samverkan med kommuner, innevanare, boende och andra intres-
senter. Vi har ett starkt lokalt engagemang pé de platser dar vi verkar.

PALITLIGHET

Vi lovar det vi kan halla och vi haller det vi
lovat. Oss ska man kunna lita pd i alla
sammanhang och ett handslag galler!

LANGSIKTIGHET

Var verksamhet och vart satt att arbeta pa
bygger pa l&ngsiktighet. Det galler bade i vart
dgande och i relationer med kunder och
samarbetspartners.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

MKR
Forvarv
2015
MKR
Forsaljning
2015

FORVARY OCH FORSALJNING

For dig som hyresgast

Vi utvecklar och forvaltar for att &ga for en l&ng tid
framover, vilket skapar kontinuitet och trygghet for
kunderna. Vi renodlar kontinuerligt bestandet
genom forvarv och forsaljningar for att skapa
attraktiva och levande stadsmiljoer med ett stort
flode av manniskor. Fastigheter saljs endast om de
inte ryms inom var strategi.

For dig som dgare

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

For samhallet

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

INNOVATIVT TANKANDE

Genom att tanka i nya banor genom hela
affarsprocessen och i allt vi gor hittar vi
effektiva och kreativa l6sningar.



STRATEGISK INRIKTNING | MAL

MAL FOR I_ONSAI\/IIO—|ET, TILLVAXT
STABILITET OCH HALLBARHET

VI HAR TYDLIGA mal for [6nsamhet och tillvixt, [Gngsiktig stabilitet och ansvarsfullt féretagande. Vart fokus
ligger pa tillvéxt i driftoverskottet. Tillsammans med en stabil kapitalstruktur ger det forutséttningar for god vérde-

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

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Utvecklingen av driftverskottet 4r nyckeln till vir framgéng.
Tillsammans med virdetillvixten frin investeringarna ligger
det grunden till totalavkastningen.

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

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

tillbyggnadsprojekt om 20 %.

Genom att investera i egna ny- och ombyggnadsprojekt, minska vakanser och Agarna ska (&ngsiktigt f&

ha en kostnadseffektiv forvaltning ska driftéverskottet oka med 10% per ar. del av bolagets resultat

Investeringarna ger aven vardetillvaxt i fastigheterna och bolaget genom att med en utdelning pa stabil

direktavkastningen i projekten ar hogre an marknadens avkastningskrav. niva. Lds mer om aktien

L&s mer om vara projekt pa sidorna 44-45. och &garna pa sidorna
105-107.

Under 2015 okade drift- V Investeringar i egna fastigheter uppgick till 768 mkr Fores agen uidelaing 018 V

dverskottet med 7,9 %. och avsdg framst Granby Kdpstad, Sickla Front I, 3 5 5

Okningen beror framst p& Granby Centrum och Farsta Centrum. km:w/ak“e

tillkommande driftdverskott
fran férvarvade fastigheter
och projekt fardigstallda

Inga ny- och tillbyggnadsprojekt fardigstalldes
under 2015, varfér ndgon uppfdljning mot malet om
20 procent projektvinst inte kan ske for 2015. For 2015 foreslas en ut-

o
—
=)
139
o
1]
3
]
>
o
o
S
=
°@
=

under 2014. . .
delning pa 3,55 kronor/aktie
vilket motsvarar en utdelning
om 64 % av det utdelnings-
bara resultatet och en
direktavkastning om 2,7 %.
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STRATEGISK INRIKTNING | MAL

procent

Var starka kapitalbas bidrar till lingsiktig stabilitet och skapar forut-
sittningar for goda affirer. Vara mal for ldngsiktig stabilitet har Fortsatt hdg soliditet
uppnatts med rige.

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

= Bolagets kapitalbas ska vara stark for att bidra till langsiktig stabilitet och skapa

€ forutsattningar for att gora goda affarer i olika marknadssituationer. Det [0pande

s kassaflodet ska med god marginal tacka rantekostnaderna.
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STRATEGISK INRIKTNING | MAL

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

87

procent

Overtraffat mal - GPTW index

Vi forstirker successivt vart fokus p3 ansvarsfullt foretagande. Forra dret tillkom ett mal om minskad energianvindning
och det tidigare mélet om gréna hyresavtal omformulerades. Ett kat fokus pa bostider har medfért att vi kompletterat
vart mal kring nyproduktion med certifieringen Miljébyggnad som ir mer limpligt for bostider dn Breeam.

Beskrivning
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Alla storre nybyggnationer
ska miljocertifieras,
lokaler enligt Breeam och
bostader enligt Miljo-
byggnad.

Vi har valt att miljocertifiera
vara lokaler enligt miljo-
klassningssystemet
Breeam med malet att
ldgst uppna betyget “very
good”. Vara bostader ska
certifieras enligt Miljo-
byggnad med malet att
ldgst uppna betyget
“silver”.

Lds mer om vart
héllbarhetsarbete p3
sidorna 24-29.

Alla storre nybyggnads- i

projekt av lokaler har
certifierats med betyget
“very good”.

Inga bostader ar fardiga
for slutcertifiering.

2015 ar forsta aret som
det reviderade malet
foljs upp.

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

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

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

L&s mer om vart hallbarhetsarbete pé sidorna 24-29.

Mellan 2014 och 2015
minskade energianvand-
ningen med 9,5%.

2015 ar forsta 8ret som
detta mal foljs upp.

Per 2015-12-31 hade
5,5% av kontrakterad

arshyra gréna hyresavtal.

2015 &r forsta 8ret som
detta mal foljs upp.

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

Vi deltar sedan 2011 i
Great Place to Works®
(GPTW) utvérdering av
“Sveriges basta arbets-
platser”, dar vara styrkor
och utvecklingsomraden
som arbetsgivare identi-
fieras genom en med-
arbetarundersokning. Var
malsattning ar att minst na
ett genomsnittligt index
pa 85%. Lds mer om
GPTW pa sidorna 31-32.

Medarbetarundersok- i

ningen for 2015 visade
att vi évertraffade vart
mal och nddde ett index
om 87 %.

%
87 87
85 seeennes arpoodBiooo R oo e
76
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STRATEGISK INRIKTNING | STRATEGIER

STRATEGI MED TYDLIG RIKTNING

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

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

STRATEGI

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

Vi ska utveckla och foradla
fastigheter och byggratter.

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

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

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

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

Hallbarhetsarbetet &r integrerat i affarsstrategin och en
viktig del av vart erbjudande.

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

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

VARDEDRIVANDE FAKTOR

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

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

Langsiktig befolkningstillvaxt skapar férutsattningar for
l&ngsiktig lonsamhet f6r bade oss och vara kunder.

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

Genom samverkan hittar vi
innovativa l0sningar och skapar
tillsammans l&ngsiktigt hall-
bara och attraktiva miljcer.

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

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

Med ett starkt engagemang stérker vi vart varuméarke och
genom att leva vara grundvarderingar far vi hyresgéster
som vill vara vara kunder under lang tid.



STRATEGISK INRIKTNING | ORGANISATION

ORGANISATION SOM
STODJER AFFAREN

VAR ORGANISATION SATTER kunden i centrum och stédjer affiren. Vi finns néra vara kunder

och har korta beslutsvagar. Verksamheten &r indelad i tvd grenar: Fastighetsférvaltning och

Projekt- och entreprenadverksamhet.

AFFARSSTOD

FASTIGHETS- Sl

FORVALTNING Farsta

Port 73
Ovriga Stockholm
Uppsala city

Affirsomrade Handel

Granbystaden
Mobilia
Sickla LOKAL-

KONTOR

Farsta
Kista
Stockholm innerstad Norr

Stockholm innerstad Soder

Affirsomrade Kontor

Malmo

Goteborg

NARA KUNDERNA

Vir organisation 4r utformad for att sitta kunderna och
affiren i fokus, finnas nira vara kunder och ha korta besluts-
vigar i affirsprocessen. Verksamheten 4r indelad i tva grenar;
Fastighetsforvaltning och Projekt- och entreprenadverksam-
het. Vi driver férvaltningen i ett affirsomrade for handel och
ett fér kontor.

Organisatoriskt ir projekt- och entreprenadverksamheten
uppdelad i fyra enheter; Transaktion och marknad, Affirs-
utveckling, Projekt samt dotterbolaget TL Bygg.

PROJEKT OCH

. ENTREPRENAD
Transaktion och marknad

Affarsutveckling

Projekt

TL Bygg - heldgt dotterbolag

Forvaltningen av vara fastigheter och omraden sker lokalt
med egna medarbetare pé plats. Den ir indelad i marknads-
omraden utifrin geografi. Férutom vért huvudkontor i Sickla
i Nacka kommun har vi ett tiotal lokalkontor dir flera av
véira medarbetare har sin dagliga arbetsplats pé gingavstand
till kunderna.

Vira stédfunktioner ir indelade i HR och affirsstéd. Inom
affiirsstdd ingdr funktioner som ekonomi, finans, investor
relations (IR), kommunikation, IT-stéd, inkép och juridik.
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STRATEGISK INRIKTNING

FYRA ANLEDNINGAR ATT
AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG

SOM AKTIEAGARE | Atrium Ljungberg erhdller du en stabil direktavkastning till (3g risk. Du har samtidigt

INVESTERING I ATRIUM LJUNGBERGS AKTIE

majlighet till god l&ngsiktig totalavkastning med hdnsyn till bolagets intressanta projektportfélj pa attraktiva

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

1

Utdelning och direktavkastning

STABIL DIREKT-
AVKASTNING

- For de senaste fem &ren har direktavkastningen
uppgatt till i genomsnitt 3,2 procent per ar.
Sedan borsintroduktionen 1994 har utdelningen
i kronor per aktie aldrig sankts.

MOJLIGHET TILL
GOD VARDETILLVAXT

- Med en planerad investeringstakt pd en miljard
kronor per &r och en malsattning om en projekt-
vinst om 20 procent pa ny- och tillbyggnationer,
har Atrium Ljungberg - och darmed aktien -
mojlighet till god vardetillvaxt over tid. For de
senaste fem aren har totalavkastningen upp-
gatt till i genomsnitt 13,4 procent per ar.

2

b

Belaningsgrad och rintetickningsgrad

LAG RISK

- Atrium Ljungberg har en stark finansiell
stallning med solida nyckeltal som l&g
beldningsgrad och hog rantetdckningsgrad.
Vi finns pé attraktiva marknader med stark
tillvaxt.

HALLBAR STADS-
UTVECKLING

- Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affars-
modellen dar vi kontinuerligt utvecklar véra
omraden i en hallbar riktning. Vi &r en [&ngsiktig
aktor som tar ansvar for var verksamhets
paverkan p& manniskor och miljo.

Aktiens avkastning

kr/aktie % %

% %

5 40 4

4 30 3
\

30—<7—4—3 20 2

2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012

Utdelning, kr/aktie
— Direktavkastning, %
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MARKNADSUTBLICK

REKORDLAGA AVKASTNINGSKRAV PA
STARK FASTIGHETSMARKNAD

RIKSBANKENS JAKT PA inflation har lett till historiskt ldga réntor. | takt med att avkastningen pa andra

tillgéngsslag sjunker Gkar intresset for fastighetsinvesteringar. Detta pressar ner avkastningskraven pa

fastigheter och bidrar till att transaktionsvolymerna nu &ter &r p& samma nivaer som innan finanskrisen 2008.

Utvecklingen pa fastighetsmarknaden ir nira kopplad till
konjunktur-, inflation- och rinteutvecklingen. Den under-
liggande intjdningsformagan for fastigheter ir beroende av

hyresgisternas 16nsamhet och betalningsformaga men ocksa
deras framtidstro nir de ska teckna nya hyreskontrakt. Hyres-
kontrakten ir ofta kopplade till inflationen d& hyran riknas
upp med KPI. Rintekostnaderna for fastighetsigare utgdr en
stor andel av de totala kostnaderna, stérre jaimfort med andra
branscher da fastigheter ir en kapitalkrdvande bransch.
Samtidigt paverkar rintenivierna dven avkastningskraven for
fastigheter och i férlingningen virderingen av fastigheter.

EXPANSIV PENNINGPOLITIK MED NEGATIV RANTA
Sverige har priglats av en mycket expansiv penningpolitik
trots en stabil konjunkturutveckling under 2014 och 2015.
Ekonomin vixte med cirka 4,5 procent under 2015, frimst
drivet av inhemsk efterfrigan frin hushéllens konsumtion
och bostadsbyggandet. Det stora antalet flyktingar som
kommit férvintas forstirka landets tillvixt ytterligare under de

Borsvarde och uthyrbar area per 2015-12-31,
de storsta borsnoterade fastighetsbolagen

Hyresvirde per region”,
borsnoterade fastighetsbolag

nirmaste dren till f6ljd av kade offentliga utgifter. Konjunkrtur-
institutet prognostiserar en BNP-tillvixt pa 3,9 procent under
2016 och 2,5 procent under 2017. Trots positiv konjunktur-
utveckling och en 6kad sysselsittning forvintas arbetslésheten
endast sjunka svagt under 2016 och 2017 di arbetskraften
forvintas 6ka i samma takt som sysselsittningen.

Inflationen mirtt som KPI var 0,1 procent under 2015
men fdrvintas stiga de kommande &ren och uppnd malet om
2 procent vid slutet av 2016. Detta ir resultatet av den
expansiva penningpolitiken som Riksbanken fért genom
obligationskdp och sinkningar av reporintan. Styrrintan
sinktes under 4ret for forsta gangen till negativ och var
—0,35 procent vid 4rsskiftet 2015/2016. Riksbanken
beddmer att en hojning av styrrintan kan bli aktuell forst
under andra hilften av 2017.

FORTSATT HOG TRANSAKTIONSVOLYM
Den svenska fastighetsmarknaden ir fortsatt stark och liksom
forra dret priglades den under 2015 av en hég aktivitet. Det

Hyresvérde per anvandning”,
bdrsnoterade fastighetsbolag
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stora kapitaltillskott som hirstammar fran inhemska institu-
tioner och pensionskapital som riktats mot fastighetssektorn
har varit en av de starke bidragande faktorerna till den goda
marknadssituationen. Den huvudsakliga orsaken till inflédet
av kapital ir att avkastningen pa institutionernas och pensions-
bolagens rintebirande portfoljer ir mycket lag. Detta har
medfért et tilltagande intresse for fastighetsinvesteringar,
som erbjuder en inflationsskyddad avkastning som bedéms
ligga mellan obligationer och aktier i riskhinseende.

Enligt Savills omsattes fastigheter till ett virde om
151 miljarder kronor under 2015, vilket ir strax under 2014
ars rekordvolym och i nivd med transaktionsvolymerna innan
finanskrisen 2008. Antalet transaktioner var diremot fler under
2015 &n aret innan. Handelssegmentet stod for en rekord-
notering i antalet transaktioner och det omsattes 57 procent
fler handelsfastigheter under 2015 jimfort med aret innan.

Kontorsfastigheter ir ett segment som haft ligre omsitt-
ning under 2015 4n den genomsnittliga transaktionsvolymen
under de senaste tio dren. Detta ska dock inte ses som att

Transaktionsvolym per fastighetstyp

Transaktionsvolym per geografiskt omrade

MARKNADSUTBLICK

efterfrigan for kontorsfastigheter har minskat utan snarare att
f3 fastighetsigare har varit intresserade av att silja.

HISTORISKT LAGA AVKASTNINGSKRAV

Det stora intresset for fastighetsinvesteringar har sedan 2010

lete till sjunkande avkastningskrav och dirmed 6kade fastighets-
virlden. Under 2015 har direktavkastningskraven sjunkit till

historiske sett mycket laga nivéer.

Med en prognos om fortsatt ldga rintor och god tillgéng
pa kapital talar mycket for att fastighetsmarknaden kommer
att forbli stark dven under 2016. Det stora intresset bland
institutionerna for hogkvalitativa fastigheter kommer att fort-
sitta och bedémningen ar att direktavkastningskraven for
dessa fastigheter kommer ligga kvar pé de historiske laga
nivierna. Samtidigt leder den hoga efterfrigan i forhillande
till utbudet ate allt fler investerare far soka investeringar
i sdmre lagen inom samtliga segment vilket gor att skillnaden
i avkastningskrav for det bista och de simre ligena bedéms
fortsitta minska.

Direktavkastningskrav for kontor
och 10-3rig statsobligationsrinta
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| AGA VAKANSER DRIVER UPP
HYRESNIVAERNA PA KONTORSMARKNADEN

ATRIUM LJUNGBERG AGER kontorsfastigheter i Stockholm, Géteborg och Malmé, dar den storsta delen av

landets befolkningstillvaxt forvantas ske. Konjunkturldget har medfért en hég efterfragan pd moderna lokaler,

vilket innebar att vakansgraden sjunkit och marknadshyrorna Gkat pd de flesta av vara delmarknader.

Kontorshyresmarknaden i Sverige drivs av en mingd faktorer
dir vissa dr viktigare 4n andra for att skapa ett attraktive
kontorsomride. Nir kontorsomraden rankas 4r det av stor
vikt att vara lokaliserad i cityndra omraden dir det ror sig
manga minniskor och det finns ett brett utbud av restauranger,
handel, skolor, kultur och service.

Stora kommuner i Sverige vixer snabbare dn sma. Under
det nirmaste decenniet férvintas nistan hela Sveriges befolk-
ningstillvixt ske i Sveriges tre storstadsregioner. Mellan
2013-2053 forvintas befolkningen i Stockholm, Géteborg
och Malmé 6ka med 37 procent medan befolkningen
i glesbygdskommuner forvintas minska med 10 procent.

Hyresgisterna efterfrigar ocks i allt stdrre utstrickning
moderna lokaler och trots att trenden med gréna hyresavtal
dnnu inte r stark si upplevs moderna fastigheter med
en tydlig miljoprofil som mer attraktiva. Kraven pa miljo-
certifierade fastigheter 6kar ocksd frin hyresgisterna.

STOCKHOLMSMARKNADEN

Stockholm ir Sveriges tillvixtmotor och Stockholms lidn svarar
for cirka en tredjedel av Sveriges BNP. Andelen har 6kat
kontinuerligt under de senaste 20 4ren. Staden har 4ven en av
Europas hdgsta BNP per capita. Stockholm blir alltmer en

Uthyrbar kontorsarea i Stockholm

tjanstestad och tjinstesektorn har utvecklats positivt under
iret och dven framatblickande indikatorer for sektorn ser bra ut.
P4 kontorshyresmarknaden tar dock uthyrningsprocesserna
fortfarande relativt ling tid och hyresgisterna agerar fortsatt
forsiktigt. Bristen pa moderna kontor innanfér tullarna
bérjar bli stor vilket har inneburit en positiv press uppét pa
hyresnivaerna.

Trenden hos féretag och myndigheter att omlokalisera frin
de centrala delarna, CBD, till mer perifera omriden har fort-
satt. Exempelvis har tre av de fyra storbankerna flyttat eller
ska flytta hela eller delar av sin verksambhet till narférorts-
omraden. De limnade ytorna har dock snabbt hyrts ut och
vakansgraden i CBD var i slutet pa aret rekordldga 4,6 procent.
Nir vakansgraden understiger fem procent brukar detta normalt
innebira en stark utveckling av marknadshyrorna.

Hyresmarknaden innanfor tullarna har varit stabil under
iret med stigande hyresnivéer och liga vakanser. Minga
foretag inom teknik, spel, design, reklam och media
har soke sig hit. Nir Citybanan star klar 2017 kommer
tillgangligheten att 6ka ytterligare och bidra positivt till
utvecklingen.

Kontorshyresmarknaden i Stockholms sderort ir dven
den stabil och bor paverkas positivt av kommande stads-

Hyresutveckling i Stockholm, Goteborg och Malmé "
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l Medelhyran for mycket bra lokaler i basta lage.
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byggnadsprojekt i exempelvis Slakthusomradet, Arsta och
Liljeholmen.

Kista 4r ett omrade i Stockholm som stdr infor stora
utmaningar med en vakansniva om 14 procent.

Under 2015 6kade kontorsarean i Stockholm med cirka
38000 kvadratmeter, motsvarande cirka 0,3 procent av
kontorsstocken, och ytterligare hela 225000 kvadratmeter
beddms firdigstillas under 2016. Majoriteten av nybygg-
nadsprojekten ir fokuserad till de norra férorterna, frimst
Solna och Kista, men produktionen kar ocksa i andra
omriden samt i innerstan. En betydande del av de kommande
nyproducerade kontorsareorna ir uthyrda men antalet
spekulativa projeke okar.

GOTEBORGSMARKNADEN

Konjunkrurliget i Géteborgsregionen ir pé vig mot en positiv
fas med starka konjunkturindex och en sysselsittningsgrad
som dr pd vig uppit. Den positiva utvecklingen pa arbets-
marknaden innebir att arbetsldsheten bérjar ndrma sig samma
nivéer som rider i Stockholm. Inflyttningen dill regionen ér
den hégsta under 2000-talet.

Hyresnivierna i Géteborg CBD har stigit under 2015 och
var i slutet av dret uppe pa nivier som aldrig tidigare uppnétts
i Géteborg. Detta bedéms vara en direke effeke av den mycket
laga vakansgraden som haft en sjunkande trend under de senaste
tio dren och uppmittes till knappt fem procent i slutet av 2015.

Det pagir ett stort antal nybyggnadsprojeke i Goteborg,
framforallt i strandnira omriden lings Gota ilv, bland annat
i Lindholmen. Den fysiska utvecklingen hir ar just nu inne
i en mycket expansiv period och mélet ir att det ska arbeta,
studera eller bo 50 procent fler manniskor hir &r 2020 jim-
fort med i dag.

Under 2015 dkade kontorsarean i Géteborg med cirka
60 000 kvadratmeter, motsvarande cirka 1,8 procent av kontors-
stocken. Majoriteten tillkom i innerstaden vilket avhjilpt den
stora efterfrigan som finns pa effektiva kontorsytor dir. Yeter-
ligare cirka 60000 kvadratmeter beddms firdigstillas under
2016 dir majororiteten av kontorsytorna redan ir uthyrda.

MALMOMARKNADEN

Oresundsregionen har de senaste aren haft en svag tillvixt, men
trenden ser ut att brytas med 6kad tillvixt som ett resultat av
en stark utveckling nationellt. Arbetsmarknaden bedoms ga mot
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ljusare tider, men arbetslésheten férvintas falla lingsammare
in i 6vriga delar av landet vilket delvis kan hirledas till den
kraftiga befolkningstillvixten.

Hyresnivin i Malmo CBD har rért sig i en stabil uppat-
giende trend under de senaste tio dren trots att vakansgraden
varit volatil. Aven under 2015 skade hyresnivierna trots att
vakansen steg till cirka 13 procent. En orsak till de kade
vakanserna i innerstan ir utvecklingen av omradet Hyllie
som med sitt goda kommunikationslige har vuxit fram till en
konkurrent till centrala Malmé och Vistra Hamnen.

Under 2015 dkade kontorsarean i Malmé med cirka
29 000 kvadratmeter motsvarande cirka 2,9 procent av
kontorsstocken, och 2016 kommer cirka 32000 kvadratmeter
act fardigstillas.

ATRIUM LJUNGBERGS KONTORSFASTIGHETER
Vi bedomer att kontorshyresmarknaden pa de delmarknader
dir vi finns kommer att fortsitta utvecklas gynnsamt under
de kommande aren. Intresset for etablering i Hagastaden
i Stockholm ir fortsatt stort och vi ser framforallt att omradets
life science-inrikening attraherar féretag inom vardsekeorn.
Aven pi Sédermalm ser vi att efterfrigan ir stor och vakanserna
laga. I Sickla har vi stora kommande projektvolymer i och
med pabérjandet av kontorsprojektet Sickla Front IT dir
viss del redan dr uthyrt. Hir dr intresset stort for mindre
kontorslokaler.

Under 2015 har vi forvirvat kontorsfastigheter pé, en for
oss, ny delmarknad; Lindholmen i Géteborg. Vir ambition
ir att fortsitta vixa med forvirv i bide Goteborg och Malmé.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa delmarknader, Kontor
Andel Atrium

Kvm kontorsyta,

Delmarknader (000 kvm)  Ljungberg, %
Stockholm

Innerstan, exkl CBD 3410 4
Kista 972

Soderort 1657 11
Goteborg

Lindholmen 276 12
Malmo

Centrala Malmag, Vastra hamnen, Hyllie 997 2

lla: Savills och Strateg fastighetskonsult
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STARKUTVECKLING
FOR DETALJHANDELN

ATRIUM LJUNGBERG AR en av de stérsta 4garna av handelsfastigheter i Sverige. Handelsytor svarar for

knappt hélften av vart totala hyresvarde och darfér &r detaljhandelns utveckling viktig for oss. N&r detalj-

handelséret 2015 summeras star det klart att utvecklingen &r den starkaste sedan finanskrisen 2008.

Detaljhandelns totala forsiljning i Sverige 2015 6kade med
5,7 procent och uppgick till 726 miljarder kronor. Hushallen
har fortsatt gott utrymme fér konsumtion. Sparkvoterna ar
fortsatt hoga vilket indikerar en viss grundliggande osikerhet
hos konsumenterna gillande konjunkturen. Samtidigt stdr
det klart att konsumtionen av kapitalvaror utvecklats positivt
under dret vilket 4r en indikator for en positiv syn pa den
egna ekonomin och konjunkturen. Nybilsférsiljningen har
till exempel haft ett mycket starke dr och detaljhandelns
kapitaltunga delbranscher visar likasa pa god tillvéxc.

Dagligvaruhandelns férsiljning 6kade med 4,1 procent
och sillankdpshandeln visade en tillvixt om 7,1 procent
under 2015.

E-HANDEL

Under 2015 omsatte e-handeln drygt 50,1 miljarder kronor,
vilket motsvarar en tillvixt om cirka 19 procent. Dirmed
rdder det ingen tvekan om att e-handelns starka utveckling
fortsitter. Medan branscher som funnits representerade i
e-handeln under lingre tid, till exempel bocker och media
samt kldd- och skohandeln, uppvisar ligre tillvixttal dr det
forhallandevis nya branscher sdsom jirn- och bygghandeln,
mobler- och heminredning samt livsmedel som vixer mest.

Detaljhandelns utveckling och prognos 1991-2017 (lépande priser)

Undantaget r barnartiklar och leksakshandel som trots en
digital mognad 4nda haft en stark tillvixt under 2015.

Den digitala handeln fortsitter att utvecklas starkt som en
foljd av ett fordndrat konsumtionsbeteende, nya innovationer,
en stark svensk ekonomi och nya digitala branschetableringar.
Avrets utveckling i den digitala handeln motsvarar till stor
del utvecklingen i den fysiska handeln med héga tillvixttal
i branscher kopplade till hemmet. Livsmedel pa nitet ir en
bransch under tillvixt. Med fler livsmedelsaktorer represen-
terade digitalt, nya innovationer, en pigiende forindring
i konsumtionsbeteende samt forbiterade och effektivare logistik-
16sningar dr det hogst sannolike att den digitala handeln med
livsmedel kommer att fortsitta utvecklas mycket starkt under
de kommande aren.

HALLBARHET INOM DETALJHANDELN

Ett okat fokus pa hallbarhet kan identifieras i manga branscher
och sammanhang. Inom handeln har detta gett uttryck for
ett antal nya och pigiende forindringar. Intresset for eko-
logisk mat har okat kraftigt de senaste &ren. Under 2014
dkade forsiljningen av ekologisk mat med 38 procent och
flera av de stora livsmedelskedjorna har indikerat forsiljnings-
dkningar om 40—60 procent under 2015. Efterfragan

Uthyrbar handelsarea i Sverige "

IS
Kalla: HUI Research
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bedéms till och med vara storre 4n utbudet inom vissa
varugrupper.

Niégot som in si ldnge inte slagit igenom pa samma
sitt som ekologiska livsmedel 4r mijoanpassade sillankops-
varor. Ett exempel pé detta dr miljsanpassade klider som
redan finns att kdpa i vissa butiker. Sannolikt kommer
utbredningen av miljoanpassade varor att tillta under de
kommande &ren.

Aven i kdpcentrumbranschen finns tecken pa anpassningar
med inriktning mot hallbarhet. Fastighetsigare generellt
intresserar sig allt mer for miljocertifieringar av byggnader.
En annan hallbarhetstrend som kan identifieras i kdpcentrum
beldgna i storstidder ir ett 6kat fokus pa andra transportmedel 4n
bilar dir majlighet till kollektiva firdmedel blir allt viktigare
och dven cykelparkeringar anldggs i storre utstrickning.

Den vixande second hand-marknaden 4r ett annat tecken
pa det 6kade intresset for hillbarhet hos konsumenter. Det dr
framforallt vilgdrenhetsorganisationer som dominerar
marknaden men férsiljningen via nithandel 6kar dven hir.

I &r 6ppnades ocksd Nordens forsta “social supermarket”

i Stockholm dir varorna ir donerade av andra butiker eller
grossister. Butiken erbjuder arbetstrining och bidrar till att
minska matsvinnet. Denna typ av specialiserade butiker med
inriktning mot héllbarhet kommer sannolike att 6ka i antal
framéver.

UTVECKLING AV NY DETALJHANDEL

Efter en tid med stort fokus pd Malmé och flera nya kép-

centrumprojeke som firdigstilles har ménga aktdrer nu rikeat

blicken mot Goteborg. Géteborg har stora utvecklings-

méjligheter nir det giller kdpcentrumhandel och pé kort tid

har ett flertal nya projekt initierats eller byggnation pabérjats.

Totalt planeras hela 215000 kvadratmeter ny handelsyta

i Géteborg, vilket kan jimforas med 150 000 kvadratmeter

i Stockholm och endast ett par tusen kvadratmeter i Malma.
I slutet av 2015 &ppnade Mall of Scandinavia i Solna

utanfér Stockholm med drygt 100000 kvadratmeter handels-

yta. Omsdttningen vintas uppga till cirka fyra miljarder kronor

per ar vilket 4r lika mycket som i det kopcentrum med hgst

omsittning 2015 enligt Képcentrumbarometern, Nordstan

i Géteborg.
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DETALJHANDELSARET 2016

Inf6r 2016 ér forvintningarna fortsatt hoga avseende hus-
hallens konsumtion. Realldneskningar i kombination med
fortsatt liga rintor och inflation bedéms vara de frimsta
skilen till ett utdkat konsumtionsutrymme. HUI Research
prognos for detaljhandelns omsittning 2016 var fram till
december 2015 3,5 procent. Under december reviderades
prognosen upp till 3,9 procent som en f6ljd av det stora antalet
nyanlinda flyktingar som kommit till Sverige.

ATRIUM LJUNGBERGS HANDELSPLATSER

Vara handelsplatser ligger i starka ligen i Stockholm, Uppsala
och Malmé. Butikerna inom véra fem storsta handelsplatser;
Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Grinbystaden och Mobilia,
hade under 2015 en sammantagen 6kning av omsittningen
med 5,9 procent jimfort med aret innan.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa delmarknader, Handel

Omsattning Andel Atrium
Kommun kommunen, mkr" Ljungberg, %
Malmé (Mobilia) 22800 8
Uppsala [Gr'a'_nbystaden, Radhuset, 14100 18
Forumgallerian)
Nacka (Sickla) 6700 48
Stockholm (Farsta Centrum, Vastberga 64 900 5
Handel)
Haninge (Port 73] 4300 20

" Avser omsattning per kommun 2014.

Kalla: HUI Research
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TRENDER FOR

FRAMTIDENS HANDEL

| DIGITALISERINGENS FOTSPAR foljer nya konsumentbeteenden, nya preferenser, nya vanor och

helt nya affarsmodeller. Det betyder att férutsattningarna for stadsrummet och for dess fastigheter

férandras. For oss som fastighetsdgare betyder det nya férvantningar och nya mdjligheter.

Grinser som tidigare varit sjilvklara — mellan arbete och
fritid, offentligt och privat, konsumtion och produktion — ar
i upplosning. En viktig motor i utvecklingen ir digitaliseringen,
som gir snabbare 4n nigonsin och vars konsekvenser forindrar
detaljhandeln i grunden. Det innebir en rad nya utmaningar,
men ocks stora méjligheter. Fastighetsigare och detaljhandel
méste skapa platser, miljder och sammanhang (bade fysiska
och digitala) som ir attraktiva och relevanta for konsumenter
vars beteenden och preferenser snabbt férindras i takt med
att omvirlden gor det.

Bakom trenderna finns tvé tydliga drivkrafter — vi benimner
dem Demografins déd och Den kreativa ekonomin.

DEMOGRAFINS DOD

Konsumenternas beteende gir i allt mindre utstrickning att
forstd genom studier av enkla demografiska kategorier som
dlder och kon. For handeln innebir de upplésta grinserna att
konsumenter maste forstas utifrdn nya utgingspunkter och
maiste betraktas — och kommuniceras med — som individer,
utifrdn livsstil, virderingar och intressen. Fér aktdrer inom
detaljhandeln kommer det att stilla hogre krav pa fordjupad
och individualiserad mélgruppsforstielse. Tidigare vedertagna
modeller for segmentering av mélgrupper, baserade frimst pa
demografiska variabler, blir otillrickliga. Demografins dod
kommer kanske ockséd innebira masskommunikationens dod.

DEN KREATIVA EKONOMIN

Aven grinserna mellan arbete och fritid ir i upplésning. Det
giller bade hur vi ser pa vira jobb och pa hur vi faktiske jobbar.
Framvixten av sa kallade hybridrum — platser dir tidigare
separata funktioner blandas samman — ir en viktig del av
utvecklingen. Fér detaljhandeln kan det innebira nya,
spannande majligheter till innovativ tjinste- och produke-
utveckling som beméter och tar vara pa de férindrade
konsumentbeteendena.

Ett av de kanske mest omfattande omvirldsskiftena som
handeln star infor 4r att kategorierna “konsument” och
”producent” allt mer smilter samman. Konsumenter vill inte
langre enbart vara passiva mottagare av produkter och tjanster
— de vill delta aktivt i processen, och att inkludera konsumenter
pa olika sitt nir nya idéer och koncept tas fram bygger bade
lojalitet och engagemang.

Minniskor vill leva i stider och stadsrum som sjuder av
kreativitet. Att ge konsumenterna tillging till plattformar for att
vara kreativa ir en affirsméjlighet att ta vara pd. Som detalj-
handelsaktor ricker det alltsé inte lingre att vara kreativ i sin
egen affirsutveckling. Det krivs ocksa ett nytt tink kring att
skapa méjligheter.

Telefonen Bilen Tvéttmaskinen Datorn Mobiltelefonen Internet
I |
100%
Andel amerikanska
90% hush&ll som innehar
produkten/tjansten.
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

Om vi jamfor konsumtionstakten fér telefonen, bilen och tvattmaskinen med dator, mobiltelefoni och internet ser vi att det gar vasentligt snabbare idag.
Detaljhandeln méter just nu en omvarld som &r mer féranderlig och mer komplex &n ndgonsin tidigare.
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TRENDER

KREATIVA RUM

- FOR ATT SKAPA ATTRAKTIVA FLODEN

Dynamiska och kreativa platser ar miljéer dar manniskor vill vistas.
Att bidra till att skapa sddana sammanhang kan for detaljhandeln
leda till attraktiva floden av konsumenter.

KURATORSKAP

- FOR ATT GORA BUTIKEN INTRESSANT

Att hjalpa konsumenter att valja och sortera - och att som detaljist eller
handelsplats kunna beratta om, och motivera, sina egna val i form av
sortiment eller butiksmix - blir allt viktigare for att skapa intressanta
och tilltalande ytor och miljcer.

ME-TAIL

- FOR ATT FORSTA KUNDEN OCH BYGGA LOJALITET

Den tekniska utvecklingen som gor att man kan kommunicera med
kunden i realtid, pa individniva, ger nya mojligheter for detaljister att
differentiera sig, och att gora shoppingen bade roligare och mer
meningsfull fér konsumenterna. Men ocksa att analysera kopmanster
och férsta kunden pa ett helt nytt satt.

DEN KOLLABORATIVA KRAFTEN

- FOR ATT HJALPA OCH UNDERLATTA FOR KONSUMENTERNA

Nar agande blir allt mindre viktigt for konsumenterna innebar det en
utmaning for den traditionella handeln - men ocksa en mojlighet att
fylla nya funktioner for konsumenter vad galler service, och att bli

en knutpunkt i den nya delningsekonomin.

44
Vardet av det manskliga matet okar
i en digital varld.”

Stefan Hyttfors, futurist och forelasare

Py

Storytelling som skapar relevans tror
jag pa. Den ménskliga hjarnan &r
inprogrammerad mot berattelser.”

Erik Modig, forskare,
Handelshogskolan i Stockholm

44

Digitaliseringen har hittills inneburit
en allt mer illojal konsument men
med mojligheterna som omgérdar
me-tail kan handeln terigen bérja
bygga lojalitet.”

Jonas Arnberg, chefsekonom Svensk Handel

44

Ett okat medborgarinflytande ar en
garant for en hallbar stadsutveckling
over tid.”

Caroline Curman, arkitekt Tengbom

v

Vill du ldsa mer? Se var senaste trendrapport, Stadsrum, pa www.atriumljungberg.se
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VI SKAPAR HALLBARA MILJOER

ATRIUM LJUNGBERG SKAPAR attraktiva och hallbara miljoer dar méanniskor vill leva,

arbeta och vistas - idag och i framtiden. Grunden fér detta &r en vérderingsstyrd

organisation med motiverade medarbetare och nidra samarbeten med véara intressenter.

STRATEGI OCH STYRNING

VAR ROLL

Fragan om héllbar stadsutveckling och f6rvaltning akeualiseras
i takt med en vixande befolkning i storstadsregioner samt
med 6kad insikt om att jordens resurser ir 4ndliga och att
minniskan inverkar pd klimatet. Foljaktligen 6kar férvint-
ningarna pd Atrium Ljungberg som en kunnig och framsynt
partner och vi arbetar stindigt med att utvecklas i hillbar
riktning.

Atrium Ljungberg har ett lingsiktigt perspektiv och bred
kompetens, vi dger, bygger, utvecklar och férvaltar fastigheter.
Vi dr en betydande aktér dir vi verkar med stora samlade
fastighetsbestand pa Sveriges starkaste tillvixtmarknader. Det
ger oss goda forutsittningar att vara aktiva och utveckla for
okade stadskvaliteter med blandade verksamheter och métes-
platser, vilket bidrar dill trivsel och trygghet.

Atrium Ljungberg har det fastighetsbestand, den kompe-
tens och finansiella styrka som krivs for helhetsitaganden
och lingsiktiga investeringar.

HALLBARHETSSTRATEGI

Vi vill stirka vir konkurrenskraft och affir genom en bred
ansats, dir omsorg om minniskor och miljé ir sjilvklara
komponenter. Baserat pa vér affir och dialog med bolagets
viktigaste intressenter har vi vidareutvecklat vér héllbarhets-
strategi:

HALLBAR STADSUTVECKLING: Vi utvecklar vara omraden
i hallbar rikening f6r att héja omradenas attrakeionskraft. Det
skapar virden for savil hyresgister, kommuner och andra
som nyttjar platserna som for oss som bolag.

MILJO OCH RESURSANVANDNING: Resursanvindningen,
framfdrallt energianvindningen, stir fér en betydande del av
en byggnads drifts- och produktionskostnad men 4ven dess
klimatpaverkan. Vi fokuserar dirfor pé ate forbattra resurs-
effektiviteten. Genom att stodja och samarbeta med vara
hyresgister underlittar vi i deras stravan att bedriva sina
verksamheter resurseffektivt. Med gemensamma krafter kan
vi minska resursanvindningen och miljopéverkan och
gemensamt nar vi lingre 4n vi hade gjort var och en for sig.

HALLBARA MEDARBETARE: En forutsdttning for atc
astadkomma ett bra resultat ir atc ha kompetenta, motiverade
och engagerade medarbetare. Vi verkar f6r en god och siker
arbetsmiljo och en kultur priglad av delaktighet. Med hallbara
medarbetare liggs grunden till utveckling och lonsamhet.

AFFARSETIK OCH INKOP: Palitlighet 4r centralt for oss.
Vi virnar sunda affirsmetoder i den egna verksamheten och
i relation med leverantérer och andra partners.

MAL

Vira hallbarhetsmal utgar frin bolagets virderingar. Under
aret har vi utvecklat flera nya mal med fokus p& minskad
resursanviandning. Lis mer om maélen och utfallet pd sidorna
27 och 31.

STYRNING AV HALLBARHETSARBETET

Atrium Ljungbergs styrelse faststiller bolagets évergripande
hallbarhetspolicy och relaterade policyer. Dessa utvirderas
och revideras arligen. Vira policyer finns tillgingliga i sin
helhet pé vér webbplats.

Under éret gjorde vi en analys av bolagets visentliga hall-
barhetsfragor. Visentlighetsanalysen fungerade som underlag
for utvecklingen av vir strategi, mal och plan f6r hallbarhets-
arbetet. Lds mer om analysen i arsredovisningens GRI-komple-
ment, som dterfinns pa var webbplats.

Hallbarhet ska integreras i all verksamhet och Atrium
Ljungbergs chefer har ansvar for genomférandet.

I DIALOG MED INTRESSENTERNA

Vi for dialog med intressenter som ir del av var kirnaffir
eller som pédverkas av den. Vira viktigaste intressenter ir
hyresgister, dgare/investerare, medarbetare och kommuner
ddr vi verkar. Foretridare for dessa intressentgrupper deltog

i 4rets visentlighetsanalys. Vi genomférde ocksa en fordjupad
dialog med koncernens medarbetare i form av interaktiv
webbenkit for att bittre férstd deras forvintningar och fanga
goda idéer kring ansvarsfullt féretagande.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015



HALLBAR STADSUTVECKLING

Urbanisering ir en stark trend, dven i Sverige. Den medf6r
utmaningar men ocksd méjligheter for bolag som oss. Vi har
langtgiende visioner for vira platser.

Under éret fértydligade vi strategin for hur vira omraden
ska forvaltas och utvecklas. Strategin innefattar vart arbetssite
som bygger pd dialog och delaktighet. Den innehéller ocksa
de komponenter som bidrar till att stirka omradets stads-
kvaliteter, métsplatser och identitet. Genom en varsam
blandning av innehéll i byggnader och utformning av offentliga
ytor skapar vi stadsliv, grona oaser, trygghet och trivsel. Vara
platser ir resurseffektiva och underlittar hillbara beteenden.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

En huvudsaklig del av strategin ir sedan flera &r integrerad
i den dagliga verksamheten och vi kommer fortsitta det arbetet
framdt och vidareutveckla vara platser. Lis mer pé sidorna
46-89 och om certifiering av byggnader pa sidan 27.

"En huvudsaklig del av hallbarhets-

strategin ar sedan flera ar integrerad
| den dagliga verksamheten.”

Annica Ans vd Atrium Ljungberg

STRATEGIER FOR HALLBAR STADSUTVECKLING

HALLBAR STADSUTVECKLING

IDENTITET OCH HISTORIA

Véra platser ska ha en karaktar som
praglas av deras unika kvaliteter och
historia. Darfor tar vi tillvara pa kultur-
historia. Aven samtida kultur utgor en
viktig bestandsdel i var stad.

L&s om exemplet Nobelberget pa
sidan 26.

DIALOG OCH DELAKTIGHET

Vi starker vara platser genom sam-
verkan med lokala aktorer. Vi forvaltar
och utvecklar vara platser i dialog
med hyresgaster och lokala aktorer
sasom narboende, besokare, narings-
liv och foreningar. En god dialog med
kommunerna spelar en avgorande roll
d& Atrium Ljungberg ar engagerat i
stadsutveckling, lokalt naringsliv och
infrastruktur.

Las om ett exempel pa vart
engagemang i Hagastadens
utveckling pa sidan 58.

RESURS- OCH ENERGI-
EFFEKTIVITET

| den hallbara staden tanker vi snalt
och cirkulart. Vi &tervinner och ater-
brukar smart. Vi bidrar till gemen-
samt och effektivt nyttjande av
resurser och underlattar hallbara
beteenden.

L&s om ett exempel pa cirkuldr
ekonomi pa sidan 29 och om TL Byggs
renovering av bostader pa sidan 90.
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MANGFALD OCH FLEXIBILITET
Vara platser rymmer manga olika
verksamheter - handel och arbete
integreras med bostader, service,
kultur och utbildning. Vara byggnader
ska std lange och platserna ska ha
en férmaga att utvecklas over tid
utifrén skiftande behov och samhalls-
forandringar.

MOTEN OCH INTERAKTION

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

L&s om exemplet Nod i Kista pa
sidan é1.

EKOSYSTEM OCH ARTRIKEDOM
Vi utvecklar gronytor for att framja
biodiversitet. Genom att jobba med
ekosystemtjanster anvander vi mark,
vaggar och tak pa ett effektivt och
hallbart satt. Trad, gréna tak och
smart dagvattenhantering bidrar till
att klimatanpassa Atrium Ljungbergs
fastigheter samtidigt som vi skapar
attraktiva miljoer.

NARHET OCH BEKVAMLIGHET
Vara platser bjuder pa shopping och
en rad andra bekvamligheter. Dartill
gor vi dem tillgangliga pa ett satt som
gynnar halsa och miljé. Det ska vara
enkelt att promenera och cykla samt
ta sig fram kollektivt och i elbil.

Vi samverkar med kommuner om
utformning av cykelbanor, regional-
och lokaltrafik. Vi l6ser parkering
yteffektivt for att optimera mark-
anvandning och maximera narheten.

Lds om exemplet pa var omvandling
av stadskvarteret Mobilia pa sidan 85.

TRYGGHET OCH TRIVSEL

Vi satter manniskan i fokus och bygger
i mansklig skala med varsam utform-
ning av markplan. Genom noggrann
planering och en blandning av verk-
samheter befolkas platserna under
olika tider pa dygnet och aret. Dar-
igenom Gkar tryggheten och trivseln.
Torg, strék och parker ska upplevas
6ppna och inkluderande och inbjuda
till moten, avkoppling och lek.

L&s om ett exempel pa vart sociala
arbete i Farsta Centrum pé sidan 35.



VAR STAD SKAPAR IDENTITET OCH HISTORIA

VASST KULTURUTBUD
PA NOBELBERGET

Na&r vi bygger staden ar vi inte bara mana om att
bevara platsens sjal och kulturhistoria, vi vill ocksa
lyfta in samtida kultur pa vara platser. P& Nobel-
berget i Sickla kommer vi pa sikt att bygga nya
bostader och kontor, men under tiden utnyttjar vi de
lediga industrilokalerna till kultur- och konsert-
verksamhet som klubben YARD, festivalen Sonar och
den hyllade scenuppsattningen Satans Demokrati.
Ett vasst och urbant kulturutbud i unika lokaler som
lockar manga manniskor till Sickla.

Vi tar tillvara p& kulturhistoria och unika kvaliteter.
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MILJO OCH RESURSANVANDNING

2008 antog Sverige ett klimat- och energipaket med nationella
mal; ar 2020 ska Sverige ha 6kat sin energieffektivitet med
20 procent jaimfért med 2008, andelen fornybar energi ska
oka och vixthusgasutslippen ska minska. Dessa mal fir
konsekvenser for politikens inriktning samt for de krav som
stills pd bolag som Atrium Ljungberg.

Bygg- och fastighetssektorn stir for cirka en tredjedel av
Sveriges energianvindning. Det krévs energi och resurser
i form av material for att bygga hus. Vil i drift anvinds energi
i form av el, virme och kyla. Stora mingder energi forbrukas
ocksd vid transporter till och frin vara fastigheter.

Energi ar den enskilt storsta driftkostnaden under en fastig-
hets livslangd. Det gor at fastigheternas energiprestanda har
stor betydelse for var kostnadsutveckling. Hanteringen av
avfall och tervinning 4r ocksa angeligna frigor for véra
hyresgister och har betydelse for bide ekonomi och miljo.

CERTIFIERING

Sedan 2011 certifierar vi stdrre nybyggnationer enligt det
globala milj6klassningssystemet Breeam. Breeam hanterar en
mingd olika aspekter som energi- och vattenanvindning,
halsa, transport, material, avfall, markanvindning, utslipp,
ekologi och ledning. Certifieringen innebir ocksé att processen
och slutresultatet granskas av tredje part.

Breeam hjilper oss att bygga med hillbara material, vilja
de mest energieffektiva metoderna och att beakta fastigheters
hela livscykel. En viktig del dr ocksé hilsa och innemiljé f6r de
som anvinder byggnaden, exempelvis beaktas ljudmiljs, ljus-
forhallanden, luft- och vattenkvalitet. Tack vare Breeam blir
fastigheternas miljoprestanda ocksd mer kommunicerbar
gentemot hyresgister och dessutom internationellt jimférbar.

Under aret bérjade vi dven tillimpa Breeam In-Use, som
ar ett system for certifiering av befintliga byggnader. Forst ut
var ett pilotprojeke pa av en vira handelsplatser.

Breeam limpar sig inte for bostider. Istillet kommer vi
certifiera nya bostider enligt det svenska certifieringssystemet
Miljobyggnad.
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MILJO OCH RESURSANVANDNING

MAL FOR MILJO OCH RESURSEFFEKTIVITET

Mal

Utfall 2015

Alla storre nybyggnationer ska
miljocertifieras. Lokaler enligt
Breeam med malet att ldgst uppna
betyget "very good” och bostader
enligt Miljobyggnad med malet att
l4gst uppna betyget “silver”. Malet
ar kompletterat med certifieringen
Miljobyggnad for bostader.

Alla storre nybyggnadsprojekt av
lokaler har certifierats med minst
betyget "very good”. Under 2015
blev Nod och Granby hus 6
certifierade med betyget

“very good”. Inga bostader ar
fardiga for slutcertifiering.

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

Mellan 2014 och 2015 har
energianvandningen minskat med
9,5%.

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

5,5% av kontrakterad arshyra
hade grént hyresavtal.

OM BREEAM

BRE Environmental Assessment Method, Breeam, ar det mest tillampade
miljocertifieringssystemet for byggda miljder i Europa. Breeam staller
hogre krav an lagstiftningen och tar ett helhetsgrepp om en byggnads
miljoprestanda. Certifieringen ser till miljopaverkan i byggskede,
forvaltning och drift samt miljopaverkan fran byggnadens existens.

Beddmningsmetoden bestar av tio kategorier av miljdaspekter och
fastigheterna betygsatts i samband med certifieringen (se bild nedan).
Energi samt halsa vager tyngst i betygsattningen.

VATTEN
6%

AVFALL

%
TRANSPORTER
%
%
g"
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FORORENINGAR
10%
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ENERGIANVANDNING

Malet 4r att minska Atrium Ljungbergs energianvindning
med 20 procent mellan 2014 och 2021. Under det f6rsta éret
minskade energianvindningen med 9,5 procent. For att nd
energimalet satsar vi lingsiktigt pa energieffektivisering. Till-
sammans med andra fastighetsigare och Stockholms stad har
vi ocksa dtagit oss att minska vdr energianvindning med tio
procent mellan 2012 och 2015. Vi var mycket nira att upp-
fylla malet och minskade var energianvindning per kvadrat-
meter med 9,5 procent under perioden.

En majoritet av vira fastigheter anvinder fjirrvirme som
virmekilla. Vi har ocksd en fastighet med bergvirme och en
projektfastighet som virms med tripellets och olja. Komfort-
kyla finns installerat i majoriteten av fastigheterna. Denna
kyla bestar dels av fjarrkyla och dels av egenproducerad kyla.

El star for storsta delen av vir energianvindning. Vanligt-
vis dr det vi som forser hyresgisterna med el och vi debiterar
utifrin férbrukning med négra enstaka undantag, vilket
skapar incitament for resurseffektivitet. Vissa hyresgister har
egna leverantorer och abonnemang.

I takt med att fastigheterna blir mer energieffektiva i
anvindningsfasen hirstammar en allt storre andel av deras
totala energianvindning fran byggfasen. Dirmed blir det
viktigare att minska energianvindningen 4ven i den delen av
fastigheternas livscykel. Till stod finns bland annat Breeam.
Bland Breeams krav mirks energianvindning i byggfasen, till
exempel for etablering av bygget samc tillfillig uppvirmning
och belysning. En visentlig del av energianvindningen hir-
stammar ocksa fran de material som anvinds i byggnaden.
For att minska behovet av omfattande ombyggnationer och
rivningar ska en fastighet vara robust i sin konstruktion och
anvindning. Den ska vara flexibel och kunna anpassas till
nya och forindrade behov.

Utfall 2015, energianvindning/koldioxidutslidpp

Omréde" Enhet 2015 2014 2013 2012 2011
Varme kWh/kvm 79 92 86 84 92
Fjarrkyla kWh/kvm 17 19 24 18 27
Hyresgéastel kWh/kvm 87 90 - - -
Fastighetsel kWh/kvm 59 67 - - -
Koldioxid, total kg CO,/kvm 58 - - - -
Vatten m%/kvm 0,61 057 059 061 0,64

Kommentarer kring statistiken ldmnas i GRI-komplementet som
finns tillgangligt p& www.atriumljungberg.se.

" Varme 4r normaldrskorrigerad for respektive ort.
Fjarrkyla omfattar ej egenproducerad kyla.

ELtill egenproducerad kyla ingdr. Hyresgéstelen &r estimerad for
hyresgdster med egna abonnemang.

Koldioxid baserat pa energi tillfért byggnaden: el (inkl hyresgastel),
varme och fjarrkyla. Vi rapporterar véara koldioxidutslapp enligt
Carbon Disclosure Project (CDP). Totalt uppgick koldioxidutslappen
till 5,8 kg CO,/kvm.

Ytan baseras pa total uthyrbar yta (bortréknat garage) uppréknat med
faktor 1,15. Kopta och sélda fastigheter raknas med i férhallande till
dgandetid.

MILJO OCH RESURSANVANDNING

INSATSER FOR MINSKAD ENERGIANVANDNING

Under éret satte vi delmil for varje marknadsomride inom
bolaget. Delmalen ska bidra till det koncernévergripande
energimdlet. Vi utvecklade ocksa vért system for uppf6ljning av
energianvindning. Syftet ir att f6lja upp energianvindningen
totalt samt per affirsomride, marknadsomride och byggnad.
Nista steg blir att infora férfinad mitning och styrning dir
det finns behov av ytterligare driftoptimering.

Vi har en plan for att samtliga fastigheter ska ha genomgitt
energikartliggning till och med 2017. Vi prioriterar byggnader
som ska byggas om, som har hog energianvindning och/eller
som ska certifieras.

KOLDIOXIDUTSLAPP

Vi rapporterar vara koldioxidutsldpp enligt Carbon Disclosure
Project (CDP). Totalt uppgick koldioxidutsldppen till

5,8 kg CO,/kvm.

Utsldppens omfattning och miljébelastning ir delvis bero-
ende av vara energileverantdrers produktionsmix, det vill siga
vilka brinslen som anvinds for produktionen av fjirrvirme,
kyla och el. Elen som vi sjilva férbrukar och som vi tillhanda-
haller som standard till hyresgisterna ir ursprungsgaranterad
el fran vattenkraft. Vi erbjuder miljémirke el och el frin
vindkraft som tillval.

Nir det giller fjirrvirme och fjarrkyla dr vi hinvisade till
den lokala leverantdren pa respektive ort och variationen
i miljsprestanda ar mycket stor.

SAMVERKAN MED HYRESGASTER OCH

GRONA HYRESAVTAL

Hallbara och kostnadseffektiva 18sningar skapas bist i nira
samverkan mellan hyresgist och fastighetsigare. Grona hyres-
avtal dr ett exempel pa ett gemensamt atagande att tillsammans
minska miljopaverkan.

Under aret utbildade vi vira marknadsomrideschefer och
uthyrare inom grona hyresavtal. Vi utvecklade ocksd mallar
for avtal, moten och handlingsplaner. Fokus ligger pd att
utveckla samarbetet med véra hyresgister och stotta dem
i deras hallbarhetsarbete.

Efter att ha utvecklat erbjudandet tecknade vi under aret
de forsta avtalen. Vid arets utgang omfattades 5,5 procent
av den kontrakterade drshyran av grona hyresavtal. Malet dr
att nd minst 50 procent till ar 2021.
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HYRESVARD MED CIRKULARA MOJLIGHETER

Sveriges second hand-marknad vixer i takt med den 6kande
efterfrigan pa begagnade varor sisom mébler och klider.
Aven atervinning ir en stark trend. Det vill vi girna bidra till.
Vart mal 4r att ha minst en second hand-aktor per handels-
plats till &r 2017. Dessutom ser vi girna att verksamheter
som frlinger produkters livslingd, sésom skriddare och
skomakare, etablerar sig pa vira handelsplatser.

For andra dret i rad genomférde vi kampanjen Aterwin-win
pd atta av vira képcentrum, dir kunderna uppmanades att
limna in begagnade klider. Aven vira kontorshyresgister
i Kista, Liljeholmen och pa Sodermalm i Stockholm anslét
sig till kampanjen. Arets kampanj skedde i samarbete med
Stadsmissionen. Resultatet blev 110 ton (46 ton 2014)
insamlade kldder och andra textilier till Stadsmissionen.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

ATERVINNING OCH AVFALL

Effektiv dtervinning och avfallshantering kan medféra miljo-

och kostnadsbesparingar i en byggnads samtliga faser;

produktion, férvaltning och avveckling. Vid storre nybygg-
nationer anvinder vi Breeam for att sitta mal och félja upp

itervinning, avfallsmingder och avfallskostnader. I fore-
kommande fall f6ljs dven rivning upp enligt Brecam.
Atrium Ljungberg tillhandahaller tervinning i samtliga

fastigheter. Vil fungerande system for atervinning och avfalls-
hantering 4r viktigt for véira hyresgister och dérfor har frigan

fatt hogre prioritet. Hyresgister inom handel énskar ocksd

forbittrad individuell uppféljning och bittre incitament for
resurseffektivitet. Foljaktligen antog Atrium Ljungberg under

dret ett nytt mal; senast 2021 ska alla storre handelsplatser
erbjuda individuell uppfoljning och debitering av avfall.

MILJO OCH RESURSANVANDNING

Under aret definierade vi ocksa utékade ambitioner f6r
MATERIALANVANDNING itervinningen i vira kontors- och handelsbyggnader.
En stor del av en byggnads resursanvindning och miljé-
prestanda hirstammar frin dess materialanvindning.
Certifieringssystemet Breeam hjilper oss att gora livscykel-
analyser av material och beakta ateranvindning, robusthet

och ansvarsfulla materialval.

.3

VAR STAD SKAPAR RESURS- OCH ENERGIEFFEKTIVITET

CIRKULAR EKONOMI
PA HANDELSPLATSERNA

Vi stravar efter att ha med oss kretsloppstanket sa langt som
mojligt och ett nytt mal till 2017 &r att ha minst en second
hand-aktor pa varje handelsplats. Vara ,&terwin-winkampanjer,
da kunder kan lamna in begagnade klader till vilgérande
andamal, har blivit en aterkommande del av var verksamhet.
| ar drevs kampanjen i samarbete med Stadsmissionen.
| ett annat initiativ tillsammans med Stadsmissionen
anstalldes EU-migranter till Granby Centrum for att
sl in julklappar.

:
!
;
!
|

Vi tanker snalt och cirkulért, dtervinner och
aterbrukar smart.
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GENOMSNITTLIGT
FORTROENDEINDEX

Vi deltar i Great Place to Works® (GPTW)
utvardering av "Sveriges basta arbets-
platser”. GPTW identifierar vara styrkor
och utvecklingsomraden som arbetsgivare
genom en medarbetarundersokning, som
delas in i dimensionerna trovardighet,
respekt, rattvisa, stolthet och kamratskap.

Vart mal ar att nd ett genomsnittligt
fortroendeindex pa 85 procent. 2015 nadde vi
87 procent och utnamndes till en av "Sveriges
basta arbetsplatser”.



GRUNDEN TILL FRAMGANG

Atrium Ljungbergs medarbetare 4r grunden till bolagets
utveckling, framgang och lonsamhet. Héllbara medarbetare
ir medarbetare som &ver tid mar bra, trivs, presterar och
utvecklas. For att mojliggdra det behévs tydliga och
kommunicerade mal, 16pande feedback, utveckling och

en god arbetsplatskultur.

MAL FOR HALLBARA MEDARBETARE

Mal Utfall 2015

Vi ska vara en av Sveriges basta Vi dvertraffade vart mal och nadde
arbetsplatser. Var malsattning ar att  ett index om 87 %.

minst uppna ett genomsnittligt

fortroendeindex p& 85% i Great

Place To Works® utvardering.

VARDERINGSSTYRT ARBETE
Virderingarna langsiktighet, samverkan, pélitlighet och inno-
vativt tinkande végleder var verksamhet och samarbetet med
kunder och andra intressenter. Verksamheten bygger pa lang-
siktighet i bide dgande och i relationer. Vi samverkar med
en mingd externa partners och internt inom organisationen,
vilket skapar nya mojligheter f6r kunderna och for oss sjilva.
Atrium Ljungberg star for palitlighet. Vi tar stort ansvar,
haller vad vi lovar och lovar inte mer 4n vad vi kan halla. For-
mégan och mojligheten att vara innovativa i alla processer
gor att vi gar var egen vig och dstadkommer nydanande
18sningar.

MOTIVATION OCH ENGAGEMANG

Genom att vara tydliga gillande forvintningar, samordning
och delegering samt genom att fora 16pande dialog med véra
medarbetare skapar vi motivation och engagemang for att

nd dnnu bittre resultat. S& skapar vi ocksd forutsittningar for
en bra kultur och en god arbetsmiljs, dir alla kan kiinna
delaktighet och erbjudas férutsiteningar for att bidra till
foretagets framgang.

Den si kallade Performance Management-processen 4r
vért frimsta verktyg for utveckling och prestation. Processen
stddjer chefer och medarbetare att sitta mal som inte bara
faststéller vart vi ska utan ocksd hur vi ska ta oss dit i enlighet
med vira virderingar och arbetssitt som ir viktiga i respektive
yrkesroll.

I Performance Management-processen ingdr ocksa att
chefer och medarbetare tillsammans har halvérsavstdimning,
gor en individuell utvecklingsplan och utvirderar drets arbete.
Utdver det har varje medarbetare minst dtta lopande feedback-
samtal med sin chef under iret.

En arbetsplatskultur byggs av foretaget och medarbetarna
gemensamt och det 4r vikeigt att alla medarbetare bidrar och
tar sitt ansvar for trivseln. Vi uppmuntrar 6ppen dialog
mellan chefer och medarbetare, bide informellt i vardagen
och i utvecklingssamtal och andra formella ssmmanhang.
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Vara chefer ska ha ett coachande och individanpassat ledarskap
och vara tillgingliga f6r medarbetarna.

ATERIGEN EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER
For andra aret i rad utsigs Atrium Ljungberg till en av Sveriges
bista arbetsplatser, i kategorin medelstora organisationer. Det ir
Great Place To Work® (GPTW) som ligger bakom rankingen.
Resultatet baseras till tva tredjedelar pd en medarbetarunder-
s6kning och till en tredjedel pa bedédmningen av en kultur-
profil som bland annat beskriver hur foretaget arbetar med
anstillning, utveckling och kommunikation. Vi har genom-
fort GPTWs medarbetarundersokning sedan 2011 och den
paverkar virt forbattringsarbete i hog utstrickning.

Under 2015 &vertriffade vi terigen vart mil om ett
genomsnittligt fortroendeindex pa 85 procent. Resultatet
uppgick till 87 procent, samma héga nivi som 2014.

OLIKA BAKGRUND OCH KOMPETENS
Minniskor bir pa olika erfarenheter och har olika synsitt och
uttryckssitt. Vi vill ta vara pd det bista hos varje medarbetare.
Dirfor strivar vi efter att vara en jimstilld arbetsplats med
stor mangfald i alla funktioner och p4 alla nivaer. Alla med-
arbetare ska ges samma mojligheter vad giller anstillnings-
villkor samt till kompetensutveckling och befordran, inom
ramen for sin kunskap, vilja och forméga.

Vi har en tydlig rekryteringsprocess som beaktar profes-
sionell kompetens, personliga egenskaper och motivation.
Vi har ocksa en gedigen lénesittningsprocess med hinsyn
tagen till branschstatistik och till hur medarbetarnas indi-
viduella mal uppfylls. Lonerna kartliggs arligen och inga
omotiverade skillnader fir férekomma. Dessa rutiner ir
starkt bidragande till jimstillda villkor inom bolaget.

Nyckeltal

2015-12-31 2014-12-31
Medelantal anstallda 282 282
Personalomsattning, % 9.7 11,0
Andel kollektivavtal, % 100 100
Medelalder, ar 42,3 44,3
Andel kvinnor, % 26 21
Andel méan, % A 79
Anstallningstid, &r 8,2 8,0
Konsfordelning 2015

Man Kvinnor Totalt
Styrelse 4 2 6
Totalt
Bolagsledning 4 4 8
Mellanchefer 15 M 26
Ovriga 191 58 249
Totalt 210 73 283
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HALLBARA MEDARBETARE

"Vara medarbetare ar grunden till
bolagets utveckling, framgang

och lonsamhet.”
Helena Martini, HR-chef Atrium Ljungberg

HALSA OCH SAKERHET

Var arbetsmiljopolicy syftar till att frimja hilsa och skapa en
trygg och utvecklande arbetsplats for alla medarbetare. Under
dret samlade vi vart friskvirdserbjudande i en hilsoportal.
Portalen gér det majligt att hantera hilsorelaterade aktiviteter
och administration, sdsom bestillning av triningskort eller
bokning av massage. Vi kan ocksé f6lja upp olika hilso-
investeringar via portalen.

I var verksamhet och bransch férekommer hilso- och
sikerhetsrisker. Atrium Ljungbergs har en nollvision nir det
giller stressrelaterade sjukdomar och arbetsplatsolyckor. Vi
haller regelbundet arbetsmiljéutbildningar for véra projekt-
ledare och tekniska férvaltare och for ledare pa dotterbolaget
TL Bygg.

Lis mer om TL Bygg pd sidan 91 och om leverantsrer

pa sidan 33.

Antal medarbetare per funktion under 2015

antal
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MW Misn Kvinnor

Sjukfranvaro fordelad pa kén, %

2015 2014
Man 50 4,5
Kvinnor 4.8 5,7
Total franvaro 4,9 4,8
Sjukfranvaro fordelad pa alderskategorier, %
2015 2014
29 ar eller yngre 3,8 3.3
30-49 ar 3,8 3,8
50 &r eller aldre 7.7 8,0
Total franvaro 4,9 4,8
Olycksfall och relaterad franvaro
Antal arbets-  Antal dagar frénvaro
platsolyckor® i absoluta tal
Atrium Ljungberg 4 6
TL Bygg 6 16
Summa 10 22
Man 10 22
Kvinnor 0 0
Summa 10 22

' Rapporteras till Arbetsmiljoverket.

i\ldersf&rdelning under 2015
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE

SUNDA AFFARSMETODER OCH RELATIONER

Vi virnar sunda affirsmetoder i den egna verksamheten och

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

AFFARER MED INTEGRITET

Atrium Ljungbergs etik- och leverantorspolicy utgir fran
bolagets virderingar och omfattar alla medarbetare och
leverantorer. Policyn innefattar vir uppférandekod och rikt-
linjer for hur vi gor affirer. Policyn finns pé vér webbplats.

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

P4 vér arliga konferens, dir Atrium Ljungbergs medarbetare
och TL Byggs tjinstemin deltar, arbetade vi med virderingen
pélitighet som tema och hade genomging och grupparbeten
kring antikorruption.

Under hésten 2015 pdbérjade vi en kartliggning av
korruptionsrisker och under 2016 kommer en funktion for
visselbldsning att inféras. Vi kommer ocksa se dver och upp-
datera policy och rutiner utifrdn resultatet i riskkartliggningen.

INKOP OCH LEVERANTORER
Atrium Ljungberg ir en stor inkdpare och har tusentals leve-

rantorer. Till dem kommunicerar vi vara virderingar, forvint-
ningar och krav. Varje enskilt projeke eller uppdrag stiller

specifika krav som definieras i uppdragskontrake eller leve-
ransavtal. Avtal inom ramen for vira storre byggprojekt
innehaller detaljerade krav pd miljs, kvalitet och arbetsmiljé.
Dessa krav uppdaterades under aret. For att sikra bra material-
val bérjade vi anvinda miljédatabasen Byggvarubedémningen.
Databasen anvinds sedan tidigare av TL Bygg och i vissa av
Atrium Ljungbergs projekt.

Vi har inrittat en ny tjinst i form av en inkdpsansvarig
med tillerdde januari 2016. Syftet 4r att vara ett effekeive stod
for hela organisationen genom samordnade inkdp som leder
till hogre kvalitet och minskade kostnader. Det 4r ocksi ett
viktigt led i att 4n bittre mota vira krav inom héllbarhet och
affirsetik.

UPPFORANDEKOD FOR BRANSCHEN

Under éret deltog vi i utvecklingen av en branschgemensam
uppforandekod for leverantdrer och et tillhérande system for
sjalvdeklarering. Syftet med en branschgemensam uppférande-
kod 4r att manga fastighetsigare stiller ssmma krav pé leveran-
torer och fir dirmed stdrre mojlighet att paverka dem i positiv
riktning. Nir uppférandekoden blir klar kommer vi att
implementera den i organisationen.

Vi har en etik- och leverantérspolicy som utgér riktlinjer
for hur vi gor affirer och tydliggér vilka krav vi stiller pa vira
leverantdrer. Under 2016 kommer vi kartligga véra leverantdrs-
risker och se éver behovet att utveckla policyer och rutiner.

AFFARSETIK OCH INKOP

STOD TILL UNICEF

Tillsammans med andra foretag i fastighetsbranschen stédjer vi
sedan 2007 UNICEFs projekt “Foretag for Malawi”. Projektet gynnar
utsatta barn i Malawi, ett av virldens fattigaste linder. Atrium Ljungbergs tva
Malawiambassadérer sprider kunskap om projektet i var organisation. Medarbetare visar
stort engagemang och har bland annat skinkt pengar till UNICEF genom att vara
virldsférildrar och delta i I6partivlingen ”Spring for livet”.




VART FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTANDET | SIFFROR

ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND &r koncentrerat till starka tillvéxtregioner och omfattar

fastigheter med ett fastighetsvarde om 31 miljarder kronor. En stark fastighetsmarknad med sankta

avkastningskrav tillsammans med hogre hyror till f6ljd av nyuthyrningar och omférhandlingar har lett till

orealiserade vardeférandringar om 2,3 miljarder kronor under ret, motsvarande drygt &tta procent.

FASTIGHETSBESTAND
Atrium Ljungbergs fastighetsbestind bestar huvudsakligen av
vilbeldgna och moderna handels- och kontorsfastigheter i till-
vixtregionerna Stockholm, Uppsala, Malmé och sedan 2015
dven i Goteborg. Stockholm 4r den storsta regionen med 77
procent av den kontrakterade drshyran. Fastighetsportfoljen
innehéller totalt 48 fastigheter med en sammanlagd uthyrbar
area om 1034000 kvm. Vart bostadsbestind rymmer totalt 695
ligenheter, beligna i Arvinge i Kista och Mobilia i Malms.
Under aret har tre fastigheter frvirvats i Géteborg med en
uthyrbar area om cirka 35000 kvm och cirka 400 parkerings-
platser. Dessutom har fyra handelsfastigheter avyttrats under
dret med en uthyrbar area om cirka 63000 kvm, ett led i vrt
arbete att koncentrera fastighetsbestandet till véra prioriterade
marknader.

FASTIGHETSVARDE

Fastighetsbestandets marknadsvirde uppgick vid &rsskiftet till
30841 mkr (28163). Genomsnittligt direktavkastningskrav

i viirderingen var 5,2 procent (5,6). Byggritter och mark ingir
med 729 mkr. Totalt finns byggritter om cirka 125000 kvm
BTA inom bestandet enligt lagakraftvunna detaljplaner, inklu-
sive erhdllna markanvisningar. Dirutover finns projekeplaner for
ate tillskapa ytterligare 288 000 kvm BTA byggritter, se mer
pd sidan 45. Investeringar i egna fastigheter uppgick under
dret tll 768 mkr (707). Under éret har vi forvirvat tre fastig-
heter for ett bokfort virde om 872 mkr (1673), och avyttrat
fyra fastighet med ett bokfort virde om 1291 mkr (94).
Realiserade virdeférindringar for fastigheter uppgick under

Fastighetsbestand 2015-12-31

dret till =33 mkr (8) och orealiserade virdeforindringar for
fastigheterna uppgick till 2328 mkr (861), vilket motsvarar en
virdedkning om 8,2 procent under éret. Virdeférindringen
forklaras till storsta del av marknadens sinkra avkastningskrav
for flertalet fastigheter och hégre hyror till £6ljd av nyuthyr-
ningar och omférhandlingar.

Orealiserade vardeférandringar 2015

mkr
Férandrat avkastningskrav 2139
Férandrade driftnetton 187
Férandrade investeringar 2
Summa 2328

Vardeforandringar fastigheter

mkr %

2500 10

2000 8

1500 6

1000 4

500 2
2011 2012 2013 2014 2015

Vardeférandringar fastigheter, mkr
— Vardeforandringar fastigheter, %

Januari-december 2015 "

Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drift-
Fastighetsbestand area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intdkter,  kostnader,  Gverskott,
uppdelat per segment '000 kvm mkr kr/kvm? mkr? kr/kvm? grad, % mkr mkr mkr
Affarsomrade Handel 451 13998 31032 1039 2303 95 995 -341 654
Affarsomrade Kontor 556 15694 28 247 1123 2022 92 991 -278 713
Summa 1007 29 692 29 495 2162 2147 94 1986 -619 1367
Projektfastigheter, inklusive
mark och byggratter 28 1150 E/TY 30 1074 97 24 -10 14
Summa 1034 30 841 2192 2119 94 2010 -629 1381
Salda fastigheter 112 -43 69
Totalt koncernen 2122 -671 1450

! Avser redovisat utfall under aret.
2 Kvadratmeter inklusive garage.
Redovisat hyresvarde baseras pa ndrmast kommande kvartal.

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

mkr Antal
Fastighetsbestand 2014-12-31 28163 49
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 872 3
Forsaljning =129 -4
Investeringar i egna fastigheter 768 -
Orealiserade vardeférandringar 2328 -
Fastighetsbestdnd 2015-12-31 30 841 48

VARDERING
Samtliga fastigheter i bestdndet ir klassificerade som forvalt-
ningsfastigheter och redovisas till verkligt virde (marknads-
virde). Bestdndet virderas varje kvartal. Under éret har fastig-
heter motsvarande 39 procent av marknadsvirdet for
fastighetsbestandet externvirderats av Forum Fastighets-
ekonomi och Savills. Resterande del har internvirderats och
Forum Fastighetsekonomi har kvalitetssikrat antagna marknads-
hyror, driftkostnader, vakanser och avkastningskrav.
Virderingarna baseras pd en kassaflédeskalkyl med indivi-
duellt bedémt avkastningskrav for respektive fastighet och
verksamhet. Avkastningskravet faststills enligt ortsprismetoden
vilket innebir att information inhimtas frin genomforda
transaktioner av jimf6rbara fastigheter. Kalkylperioden
uppgar normalt ¢ill 5-10 &r men kan i vissa fall vara lingre
beroende pa kontraktsituationen.

Direktavkastningskrav per lokaltyp

VART FASTIGHETSBESTAND

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

* befintliga hyresnivier och marknadshyror for respektive lokal

* befintliga hyresgister och konstrakstruktur

 forekommande och framtida vakanser

e drift- och underhéllskostnader pé kort och lang sike, med
utgangspunke 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 pd jimforbara fastigheter och marknader

Projektfastigheter virderas som firdigstilld byggnad med
avdrag for kvarstdende investering. Beroende pé vilken fas
projektet befinner sig i finns ett riskpaslag pa avkastnings-
kravet. Byggritter virderas utifrin ett bedomt marknadsvirde
per kvm BTA och omfattar endast byggritter enligt lagakraft-
vunna detaljplaner.

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

Virde utifran normaliserat driftnetto

Lokaltyp, % Intervall Snitt mkr Férvaltning Projekt Totalt
Kontor 3,9-73 52 Hyresvarde 2235 39 2275
Handel 3,9-7.3 5,2 Langsiktig vakans (3,5%) -80 -1 -81
Bostader 3,7-4,0 3,7 Hyresintakter 2155 38 2194
Ovrigt 3,9-7,3 55 Fastighetskostnader -592 -12 -604
Totalt 3,7-7,3 52 Normaliserat driftnetto 1563 26 1590
i i i Avkastningskrav 5,2% 6,1% 5,2%
Direktavkastningskrav per region X . L )
Avkastningsvarde fore justeringar 30 065 428 30 494
Region, % Intervall Snitt
Stockholm 3.7-7.3 51  Justeringar
Uppsala 3.8-5.7 5.6 Nuvarde aterstdende investeringar -676 -61 -737
Malmé 3.9-6.8 5,7 Initiala vakanser =97 -2 -99
Géteborg 5.3-6.0 5.3 Ovriga justeringar 476 73 549
Totalt 3,7-7.3 5,2 Mark och byggratter - 729 729
Lagfartskostnad -78 -17 -95
Verkligt varde 29 692 1149 30 841

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015
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VART FASTIGHETSBESTAND

HYRESINTAKTER
Den kontrakterade drshyran uppgick vid arsskiftet till 2054 mkr
(2090) och fordelar sig pa 44 procent handel, 40 procent
kontor, 3 procent bostider och 13 procent évrigt dar bland
annat utbildning, kultur och service ingér. Hyresvirdet, det
vill siga kontrakterad 4rshyra och beddmd marknadshyra f6r
vakanta ytor, uppgick till 2 192 mkr (2 246). Det ger en ekono-
misk uthyrningsgrad om 94 procent (93) inklusive projekt-
fastigheter och 94 procent (95) exklusive projektfastigheter.
Beriknat utifrin uthyrbar area var vakansgraden 17 procent (16).
Den kommersiella hyreskontraktsportfoljen, det vill siga
samtliga kontrakt exklusive bostdder, 4r vil diversifierad och
bestar av 2 737 hyreskontrakt med en genomsnittlig kontrak-
terad drshyra om 724 000 kr. Den genomsnittliga aterstdende
16ptiden pa hyreskontrakten uppgick vid drsskiftet till 3,4 r
(3,5). Under 2016 kommer 32 procent av hyresavtalen vara
foremél f6r omférhandling. 94 procent av kontrakterad
drshyra regleras med en indexklausul kopplad till inflationen.
29 procent av kontrakterad arshyra ir tecknade med en
omsittningsbaserad hyra dir hyran regleras beroende pa
hyresgistens omsittning. Hyresnivaerna har dock sikrats
genom avtalade minimihyror. Omsittningstilligg utover
minimihyran utgdr en procent av bolagets kontrakterade
drshyra vid drsskiftet.

Hyresintakter och uthyrningsgrad

Driftoverskott och overskottsgrad

Mer kontraktsinformation inklusive redovisning av de
storsta hyresgisterna finns under avsnittet Risker och risk-
hantering pa sidorna 97-101.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna for 2015 uppgick till 671 mkr (636).
Korrigerat for forvirv och nybyggnationer som justerats till
heldrsvirde samt silda fastigheter bortriknade uppgick fastig-
hetskostnaderna till 644 kr/kvm (667), dér det frimst 4r 6vriga
driftkostnader och taxebundna kostnader som minskat.
Kostnaden for att driva handelsfastigheter och frimst kop-
centrum ir generellt hogre dn for 6vriga kommersiella fastig-
hetstyper. Till viss del ticks driftkostnaderna genom vidare-
fakturering till hyresgisterna via hyrestilligg.

Fordelning av kontrakterad arshyra

".

Omsattningstillagg 1% Bashyra, fast 6 %
Ovriga tillagg 15 %

Bashyra, indexerad 50 %

Omsattningsbaserad
hyra, minimihyra,
indexerad 28 %

Fastighetskostnader "

mkr % mkr % kr/kvm
2000 100 1600 80 800
1600 95 —
- /\/\ 70 600
1200 90
800 60 400 I I I
800 85
400 50 200
400 80 I I I I
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Hyresintékter, mkr  ==Uthyrningsgrad exkl Driftoverskott, mkr == Overskottsgrad, % Ml Taxebundna kostnader Fastighetsskatt

projektfastigheter, %

= Uthyrningsgrad inkl
projektfastigheter, %

Ovriga driftkostnader
M Forvaltningskostnader
Reparationer

Tomtrattsavgald

Dverskottsgrad AO Kontor, %
) Ej avdragsgill skatt

Overskottsgrad AO Handel, %

1 Justerat genom att salda fastigheter ar exkluderade
samt forvarv och nybyggnationer heldrsjusteras.
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SEGMENTSOVERSIKT

VART FASTIGHETSBESTAND

SEGMENT HYRESVARDE PER REGION HYRESVARDE PER LOKALTYP
e ]
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HANDEL e wl @
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VART FASTIGHETSBESTAND | STOCKHOLM

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm

Taxerings- Hyres-  Ekonomisk
Tomt- Byggar/ . virde, vdrde, uthyrnings-
Fastighetsheteckning Kommun Adress /Beskrivning ritt Ombyggnad Handel Kontor Bostdder Garage Ovrigt” Summa mkr mkr grad, %
STOCKHOLM
1 Adam & Eva 17 Stockholm  Drottninggatan 68 1929/2006 3298 4505 289 8091 406 46 99
2 Arbetsstolen 3 Stockholm  Vastbergavdgen 4-12 1955/2008 16127 755 624 17 506 59 31 99
3 Bléastern 6 Stockholm  Gavlegatan 20-22 1939/1995 1279 19721 6468 3357 30825 437 70 93
4 Blastern 11 Stockholm  Halsingegatan 43-45 1930/2006 2554 38632 9632 3612 54430 929 130 91
5 Borgarnas 17 Stockholm  Borgarfjordsgatan 12 T3 2014 737 15542 6705 10989 33973 7 80
6 Fatburen 1 Stockholm  Soderhallarna 1991 2242 9042 3773 3360 18 417 345 46 99
7 Fatburssjon 8 Stockholm  Magnus Laduldsgatan 63 1930/2006 6704 1113 7817 199 24 100
8 Harden 14 Stockholm  S:t Eriksgatan 113 1932/1957 807 6237 2000 184 9228 123 15 83
9 Kolding 1 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993 128 15800 3087 19015 188 22 99
10 Kolding 2 Stockholm  Arvinge, Kista T 1992 516 406 20803 1750 70 23545 191 28 100
11 Kolding 3 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993 954 16099 1256 6848 820 25977 163 40 88
12 Kolding 4 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993/2001 251 24107 8067 977 33402 388 47 70
13 Proppen 6 Stockholm  Textilgatan 31 1937/2008 978 10342 1244 12 564 226 31 98
14 Roddaren 7 Stockholm  S:t Eriksgatan 46 1900/1995 818 6948 780 154 8700 162 26 95
15 Skotten 6 Stockholm  Glashuset, Drottninggatan 1959/2008 5200 4664 2018 11882 522 60 92
16 Storé 2 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/2006 5210 4081 2204 11495 14 29 95
17 Storé 15 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/1998 217 1315 1532 3 100
18 Stor6 21 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/2010 41935 23520 13692 10717 89864 1193 220 96
19 Stor6 23 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/1998 1370 2110 1470 3407 8357 16 99
20 Stord 24 Stockholm  Farsta Centrum 2014 3479 3479 46 8 98
21 Tranbodarne 12 Stockholm  Glashuset Slussen, Katarinavagen 15 T 1974/2006 92 23200 2886 12 26190 710 85 100
22 Sickladn 83:22 Nacka Sickla Kop- och Affarskvarter 1998/2012 71302 56854 47470 31041 206 667 2727 443 96
23 Sicklaon 83:327 Nacka Uddvégen 1 1877/2014 9767 341 10108 126 24 72
24 Sicklaon 83:334 Nacka Sickla Industrivag 4-6 1943/1970 2607 13908 16 515 118 15 94
25 Sicklatn 87:1 Nacka Alphyddevagen 4 1962 87 2476 2563 3 100
26 Sickladn 115:1 Nacka Planiavagen 1 1929 370 370 1 0 97
27 Sicklaon 115:4 Nacka Sjotorpsvagen 3-14 921 921 28 1 100
28 Sicklaon 117:1 Nacka Planiavagen 3 1967 2592 330 435 3357 " 3 38
29 Sicklaon 117:2 Nacka Sjétorpsvagen 6 1909 176 176 5
30 Sicklaén 117:17 Nacka Planiavagen 5-7 1978 1629 1629 4 100
31 Sicklaon 265:5 Nacka Atlasvagen 2 1981
32 Sicklagn 346:14 Nacka Uddvagen 7 1981 49 68
33 Stora Katrineberg 16 Stockholm  Katrinebergsvagen 4-12 T 1750/1945/1988 2436 37645 2505 42 586 729 95 95
34 Séderby Huvudgard 2:43 Haninge Port 73 1974/2013 33056 2989 36045 330 67 99
35 Vastnora 4:26 Haninge Vastnora
36 Ribban 16 Nyndshamn Backluravagen
37 Resan1 Sollentuna  Konsumentvagen 2 1972 1160 1160 5 1
Summa Stockholm 197537 324315 38781 114628 103126 778386 10532 1704 94

| Gvrigt ingdr bland annat utbildning, kultur och service.
% Hela eller delar av fastigheten &r Breeam-certifierat.
9 Beslut om eventuellt markférvary fattas under 2016.

“ Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2015-12-31.
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VART FASTIGHETSBESTAND | STOCKHOLM
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VART FASTIGHETSBESTAND | UPPSALA, MALMO, GOTEBORG

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm

Taxerings- Hyres- Ekonomisk

Tomt- Byggar/ . virde, vérde, uthyrnings-
Fastighetsbheteckning ~ Kommun Adress /Beskrivning rétt  Ombyggnad Handel KontorBostider Garage Ovrigt!  Summa mkr mkr grad, %
UPPSALA
38-39 Brillinge 8:1, 9:129 Uppsala Granbystaden 2013 10313 10313 21 14 100
40 Dragarbrunn 19:1 Uppsala Radhuset 1645/2012 2274 391 341 3006 40 9 100
41 Dragarbrunn 27:2 Uppsala Forumgallerian 1902/2005 10011 4606 1140 501 16 257 371 47 89
42 Granby 21:4 Uppsala Granby Centrum 1971/2011 40 683 491 2069 43242 566 144 99
Summa Uppsala 63 281 5488 1140 2910 72818 998 213 97
MALMO
43 Bohus 7 Malmo Mobilia 1966/2010 5824 183 11248 6680 35 23970 188 29 92
44 Bohus 8 Malmo Mobilia 1968/2013 47965 3603 37800 5391 94 759 888 158 90
45 Bohus 9 Malmaé Mobilia 2014 4103 4103 7 100
46 Dimman 11 Malmaé Barkgatan 2-8 1940/2014 3474 12196 15670 23 98
Summa Malmé 53789 7260 15351 44480 17622 138 501 1075 217 kAl
GOTEBORG
47 Lundbyvassen 4:7 Goteborg Regnbagsgatan 4-6 1989 17 694 168 17 862 186 28 81
48 Lundbyvassen 4:13 Géteborg Lindholmsallén 12-20 1957/2007 392 11924 10 050 4 487 26 853 254 30 89
Summa Goteborg 392 29618 10 050 4 655 44715 440 59 85
Totalt Sverige 314998 266680 55271 169158 128313 1034420 13046 2192 94

| Gvrigt ingar bland annat utbildning, kultur och service.
2 Hela eller delar av fastigheten &r Breeam-certifierat.
I Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2015-12-31.
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VART FASTIGHETSBESTAND | UPPSALA, MALMO, GOTEBORG
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VART FASTIGHETSBESTAND

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET 2015

FORVARVADE FASTIGHETER

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, kvm Period " Tilltrade

Stora Katrineberg 16 Stockholm 42 586 Q42014 2015-02-02
Lundbyvassen 4:7 Gaéteborg 7 283 Q22015 2015-09-30
Lundbyvassen 4:8% Géteborg 10579 Q22015 2015-09-30
Lundbyvassen 4:13 Géteborg 26 853 Q22015 2015-09-30

AVYTTRADE FASTIGHETER

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, kvm Period " Frantride

Orminge 47:1 Nacka 10 849 Q4 2015 2015-11-30
Rotundan 1 Sollentuna 19 934 Q4 2015 2015-11-30
Igor 8 Vasterds 29917 Q4 2015 2015-12-01
Manadsmatet 9 Ostersund 18 438 Q4 2015 2015-12-01

""Resultatperiod fér redovisad forsaljning/forvarv.
2 Efter forvarv har fastigheten reglerats in i Lundbyvassen 4:7.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER,
FORVARV OCH FORSALININGAR

FASTIGHETSUTVECKLINGEN AR AVGORANDE for Atrium Ljungbergs vérdetillvaxt. Var befintliga

projektportfslj méjliggor investeringar i framtiden motsvarande cirka nio miljarder kronor. Malet &r

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

ny- och tillbyggnationer. Under 2015 har vi investerat totalt 768 miljoner kronor i egna fastigheter.

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER

Vart mal 4r att investera en miljard kronor i egna utvecklings-
projekt per ar dir ny- och tillbyggnadsprojekten ska ge en
projekevinst pa 20 procent. Dirmed skapas en god virdetill-
vixt i bolaget och dven en god tillvixt i bolagets kassaflsden.
Projekten ger det storsta bidraget till act vi ndr vart tillvixe-
mal om tio procent driftnettodkning per ar.

I vilken take vi kan genomféra projekten beror pd marknads-
lige och framkomlighet i detaljplanearbetet. Dessa fragor
arbetar véra affirsutvecklare med dagligen, i nira samarbete
med interna resurser som projektledare och forvaltare, men
framforalle dillsammans med vira kunder och samarbets-
partners. Inga projekt startas normalt utan att vi har tryggat
en ldgsta niva pé avkastning genom tecknade hyreskontrake.

Under 2015 investerade vi 768 miljoner kronor i egna
fastigheter varav 219 miljoner kronor i projektfastigheter.
Under aret firdigstilldes inga utvecklingsprojekt.

Investeringar, forvarv och forsaljningar

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Vi forvirvar fastigheter frimst for ate fi tillgdng till byggrateer
och framtida utvecklingsprojekt alternativt for att f3 strategiska
fordelar. Samtliga forvirv gdr vi med avsikten att lingsiktigt
dga och forvalta fastigheterna. Under dret har fastigheter till
ett bokfort virde om 872 miljoner kronor férvirvats. Dessa
forvirv avser tre kontorsfastigheter pa Lindholmen i Géteborg.
I februari tilltriddes Stora Katrineberg som forvirvades
i december 2014.
Under aret har fyra handelsfastigheter salts; Orminge
Centrum i Nacka, Kvarteret Igor i Visteras, Mittpunkten
i Ostersund och Rotebro Handel i Sollentuna. Bokfort virde
for dessa uppgick till 1291 miljoner kronor.
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Forvarv 2015
Tillkommande
uthyrbar
Fastighetsbeteckning Kommun area, kvm Tilltrade
Lundbyvassen 4:7 Goteborg 7283  2015-09-30
Lundbyvassen 4:8" Goteborg 10579  2015-09-30
Lundbyvassen 4:13 Géteborg 26853  2015-09-30
' Efter férvarv har fastigheten reglerats in i Lundbyvassen 4:7.
Forsaljningar 2015
Avgdende
uthyrbar
Fastighetsbeteckning Kommun area, kvm Fréntride
Orminge 47:1 Nacka 10849  2015-11-30
Rotundan 1 Sollentuna 19934 2015-11-30
Igor 8 Vasteras 29917  2015-12-01
M&nadsmétet 9 Ostersund 18438  2015-12-01
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

4b

PROJEKT

FARDIGSTALLDA, PAGAENDE OCH MOJLIGA PROJEKT
Under 2015 investerade vi 768 miljoner kronor i egna
fastigheter, varav 219 miljoner kronor i projektfastigheter.
Investeringarna i projektfastigheter avser frimst Grinby
Képstad inom Grinbystaden i Uppsala och Sickla Front II

i Sickla. Ovriga investeringar avser frimst storre invindiga
ombyggnationer av Grinby Centrum och Farsta Centrum
samt ett flertal hyresgistanpassningar i Hagastaden.

I Grianbystaden firdigstillde vi tvd nya byggnader inom
ramen for ett storre projekt och startade byggnationen av
ytterligare tre hus for handel och restauranger. Vi paborjade
ocksa markarbeten for att uppfora bostider i Grinby Entré
i ndra anslutning till Grinby Centrum.

Under hésten startade vi dessutom et stort projeke, Sickla
Front II, om tva kontorsbyggnader och ett parkeringshus pa
Uddvigen i Sickla.

Den kvarstiende investeringsvolymen fér pdgiende projeke
uppgick vid arsskiftet till cirka 1040 mkr.

Flera detaljplaneprocesser pagir for andra omraden i vart
bestand, som vi beddmer kommer vinna laga kraft under
2016. Nirmast i tid planerar vi for att starta yteerligare
projekt i Grinbystaden i Uppsala, i Barkarby i Jirfilla och
i Hagastaden i Stockholm. Ytmissigt omfattar véra lingsiktiga
utvecklingsplaner lika stora delar for bostider, handel och
kontor samt en del for utbildning. Planerna ir férdelade pa
véra samtliga omraden dir tre fjirdedelar av projekeportfoljen
finns i Sickla och Uppsala, men dir ocksa Jarfélla utgor en
stor del.

Var befintliga projektportfolj mojliggor investeringar
i framtiden motsvarande cirka nio miljarder kronor.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015



INVESTERINGAR OCH PROJEKT

PAGAENDE PROJEKT 2015

Handel, Kontor, Bostader, Varav Hyresvarde Uthyr-

uthyrbar  uthyrbar uthyrbar Parkering, /itgérd, Inv,  kvarstar exkl. tillagg, nings- Miljs- LAS MER
Projekt / Etapp Kommun  area, kvm area, kvm area, kvm BTA  nyb/omb mkr  15-12-31  Fardigstalls mkr?  grad, % certifiering pa sidan
Granby Képstad inom
Granbystaden, Brillinge 8:1/9:1 Uppsala 18 700 nyb 370 50 2014-2016" 32 95  Breeam 75
Gréanby Entré hus 1, Miljo-
Granby 21:4 Uppsala 2700 3100 nyb 220 220 2017 15 339 byggnad 75
Sickla Front Il, Sickladn 346:1 Nacka 25000 14 000 nyb 830 770 2018 63 E/TY Breeam 50
Summa 21400 25000 3100 14000 1420 1040 110

" Omfattar totalt cirka 50 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
2 Exklusive eventuellt omsattningsutfall.

3 Uthyrningsgraden fér kommersiella lokaler uppgar till 53 %. Bostader hyrs ut narmare fardigstallande.

“'Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte uthyrningsgrad som delbelopp.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Projektyta, kvm BTA

Férandring av LAS MER
Kommun Lokaltyp " Detaljplan finns  detaljplan krévs Inv, mkr? pa sidan Uppskattad projektyta per lokaltyp
Sickla Nacka Handel 14000 3000 50-51
Sickla Nacka Kontor 14000 30 000 50-51 Wiaiillg) 0% IR Ell & %
Sickla Nacka Bostader 107 000 50-51
Sickla Nacka Utbildning 18 000 50-51
Granby Képstad Uppsala Handel 23000 76
Granby Centrum  Uppsala Handel 47000 76
Granby Centrum  Uppsala Bostader 30000 76
Forumgallerian Uppsala Bostader 3000 77
Mobilia Malmé Handel 14 000 83 Bostader 36 % Kontor 23%
Port 73 Haninge Handel 8000 67
Hagastaden? Stockholm Kontor 30000 57
Hagastaden Stockholm Handel 1000 57
Farsta Centrum Stockholm Handel 5000 54
Sodermalm® Stockholm Kontor 16 000 63
Barkarby ¢ Jarfalla Handel 3000 69
Barkarby ¢l Jarfalla Kontor 10 000 69
Barkarby ¢l Jarfalla Bostader 12 000 69
Barkarby® Jarfalla Utbildning 25000 69
Summa 125 000 288 000 9 000

' Bedomd lokalanvéndning kan komma att &ndras samt inneh3lla andra inslag.

2 |nvesteringsvolymen inkluderar eventuella markforvarv.

3 Avser en markanvisning med option att fdrvarva mark med en byggratt om cirka 30000 kvm BTA invid Solnavigen (del av fastigheten Vasastaden 1:45).
“ Avser en markanvisning med option att upplata mark med tomtrétt, med en byggratt om knappt 1 000 kvm BTA invid Norra Stationsgatan.

9 Avser en markanvisning med option att fdrvarva mark med en byggratt om cirka 16000-18000 kvm BTA p& Stadsgérdsleden framfér Glashuset Slussen
¢ Avser en markanvisning med option att férvarva mark med en byggratt om cirka 50 000 kvm BTA i Barkarbystaden.
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Stockholm ar kontrasternas stad, urban oc
samma gang. Mangfald och nytankande uppmu
skapas innovationer som sprider sig varlden over. Ste
regionen ar en av de fem snabbast véaxande regionernd™
i Europa och staden forbereder sig for att gora plats for me#®
an en miljon stockholmare.

Just nu pagar och planeras for ett 30-tal stérre stads-
utvecklingsprojekt, allt fran nya stadsdelar och vagar till
cykelbanor och utbyggd kollektivtrafik.

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

Bostad 3%
Ovrigt 11 % j_

Kontor 49 %

Handel 37 %

FAKTA

Stockholm ar Sveriges storsta stad med

900 000 invanare.

Ar 2020 beraknas Stockholms stad ha en miljon
AV TOTALT HYRESVARDE AVSER STOCKHOLM invanare'och l@net 2,5 miljoner invanare.




VARA OMRADEN - STOCKHOLM | SICKLA

SICKLA

VAXANDE STADSDEL MED
STARKT INDUSTRIARV.

3%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER SICKLA

TAT OCH BLANDAD STAD PA SICKLAON

Nacka kommuns vision for vistra Sicklaén 4r en néra och
nyskapande del av Stockholm dir det ska vara attraktivt och
enkelt att leva, vistas och verka. Hir planeras fér 14000 nya
bostider, tunnelbana och férlingning av Tvirbanan.

Arbetet med Tvirbanan pagar f6r fullt och trafiken planeras
vara igang vid halvarsskiftet 2017. Av- och pastigningen for
Tvirbanan kommer att ligga vid Sickla station intill virt kop-
kvarter. Som en del av en stérre tunnelbanesatsning planeras
ocksd fér en utbyggnad av tunnelbanan férbi Sickla med
station vid Sickla. Den nya tunnelbanan beriknas vara igng
ar 2025. Utbyggnaden av Tvirbanan och tunnelbanan kommer
att skapa ett nytt attrakeive alternativ att resa kollektive till
Nacka och bidra till att utveckla véstra Sicklaon till en mer
sammanhingande och tit stadsdel.

Lokaltyper i Sickla, kontrakterad arshyra

7

Ovrigt 20 %

Kontor 31 %

Handel 49 %

48

EN AV VARA MEST KOMPLETTA STADSMILJOER
Kombinationen av handelsplats, arbetsplatser och verksam-
heter for kultur, service och lirande gor Sickla till en av vira
mest kompletta stadsmiljéer dir omrédets industriarv och
langa historia avspeglas i de omsorgsfullt renoverade industri-
fastigheterna.

Vigg i vigg med vért kdpkvarter, en av Sveriges stérsta
handelsplatser, finns moderna kontorsmiljéer samt Design-
gymnasiet och Kunskapsgallerian. Flera hantverks- och
ateljébutiker tillfor karakeir till omradet och det vilkinda
Urban Deli — en matbutik, restaurang, bageri och saluhall
i ett — skapar liv och rérelse bland kontorsfastigheterna vid
Hesselmans Torg,.

Dieselverkstaden, dir det tidigare var industritillverkning,
ir idag ett vilbesokt kulturhus med museum, bibliotek,
teater, biograf och annan kulurverksamhet. Hir finns ocksd
gym och en stor inomhusanliggning for klittring.

P4 Nobelberget, dir vi pa langre sikt planerar for bland
annat bostider, anvinder vi temporirt de tomma industri-
lokalerna f6r kultur- och konsertverksamhet, en kultursats-
ning som vi vill ska leva vidare pa andra stillen i Sickla nir
bostadsbyggandet tar vid.
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SICKLA

www.sickla.se

I kopkvarteret i Sickla priglas utbudet av méngfald, variation
och kontrast. Dess sammanhang, mitt i en levande stadsmiljo
och vigg i vigg med arbetsplatser och verksamheter f6r kultur,
service och lirande, gor att kopkvarteret har en stadssjil man
sdllan hittar vid mera traditionella képcentrum.

Under éret etablerade sig bland andra Selected by R.O.O.M
& Habitat som ny butik. Képkvarteret blev rankat som
Stockholmarens favorithandelsplats 2015 i Evimetrix arliga
undersokning om hur Stockholmarna virderar centrum,
gallerior och handelsplatser i linet.

Nyckeltal Sickla Handel

Typ av handelsplats Regionalt képcentrum

MRADEN - STOCKHOLM | SICK

Branschférdelning Sickla, kontrakterad arshyra

Handel 6vrigt 17 %

Restauranger 9 % '

Mode och beklddnad 20 %

Dagligvaror 10 %

ny

Hem och fritid 44 %

SICKLA SOM ARBETSPLATS
En mingd stora féretag sisom Atlas Copco och Intrum
Justitia finns etablerade i Sickla. Stora Ensos division
Biomaterials flyttade under 2015 in i kontorsbyggnaden
Sickla Front och Domstolsverket kommer att bli en av
hyresgisterna i kontorsfastigheter som ir under uppbyggnad.
I Sickla finns ocksa ett féretagarcentrum dér nystartade
och sma foretag har méjlighet att hyra lokaler med tillgang

Uthyrbar handelsyta, kvm 90 700 R .
till gemensamma faciliteter.
Butiker och service, st 164
Butikernas omsattning, mkr 3250 Nyckeltal Sickla Kontor
Besokare, st 14 500 000 Uthyrbar kontorsyta, kvm 103 200
P-platser, st 2600 Hyresvarde inkl. garage, mkr 229
Cykelparkering, st 400
Hyresvarde, mkr 263

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015
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VARA OMRADEN - STOCKHOLM | SICKLA

50

PAGAENDE PROJEKT

SICKLA FRONT Il - KVARTER GER SICKLA NY ENTRE
Under hésten 2015 startade vi uppférandet av tvé nya
kontorsbyggnader pa Uddvigen i Sickla, dir vi dger ett stdrre
markomride med industrikarakeir. Ett hyresavtal tecknades med
Domstolsverket i bérjan av september om cirka 10 700 kvadrat-
meter kontorsyta. Domstolsverket blir med sina verksamheter
Nacka tingsritt, Hyres- och arrendenimnden samt Mark-
och miljédomstolen en betydande hyresgist i ett av de nya
kontorshusen. Tilltride till lokalerna ir planerat till andra
kvartalet 2018.

Projektet Sickla Front II, omfattar totalt cirka
25000 kvadratmeter uthyrbar area och ett parkeringshus
om 12 000 kvadratmeter.

Vir ambition for omradet ir att skapa ett attraktivt och
stadsmissigt kvarter for stora och smé kontorsverksamheter.
Platsen ska ge Sickla en ny entré och héja attraktiviteten for
hela Sicklaomradet. Den férlingda Tvirbanan kommer att ga
forbi det nya kvarteret pa sin vig mot Sickla station, vilket
yterligare forbittrar kommunikationerna till omradet.

186000

MOJLIGA PROJEKT

v

ATTRAKTIVA BOSTADER | KVARTERSMILJO
Vid Kyrkviken i den 8stra delen av Sickla har vi ambitionen
att vidareutveckla omradet i enlighet med Nacka kommuns
bostadsvision och 6versikesplan. Hir vill vi skapa cirka
500 attraktiva bostider och komplettera med service i en
trivsam kvartersmiljé. Kyrkviken ligger i direkt anslutning
till strandpromenad, kollektivtrafik och ett brett utbud fran
kopkvarteret.

Arbete med planprogram pagir, med planerad start for
detaljplan under 2016.

PROFILBYGGNAD VID SICKLA STATION

Som en del av Tvirbanans detaljplan har Atrium Ljungberg
en byggréitt vid Sickla station, vid den tinkta av- och pastig-
ningen for Tvirbanan och dir den utbyggda tunnelbanan fir
en station. Hir ir véra planer att skapa en profilbyggnad om
cirka 7500 kvadratmeter BTA med kontors-, handels-, och
serviceinnehall, som blir tvirbane- och tunnelbaneresenirens
forsta mote med Sickla. Majlig byggstart for véar byggnad ir
tidigast 2018.

NOBELBERGET BLIR STADSDEL
P4 Nobelberget pa Sickla Industrivig i Sickla dger vi en fastighet
med stora projekemajligheter. Hir vill vi utveckla en attraktiv
och tit stadsdel med bade bostider och lokaler for niringsliv
och utbildning, genom en kombination av att bygga nytt och
bevara dldre byggnader. Utvecklingen av Nobelberget ger oss
méjlighet att koppla samman stadsdelarna Hammarby Sjostad
och Sickla pa ett naturligt sitt.

P4 Nobelberget finns idag tomma industrifastigheter som
vi, i vintan pa att projekreet kan startas, anvinder f6r kultur
och konsertverksamhet. Detaljplanearbete pagir och berik-
nas vara firdigt 2017.

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | SICKLA

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015



VARA OMRADEN - STOCKHOLM | SICKLA

TAPETFABRIKEN FAR NYTT LIV SVINDERSVIKSSKOLAN VAXER

I den gamla tapetfabriken planerar vi for en tillbyggnad med Nacka kommuns starka tillvixt innebir ett 6kat behov av

7000 kvadratmeter for hotell- och/eller kontorsverksamheter.  sambhillsservice. Grundskolan Svindersviksskolan i Sickla som

Tillbyggnad beriknas kunna starta under 2016 och ryms rymmer forskoleklass till arskurs 9, planeras byggas ut med

inom gillande detaljplan. ytterligare 10 000 kvadratmeter. Detaljplanearbete ska ske
under 2016 och vi beriknar kunna starta denna tillbyggnad
under 2018.

50 NYA BOSTADER VID GILLEVAGEN

Vid Gillevigen nagra hundra meter frin kopkvarteret har vi

planer for att bygga 50 nya bostadsritter. Detaljplanearbete SICKLA 1898

pagar och byggstarten kan ske under 2017. Genom en om- och tillbyggnad av de karakeiristiska tegel-
husen vid Jirnvigsgatan dir hantverksbutikerna idag ligger,
har vi méjlighet att tillskapa ytterligare 9000 kvadratmeter
handel och kontor inom gillande detaljplan. En byggstart for

.............. denna om- och tillbyggnad ir beriknad till 2017.
Geografiskt lage

Sickla ligger i sydostra Stockholm pé gransen mellan Stockholm och

Nacka. | Sicklas narhet ligger Hammarby Sjostad och Sédermalm och

i direkt anslutning gar Sédra lanken och Varmdéleden, genomfartsleden

till Nacka och Varmda. Restid fran Slussen &r cirka sju minuter.

Befolkning Nacka kommun:

95000 invanare. Fram till &r 2025 beraknas befolkningen vixa med
25000 personer och uppga till 120000.

@ Busshallplats Saltsjébanan station === Saltsjébanan eeeeePlanerad strdckning Tvirbanan == Viktiga trafikleder
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FARSTA

ETT AV STOCKHOLMS STORSTA
STADSDELSCENTRUM OCH EN

VIKTIG MOTESPLATS.

3%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER FARSTA

FRAN FORORTSCENTRUM TILL PROMENADSTAD
I Stockholms stads dversiktsplan har centrala Farsta ident-
fierats som en av nio tyngdpunkter i Stockholm. I takt med
att Stockholm viixer ger Farsta méjligheter att skapa fler
bostider och arbetsplatser, utékad handel och kultur- och
idrottsrelaterade verksamheter samt samhillsservice.

Som betydande fastighetsigare i Farsta har vi stor del
i utvecklingsarbetet som gors i nira samverkan med Stockholms
stad och andra intressenter. Arbetet bedrivs inom ramen for
visions- och utvecklingsarbetet "Tyngdpunkt Farsta” dir utveck-
lingen av Farsta Centrum ir en barande fraga.

Den gemensamma ambitionen fér Farsta Centrum ir
en omvandling frin ett forortscentrum anpassat for bilar
till en attraktiv stadskdrna i en promenadstad, som planeras
vara klar 2030.

Lokaltyper i Farsta, kontrakterad arshyra

Ovrigt 11%

Handel 68 %

&

Kontor 21 %
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CLarsta

CENTRUM

www.farstacentrum.se

UNIK 60-TALSKARAKTAR
I Farsta Centrum skapades ett av de férsta ABC-samhillena
for 6ver 50 ar sen — en plats dir arbete, bostider och centrum
samlades pd ett och samma stille. Det var ett nytt sitt att
tinka d4, men betydligt vanligare nu. Idag finns hir ett stort
utbud av butiker, arbetsplatser, kultur, utbildning, service
samt frisk- och hilsovéird som gor Farsta Centrum till ett av
Stockholms storsta stadsdelscentrum och en viktig motesplats.
Vi har manat om att bevara platsens 60-talskarakeir, dir
K-mirkta individuellt utformade byggnader och den vilkinda
fasaden pa det gamla Tempohuset skapar en unik atmosfir.
Farsta Centrums livliga torghandel férenar omradet och skapar
en trivsam stadskinsla.

NY MATDESTINATION

Som ett led i en langsiktig strategi att skapa en stark mat-
destination av Farsta Centrum 6ppnade bland andra Ica
Kvantum i en stor om- och tillbyggnad under 2014. Under
2015 har arbetet med att bygga om och konvertera lagerytor
i centrumets nedre butiksplan fortsatt. Hir har vi nu skapat
en torgmiljé fér mat- och dryckesintresserade och visentligt
vissat utbudet av restauranger och mat- och delikatessbutiker.
Under hosten dppnade sex olika restaurang- och matkoncept.
Sedan tidigare fanns Hemkop, Coop Konsum och System-
bolaget pd samma vaningsplan. Ombyggnaden har omfattat
totalt 10000 kvadratmeter ddr vi har konverterat cirka

1000 kvadratmeter lageryta till handelsyta och skapat ett nytt
mattorg om cirka 500 kvadratmeter.

Nyckeltal Farsta Centrum Handel

Typ av handelsplats Regionalt kopcentrum

Uthyrbar handelsyta, kvm 60500
Butiker och service, st 160
Butikernas omsattning, mkr 2 500
Besokare, st 17 500 000
P-platser, st 1700
Cykelparkering, st 160
Hyresvarde, mkr 201

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

VARA OMRADEN - STOCKHOLM

Branschférdelning Farsta, kontrakterad arshyra

¢ 9
Handel évrigt 22 % Dagligvaror 12 %

n,

Hem och fritid 31 %
Restauranger 10 %

ARBETSPLATSEN FARSTA CENTRUM

I Farsta dger vi kontorsfastigheter om nirmare 39000 kvadrat-
meter som i det nirmaste ir fulle uthyrda. Hir har Stockholm
stad en av sina storsta arbetsplatser. Sedan linge 4r Farsta
Stadsdelsnimnd och Jobbtorget lokaliserade hir och i bérjan

Mode och bekladnad 25 %

av 2015 flyttade Social- och éldreforvaltningen in i sina lokaler
om nirmare 5000 kvadratmeter kontor som inrymmer cirka
200 arbetsplatser. Under dret invigde SATS en nyrenoverad
anlidggning om drygt 2000 kvadratmeter.

Nyckeltal Farsta Centrum Kontor

Uthyrbar kontorsyta, kvm 39 000

Hyresvarde inkl. garage, mkr 75

FARSTA
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MOJLIGT PROJEKT

v

ATTRAKTIV STADSKARNA

Vir och Stockholm stads gemensamma ambition ir att
utveckla Farsta Centrum till en attraktiv stadskirna i den
kommande promenadstaden Farsta.

Omvandlingen innebér en blandning av funktioner och
verksamheter. Vi har identifierat ett langsiktigt behov av att
tillskapa ytterligare upp till 20 000 kvadratmeter yta for
handel, cirka 10000 kvadratmeter arbetsplatser och samhills-
service samt 5000 kvadratmeter utbildning och kultur.

Geografiskt lage

Farsta Centrum i stadsdelen Farsta ar en knutpunkt i sdderort,
Stockholm.

Farsta ar omgivet av Tyresé mot dster, Haninge mot soder och
Huddinge mot vaster. Avstandet till Stockholm city ar 20 minuter
med kollektivtrafik.

@ Busshallplats @ Tunnelbaneuppgang

54

Utdver detta kan det finnas utrymme fér upp till 1000-1500
bostider.

Ett programforslag stilldes ut p& samrad under 2015.
Arbetet med att ta fram detaljplaner utifrin programmets
inriktning beriknas kunna pabérjas under forsta halvaret 2016.
Ambitionen ir sedan att identifiera limpliga projekt som
i etapper tar Farsta Centrum till en promenadstad ar 2030.

5000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA
| FARSTA

Tunnelbana e \/iktiga trafikleder

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015



VAR STAD SKAPAR TRYGGHET OCH TRIVSEL

SOCIAL SAMVERKAN
GER BRA MILJO

| Farsta jobbar vi bade med social samverkan och utveckling
av den fysiska miljon for att skapa trivsel och trygghet.
Engagemanget bland véra medarbetare och ett nara sam-
arbete med aktorer som bevakningsbolag och brottsfore-
byggande rad, ger en bra miljé dar alla kan trivas. Vi stottar
aven foreningen Ung & Stolt, vars aktiviteter for ungdomar
gjort stadsdelen tryggare. Trygghet och tillganglighet skapas
ocksa genom tat och blandad bebyggelse med strak dar det &r
l4tt att orientera sig, och var satsning pa ett vassat utbud av
caféer och restauranger har gjort Farsta Centrum till en plats
dar manniskor trivs och valjer att vara dven pa kvallstid.

Vi skapar rekreationsvarden och liv 6ver aret och dygnet.
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HAGASTADEN

PA SIKT EN VARLDSLEDANDE
ARENA FOR LIFE SCIENCE.

0%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER HAGASTADEN

Hagastaden kommer att g till historien som ett av Stockholms
storsta stadsbyggnadsprojekt genom tiderna. Fram dill 2025
vixer Hagastaden fram och bygger samman Stockholm och
Solna genom en ny stadsdel som kommer bli ett av virldens
frimsta kluster och arena for aktdrer inom vetenskapsomridet
life science. I omrédet, som bérjar vid Karolinska sjukhuset
och stricker sig till Norrtull, kommer 50 000 arbetsplatser for
foretagande, forskning och entreprendrskap mixas med 5000
bostider, flera nya métesplatser och en vil utvecklad service.

EN AV STOCKHOLMS HETASTE KONTORSMARKNADER
Intresset for att etablera sig hir 4r stort och Hagastaden har
under det senaste aret blivit en av Stockholms hetaste kontors-
marknader. Det 4r framfor allt stadsdelens inriktning och
méojligheter som attraherar. Férutom ett befintligt fastighets-
bestand om cirka 95000 kvadratmeter har Atrium Ljungberg
tvd markanvisningar i omradet.

Lokaltyper i Hagastaden, kontrakterad arshyra

EN BETYDANDE FASTIGHETSAGARE

Atrium Ljungberg har funnits i Hagastaden i ndrmare 25 ar
och ir en av de stdrsta fastighetsigarna i omréidet. Hir dger
och férvaltar vi karakeiristiska industrifastigheter frin
1930-talet som tidigare Apotekarnes Mineralvattenfabrik,
Glashuset och PV-palatset. Alla fastigheter dr om- och till-
byggda till moderna kontor med bevarad industrikarakeir
och effektiva ytor.

Nigra av véra hyresgister i Hagastaden 4r Stockholms lins
landsting, Vironova samt det globala hilso- och sjukvérds-
foretaget MSD, som flyttade till Hagastaden under forsta halv-
dret 2015 for att bli en del av den storsatsning som nu gors
inom life science. I bérjan av dret etablerade sig dven kom-
munikationskoncernen Nordic Morning och i slutet av dret
tecknade vi kontrakt med flera nya aktorer, bland andra
Reumatikerférbundet. Flera befintliga hyresgister har utdkat
sina lokalytor och vara fastigheter i Hagastaden var vid érs-
skiftet i det nirmaste fullt uthyrda.

Nyckeltal Hagastaden

Ovrigt 10%
Handel 4 %

o

Kontor 86 %

Uthyrbar kontorsyta, kvm 77 100

Hyresvarde inkl. garage, mkr 227
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MOJLIGA PROJEKT

v

LIFE CITY - HJARTAT | STOCKHOLMS NYA KLUSTER
Mitt i det framviixande life science-klustret i Hagastaden, vid
Nya Karolinska invid Solnavigen, har Atrium Ljungberg en
markanvisning med méjlighet att forvirva mark med en
byggritt om 30000 kvadratmeter BTA.

Hir vill vi skapa en extraordinir plats, Life City, ett nytt
centrum f6r vetenskap och innovation. Visionen fér Life City ar
en scen och en métesplats for niringsliv, akademi och samhille
dir foretag inom life science far tillging till all den dynamik
och kompetens som nu samlas inom ett begrinsat omrade.

Var malsitening dr att Life City blir den sjilvklara motes-
platsen for alla som 4r verksamma i Hagastaden. I kvarteret
utformar vi olika typer av arbetsmiljéer for att skapa de bista
férutsiteningarna for innovativa och dynamiska samarbeten.

Life City blir fronten i Hagastadens life science-kluster vid
Skandinaviens mest visuella plats dir 200 000 minniskor
passerar varje dag.

Byggstart beriknas kunna ske tidigast i slutet av 2017.

Geografiskt lage

Hagastaden ligger mellan Vasastaden och Karolinska sjukhuset,

i Stockholm. Stadsdelen kommer att lanka samman Stockholm med
Solna genom det nya regionsjukhuset Nya Karolinska Solna (NKS).

VARA OMRADEN - STOCKHOLM | HAGASTADEN

PLATS FOR KORSBEFRUKTANDE MOTEN

P4 Norra Stationsgatan i Hagastaden har Atrium Ljungberg
en markanvisning om knappt 1000 kvadratmeter BTA.
Visionen ir hir att skapa en inbjudande plats och ett samman-
hang for korsbefruktande méten inom life science, strategiskt
beligen mitt i Hagastaden. Byggnaden och innehéllet ska
utgdra ett mervirde fér bide befintliga och nya hyresgister
och fér minniskor som bor i och beséker omridet.

31000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA
| HAGASTADEN

@ Planerad tunnelbaneuppgang @ Planerad uppgdng Citybanan e Viktiga trafikleder () Markanvisning

. Nya Karolinska Solna

- ——

Life City
Mojlig projektyta
ki v i
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VAR STAD SKAPAR DIALOG OCH DELAKTIGHET

MOT GEMENSAMMA MAL

| Hagastaden ar en helt ny stadsdel under framvaxt.

For att omradet ska utvecklas pa ett sa bra satt som
mojligt samarbetar vi med andra fastighetsagare i olika
arbetsgrupper och finns aven representerade i styrelsen
for Hagastaden Fastighetsagare som arbetar for Haga-
stadens utveckling. Vi diskuterar lokaltrafik med politiker,
gor marknadsaktiviteter med Stockholm Science City
och sakrar att kvarteret blir levande och fylls med
attraktiva verksamheter fér bade boende och féretag
genom gruppen Norra stationsgatans utveckling. Visst
ar vi konkurrenter i vanliga fall, men genom vara olika
erfarenheter, ingdngar och kontakter blir vi starkare
tillsammans pa vdgen mot samma mal - att skapa en
dynamisk ny stadsdel i Stockholm.

Vi engagerar manniskor och jobbar tillsammans.




KISTA

VARLDSLEDANDE KLUSTER
INOM IT OCH KOMMUNIKATIONS-

TEKNIK.

9%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER KISTA

Sveriges Silicon Valley — si har Kista kallats sen 1980-talet
nir stadsdelen blev kiind som Sveriges storsta IT-centrum.
Kista ir en av Sveriges mest dynamiska och expansiva regioner
och ett virldsledande kluster inom ICT (informations- och
kommunikationsteknik). F4 platser i virlden kan visa samma
héga koncentration av expertis, innovation och affarsmajlig-
heter inom ICT som Kista. Hir finns flera internationellt
framstaende forskare och bland éver 1100 ICT-foretag hittar
man IBM och Ericssons huvudkontor samt Samsung och
Nokia som ir etablerade med sina Sverigekontor i Kista.

TYDLIG NARVARO | KISTA
Atrium Ljungberg har ett langt forflutet i Kista. Redan pa
1990-talet skapade vi en tridgirdsstad i stadsdelen Arvinge,
ett omrade dir blandade former av boende integreras med
kontor, restauranger och nirservice. 2014 firdigstillde vi vir
métesplats Nod, vart bidrag till vetenskapsstaden, i en helt ny
del av Kista.

I nirheten av Nod byggs nu cirka 2500 bostider varav
cirka 360 kommer inrymmas i Kista Torn — Stockholms hogsta

Lokaltyper i Kista, kontrakterad arshyra

Bostad 28 %

Kontor 44 %

Ovrigt 26 %

Handel 2%
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bostadshus. Den nya bebyggelsen ir en viktig del i Kistas
utveckling mot att bli en mer levande stad.

www.kistanod.se

Nod ir en dynamisk smaltdegel for ICT, innovation, lirande
och kreativitet dar minniskor och féretag med olika kompe-
tenser mots och vixer tillsammans. Var vision for métesplatsen
har sedan start varit att skapa en brygga mellan féretagande,
forskning och utbildning. Efter att ha lagt verksamheter
inom forskning och utbildning som grund, fortsatte vi under
2014 och 2015 att teckna flera hyreskontrakt med starka och
innovativa foretag inom I'T-sektorn.

I Nod finns sméd och medelstora ICT-féretag, universitet,
skolor och start-ups. Den storsta hyresgisten ir Institutionen
for data- och systemvetenskap vid Stockholms universitet med
nirmare 7 000 studenter, 300 medarbetare och ett hundratal
forskarstudenter. Andra hyresgister ar SenseGraphics, Esri
Sverige, Cornerstone samt Fujitsu Sverige som flyttade in
med sitt svenska huvudkontor under hosten 2015. Hir finns
ocksa organisationer som Kista Science City som marknads-
for Kista och driver samarbeten mellan akademi, forskning,
niringsliv och Stockholms stad.
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FORUTSATTNINGAR FOR MOTEN

I Nod har vi skapat naturliga métesplatser och flexibla kontors-
18sningar som Hotspot och shared space, dir hyresgister far
tillgdng till speciallokaler. Hir finns métesrum, ett ppet atrium
for stora event och digitala skiirmar fér konst och kommuni-
kation. I huset finns ocks3 Black Box, Stockholms universitets
multiarena for events samt DAC — Digital Art Center.
Restaurangen i tvd viningar med cafédel ir utformad for att
snabbt kunna vixla om fran lunchservering till en miljé som
passar for méten, seminarier och workshops.

Sedan invigningen har flera stora aktiviteter dgt rum i
Nod, allt frén events for att hitta framtidens IT-stjdrnor till
missan Mobile Business. Métesplatsen har besokts av Nobel-
pristagare och ministrar och hir har delats ut pris till svensk
ingenjdrskonst och hallits konstvernissage. Det sprudlar av
liv i Nod och varje dag sker grinsoverskridande méten.

ARVINGE - EN LEVANDE STADSDEL

Arvinge ir en levande stadsdel i Kista med en blandning av
olika verksamheter som kan dra affirsmissig nytta av varandra.
Hir finns béde kontor, bostider, restauranger och service.
Arvinge ligger strategiske intill E18, fem minuters promenad

Geografiskt lage

Kista ligger i norra Stockholm. Kommunikationsmadjligheterna till
Stockholm city, kranskommuner och Arlanda flygplats ar mycket goda
via narliggande motorvdgarna E4 och E18, tunnelbana, bussar och
pendeltdg. Med den nya tvdrbanan som beriknas sta klar 2023 skapas
dven goda kommunikationer till Bromma flygplats och vidare mot Alvik.

@Busshéllplats @Tunnelbaneuppgéng @Tvérbanan station

S

- - e, = r

Tunnelbana

fran tunnelbana och Kista Galleria och med goda kommu-
nikationer till Stockholm City, Arlanda och nirliggande
kommuner. Nigra av vira hyresgister i Arvinge ir Atea och
Arrow Electronics. Under 2015 har tv4 svenska huvudkontor
etablerat sig i vara lokaler i Arvinge; Kone AB och Konica
Minolta Business Sweden AB.

I vira kontorslokaler i Arvinge kan foretag genom flexibla
kontraktsformer och kontorslésningar kostnadseffektivt vixa
och krympa efter behov. Man ges dessutom tillging till special-
lokaler som showroom, labb och utbildningslokaler. Konceptet
ir skapat for att 6ka mojligheten for foretag ate verka och
ndtverka i ett naturligt sammanhang med andra utvecklings-
orienterade verksamheter.

Nyckeltal Kista
Uthyrbar yta, kvm 109 500
Hyresvarde inkl. garage, mkr 208

eeeee Planerad strackning av Tvdrbanan == Viktiga trafikleder
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VAR STAD SKAPAR MOTEN OCH INTERAKTION

NOD - ETT FRAMGANGS-

KONCEPT FOR
KREATIVT IDEUTBYTE

Nar Data- och systemvetenskapliga institutionen (DSV) vid
Stockholms universitet hade vuxit ur sina gamla lokaler och
sokte nya, efterlyste de inte bara en miljo med funktionella
lokaler, utan ocksad en matesplats dar studenter och naringsliv
lattare skulle kunna komma i kontakt med varandra. Det var
borjan till en gemensam vision om Nod. En helt ny byggnad
med spannande arkitektur och fysiska forutsattningar i miljon
for moten och korsbefruktningar mellan akademi, naringsliv
och offentlig sektor. Idag ar Nod en dynamisk smaltdegel for
ICT, innovation, larande och kreativitet dar manniskor och
foretag med olika kompetenser méts och utvecklas

tillsammans.
Vi kopplar ihop strak, utvecklar métesplatser och stéttar

samverkan.
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SODERMALM

TRENDIG STADSDEL SOM
SJUDER AV LIV.

7%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER SODERMALM

Sodermalm ir en stadsdel i Stockholm med mycket liv och
charm. Den gamla arbetarstadsdelen 4r idag moderniserad
men mycket sjil och hjirta finns kvar i kulturen som mani-
festeras i historiska byggnader, mingder av restauranger och
trendiga hipsterbutiker. S6dermalm har genom aren blivit en
allt starkare plats for kontorsetablering, framfor allt for
offentliga verksamheter och kreativa niringar. Stadsdelen ar
ocksé en mycket attraktiv del av Stockholm for boende.

OMBYGGNADEN AV SLUSSEN
Projektet Nya Slussen har nu ater kommit iging efter att minga
pagiende ombyggnadsarbeten stannade upp hésten 2014.
Anledningen till uppehallet var ett politiskt beslut om att gora
en genomlysning av hela projektet. Ett uppdaterat genom-
forandebeslut antogs av Kommunfullmiktige i Stockholms
stad i september 2015 och alla miljétillstand ir nu pa plats.
En omarbetning har gjorts av detaljplanen fér nyte buss-
garage och bussterminalen i Katarinaberget vid Slussen, vilken
upphiivdes av Mark- och miljodomstolen under véren 2014.

Lokaltyper pd Sodermalm, kontrakterad drshyra

Ovrigt 8% _
Handel 4 % ‘

Kontor 88 %

Den omarbetade detaljplanen kom ut pa samrad i bérjan av
2016 och beriknas antas 2018.

Ombyggnadsarbetena vid Slussen mirks redan och kommer
att fortsdtta paverka omridet under de nirmaste dren. Katarina-
vigen stingdes for biltrafik vid arsskiftet 2015/2016 for ate
Sppna igen 2019 da den nya huvudbron beriknas sté klar.
Aven ledningsarbeten och kajbyggnation pagir. Ytan framfor
Glashuset kommer att utgdra en provisorisk bussterminal frin
slutet av 2017 tills dess att bussarna flyttar in i Katarinaberget
2023. Direfter kan Stockholms stad pabérja arbetet med att
décka éver Stadsgardsleden, dir Atrium Ljungberg har en bygg-
ritt. Hela projektet Nya Slussen beriknas vara klart 2025.

KONTORSFASTIGHETER | BASTA LAGE

Vira kontorsfastigheter pd Sédermalm ligger i bista lige vid
Slussen och Medborgarplatsen. Vid Slussen 4ger vi en av
Stockholms mest kinda byggnader, Glashuset, beliget i vacker
miljé precis vid Stockholms inlopp. I Glashuset sitter hyres-
gister som Telenor, Tengbom, Proventus, Wingardhs arkitekeer
och TT. P4 Medborgarplatsen, mitt i Séders puls av minniskor,
handel och restauranger, dger vi en del av Séderhallarna, en
fastighet med moderna lokaler med bland andra RFSU som
en av hyresgisterna. Hir har vi ocksa ett eget lokalkontor.

Nyckeltal Sodermalm
Uthyrbar yta, kvm 45800
Hyresvarde inkl. garage, mkr 154
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MOJLIGT PROJEKT

v

MARKANVISNING VID SLUSSEN
Atrium Ljungberg har en markanvisning for en byggritt pd
Stadsgirdsleden framfér Glashuset. Byggritten ir pé cirka
16 000 kvadratmeter f6r kontor, handel och service.
Byggstart 4r beroende av tidplanen for den évergripande
omvandlingen av Slussen. Om en 6verenskommelse om
forviry och exploatering nas kan byggstart ske i den senare
delen av Slussens omdaningsprocess, vilket i nulidget bedoms
vara tidigast 2025.

16000

........................................................................... KVM MOJL'G PROJEKTYTA

Geografiskt lage

Stadsdelen Sodermalm i Stockholms innerstad avgransas av Slussen PA S O D E R MA I_ M

inorr och av Skanstull i sdder.

@ Tunnelbaneuppgéng @ Saltsjsbanan/Pendeltdy === Tunnelbana/Jarnvig/Saltsjobanan e Viktiga trafikleder () Markanvisning
:—1 T - il e L= .
. f e g i b
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LILJEHOLMEN

ETABLERAT KONTORSKLUSTER
MED MARKNADSLEDANDE

FORETAG.

4%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER LILJEHOLMEN

P34 Liljeholmen har vi en kontorsfastighet, Stora Katrineberg,
pa 40 000 kvadratmeter, strategiskt beldgen vid Liljeholms-
hamnen alldeles vid Marieviks kontorsomrade och Liljeholmens
galleria med bétlinje till Gréndal direke vid kajen.
Liljeholmen och Marievik ir ett etablerat kontorskluster
med marknadsledande féretag. Hir finns nirhet till service,
goda kommunikationsmajligheter inom négra minuters
promenadavstind och smidig access till E4/E20.

Lokaltyper i Liljeholmen, kontrakterad arshyra

HYRESGASTER MED STARKA VARUMARKEN

I fastigheten finns nirmare ett trettiotal vilrenommerade
foretag, varav Roche, Stockholms lins landsting, Bochringer
Ingelheim och VIA Egencia ir de stdrsta hyresgisterna.

I enlighet med Stockholm stads vision att lita innerstaden
vixa séderut finns planer pé att utveckla och fortita omradet
med attraktiva bostider och service och pé sa sitt stirka
kopplingen med Sédermalm.

Nyckeltal Liljeholmen

Ovrigt 5%
Handel 4 % - ‘

Kontor 91 %

Uthyrbar yta, kvm 42 600

Hyresvarde inkl. garage, mkr 95

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015
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Geografiskt lage

Liljeholmen &r en stadsdel i Séderort inom Stockholms kommun.
Liljeholmen grénsar till stadsdelarna Arsta, Midsommarkransen,
Aspudden, Grondal och Sédermalm.

@ Busshallplats @Tunnetbaneuppgémg Tvarbanan station === Tvdrbana === \/iktiga trafikleder
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VARA OMRADEN - STOCKHOLM

HANINGE

HANINGE

ATTRAKTIV TILLVAXTKOMMUN
NARA NATUREN.

3%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER HANINGE

I stockholmsregionens utvecklingsplan (RUES) har Haninge
pekats ut som en regional stadskirna och man riknar med en
stark befolkningstillvixt i hela regionen framéver.

Utbyggnaden av motorvigen till Nynishamn ir klar sedan
en tid och i det stora stadsbyggnadsprojektet Vega, ett projeke
for cirka 10000 nya boende, ir de forsta bostiderna pa plats
och inflyttning har startat. Markarbeten f6r en ny pendel-
tigsstation i Vega har paborjats och pendeltagstationen
beriknas vara i drift 2019.

DESTINATION FOR HANDEL

Sedan mitten av 1970-talet har den regionala knutpunkten
mitt pa Sodertdrn i Haninge varit en av Sveriges ledande
destinationer f6r dagligvaruhandel. Hir har vi sedan
invigningen 2010 steg for steg utvecklat vir handelsplats
Port 73. Den geografiska placeringen mitt i trafiknavet som
sammanlinkar Haninge, Tyresé och Nynishamn och invid
Riksvig 73, med cirka 90 000 passerande fordon dagligen,
ger Port 73 ett tydligt visuellt lige i trafikflodet.

Lokaltyper i Haninge, kontrakterad arshyra

Ovrigt 6% '

Handel 94 %

A T ¢ CEe—

PORT 231l

www.port73.se

Port 73 bestdr nu av ett fyrtiotal butiker och restauranger.
Hir finns béde service, volymhandel och en galleria med ett
varierat utbud av butiker och restauranger.

Under 2015 har invindiga ombyggnationer gjorts i sam-
band med att Coop Forum har uppgraderat sin butik till sitc
senaste koncept. Under aret etablerade sig flera starka varu-
mirken sisom Burger King och Kronans Apotek och ett par
hyresgister har dubblerat sin yta. Lokalerna i Port 73 ir fullt
uthyrda.

Port 73 blev utsedd till Stockholms tredje bista handelsplats
2015 i Evimetrix arliga undersékning om hur Stockholmarna
virderar centrum, gallerior och handelsplatser i linet. Port 73
kommer att bli var forsta fastighet som vi miljdcertifierar enligt
Breeam in use. Virt mél ir ace 25 procent av alla nytecknade
avtal i Port 73 under 2016 ska vara s3 kallade grona avtal.

Lis mer om gréna avtal pd sidan 28.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015



Nyckeltal Port 73

Typ av handelsplats Externhandel
Uthyrbar handelsyta, kvm 36 000
Butiker och service, st 41
Butikernas omsattning, mkr 900
Besdkare, st 5000 000
P-platser, st 1000
Cykelparkering, st 100
Hyresvarde, mkr 67

Branschférdelning Haninge, kontrakterad arshyra

Handel ovrigt 25 %

Restauranger 3 % ,

Mode och bekladnad 15 %

Geografiskt lage

Dagligvaror 31 %

Hem och fritid 26 %

Haninge ligger strax soder om Stockholm. Port 73 i Haninge ligger
i korsningen mellan vag 73 [Nyn&svéagen) och Guddbroleden - tvar-
forbindelsen som lankar samman Haninge, Tyresé och Nyndshamn.

Befolkning Haninge kommun:

81000. Fram till &r 2023 beréknas Haninge ha ndrmare 92000 invanare.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

VARA OMRADEN - STOCKHOLM | HANINGE

MOJLIGT PROJEKT

v

STADSDEL SOM NATURLIG DEL AV HANINGE

Pi kort sike vill vi fortsitta att 6ka utbudet i Port 73 med
ytterligare handel, kultur och service. I dagsliget finns en
gillande detaljplan for detta.

P4 lingre sikt dr var ambition att utveckla omradet ytterligare
och komplettera med bostider i direkt anslutning till Port 73,
i ett varierat kvarter med generésa parker och béttre méjlig-
heter for fotgingare och cyklister. Ett planprogram antogs
under hésten 2014 for en fortsatt utveckling av omréidet runt
Port73.

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

8000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA
| HANINGE

oclg;plm city, 20 km .
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VARA OMRADEN - STOCKHOLM | BARKARBY

BARKARBY

VASTRA STOCKHOLMS NYA
KNUTPUNKT.

Barkarbystaden i Jirfilla kommun, med den regionala tag- VASTRA STOCKHOLMS NYA KNUTPUNKT

trafiknoden Stockholm Vist, ir ett av de stdrsta utbyggnads- Om nigra ir kommer Barkarbystaden att bli véstra Stockholms
omrédena i Stockholmsomridet just nu. Under en tiodrsperiod nya knutpunke. Det innebir att bide tunnelbana, fjirrtag
vixer en helt ny stadsdel fram fér 40000 nya invénare, med och pendeltdg stannar i omradet. Hela Jirfilla har redan idag
nirmare 20000 nya bostider, arbetsplatser, skolor, butiker, mycket bra kommunikationer till Stockholm och har bland
caféer, restauranger, kultur och service. Hir ligger sedan annat utsetts till “bista pendlarkommun” av Dagens Nyheter.
tidigare Barkarby Handelsplats, en av landets storsta externa Den nya Barkarbystaden blir en stad med ldg energiforbruk-
handelsplatser. ning och goda férutsittningar for en hallbar utveckling.

Omrédet har varit en betydelsefull plats under manga
drhundraden. Boplatser, gravfilt, runstenar och andra forn-
limningar visar att det har bott minniskor hir frén brons-
dldern och frami.

I de sodra delarna av Barkarbystaden ligger Jarfilla kyrka,
Barkarby torg och Tingshuset som alla har haft historiskt
centrala roller i socknen. Under hela 1900-talet var Barkarby-
filtet med sitt flygfilt ete viktigt centrum f6r bdde den militdra
och den civila flygutvecklingen i Sverige.
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MOJLIGT PROJEKT

v

Under forsta kvartalet 2015 tecknade vi ett samarbets- och
markanvisningsavtal med Jirfilla kommun om en byggritt pd
cirka 50 000 kvadratmeter BTA i Barkarbystaden. Samarbets-
avtalet innebdr méjligheter for oss att pa en ny marknad
utveckla sivil utbildning och kontor som bostider, kultur
och service i den snabbt vixande Barkarbystaden.

Som ett forsta steg planerar vi tillsammans med Jirfilla
kommun att skapa en regional métesplats och utbildnings-
center i en dynamisk stadsmiljo runt kollektivtrafiknoden
Barkarby station/Stockholm Vist. Métesplatsen ska blir en
samlingspunkt for lirandemiljéer med frimst teknisk och
naturvetenskaplig inrikening tillsammans med naringsliv,

Geografiskt lage

Barkarby ar ett delomrade i Jarfalla kommun nordvast om Stockholm.
Hela Jarfalla har idag mycket bra kommunikationer och om nagra ar
kommer Barkarbystaden vara vastra Stockholms nya knutpunkt for
tunnelbana, fjarrtag och pendeltag.

VARA OMRADEN - STOCKHOLM | BARKARBY

kultur och service — en plats dir minniskor vill vara, triffas
och utvecklas tillsammans.

Atrium Ljungberg valdes som samarbetspartner av Jirfilla
kommun utifrin vir mingdriga erfarenhet av att bygga stad
och lirandemiljer och med tidigare erfarenhet av liknande
projekt dir manga funktioner integrerats i lyckade helhets-
16sningar.

Malsittningen ir att byggstart av den forsta etappen, om
cirka hilften av den totala byggritten, ska ske under 2017
med inflyttning under 2019. Jirfilla kommun kommer
att forhyra en del av den forsta etappen for egen liarande-

0000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA
| BARKARBY

verksambhet.

@ Planerad tunnelbaneuppgdng @ Stockholm Vast planerad knutpunkt fér tunnelbana, pendeltdg, regionaltdg och buss: == planerad tunnelbana

== Pendeltdg === Viktiga trafikleder Markanvisning

Viksjo

Soderhgjden

Veddesta

.z

Jakobsberg

IKEA

Barkarby handelsplats
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70

YTTERLIGARE FASTIGHETER | STOCKHOLM

DROTTNINGGATAN, STOCKHOLM

P4 Drottninggatan i centrala Stockholm, i ett av Stockholms
bista lagen, dger vi tva klassiska fastigheter. Glashuset pa
Drottninggatan ir en modern handelsplats i fem plan med
nagra av marknadens starkaste modeakeérer, bland andra
Jack&Jones, Vero Moda och Weekday. I den andra fastigheten,
pa Drottninggatan 68, ir modefdretaget Zara den storsta
hyresgisten. Bada fastigheterna innehéller ocksd kontor.

Nyckeltal Drottninggatan

Typ av handelsplats Citygalleria
Uthyrbar yta handel, kvm 10 800
Uthyrbar yta kontor, kvm 9200
Hyresvarde, mkr 106

VASTBERGA HANDEL,
STOCKHOLM

Vistberga Handel ligger strax utanfor Hornstull i sédra
Stockholm med butiker som Coop Forum, Cykloteket,
Sporthuset, Budo Fitness och Rusta. Under 2015 etablerade
sig dven Systembolaget hir. Nirheten till stadsdelarna Lilje-
holmen, Alvsjé och Higersten gor omradet litt att nds av
manga ménniskor. Utemiljén i omradet har nyligen forbittrats
och 4r nu grénare med mer gris, fler trid och buskar och
forbittrade ging- och cykelbanor.

Nyckeltal Vastberga Handel

Typ av handelsplats Externhandel
Uthyrbar yta, kvm 17 500
Butiker och service, st 7
Butikernas omsattning, mkr 500
P-platser, st 600
Hyresvarde, mkr 31

KUNGSHOLMEN

Vir fastighet pa Kungsholmen ligger vid Fridhemsplan och ir
ursprungligen en cykelfabrik fran forra sekelskiftet. Idag ér
det en modern kontorsfastighet dir vi bevarat den gamla
industrikaraktiren.

HAMMARBY SJOSTAD

Hammarby Sjostad ir en internationellt erkind och prisbelénad
stadsdel i Stockholm som ligger nira bide natur och inner-
stan. Bostdder, kontor, shopping och service i kombination
med parker och ging- och cykelstrdk har gjort staden charmig
och trivsam. Hir har vi en fastighet pa Textilgatan 31 i ett
lige dir Sjéstaden och Sédermalm méts.
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Uppsala ar landets fjarde storstad och en av de snabbast: ~ =~ &
vaxande kommunerna i Sverige. Bostadsbyggandet matt per
medborgare ar bland det hogsta i landet och satsningar
i miljardklassen pa offentliga byggnader och infrastruktur
vittnar om stadens starka attraktionskraft.

Vi brinner for att vara en del av utvecklingen av citykarnan i et i e
och kommer att fortsatta vara drivande 1 utvecklingen av
Granbystaden - en helt ny stadsdel och Uppsalas andra
stadskarna.
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AV TOTALT HYRESVARDE AVSER UPPSALA

LOKALTYPER | UPPSALA
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Bostad 1%
.

Ovrigt 2%
Kontor 5% |

Handel 92 %

FAKTA

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med
205 000 invanare.

Ar 2050 bersknas befolkningen uppga till 350 000.



VARA OMRADEN - UPPSALA | GRANBYSTADEN

74

GRANBY-
STADEN

EN AV DE MEST EXPANSIVA
STADSDELARNA | UPPSALA.

7%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER GRANBYSTADEN

Stadsdelen Grinby i norddstra Uppsala star infor stora for-
dndringar och héller pa att ta ny form som en av de viktigaste
och mest expansiva stadsdelarna i Uppsala. Hir pagar utveck-
lingen av Grinbystaden — Uppsalas andra stadskirna — som
inom ndgra 4r sannolikt ir helt integrerad med Uppsalas
innerstad.

I omrédet dger vi bade det viletablerade Grinby Centrum
samt ytterligare ett handelsomrade strax norr om Grinby
Centrum. Vir vision f6r hela Grinbystaden inklusive Grinby
Centrum, ir att skapa en ny, attraktiv och levande stadsdel
i Uppsala. Dirfor handlar Grinbystaden precis lika mycket
om bostédder, arbetsplatser, kultur och spinnande méten som
om handel och kommersiella upplevelser.

I omrédet pagér och planeras dven projekt av andra akeérer,
bland annat ett flertal bostadsprojekt med totalt cirka 8 000 nya
bostdder och ett antal idrottsanliggningar.

R ol e
L Ea . d

Branschférdelning Grianbystaden, kontrakterad arshyra
Handel dvrigt 21 %

Restauranger 9 % I
Mode och bekladnad 27 % \

Dagligvaror 15 %

Hem och fritid 28 %
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GRANBY
CENTRUM

www.granbycentrum.se

Grinby Centrum dr Uppsalas enda képcentrum med allt under
ett tak. De senaste dren har vi byggt ut och moderniserat
centrumet i flera etapper. Under 2015 har vi arbetat med en
storre invindig ombyggnad dir bland annat Coops tidigare ytor
har omvandlats till nya lokaler som har forstirke centrumets
kommersiella uttryck.

Flera in- och omflyttningar av butiker har dgt rum under
dret, bland annat 6ppnade Systembolaget en pilotbutik som ett
test att forma framtidens butikskoncept. Under éret tecknade
vi dven avtal med Starbucks, som valt Grinby Centrum som sin
forsta etablering i Uppsala. Starbucks éppnade i januari 2016.

FARDIGSTALLT PROJEKT
v

FLERA NYA BUTIKER

Under 2015 firdigstillde vi ytterligare tvé byggnader i den
norra delen av Grinbystaden dir Blomsterlandet, City Gross,
Apotek Hjirtat och en frisorsalong 6ppnade. I borjan av
2016 6ppnade dven Barnens Land och ett stort sport- och
dventyrsland.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015
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NYTT HANDELSOMRADE TAR FORM | GRANBYSTADEN

\

Y% GRANBYSTADEN

www.granbystaden.se

Ett stenkast frin Grinby Centrum, i den norra delen av

Grinbystaden, pagir utvecklingen av ett nytt handelsomride.

Arbetet har kommit en bra bit pa vdg och redan nu finns hir
ett tiotal restauranger och butiker. Utbudet ir fokuserat mot
hemmet dir hela familjen kan utritta sina 4renden i en rationell
och inspirerande miljo.

Handelsplatsen planeras bli totalt cirka 50000 kvadrat-
meter ndr den ir firdigutvecklad och ambitionen 4r hir att
skapa ett omrdde med stadskinsla som kompletterar Grinby
Centrums utbud.

Nyckeltal Granbystaden (inkl Granby Centrum)

Typ av handelsplats Regionalt képcentrum

Uthyrbar handelsyta, kvm 53 600
Butiker och service, st 116
Butikernas omsattning, mkr 2 200
Besokare, st 7 500 000
P-platser, st 2 600
Cykelparkering, st 600
Hyresvarde, mkr 157

PAGAENDE PROJEKT

GRANBYSTADEN VAXER

Byggnationen har startat av ytterligare tre hus i den norra
delen av Grianbystaden. Hir 6ppnar bland andra Arken Zoo,
OoB och tre restauranger under forsta halvarer 2016. 1 samband
med butiksdppningarna inviger vi ocksa en temalekpark utom-
hus och ett torg med uteservering.

GRANBY ENTRE HUS 1

Vid arsskiftet 2015/2016 paborjade vi markarbeten for att
uppfora bostider i Grinby Entré i nira anslutning till Grinby
Centrum. [ en forsta etapp kommer ett bostadshus med

62 ytefektiva och vilplanerade hyresritter att byggas. Bostads-
huset beriknas std klart for inflytening under hosten 2017.
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Mojlig projektyta

MOJLIGT PROJEKT

v

UPPSALAS ANDRA STADSKARNA

Vira framtida utvecklingsplaner for Grianbystaden omfattar
bide Grinby Centrum med omnejd och handelsomridet i den
norra delen av omradet. Férutom bostadsprojektet Grinby
Entré om 62 hyresligenheter, som redan ir iging, planerar vi
for ytterligare 130 hyresritter med byggstart 2017 och for
cirka 250 bostadsritter med byggstart 2019. En ny detaljplan
vid Grinby Centrum vann laga kraft under forsta kvartalet
2016. Detaljplanen omfattar ett strre omrade och mojliggér,
forutom bostider, ytterligare verksamheter f6r handel, kultur,
service och utbildning.

Geografiskt lage

Granbystaden med Granby Centrum och var nya handelsplats ligger
i 6stra delen av Uppsala strategiskt nara norra avfarten fran E4.

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

Busshallplats e Viktiga trafikleder

Uppsala city, 2 km

Forumgallerian

Radhuset

Maijlig projektyta

Granby centrum

Mgjlig projektyta § ’

Utvecklingen av Grinbystaden gors i samarbete med
Uppsala kommun som bland annat planerar fér ett rese-
centrum strax intill Grinby Centrum, som ska bli en central
knutpunkt med bdde lokal och regional trafik. Det kommer
att skapas forbittrade mojligheter for fotgingare och cyklister
och dessutom finns en vision om sparvagnstrafik mellan
Grinbystaden och Uppsala Centralstation.

KVM MOJ LIG PROJEKTYTA
| GRANBYSTADEN

EL

Majlig projektyta

P&gaende projekt

' tm, 70 km
«— Stockho!

—— VISIONSBILD GRANBYSTADEN
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UPPSALA
CITY

HISTORISK STAD MED STARK
ATTRAKTIONSKRAFT.

3%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER UPPSALA CITY

FORUMGALLERIAN

www.forumgallerian.se

Forumgallerian ir av ett helt kvarter och ligger mitt i centrala
Uppsala med stort fldde till och frin Uppsalas resecentrum.
Hir finns en stark mix av butiker och restauranger men ocksa
flera kontor och bostider.

Var ambition ir att skapa ett in mer levande kvarter av
Forumgallerian. Planer finns fr upprustning av kontorslokaler,
nya bostadsprojekt som rymmer bide hyres- och bostadsritter
och en ombyggnad av gallerian med mer tyngd inom mode.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

Nyckeltal Forumgallerian

Typ av handelsplats Citygalleria
Uthyrbar yta, kvm 16 300
Butiker och service, st 40
Butikernas omsattning, mkr 350
Besdokare, st 5000 000
Hyresvarde, mkr 47

Branschférdelning Uppsala City, kontrakterad arshyra

Handel 6vrigt 8 % ' Dagligvaror 2%

Hem och fritid 19 %
Restauranger 19 %

Mode och bekladnad 52 %
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RADHUSET

STORA TORGET UPPSALA

www.radhusetuppsala.se

Radhuset dr en av stans mest kinda profilbyggnader och ett
riktigt landmirke. Det ér beldget vid Stora Torget mitt i centrala
Uppsala. Fa platser i Uppsala har samma spannande och linga
historia som Ridhuset.

Sedan 2012 4r Radhuset ett modevaruhus, efter att vi
2006 kopt byggnaden och med varsam hand och stérsta
respekt for platsens sjil och historik renoverat huset.
Restaureringen har fatt kosta i tid, tanke och materialval.

Det historiska arvet blandas med modebutiker och
restauranger i en annorlunda och spinnande atmosfir.

Geografiskt ldge
Forumgallerian och Radhuset ligger mitt i Uppsala city.

= \/iktiga trafikleder eeeeGagata
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NYA MATUPPLEVELSER | RADHUSET

Under 2015 tecknade vi avtal med Uppsalas storsta restaurang-
aktor Svenssons krogar. Svenssons krogar kommer att bedriva
all restaurangverksamhet i Rddhuset om totalt cirka 500 kvadrat-
meter samt en uteservering pi Ridhusets bakgard. Under aret
har ocksd miklarbyrin Widerlév 6ppnat ett kontor pa det
dversta planet i Rddhuset. Under aret prisades Ridhuset som
Arets Modebutik 2014 pa galan Uppsala Vimmel Awards.

Nyckeltal Radhuset

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

KVM MOJLIG PROJEKTYTA
| UPPSALA CITY

. Resecentrum ‘
5

s S
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MALMO

EN AV NORDENS STORSTA
ARBETSMARKNADER

Fa stader i Sverige ar sa blomstrande och dynamiska

som Malmé. Med sitt strategiska lage i Oresundsregionen
ar Malmo en stark tillvaxtort och en spannande stad med
attityd, historia och sjal. Regionen ar en av Nordens storsta
arbetsmarknader med 3,8 miljoner invanare.

Vi tror pa Malmo och vill fortsatta att véxa har. Forutom
vart langsiktiga stadutvecklingsprojekt med Mobilia ar vi nu
ocksa en del i utvecklingen av Méllevangen - det kulturellt
sprudlande omradet i innerstaden.
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LOKALTYPER MALMO
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Kontor 3%
Bostad 11% — 4 Handel 74 %
Ovrigt 12%

FAKTA
Invanare i Malmé kommun: 313 000.

Ar 2025 beraknas Malmos befolkning ha vuxit
AV TOTALT HYRESVARDE AVSER MALM{ till 377 000 personer.
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82

MOBILIA

FRAN KOPCENTRUM TILL
ETT LEVANDE STADSKVARTER.

%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER MOBILIA

mmobilia

www.mobilia.se

ARKITEKTURPARLA MED INDUSTRIARV

Med sitt ursprung i den gamla textilfabriken dr Mobilia en
riktig arkitekcurpirla, industriarvet skapar bade attityd och
sjil. Under flera ar har vért arbete pigitt med att omvandla
ett traditionellt kdpcentrum till ett levande stadskvarter.
Byggnadernas unika industrihistoriska karakeir har lyfts fram
och kombinerats med modern arkitektur och héllbara material.
Flera tegelfasader har rekonstruerats med atervunnet tegel
och gjutjarnsfénstren i maskinhuset bevarats. Platsen har
utvecklats rejilt i olika etapper och fyllts med fler butiker,
caféer, restauranger, service, nya bostider, torgmiljé med
uteserveringar och gang- och cykelstrik. Hir finns dven flera
kontorslokaler.

NYOPPNINGAR UNDER 2015

Under 2015 har restaurangen Fabriken i det renoverade
tornhuset haft nydppning med nya dgare och nytt koncept.
Fler nydppnade koncept i Mobila 4r Skechers, Cartoon
Store och Subway.
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Nyckeltal Mobilia

Typ av handelsplats Regionalt kopcentrum

Uthyrbar handelsyta, kvm 59 200
Butiker och service, st 110
Butikernas omsattning, mkr 1800
Besdkare, st 14 000 000
P-platser, st 2 000
Cykelparkering, st 600
Hyresvarde, mkr 169

Branschférdelning Mobilia, kontrakterad arshyra
Handel 6vrigt 19 % .
Restauranger 7 % .

Mode och beklddnad 28 %

Dagligvaror 7 %

Hem och fritid 39 %
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MOJLIGT PROJEKT

MER BOSTADER, HANDEL OCH KULTUR

Arbetet med att omvandla Mobilia till ett levande stads-
kvarter har skett i olika etapper, och vi fortsitter att utveckla
platsen. Narmast handlar det om en ny- och tillbyggnad pa
cirka 14000 kvadratmeter f6r handel, bostider och kultur-
verksamhet mitt i stadskvarteret. Det kommer att skapa
tydligare kopplingar mellan Mobilias olika delar och ge

Geografiskt lage

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

Busshallplats e Viktiga trafikleder

VARA OMRADEN - MALMO | MOBILIA

méjligheter att vidareutveckla torget i kvarterets mit.
Bostiderna i den nya byggnaden, som certifieras med Miljs-
byggnad, kommer att vara vinda inat torget. Vi kommer
dven etablera fler restauranger in mot torget, allt for att skapa
en levande och attraktiv miljo.

14000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA
| MOBILIA

Malmo city, 2 km

i Dimman 11

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015
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VARA OMRADEN - MALMO | MALMO CITY

MALMO CITY =
MOLLEVANGEN

INFLUENSER FRAN VARLDENS
ALLA HORN.

%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER MALMO CITY

TRENDIGT KULTURMECKA Nyckeltal Malmé City Kontor

Mollevangen (Mollan) 4r ett spinnande fore detta fabriks- Uthyrbar kontorsyta, kvm 15 700
omride i centrala Malmé dir flera ildre byggnader finns
bevarade. Det senaste decenniet har omradet utvecklats rejilt
och Méllan ir idag ett omrade kint for sina ménga krogar,
restauranger och nattklubbar. Hir finns en etnisk méngfald
nir det giller mat och affirer samt ett stort kulturutbud.

Hyresvarde inkl. garage, mkr 23

Lokaltyper i Malm@ City, kontrakterad &rshyra

Ourigt 78%
VAR FASTIGHET PA MOLLAN
Hir dger vi fastigheten Dimman 11 som innehaller verksam- Kontor 22%
heter inom kultur, utbildning och kontor. Ett 25-arigt avtal
om drygt 5000 kvadratmeter har omférhandlats med Malmo
stad for deras stadsarkivs verksamhet. Malmo stad hyr dven
lokaler for en biograf och restaurang dir biografen hade sin
invigning i slutet av februari 2015. Andra hyresgister ir
Academedia och CDON. Et stort arbete med att renovera
och férbittra fastighetens fasad och huvudentré pagir.

Geografiskt lage
Méllevangen (Méllan) ligger i syddstra delen av centrala Malma.
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VAR STAD SKAPAR NARHET OCH BEKVAMLIGHET

EN NATURLIG DEL AV MALMO

Med nya évergangsstallen, cykelbanor och strdk som
hanger ihop med det 6vriga stadsnatet har Mobilia blivit
mer lattillgangligt och integrerat med resten av Malma.
En oppen och inbjudande plats med en levande gatumiljo
dar man kan rora sig fritt genom omradet aven nar
kopcentrumet inte ar oppet. Efter omvandlingen av en
parkeringsplats till ett torg har en trivsam stadsmiljo
skapats med uteserveringar och bostader, och med en ny
forskola pé bekvamt avstdnd begransas resandet for
boende i Mobilia. Férskolans utegard med grénska och
lekplats &r byggd pa taket till kopcentret - ett satt att
anvanda ytorna pa ett smart satt.

Vi prioriterar gdende, cyklar, kollektivtrafik och
yteffektiv planering.



LE:DANDE INGENJORSNAV OCH
KUNSKAPSINTENSIV INDUSTRI

Goteborg ar en gammal stad men for Atrium Ljungberg ar
den ny. Genom vart forvarv.pa Lindholmen ar vi nu en del av
det omfattande stadsutvecklingsarbetet som pagar i Géteborg.
Har vill vi, precis som pa vara andra stallen, utveckla l[angsiktigt
hallbara stadsmiljoer tillsammans med kommunen, hyresgaster
och andra samarbetspartners.

Vi ar i borjan av var relation med Goéteborg och satsar pa ett langt
och utvecklande forhallande till staden i hjartat av Skandinavien.




AV TOTALT HYRESVARDE AVSER GOTEBORG

LOKALTYPER | GOTEBORG
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Handel 1%
Ovrigt 8% _jl

«— Kontor 91%

FAKTA
Invénare i Géteborgs kommun: 548 000

Ar 2021 bersknas Goteborgs befolkning ha vuxit
med 83 000 till 631 000 personer.



VARA OMRADEN - GOTEBORG | LINDHOLMEN

LINDHOLMEN

EXPANSIV STADSDEL UNDER
OMVANDLING.

%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER LINDHOLMEN

| FOKUS FOR STADSUTVECKLINGEN | GOTEBORG

Det gamla varvsomridet Lindholmen, p& Hisingssidan av Géta
Alv, ligger centralt beliget och ir idag en expansiv del av Alv-
staden i Goteborg. Alvstaden bestir av centrala Géteborg pa
bada sidor av ilven och genom projekt "Vision Alvstaden”
arbetar staden mélmedvetet f6r att knyta samman de bida
sidorna. Hir planeras for nya héllbara stadsmiljéer och
motesplatser dir fotgingare, cyklister och bilister enkelt ska
kunna ta sig 6ver dlven frén stadskirnan.

FULLVARDIG STADSDEL MED LIV OCH PULS
Lindholmen 4r mitt uppe i en omvandling till en levande och
attraktiv innerstad. Omrédet ir ett modernt kontorsomrade
och internationellt kunskapskluster med utvecklingsintensiva
teknik- och mediaféretag samt forskare och studenter.

Lokaltyper i Lindholmen, kontrakterad arshyra

Handel 1% e
Ovrigt 8% A'

Kontor 91 %

88

Under varvsepokens glansdagar var det som mest ett
par tusen personer som jobbade hir. Idag 4r det nirmare
20000 minniskor som arbetar eller studerar pd Lindholmen.

Hiir ligger bland annat Lindholmen Science park och
Chalmers, cirka 350 féretag med inriktning mot fordons-
industri, ICT, media och teknik samt ett trettiotal restauranger.

Arbetet med att géra omridet mer stadslikt genom att
bygga bostider, service, fler verksamhetslokaler och Géteborgs
forsta riktiga skyskrapa pagar for fullt. Planen 4r att 30000
minniskor ska jobba och bo hir &r 2021 och att omrédet ska
bli en fullvirdig stadsdel med liv och puls dven efter kontorstid.

Nyckeltal Lindholmen

34700

Hyresvarde inkl. garage, mkr 59

Uthyrbar kontorsyta, kvm

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015



VARA FASTIGHETER PA LINDHOLMEN

Atrium Ljungberg dger sedan hosten 2015 fastigheter pa
Lindholmen. Fastigheterna omfattar totalt cirka 35000 kvadrat-
meter uthyrbar area och ett garage med cirka 400 p-platser.
Byggnaderna innehéller moderna och flexibla kontorslokaler
som med sina detaljer frin varvstiden andas sjil och historia.
Nagra av hyresgisterna i husen ir Volvo, IBM, Valmet, Sykes,
Esab och Alvstranden Utveckling. I december 2015 flyttade
det heligda kommunala stadsutvecklingsbolaget Alvstranden

Geografiskt lage

Lindholmen ligger beldget p& Hisingssidan av Géta Alv i centrala
delarna av Géteborg. Har finns goda kommunikationer med b&de bat
och buss till centrum.

@ Busshallplats e Viktiga trafikleder

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

VARA OMRADEN - GOTEBORG | LINDHOLMEN

Utveckling in i vara lokaler med sitt huvudkontor. Under
hésten 2015 etablerade vi dessutom ett eget lokalkontor
pa platsen.

Vi kommer att fortsitta utveckla véra befintliga fastigheter
pa Lindholmen och tillféra verksamheter inom kultur och
lirande. Vi kommer ocksi aktivt s6ka nya forvirvsmajligheter
for att fortsitta vixa i omrédet inom bade kontor, handel och
bostider.
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VAR STAD SKAPAR
RESURS- OCH ENERGIEFFEKTIVITET

TL BYGG - SATSAR PA
HALLBART BYGGANDE

Vara byggprojekt ar komplexa och kraver kompetens,
erfarenhet och anpassning. TL Byggs framgangsrika satsning pa
att bygga och renovera bostader med miljovanligt fokus handlar
ofta om manga sma atgarder som tillsammans skapar en smart
langsiktig hallbar helhet. Vid renoveringen av ett antal flerbostads-
fastigheter i Grondal i Stockholm ar strategin att energieffektivisera-och
uppgradera istallet for att byta ut material. Rackena fran de franska
balkongerna ateranviénds n&r nya stérre balkonger byggs, viss tidstypisk
inredning behalls och fasadbelysningen har valts med omsorg for att
stilmassigt stdmma 6verens med husen. En hallbar renovering, som ocksa
bevarar husets karaktar.

Vi tanker resurssnélt och cirkuléart, atervinner och &terbrukar smart.



TL BYGG | VART DOTTERBOLAG

TL BYGG - BYGGER FORETT

HALLBART SAMHALLE

s TLBygg

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

att se ldngsiktighet i det vi gor, effektivt arbeta tillsammans och integrera hallbarhet i respektive

verksamheter fortsétter vi att bidra till en hallbar utveckling - ndgot som vi alla tjanar pa.

TL Bygg AB ir ett heldgt dotterbolag som bildades 1983 med
rotter i det bygg- och fastighetsbolag som Tage Ljungberg
startade i mitten av 40-talet. I bolaget finns en historisk
byggtradition, bred kompetens och stark miljomedvetenhet.
Kundrelationerna éterfinns frimst i Stockholm och Uppsala,
och de huvudsakliga bestillarna dr forutom Atrium Ljungberg
andra fastighetsbolag, stat och kommun.

BYGGER FOR DEN HALLBARA STADEN

TL Bygg arbetar med alla typer av uppdrag frimst inom
bostader och kontor i total- och utférandeentreprenad. I projek-
ten tas ett helhetsansvar for kvalitet, miljé och arbetsmiljo,
och arbetet utfors alltid med stod i foretagets grundvirderingar;
langsiktighet, pélidighet, samverkan och engagemang.

TL Bygg foljer samhillsutvecklingen och arbetar aktivt
med héllbarhetsfrigor, ndgot som genomsyrar sévil affirs-
modeller, kundperspektiv och produktion som medarbetare.
Urbanisering och satsningar pd en héllbar stadsutveckling
kriver inte bara att TL Bygg arbetar systematiskt med att
minimera negativ paverkan p miljon utan dven ett internt
hallbarhetsfokus och socialt ansvar. Att strategiskt arbeta for
hallbara medarbetare innebir bland annat satsningar pa trygga
och sikra arbetsforhillanden, utvecklingsmojligheter och
hilsofrimjande atgirder.

Omséttning per uppdragstyp

Exempel pd arbetsmiljo- och kvalitetsarbete inom TL Bygg ir:
» Utbildning f6r samtliga tjanstemin i arbetsmiljéansvar for
att hoja kompetensen inom arbetsmiljé och sikerhet pa

arbetsplatserna.

» Huvudsaklig upphandling med enbart miljégranskat
sortiment.

» Affirsetikutbildning inom Sveriges Byggindustriers
uppférandekod.

» Tydliga och mitbara avfallsmal for act f& ner mangden
blandavfall pi arbetsplatserna.

HALLBARHET | ALLA LED
TL Bygg ir ett stabilt foretag med starka grundvirderingar,
som dr vil forankrade i organisationen och har stor betydelse
i arbetet med att bygga och utveckla langsiktigt hallbara
byggnader, omréden och stadsmiljéer. Arbetet med héllbart
byggande integreras alltmer i verksamheten — frén affirsetik
och produktion till milj- och samhillsansvar.
Medarbetarna ir avgdrande faktorer fér TL Byggs fram-
gang. Med en hallbar arbetsmiljo sikerstills ett langsiktige
engagemang, god kvalitet och hég kompetens. Att i alla led
arbeta for att bidra till en battre virld blir alltmer centralt
inom TL Bygg — som bygger och stirker en organisation f6r
framtidens héllbarhetskrav.

Omséttning per bestallarkategori

Sport och fritid 2%
Industri och évriga anlaggningar 3 % _
Vard och omsorg 4 % . ‘

Handel 40 %

Kontor 21 %

Bostader 30 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

Forsakringsbolag 2 %
Fastighetsbolag kommunala 7 % ‘

Stat och kemmun
ovrigt 8 %

Atrium Ljungberg-
koncernen 29 %

Ovriga privata kunder 18 %

Fastighetsbolag privata 36 %
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TLBYGG | VART DOTTERBOLAG
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TL Bygg ér certifierade enligt ledningssystemet BFIK som
stiller krav pé kvalitet, miljé och arbetsmiljo.

Foretaget ar ocksd medlem i bransch- och arbetsgivar-
organisationen Sveriges Byggindustrier och stodjer dess mal
och vision om moderna medarbetaravtal, en sund byggbransch
och sikra arbetsplatser.

UTFORDA UPPDRAG 2015
Under 2015 utférde TL Bygg arbeten &t Atrium Ljungberg
motsvarande 29 procent av foretagets totala omsittning.
Exempel pd gemensamma projeke dr bland andra den helt
nya stadsdelen Grinbystaden i Uppsala. Arbetet fortldper
under 2016 med nybyggnation av flerbostadshus med kontor,
butiker och restauranger i de tva nedersta planen och ligen-
heter pa de ovre planen. Grinbystaden ir ett gott exempel pa
samverkan och kunskapsutbyte mellan Atrium Ljungberg
och TL Bygg. Andra exempel pa samarbeten ir ett flertal
hyresgistanpassningar av Atrium Ljungbergs kontorsfastig-
heter i Hagastaden och Sickla.

Under aret slutfordes bygget av SF:s stdrsta och modernaste
biograf i Mall of Scandinavia, som certifierats enligt den

471,9

NETTOOMSATTNING, MKR

201 B

ORDERSTOCK, MKR
VID UTGANGEN AV 2015

BYGGBOLAG
MED UPPDRAG FRAMST | STORSTOCKHOLM

BF9K

CERTIFIERADE
ETT LEDNINGS- OCH PRODUKTCERTIFIERINGS-
SYSTEM FOR BYGGBRANSCHEN

Resultatrdkningar i sammandrag

globala miljé- och héllbarhetsstandarden Breeam med betyget
Excellent i Designfasen.

P4 uppdrag av Stockholmshem totalrenoveras fem fler-
bostadshus och fornyelse av utemiljon i Grondal i Stockholm.
Projektet visar pd héllbart byggande, dir befintligt material
har ateranvints och anpassats efter dagens moderna behov.

I projekt som Gréndal, nir fokus flyttas fran att byta ur dill
att uppgradera, pdvisas att renovering ocks kan omvandlas
till hillbart beteende.

Ett annat unike bostadsprojekt som slutférts under dret ir
Brf Saltsjéterrassen, dir TL Bygg omvandlat KF:s tidigare
byggnad for laboratorier, fabrik och kontor till bostider.
Byggnaden ir genomgdende byggd i hillbart material och
har en mangfacetterad arkitektur med tydlig industrikarakeir.

RESULTAT 2015

TL Byggs rorelseresultat for 2015 minskade med 26,1 miljoner
kronor jimfért med 2014 vilket frimst forklaras av forcerings-
kostnader i en utférd byggentreprenad.

Las mer pa: www.tlbygg.se

GO0
GO0

RESULTAT, MKR
EFTER FINANSNETTO 2015

120 §

ANTAL ANSTALLDA
38 TJANSTEMAN, 82 YRKESARBETARE

mkr 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning externa bestallare 334,6 306,5 378,1 225,6 2928
Nettoomsattning koncerninterna foretag 137,3 11,6 113,7 152,9 135,7
Nettoomsattning totalt 471,9 418,1 491,8 378,5 428,5
Rérelseresultat -10.8 15,3 35,2 19.5 323
Finansnetto 2,4 2,6 1.9 1.1 0.8
Resultat efter finansnetto -85 17.9 37.1 20,6 33,1
Antal anstallda 120 130 135 122 120
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

avger hdarmed arsredovisning och koncernredovisning for rékenskapsaret 2015. Uppgifterna inom parentes avser

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

bolagsstyrningsrapporten och styrelseordférandens ord, reviderad och omfattar sidorna 93-108 samt 116-151.

VERKSAMHETEN

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

FINANSIELLA MAL

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

i egna utvecklingsprojekt ska arligen uppga
till en mdkr med en projektvinst om 20 pro-
cent for ny- och tillbyggnadsprojekt. Under
2015 okade driftoverskottet med 7,9 procent
jamfort med foregdende &r. Arets investe-
ringar i egna fastigheter uppgick till 768 mkr
(707). Inga utvecklingsprojekt har fardigstallts
under detta &r varfor ingen rapportering
sker mot méalet om 20 procents projektvinst.
De finansiella malen faststaller ocksd att
soliditeten ska vara lagst 30 procent, samt
att réantetackningsgraden ska vara lagst

2,0 ggr. Vid slutet av 2015 uppgick soliditeten
till 43,7 procent (39,6) och rantetacknings-
graden uppgick till 3,3 ggr (3,0).

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeférandringar, efter
berdknad skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motive-
rar en awikelse. For rakenskapséaret fore-
slds en utdelning pd 3,55 kr per aktie (3,30),
vilket motsvarar en utdelning om 64,1 pro-
cent av det utdelningsbara resultatet (66,8)
och en direktavkastning om 2,7 procent (2,9).

94

MARKNAD

FINANSMARKNADEN

Under dret har det varit stort fokus pa
Riksbanken och den penningpolitik som
forts. Riksbanken valde i februari 2015 att
sanka reporantan frén nollranta till negativ
ranta om -0,10 procent. Den negativa rantan
har under &ret sénkts ytterligare och var
vid arsskiftet -0,35 procent.

Den rorliga rantan, Stibor 3-manader, har
fortsatt att sjunka och uppgick vid arsskiftet
till -0,30 procent. Ranteskillnaden mellan
kort och l&ng rénta har 6kat under aret
men den l&nga rantan &r fortfarande pa
historiskt l&g nivd. Den 10-ariga swaprantan
var vid arsskiftet 1,66 procent.

FASTIGHETSMARKNADEN
Den svenska fastighetsmarknaden fortsatter
att vara stark. De underliggande fundamenta
ar goda med laga vakanser, 6kade hyror
och ett fortsatt stort intresse for fastighets-
investeringar till foljd av den l&ga avkast-
ningen pd andra tillgéngsslag. Pressen
nedat pa avkastningskraven har fortsatt
med okade fastighetsvarden som foljd.
Enligt Savills uppgick transaktions-
volymen pé den svenska fastighetsmark-
naden under 2015 till 151 mdkr, sex procent
lagre an foregaende ars rekordniva. Antalet
transaktioner har varit fler i &r, men de riktigt
stora portféljtransaktionerna har varit farre.

KONTORSMARKNADEN
Atrium Ljungberg ager kontorsfastigheter
i Stockholm, Géteborg och Malmag, dar den
storsta delen av landets befolkningstillvaxt
forvantas ske. Konjunkturlaget har medfort
en hdg efterfrégan pd moderna lokaler,
vilket innebar att vakansgraden sjunkit och
marknadshyrorna ckat p& de flesta av vara
delmarknader.

Stockholm blir alltmer en tjanstestad
och tjanstesektorn har utvecklats positivt
under aret. P3 kontorshyresmarknaden tar

dock uthyrningsprocesserna fortfarande
relativt lang tid och hyresgésterna agerar
fortsatt forsiktigt. Bristen pd moderna kontor
innanfor tullarna borjar bli stor vilket har
inneburit en positiv press uppat pa hyres-
nivaerna. Trenden hos foretag och myndig-
heter att omlokalisera fran de centrala
delarna, CBD, till mer perifera omraden
har fortsatt. Lamnade ytor har dock snabbt
hyrts ut och vakansgraden i CBD var i slutet
pa aret rekordlaga 4,6 procent.
Konjunkturldaget i Goteborgsregionen ar
pa vag mot en positiv fas och arbetslésheten
borjar ndrma sig samma nivder som rader
i Stockholm. Hyresnivéerna i Goteborg CBD
har stigit under 2015 och var i slutet av &ret
uppe pa nivaer som aldrig tidigare uppnatts
i Goteborg. Detta bedoms vara en direkt
effekt av den mycket ldga vakansgraden
som haft en sjunkande trend under de
senaste tio aren och uppmattes till knappt
fem procent i slutet av 2015.
Oresundsregionen har de senaste &ren
haft en svag tillvaxt, men trenden ser ut att
brytas med okad tillvaxt som ett resultat
av en stark utveckling nationellt. Hyresnivan
i Malmg CBD har rort sig i en stabil uppat-
gdende trend under de senaste tio ren
trots att vakansgraden varit volatil. Aven
under 2015 6kade hyresnivderna trots att
vakansen steg till cirka 13 procent.

DETALJHANDELSMARKNADEN
Detaljhandelns totala forsaljning i Sverige
2015 okade med 5,7 procent och uppgick
till 726 mdkr, den starkaste tillvaxten sedan
finanskrisen 2008. Hushallen har fortsatt
gott utrymme for konsumtion. Sparkvoterna
ar fortsatt hoga vilket indikerar en viss
grundldggande osakerhet hos konsumen-
terna gallande konjunkturen. Samtidigt
star det klart att konsumtionen av kapital-
varor utvecklats positivt under aret vilket ar
en indikator for en positiv syn pa den egna
ekonomin och konjunkturen.
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Under 2015 omsatte e-handeln drygt
50,1 mdkr, vilket motsvarar en tillvédxt om
cirka 19 procent och darmed réder det ingen
tvekan om att e-handelns starka utveckling
fortsatter. Férandrat konsumtionsbeteende,
nya innovationer, en stark svensk ekonomi
och nya digitala branschetableringar driver
pa utvecklingen.

Vara handelsplatser ligger i starka lagen
i Stockholm, Uppsala och Malmaé. Butikerna
inom vara fem storsta handelsplatser;
Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Granby-
staden och Mobilia, hade under 2015 en
sammantagen dkning av omsattningen
med 5,9 procent jamfért med aret innan.

FORVALTNING

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen, det vill sdga nytecknade
kontrakterade arshyror med avdrag for
kontrakterade arshyror uppsagda for avflytt,
uppgick under det fjarde kvartalet till -1 mkr,
och 62 mkr totalt under 2015. Tidsforskjut-
ningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 3-6 manader.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD
Koncernens kontrakterade arshyra uppgick
per 2016-01-01 till 2054 mkr (2090). Hyres-
vardet, det vill séga kontrakterad arshyra
och bedomd marknadshyra for vakanta ytor
i befintligt skick, uppgick per 2016-01-01
till 2192 mkr (2246). Minskningen beror pa
att fyra fastigheter har salts och frantratts
under dret, men hyresvardet har ocksa
paverkats av att tre fastigheter férvarvats
och tilltratts under aret. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94 procent
(95) exklusive projektfastigheter och 94
procent (93] inklusive projektfastigheter.

Uthyrningsgrad "

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

Affarsomrade Handel 1039 989 95
Affarsomrade Kontor 1123 1036 92
Summa 2162 2025 94
Projektfastigheter 30 29 97
Summa 2192 2054 94

' Redovisad uthyrningsgrad baseras pa, efter balansdagen,
narmast kommande kvartal.
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RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING
Kommentarer till &rets resultat och finansiella
stallning framgar av sidorna 119, 121 och 123.

PROJEKTFASTIGHETER
Under 2015 har vi investerat 768 mkr i egna
fastigheter, varav 219 mkr i projektfastigheter
framst avseende Granby Kopstad inom
Granbystaden och Sickla Front II. Ovriga in-
vesteringar avser framst storre invandiga
ombyggnationer av Granby Centrum och
Farsta Centrum samt ett flertal hyresgast-
anpassningar i Hagastaden.

Den kvarstdende investeringsvolymen
for pagdende projekt uppgick vid &rsskiftet
till cirka 1040 mkr.

GRANBY KOPSTAD INOM GRANBYSTADEN

- UPPSALA

Under aret fortsatte vi utvecklingen av den
nya handelsplatsen i Granbystaden, stads-
delen i nordostra Uppsala som star infor
stora férandringar och som inom nagra ar
sannolikt ar helt integrerad med Uppsalas
innerstad. Vi fardigstallde ytterligare tva
byggnader, dar bland andra Blomsterlandet,
City Gross och Apotek Hjartat dppnade under
varen och hésten. | februari 2016 6ppnar
aven butikskedjan Barnens Land och ett
sport- och aventyrsland - en ny typ av akti-
vitetscenter for hela familjen.

Vi har ocksa startat byggnationen av
ytterligare tre hus i Granbystaden. Har
oppnar bland andra Arken Zoo, 0oB och tre
restauranger under forsta halvaret 2016.
| samband med fardigstallandet invigs
ocksd en temalekpark utomhus och ett torg
med uteservering. Den totala uthyrbara
ytan pé den nya handelsplatsen uppgér
darmed till 18700 kvm.

Atrium Ljungbergs l@ngsiktiga planer for
handelsplatsen ar att skapa ett cirka 50 000
kvm stort volymhandelsomréde med stads-
kansla och med ett utbud som ska komplet-
tera Granby Centrum. P3 sikt blir handels-
platsen en naturlig del av den framvaxande
stadsdelen Granbystaden som aven omfattar
Granby Centrum med omnejd.

GRANBY ENTRE HUS 1 - UPPSALA
Som en del i att utveckla Granbystaden har
vi pabérjat markarbeten for att uppfora

bostader i Granby Entré i nara anslutning till
Granby Centrum. | en forsta etapp kommer
ett bostadshus med 62 yteffektiva och val-
planerade hyresréatter att byggas. Bostads-
huset beraknas std klart for inflyttning under
andra kvartalet 2017.

Det finns planer for ytterligare 130 hyres-
ratter i Granby Entré med byggstart 2017
och i Granby Park for cirka 250 bostadsratter
med planerad byggstart 2019.

En ny detaljplan, som omfattar ett stérre
omrade vid Granby Centrum inklusive om-
radena for vdra bostadsprojekt, berdknas
vinna laga kraft under forsta kvartalet 2016.
Detaljplanen méjliggor ytterligare verksam-
heter fér handel samt bostdder, kultur,
kontor, service och utbildning.

SICKLA FRONT Il - STOCKHOLM
Under hosten 2015 startade vi uppférandet
av tvd nya kontorsbyggnader p& Uddvégen
i Sickla, dar vi ager ett stérre markomrade
med industrikaraktar. Ett hyresavtal teck-
nades med Domstolsverket i borjan av
september om cirka 10700 kvm kontorsyta.
Domstolsverket blir med sina verksam-
heter Nacka tingsratt, Hyres- och arrende-
namnden samt Mark- och miljodomstolen
en betydande hyresgast i ett av de nya
kontorshusen. Tilltrade till lokalerna ar
planerat till andra kvartalet 2018. Projektet
Sickla Front Il omfattar totalt narmare
25000 kvm uthyrbar area och ett parke-
ringshus om 14000 kvm med cirka 450
parkeringsplatser.

Var ambition fér omrédet ar att skapa
ett attraktivt och stadsmassigt kvarter
for stora och sm& kontorsverksamheter.
Platsen ska ge Sickla en ny entré och hoja
attraktiviteten for hela Sicklaomréadet. Den
forlangda Tvarbanan kommer att ga forbi det
nya kvarteret pd sin vdg mot Sickla station,
vilket ytterligare forbattrar kommunika-
tionerna till omradet.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

En justerad detaljplan for en del av Mobilia
i Malmo vann laga kraft i oktober 2015.
Detaljplanen mojliggor en fortsatt utveckling
genom ny- och tillbyggnad om cirka 14000
kvm BTA fér handel, bostader och kultur-
verksamhet mitt i stadskvarteret.
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Flera detaljplaneprocesser pagar for
andra omraden i vart bestand, som vi bedo-
mer kommer vinna laga kraft under 2016.
Narmast i tid planerar vi for att starta
ytterligare projekt i Granbystaden i Uppsala,
i Barkarby i Jarfalla och i Hagastaden
i Stockholm.

| Granbystaden &r var vision att skapa
Uppsalas andra stadskarna som inrymmer
handel, kultur, restauranger, bostader och
kontor i en tat kvartersstruktur. Det paga-
ende detaljplanearbetet omfattar bostader
om 40 000 kvm BTA och en utdokning av
handelsutbudet med cirka 20 000 kvm BTA.

Under forsta kvartalet 2015 tecknade vi
ett samarbets- och markanvisningsavtal med
Jarfalla kommun om en byggrétt pd cirka
50 000 kvm BTA i Barkarbystaden. Som ett
forsta steg planerar vi att skapa en regional
motesplats och utbildningscenter i en dyna-
misk stadsmiljo runt kollektivtrafiknoden
Barkarby station/Stockholm Vast.

| Hagastaden, mitt i det framvaxande life
science-klustret, har Atrium Ljungberg en
markanvisning med mojlighet att forvarva
mark med en byggratt om 30 000 kvm BTA.
Har vill vi skapa en extraordinar plats, Life
City - ett nytt centrum for vetenskap och
innovation och en motesplats for naringsliv,
akademi och samhalle.

Utdver ovan namnda detaljplaneprocesser
driver vi aven detaljplanearbeten i Sickla
for bade bostader och kontor.

Ytmassigt omfattar vara langsiktiga
utvecklingsplaner lika stora delar for

Forvarv 2015

VERKSAMHETEN

bostader, handel och kontor samt en del for
utbildning. Planerna ar fordelade pa vara
samtliga omraden dér tre fjardedelar av
projektportféljen finns i Sickla och Uppsala,
men dar ocksa Jarfalla utgor en stor del.

Var befintliga projektportfolj mojliggor
investeringar i framtiden motsvarande cirka
nio mdkr. Malet &r att arligen investera en
mdkr i egna utvecklingsprojekt med en
projektvinst pa 20 procent for ny- och
tillbyggnationer.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under aret har tre fastigheter forvéarvats

i Goteborg med en uthyrbar area om cirka
35 000 kvm och cirka 400 p-platser. Fyra
handelsfastigheter har avyttrats under aret
med en uthyrbar area om cirka 63 000 kvm,
ett led i vart arbete att koncentrera bestdndet
till vara prioriterade marknader.

FASTIGHETSVARDEN
Under 2015 har vi externvarderat mot-
svarande 39 procent av fastighetsbesténdets
marknadsvarde, varav 24 procent under det
flarde kvartalet. Varderingen ar utford av
Forum Fastighetsekonomi och Savills.
Resterande del har internvarderats och
Forum Fastighetsekonomi har kvalitets-
sakrat antagna marknadshyror, driftskost-
nader, vakanser och avkastningskrav.
Marknadsvarderingen ar baserad pa
analys av genomforda fastighetstransak-
tioner av fastigheter med liknande standard
och lage for bedomning av marknadens

Tillkommande

Fastighetsbeteckning Kommun uthyrbar area, kvm" Tilltrade
Lundbyvassen 4:7 Goteborg 7283 2015-09-30
Lundbyvassen 4:87 Goteborg 10 525 2015-09-30
Lundbyvassen 4:13 Goteborg 29 469 2015-09-30
Forsaljningar 2015
Avgdende uthyrbar

Fastighetsheteckning Kommun area, kvm" Frantriade
Orminge 47:1 Nacka 10 849 2015-11-30
Rotundan 1 Sollentuna 19 934 2015-11-30
Igor 8 Vasteras 29917 2015-12-01
Manadsmotet 9 Ostersund 18 438 2015-12-01

Ulnkl. garageyta.
7 Efter férvarv har fastigheten reglerats in i Lundbyvassen 4:7.
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avkastningskrav. Varderingen har genom-
forts genom kassaflodesberakningar med
individuella bedomningar av varje fastighets
intjaningsférmaga. Antagna hyresnivaer
vid kontraktsforfall motsvarar dagens
marknadshyror. Driftkostnaderna har be-
démts utifran bolagets verkliga kostnader.
Byggratter har varderats utifran ett bedomt
marknadsvarde per kvm BTA och omfattar
endast faststallda byggratter enligt godkand
detaljplan. Projektfastigheter varderas
utifrdn genomfort projekt med avdrag for
kvarstdende investering. Beroende pa vilken
fas projektet befinner sig i finns ett risk-
paslag pa avkastningskravet.

Det redovisade vardet for fastighets-
bestdndet uppgick till 30 841 mkr (28 163).
Genomsnittligt direktavkastningskrav i varde-
ringen ar 5,2 procent (5,6). Investeringar
i egna fastigheter uppgick under perioden
till 768 mkr (707). Den orealiserade varde-
forandringen uppgick till 2 328 mkr (861),
och forklaras framforallt av marknadens
sankta avkastningskrav for flertalet fastig-
heter och hagre hyror till foljd av nyuthyr-
ningar och omforhandlingar.

Se mer inot 15 Forvaltningsfastigheter,
sidan 141.

UTSIKTER FOR 2016
Atrium Ljungbergs forutsattningar ar
utmarkta. Den 6kade urbaniseringen och
befolkningstillvaxten fortsatter att driva
tillvaxten i de storstadsregioner dar vi ar
etablerade.

Investeringsvolymen i egna fastigheter
bedéms for 2016 uppga till cirka en mdkr.

Prognosen fér resultat foére vardeférand-
ringar uppgar till 900 mkr att jamféras med
945 mkr for 2015. Prognosen har paverkats
av forsaljningen av de fyra handelsfastig-
heterna under 2015. Resultat efter skatt
bedoms uppga till 700 mkr vilket motsvarar
5,25 kr/aktie. Vardeférandringar och even-
tuella framtida fastighetsférvarv och for-
saljningar har inte beaktats i prognosen.
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RISKER OCH RISKHANTERING

RISKER OCH RISKHANTERING

ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND &r i huvudsak inriktat péd handels- och kontorsverksamhet

pa den svenska marknaden. Vi pdverkas dirmed av hur den svenska ekonomin utvecklas, sarskilt

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

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

Med hansyn till var verksamhet ar priorite-
rade omraden for riskhantering; uthyrning,
projekt- och entreprenadverksamheten,
fastighetsvardering och finansiering. Var
verksamhet och mgjlighet att n& vara mal
paverkas av bdde omvarldsfaktorer och av
verksamhetsrisker. Omvarldsfaktorerna
kan vi inte paverka men vi kan arbeta fore-

byggande och vara forberedda pa olika
scenarion. Verksamhetsriskerna hanteras
framst genom medvetenhet kring riskerna
och ett lopande arbete med att minimera
den negativa pdverkan som kan uppsta.
Styrelsen har det dvergripande ansvaret
for riskhantering medan det operativa
arbetet ar delegerat till vd och de olika

affarsomradena. Riskhanteringen i férvalt-
ningen och projekt- och entreprenad-
verksamheten ar till stor del decentraliserad
medan finansiering, forsakring och fastig-
hetsvardering hanteras centralt. Se dven
bolagsstyrningsrapporten, sidorna 110-113
och intern kontroll, sidorna 116-117.

RISKER

HANTERING OCH MOJLIGHETER

Fastighetsvarden

Fastighetsbestadndet varderas till verkligt varde
(marknadsvarde] i balansrakningen och férandring-
ar redovisas i resultatrakningen. Marknadsvardet
bestdms av utbud- och efterfrdgebalansen som i sin
tur paverkar vilken forvantad avkastning som
marknadens aktorer accepterar. Ett lagre avkast-
ningskrav paverkar marknadsvardet positivt liksom
ett hogre forvantat framtida driftnetto.

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

Kanslighetsanalys fastighetsvérdering

Var strategi ar att finnas pa tillvaxtorter dar det finns férutsattningar fér langsiktig
befolkningstillvaxt. Vi bedémer att dessa orter klarar sig battre i bdde hég- och
ldgkonjunktur an genomsnittet i Sverige.

Variablerna som bestammer marknadsvardet ar omvarldsfaktor som vi inte direkt kan
paverka. Genom att arbeta langsiktigt med var forvaltning och utveckla vara omraden till
attraktiva platser for befintliga och potentiella hyresgéster 6kas efterfrégan pé vara
lokaler. Det ligger i sin tur till grund for battre och stabilare kassafléden fran vara

fastigheter.

Fastighetsvarderingen gors kvartalsvis. Cirka 40-50 procent av marknadsvardet extern-
varderas varje ar. Vara interna varderingar kvalitetssakras av oberoende varderingsman.
L&s vidare i not 15 pa sidan 141-142.

Kanslighetsanalys vardeférandring

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan, mkr Fastigheter -10% 0 +10%
Hyresniva +/-10% +/-3070  Vardefsrandring, mkr -3 084 0 3084
Driftkostnad +/-50 kr/kvm -/+820 Bel&ningsgrad 48 % 43 % 39 %
Avkastningskrav +/-0,25% -1811/+2003

Langsiktig vakansgrad +/-2% _/+892 Fastigheternas vardeforandringar paverkar dven bolagets nyckeltal.

| tabellen redovisas hur effekter av olika parametrar péverkar

marknadsvardet.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

Ovanstdende kanslighetsanalys visar hur Atrium Ljungbergs beldnings-
grad paverkas vid vardeférandringar om +/- 10 %.
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Miljo och klimat

Enligt miljobalken kan fastighetsagaren bli skyldig | samband med fastighetsforvarv och infor nya projekt gor vi genomlysningar for att

att bekosta atgérder pa grund av féroreningsskada identifiera eventuella miljorisker. | forekommande fall upprattas en plan for hur riskerna

eller allvarlig miljoskada ska hanteras och vilka atgarder som kan vidtas fér att férebygga eller hindra negativ
paverkan.

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

Okade myndighetskrav gallande energianvandning Lopande p&gar arbete for att minska energianvandningen genom effektiviseringar och
samt ytterligare okade krav fran kunder pa genom att anvanda ny teknik vid till exempel nyproduktion. Detta ger minskad forbrukning
miljocertifierade fastigheter och darmed minskad kostnadspaverkan. Vi har som 6vergripande mal att minska

energianvandningen per kvadratmeter mellan 2014 och 2021 med 20 procent, under
2014-2015 har energianvandningen minskat med 9,5 procent.

Kravet pa miljocertifierade fastigheter okar succesivt fran vara kunder och sedan 2011
miljocertifieras alla storre nybyggnationer. Ar 2021 ska andelen grona hyresavtal vara 50 %
vilket gor att hallbara och kostnadseffektiva l6sningar skapas i nara samverkan mellan
hyresgast och fastighetsagare.

Globala klimatférandringar riskerar pa sikt att Overgripande genomférs analyser vilken effekt klimatférandringar har for verksamheten.
paverka var verksamhet till exempel genom Gkade De handelser som framst bedéms paverka verksamheten ar kade risker for skyfall och
kostnader for att bygga fastigheter som klarar hogre temperatursvangningar. Vid nyproduktion och stérre ombyggnadsprojekt beaktas
extrema vaderhandelser riskerna i storsta mojliga utstrackning.

Investeringar och projekt

Fastighetsutveckling genom investeringar i egna For att behalla en framtida l@ngsiktig tillvaxt ar det viktigt for oss att standigt soka nya
fastigheter och framtagande av byggratter ar affarsmojligheter genom att fylla pa projektportféljen. Den uppskattade projektvolymen for
mycket viktiga for foretagets vardetillvaxt. mdjliga men &nnu e beslutade projekt uppgar till cirka nio miljarder kronor.

En begréansad projektportfolj kan dampa den
framtida tillvaxten.

Atrium Ljungbergs expansion sker ocksd genom Riskerna vid ett forvarv férebyggs genom att gora en sd kallad due-diligence dar vi med
forvarv av fastigheter. Riskerna vid forvarv ar att b&de interna och externa specialister besiktigar fastigheten och granskar avtal och
uthyrningsgraden och hyresutvecklingen blir samre rakenskaper. Ett forvarv kan ocksa utveckla sig battre an vad vi bedémde vid forvarvs-
an forvantat eller att den tekniska standarden ar tillfallet.

samre an gjorda bedomningar. En annan risk ar att Samtliga forvarv gérs med avsikten att l&ngsiktigt 4ga och forvalta fastigheterna.

det framkommer ovantade miljokonsekvenser. Vid
forvarv av fastigheter via bolag férekommer dven en
skattemadssig risk.

I var projekt- och entreprenadverksamhet ingar For att beméta riskerna drivs projekten fran idé till fardigstallande till stor del med egen
bade utveckling och uppférande av egna fastigheter kompetens inom bolaget. | och med detta har vi kontinuerlig direktkontakt med kunderna,
och av andras fastigheter genom dotterbolaget TL korta beslutsvagar, en snabb och enkel 6verlamning till férvaltningen samt ett helhetsper-
Bygg. Risker i denna verksamhet ar att kundernas spektiv som skapar mojlighet att arbeta fram unika losningar.

behov och férvantningar inte uppfylls, att projekten Alla investeringsbeslut som dverstiger 20 miljoner kronor fattas av styrelsen. Investerings-
blir dyrare p& grund av felkalkylering eller av beslut under 20 miljoner kronor beslutas enligt gallande attestordning inom bolaget.
andrade forutsattningar. Det aktuella konjunktur- For alla investeringar galler bolagets forsiktighetsprincip. Denna innebar att inga

l&get paverkar dven kostnadsutvecklingen for investeringar paborjas utan att en rimlig avkastning kan tryggas genom tecknande av
material och arbetskraft. hyreskontrakt eller genom goda forutsattningar p& hyresmarknaden. Vid ny- och

tillbyggnationer &r malet att uppna en projektvinst om 20 procent.
Projekten &r forsakrade under byggnationstiden och fér garantidtaganden efter
fardigstallandet.

Tio storsta kunder, kontrakterad arshyra Kontrakterad arshyra per region Kontrakterad arshyra per lokaltyp

Stockholms Lans Landsting
. Atlas Copco Goteborg 3% _— Bostad 4 % i
'i Ica Malmé 10 % Ovrigt 10%
Coop Stockholm 77 %
‘ Telenor Uppsala 10 %

’ H&M
g Axfood

Nacka Kommun Handel 45 %
Ahléns
Stockholms kommun

Kontor 41 %
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Hyresintakter och hyresgaststruktur

Véra hyresintakter pdverkas av utvecklingen i Hyresgaststruktur

ekonomin pé de delmarknader dar vi verkar samt Atrium Ljungbergs strategi ar att bygga stadsmiljoer med fokus p& handels- och kontors-

hur vi lyckas utveckla de omréden dér véra verksamhet men dar vi dven kompletterar med boende, service, kultur och utbildning.

fastigheter ar beldgna. Blandningen dkar flodet av manniskor pa platsen och skapar synergieffekter for alla
Ekonomisk tillvaxt antas leda till 6kad efterfragan aktorer och 6kar riskspridning i hyresgaststrukturen.

pa lokaler, med lagre vakanser som foljd, vilket i sin Vid arsskiftet hade vi totalt 2 737 kommersiella hyreskontrakt med stor spridning Gver

tur oftast leder till hogre marknadshyror. Negativ (6ptider och hyresgastsammansattning. Arshyran fér det enskilt stérsta kontraktet uppgér

ekonomisk utveckling antas leda till motsatt effekt. till mindre an tva procent av bolagets hyresintdkter. De tio storsta kunderna star for

24 procent av hyresintékterna. Den genomsnittliga dterstdende viktade avtalslangden
i kontraktsportféljen uppgick till 3,4 ar bostader exkluderat.

Forandringar i marknadshyror

Eftersom kommersiella hyreskontrakt oftast tecknas pa en l6ptid pa tre till fem ar far
forandrade marknadshyror genomslag pé hyresintakterna succesivt. Genom att vara en stor
fastighetségare pa de delmarknader som vi verkar inom ger det oss stérre majlighet att
paverka hyresutvecklingen genom forbattrad stadsmiljo, hyresgastmix och investeringar
till moderna lokaler.

Omsaéttningsbaserad hyra

| hyreskontrakt fér handelsytor ar det vanligt férekommande med en fast hyra med en
omséttningsklausul som innebér att hyresgasten betalar ett tillagg till hyran baserat pa
omséttningen. | en uppatgdende konjunktur medfor detta en mojlighet till 6kade hyres-
intakter, vid en omvand situation, begransas risken genom att hyresgasten betalar en fast
minimihyra. Vid &rsskiftet uppgick de rérliga omsattningstillaggen till en procent av den
kontrakterade hyran”.

Uthyrningsgrad

En forandring i uthyrningsgraden paverkar Att hyresgaster avflyttar pd grund av éndrade behov ar en naturlig del i ett fastighetsbo-
intakterna relativt snabbt. lags verksamhet. Genom att arbeta l&ngsiktigt med relationerna med bade vara befintliga
och tilltankta kunder, skapar vi en nara kontakt och darmed kan vi mota kundernas
lokalbehov i god tid. Detta i kombination med att vi finns pa starka delmarknader gor att vi
kan forebygga och minska risken for stora vakanser.
Uthyrningsgraden vid arsskiftet uppgick till 94 procent (93) inklusive projektfastigheter.

Kontrakterad arshyra per bransch Kontrakterad arshyra per forfallodr och lokaltyp Kontrakterad arshyra per kontraktsstorlek
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RISKER HANTERING OCH MOJLIGHETER

E-handel

E-handel har blivit en viktig férsaljningskanal och
forsaljningsvolymen ckar &rligen fran e-handeln.

Fler detaljhandelsféretag etablerar natbutiker. Detta

kan paverka efterfrdgan pd handelslokaler.

Fastighetskostnader

HUI bedémer att E-handeln stod for cirka 7 procent av den totala detaljhandeln 2015.

Vi féljer utvecklingen noggrant och har ocksa en tat dialog med vara detaljhandelskunder.
For oss ar det viktigt att bygga platser med attraktionskraft och lokaler med flexibilitet
samt skapa ytor som pa ett enkelt satt kan anpassas efter nya férutsattningar. Under
senare tid har det dven visat sig framgangsrikt att kombinera nat- och butikshandel dar
konsumenterna kan fa ytterligare upplevelser i den fysiska butiken samt har majlighet till
avhamtning och att returnera kopta varor.

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

Fastighetskostnaderna paverkas av sédsongs-
variationer. Generellt ar kostnaderna hogre under
drets forsta och sista kvartal, framst orsakat av
hdgre kostnader for uppvarmning och fastighets-
skotsel.

Leverantorsrisk

En del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras hyresgasten genom regleringar i
hyreskontrakten, varfor kostnadsokningar eller besparingar far ett begransat genomslag
i vart resultat. Dock paverkar eventuella vakanser resultatet, inte endast genom uteblivna
hyresintdkter, utan dven genom att vissa kostnader inte kan debiteras till hyresgasterna.
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 dren 2014 och 2021 med 20 procent.
Oforutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet negativt och férebyggs
genom ett langsiktigt underhallsarbete for att bibehalla en god standard i hela fastighets-
bestandet.
Vi har tio fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavtalen omforhandlas vanligtvis med
10 eller 20 &rs intervaller. L&s vidare om tomtrattsavgalden fér 2015 i not 6 pa sidan 136.

Med leverantorsrisk avses risken att vara
leverantdrer inte kan fullgora sina leveranser,
anvander sig av oetiska affarsmetoder eller inte
uppfyller uppsatta miljokrav.

Ofdrutsigbara hiandelser i vara fastigheter

Vid upphandling av varor och tjanster ligger Atrium Ljungbergs etik- och leverantdrspolicy
till grund. Policyn utgor Atrium Ljungbergs riktlinjer for att gora affarer och ska bidra till
leverantdrssakerhet, kvalitet, kostnadseffektivitet samt att partnerrelationer och varu-
mérket starks. Var verksamhet ska praglas av arlighet, trovardighet och l&ngsiktighet.
Vidare har Atrium Ljungberg undertecknat FNs Global Compact och ddrmed har vi atagit
o0ss att efterleva och framja skydd av manskliga rattigheter, arbetsmiljo, miljohansyn och
antikorruption. Samma krav stalls pé vara leverantorer. L&s mer om vart arbete kring
antikorruption och ansvarsfullt féretagande pa sidan 33.

Véra fastigheter kan paverkas av oférutségbara
handelser i form av brand, vattenskador och
skadegorelse.

Kredit- och valutarisk

Vi arbetar fortlopande med forebyggande atgarder som till exempel att vara fastigheter
har uppdaterade brandlarm, sprinklersystem, inpasseringssystem och utbildade vaktare.
Framtagning av handlingsplaner vid eventuella handelser utformas tillsammans med vara
leverantorer av bevakningstjanster. Samtliga av vara fastigheter ar fullvardesforsékrade
genom Lansférsakringar.

Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte

kan fullgéra sina betalningsforpliktelser.

Vi har inga intakter eller ndgon finansiering
i utlandsk valuta. Endast undantagsvis gors inkop
i utlandsk valuta vilket medfor liten valutarisk.

I grunden har vi en bra riskspridning genom att vi har ett stort antal hyresgaster i olika
branscher. Det &r respektive marknadsomrade som utvidrderar hyresgastens formaga att
betala avtalad hyra saval vid nya kontrakt som lGpande under hyresperioden. | vissa fall
kompletteras detta med, fran hyresgasten, stalld sakerhet i form av deposition eller
bankgaranti. Vid utgdngen av 2015 uppgick erhallna depositioner till 30,0 mkr och
bankgarantier till 46,5 mkr.

Kanslighetsanalys kassafloden Kundforluster

Férandring, %  Resultateffekt ar 1, mkr Resultateffekt heldr, mkr mkr
Hyresintakter +/-5% +/-20 +/-103 2011 0,8
Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% ~/+34 ~/+34 2012 4,3
Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-22 +/-22 2013 6,1
Atrium Ljungbergs genomsnittlig uppl&ningsrénta +/=1%-enhet -/+38 -/+133 2014 6,8
U Resultateffekt ar 1 avser effekten under det narmast kommande &ret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och laneavtal. 2015 16,0
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RISKER HANTERING OCH MOJLIGHETER

Finansiering, rantor och kassaflode

Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv bransch Finansverksamheten regleras av var finanspolicy som minst arligen prévas och faststélls
vilket innebar olika finansiella risker. De framsta av styrelsen.

riskerna ar fluktuationer i resultat och kassaflode | syfte att begransa risken for kraftiga svangningar av rantekostnader har ranteférfallo-
pé grund av rénteférandringar samt refinansierings- strukturen fordelats over olika loptider. Detta gors bland annat med rantederivat vilket
risker och kreditrisker kopplat till omférhandlingar innebar ett flexibelt och kostnadseffektivt satt att forlanga réantebindningen pa lanen.

av befintliga krediter och kapital for kommande For att begransa refinansieringsrisken far maximalt 50 procent av finansieringen
investeringar med hansyn till bolagets hoga tillgodoses av en enskild langivare. | dagslaget finns kreditavtal med fem olika l&ngivare
investeringstakt. varav den stérsta har 26 procent. Vidare har vi kompletterat var bankfinansiering med

certifikat- och MTN-program. Atrium Ljungbergs beldningsgrad, nyckeltal och goda
relationer till banker talar fér goda mojligheter att fa ny finansiering. L&s vidare om
finansiering pa sidorna 103-104.

Kompetens

En viktig férutsattning for var framgang ar att kunna Vi arbetar strukturerat med varderingar, forankring av malsattningar, uppféljning av

attrahera och behalla kompetent personal. prestationer samt utvecklingsprogram fér medarbetare och ledare. Ett av vara foretags-
dvergripande mal ar att bli en av Sveriges basta arbetsplatser enligt Great Place to Work®.
For 2015 dvertraffade vi malet med ett index pa 87 procent jdmfért med malet pa 85
procent, l&s vidare pa sidan 31-32.

Administrativa processer

Bristfalliga rutiner och kontroller i bolagets Vi arbetar standigt med att uppdatera och utveckla IT-systemen for att forebygga avbrott.
arbetsprocesser och administration kan leda till Den interna kontrollen kompletteras med externa kontroller utférda av Atrium Ljungbergs
extra kostnader. Arbetsprocesser stdds oftast av valda revisorer och annan expertis.

IT-system som effektiviserar administrationen och
forebygger manskliga fel och misstag. Avbrott
i dessa IT-system kan innebara merkostnader.

Skatter och andrad lagstiftning

Vi kan komma att paverkas av forandringar i Vi féljer l6pande forandringar av lagar, skattelagstiftning och dess tolkning for att i alla
skattelagstiftningen sdsom nivan pa féretags- ldgen gora ratt bedomningar. Genom en l6pande dialog med extern expertis och genom
beskattning, fastighetsskatten eller annan skatte- 6ppna yrkanden mot Skatteverket minimeras risken for felaktig tolkning.

lagstiftning eller tolkning darav.

Uppskjuten skatt

Gallande redovisningsregler kraver att uppskjuten Vid en kalkylmassig uppskjuten skatt avseende fastigheterna pa fyra procent (i enlighet
skatteskuld redovisas som om alla fastighetsforsal;j- med EPRA NNNAV] skulle uppskjuten skatt uppga till 556 miljoner kronor istallet for det
ningar skulle beskattas med aktuell skattesats om redovisade vardet om 3 275 miljoner kronor, vilket skulle paverka det egna kapitalet

22 procent. Den effektiva skattebelastningen ar dock positivt med 2 426 miljoner kronor. Se berékning pa sidan 106.
lagre an 22 procent till f6ljd av att eventuell skatt

betalas i en avlagsen framtid. Hur stor den effektiva

uppskjutna skatteskulden &r beror pa flera faktorer,

bland annat bolagets skatteposition, hur lange

fastigheter ska innehas samt p& hur marknaden

prissatter den uppskjutna skatteskulden vid

forsaljning av fastigheten via bolag.
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LAGA RANTOR NU ANNU LAGRE

VARDET PA ATRIUM LJUNGBERGS tillgdngar &r knappt 32 miljarder kronor vilka huvudsakligen &r finansierade

med eget kapital och (&neskulder till bank och kapitalmarknaden. Eftersom verksamheten &r kapitalintensiv &ar

tillgéng till kapital och valet av kapitalstruktur viktigt for att ha en 6nskad kombination av finansiell risk i

forhallande till finansieringskostnad.

FINANSMARKNADEN 2015

Under &ret har det varit stort fokus pa
Riksbanken och den penningpolitik som
forts. Riksbanken valde i februari att sanka
reporantan fran nollranta till negativ rénta
-0,10 procent. Den negativa rantan har
under dret sankts ytterligare och var vid
arsskiftet 0,35 procent.

Den svenska konjunkturen har under
aret starks och det finns en tydlig trend uppat
i inflationen. BNP okade med 4,5 procent
under 2015. Detta placerar Sverige i topp-
skiktet bland OECD-landerna. Osakerheten
kvarstar dock kring styrkan i den globala
konjunkturen och centralbanker i omvarlden
har under aret fort en expansiv penning-
politik. | slutet av aret hojde Federal Reserve
den amerikanska styrrantan med 0,25 pro-
centenheter vilket ar ett tecken pé att den
amerikanska ekonomin &r uppatgdende.

De svenska marknadsrédntorna har under
aret fluktuerat kraftigt men skillnaden
mellan arets borjan och slut ar relativt liten
for de ldnga rantorna. Den femariga swap-
rantan dkade under &ret fran 0,65 procent

Finanspolicy 2015

till 0,75 procent. Fér 3-manader Stibor blev
forandringen 0,57 procentenheter ned till
-0,30 procent.

FINANSMARKNADEN 2016

Den globala konjunkturaterhdmtningen
gar fortsatt trogt dar ménga tillvaxtekono-
mier, bland annat Kina, visar pd minskad
BNP-tillvéxt vilket paverkar globala tillvaxt-
prognosen.

Den utdragna lgkonjunkturen i Sverige
efter finanskrisen &r pa vag att évergd i en
hogkonjunktur. Det stora inflodet av flykting-
ar innebar kortsiktigt kraftigt 6kade offent-
liga utgifter men genom att detta l&nefinan-
sieras vantas finanspolitiken blir expansiv
2016 och 2017.

Riksbanken forvantas hoja styrrantan
forst 2017 eftersom det tar tid fér inflationen
att nd inflationsmalet. Detta leder till fort-
satt ldga réntor under 2016. | slutet av
februari prissatte marknaden 3-manader
Stibor till -0,48 procent.

FINANSIERING OCH FINANSPOLICY
Fastighetssektorn ar en kapitalintensiv
bransch vilket innebar olika finansiella
risker. De framsta riskerna ar fluktuationer
i resultat och kassafléde pé grund av rante-
forandringar samt refinansieringsrisker
och kreditrisker kopplat till omférhandlingar
och nyfinansieringsbehov med hansyn till
forvarv och investeringar i egna fastigheter.
Finansverksamheten regleras av var finans-
policy som minst arligen prévas och fast-
stalls av styrelsen.

KAPITALSTRUKTUR OCH KAPITAL-
MARKNADEN

Atrium Ljungbergs egna kapital uppgick till
13 953 miljoner kronor och skulder uppgick
till 17 994 miljoner kronor varav 13 269 miljo-
ner kronor avser rantebarande skulder.
Beldningsgraden, det vill sdga andelen réante-
barande skulder i férhallande till fastig-
heternas varde, uppgick till 43 procent,
vilket ar en relativt ldg bel@ningsgrad i for-
hallande till andra svenska noterade fastig-
hetsbolag.

Kapitalstruktur

Mal/Mandat Utfall 2015-12-31 mkr 2015 2014
Beldningsgrad kommersiell fastighet max 70 % 67% Eget kapital 13953 11590
Beldningsgrad bostadsfastighet max 75 % 66% Riantebirande skulder 13269 12327
Belaningsgrad koncern max 50 % 43%  Ejrantebarande skulder 1450 2681
Andel ranteférfall inom 12 mén 0-55% 36% Uppskjuten skatteskuld 3275 2678
Andel (8neférfall inom 12 mén 10-30% 17%  Summa eget kapital och skulder 31947 29 276
Valutarisk finansiering far ej forekomma férekommer ej
Bankmedel 0-200 mkr 389 mkr Rintebirande skulder
Outnyttjad checkkredit 300-500 mkr 300 mkr
Antal leverantdrer av finansiering, banker 3-7 5 - .
Obligation 11 % Banklan 71 %
Lanevolym hos en leverantor max 50 % 26% ’
Certifikat 18 %
Finansiella mal
Mal Utfall 2015-12-31
Soliditet minst 30 % 44%
Rantetdckningsgrad >2ggr 3,3 ggr
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Bankfinansiering ar var priméra finan-
sieringskalla och utgor 71 procent av total
l@nevolym. Som komplement till bankfinan-
sieringen finns ett certifikatprogram och
ett MTN-program. Rambeloppen for pro-
grammen uppgar till tre miljarder kronor
vardera. Utestdende foretagscertifikat upp-
gick vid arsskiftet till 2 350 miljoner kronor
(1460) och obligationer om 1450 miljoner
kronor (1100] har emitterats under MTN-
programmet. Outnyttjade kreditloften
uppgick till 3 000 miljoner kronor (1 750,
bolaget har dessutom en checkkredit om
300 miljoner kronor (300).

KAPITALBINDNING OCH
RANTEBINDNING

Atrium Ljungbergs fastighetsdagande ar ett
ldngsiktigt engagemang vilket kraver en
l&ngfristig finansiering. L&ng kapitalbindning
minskar aven refinansieringsrisken. Den
dterstdende kapitalbindningstiden vid &rs-
skiftet var 3,1 &r att jamfora med 2,7 &r vid
drets borjan.

Rantekostnaden ar den enskilt storsta
kostnadsposten i resultatrakningen. Den
paverkas i huvudsak av forandring i mark-
nadsrantan och forutsattningarna pa kredit-
marknaden som paverkar den marginal

Kapitalbindning

FINANSIERING

kreditgivarna kraver. Fér att minska svang-
ningarna i rantekostnaden ar rantorna
bundna pé& olika Gptider. For att uppna
onskad rantebindning anvander vi rante-
derivat vilket ar ett flexibelt och kostnads-
effektivt satt att forlanga rantebindningen
pé l&nen. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 4,8 r i bérjan av
aret och till 4,4 ar vid arets slut. Totalt finns
ingdngna ranteswappar uppgaende till

8 411 miljoner kronor, netto inklusive for-
kortande swappar, med forfall mellan &r
2016-2029. Dessutom finns 800 miljoner
kronor i forwardstartande swappar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

| enlighet med redovisningsreglerna IAS 39
ska rantederivat marknadsvarderas, vilket
innebar att det uppstéar ett orealiserat Gver-
eller undervarde om den avtalade réntan
awviker frén aktuell marknadsranta. Beloppet
redovisas direkt i resultatet. Vid ett forfall
har ett derivatkontrakts marknadsvarde
upplosts i sin helhet och vardeférandringen
over tid har darmed inte paverkat eget
kapital. Den orealiserade vardeférandringen
pa finansiella instrument uppgick till

200,6 miljoner kronor (-894,0) d& rantan
under perioden har stigit pa de (Gptider

Réantebindning

som derivat tecknats. Det bokférda under-
vardet i derivatportféljen uppgick vid ars-
skiftet till =621,1 miljoner kronor (-846,4).

SAKERHETER

Var uppléning &r till storsta del sakerstalld
med pantbrev i fastigheter. Av de rante-
barande skulderna ar 9 469 miljoner kronor
sakerstallda med pantbrev och 3 800 miljoner
kronor icke sakerstallda.

Som komplement till pantbrev i fastig-
heter forekommer det att moderbolaget
utger en borgensforbindelse till dotter-
bolagens uppléning. Borgensférbindelser
for dotterbolag uppgick for 2015 till
200 miljoner kronor (200).

COVENANTER

Covenanter, det vill séga de villkor en l&n-
givare kraver for att tillhandahélla 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 rantetacknings-
grad om minst 1,30-1,75 ggr, belanings-
grad om maximalt 65-75 procent och en
soliditet pa minst 25-30 procent.

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Bindningstid Belopp, mkr  Andel, % Medelrédnta, %
2016 2285 17 Rorligt + 3 man stibor 1753 13 1,0
2017 3455 26 2016 3085 23 1.2
2018 3432 26 2017 630 5 3.6
2019 1120 8 2018 849 6 3,7
2020 653 5 2019 606 5 3.8
2021 och senare 2324 18 2020 600 5 4,4
Totalt 13269 100 2021 och senare 5746 43 3,8
Totalt 13 269 100 2,9
Genomsnittlig ranta samt kapital- Belaningsgrad och rintetickningsgrad per 2015-12-31,
och rantebindning de storsta borsnoterade fastighetsbolagen Finansiella nyckeltal
% ar % qgr 2015-12-31 2014-12-31
6 6 90 = 9 Rantebadrande skulder 13 269 12327
s 5 80 8 % Eget kapital, mkr 13953 11590
70 7 E Bel8ningsgrad, % 43,0 45,5
bee et 4 40 6 < Soliditet, % 43,7 39,6
, \/\/\/\/\/_/ . 50 - T 5 £ Medell5ptid 4 48
o 40 1 I 4y rantebindning, ar
2 2 30— T——— 33 Medellsptid 3.1 2.7
; ! 20 - 2 8 kapitalbindning, ar
10 T s Medelrénta 2,9 3,2
0 0 2 rantebdrande skulder, %
o o o o o ﬁooé%o?@\@@&&?@é é§@§°®§$@@&§é Réntetackningsgrad, ggr 3,3 3,0
----- Genomsnittlig raTta,% §‘}4§Q§i}q§;’& <& Q;;'g Qé? © \%%@ §%
——— Kapitalbindning, &r SN & %
Rantebindning, ar Q\@\*’s
&
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ATRIUM LJUNGBERGAKTIEN

AKTIEN OCH AGARNA

FASTIGHETSAKTIER HAR HAFT ett framgangsrikt 4r 2015. Atrium Ljungbergs B-aktie noterade

under dret sin hdgsta aktiekurs ndgonsin med 138,00 kronor och gav en totalavkastning under

aret om 18,8 procent.

BORSVARDE

Borsvardet, det vill sdga vardet av samtliga
noterade utestdende aktier, uppgick per ars-
skiftet till 17 186 miljoner kronor (14 821).
Det gor Atrium Ljungberg till det sjatte
storsta borsnoterade fastighetsbolaget

i Sverige.

AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH
AVKASTNING
Aktiekursen for B-aktien 6kade under aret
med 16 procent till 133,0 kronor (114,7).
Arets hogsta kurs uppgick till 138,0 kronor
och den lagsta till 105,1 kronor.
Totalavkastningen for aktien, motsvarande
summan av verkstalld utdelning och kurs-

Atrium Ljungbergaktien

tillvaxt, var under aret 18,8 procent (33,8).
Motsvarande avkastning for OMXS Bench-
mark Gl, som innehaller ett urval av de
storsta och mest handlade aktierna pa
Nasdaq, var 6,1 procent och for OMXS Real
Estate Gl var den 26,5 procent.

HANDEL OCH OMSATTNING

Atrium Ljungbergs B-aktie &r noterad pa
Nasdaq Stockholm och handlas pa listan
for stora bolag, Large Cap. Aktien bytte
under aret tickernamn till ATRLJ B.

Under 2015 har totalt 20,2 miljoner aktier
(33,5) omsatts till ett vérde av 2,5 miljarder
kronor (3,4). Av dessa var 73 procent (83)
handlade pa Nasdaq Stockholm och reste-

rande pd andra marknadsplatser sdsom
BOAT och BATS OTC. Omsattningshastig-
heten var 15 procent (26), dar forra aret
paverkades av den stora aktiespridningen
som gjordes under varen 2014.

LIKVIDITET

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

Borsvarde och uthyrbar area per 2015-12-31,
de storsta borsnoterade fastighetsbolagen
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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 moti-
verar en awikelse. For rakenskapsaret
2015 foreslds en utdelning p& 3,55 kr per
aktie (3,30), vilket motsvarar en direkt-
avkastning pé 2,7 procent (2,9) beraknat pa
aktiekursen vid drets utgang.

Data per aktie

AKTIEN OCH AGARNA

EPRA NNNAV
D& Atrium Ljungbergs fastigheter ar redo-

SUBSTANSVARDE EPRA NAV OCH

visade till verkligt varde kan substansvardet

beraknas utifran balansrakningens eget
kapital. Fran och med 1 januari 2015 redo-

visas EPRA NAV och EPRA NNNAV i enlighet

med European Public Real Estate Associa-

tion. Vid berakningen har en bedémd

uppskjuten skatt for fastigheter om

fyra procent anvands, se vidare under Not 1

Redovisningsprinciper pé sidan 132.
Atrium Ljungberg har en betydande
projektportfolj dar vardetillvaxt skapas
genom utveckling av vara egna byggratter.
Berakning av EPRA NAV och EPRA NNNAV

tar inte hansyn till framtida vardepotential

i projektportféljen. La&s mer om projekt-
portféljen pa sidan 44-45.

Utdelning och direktavkastning

2015 2014 2013 2012 2011
Resultat per aktie, kr 20,89 4,89 8,52 7,92 6,95 kr/aktie %
Resultat fore vardeférandringar, med avdrag for 5.54 4,98 4,97 4,19 3,93 ¢ “
gallande nominell skatt, kr
EPRA EPS (Earnings per share), kr 6,91 615 6,29 5,28 5,03 : Aia
Kassaflode, kr 7,55 556 6,56 6,39 4,91
Eget kapital, kr 104,73 87,00 84,67 78,79 73,30 X 1 ’
Substansvarde EPRA NAV, kr 131,78 111,19 99,40 95,11 63,46
Substansvarde EPRA NNNAV, kr 122,95 101,87 95,91 89,43 58,38 T b 11 1
Borskurs 31 december 133,00 114,70 88,00 87,00 73,25 0 )
Antal emitterade aktier, tusental 133221 133221 133221 133221 133221 2011 2012 2013 2014 2015
Antal utestaende aktier vid periodens slut, tusental 133221 133221 130157 130157 130157

Utdelning, kr/aktie
Medelantal utestdende aktier, tusental 133221 132072 130157 130157 130157 — Direktavkastning, %
Substansviarde EPRA NAV och EPRA NNNAV
Substansvarde EPRA NAV och EPRA NNNAV samt borskurs
Mkr Kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakningen 13 953 104,7 kr/aktie
Aterlaggning: 140
Verkligt varde finansiella instrument 621 4.7
Uppskjuten skattefordran -30 -0,2 120 /7
Uppskjuten skatteskuld 3275 24,6
Goodwill hanford till uppskjuten skatt -263 -2,0
EPRA Net Asset Value (NAV) 17 556 131,8 100
Verkligt varde finansiella instrument -621 -4,7 %
Uppskjuten skatteskuld -556 -4,2
EPRA Triple Net Asset Value (NNNAV) 16 379 122,9
60 2011 2012 2013 2014 2015
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AKTIESTRUKTUR

En aktie av serie A berattigar till tio roster
och en aktie av serie B berattigar till en
rost. For A-aktier géller forbehall om hem-
bud enligt bolagsordningen innebarande
att A-aktiedgare som vill sdlja sina aktier
forst maste erbjuda dvriga A-aktiedgare
dessa. Mellan bolagets A-aktiedgare finns

Storre aktiedgare per 2015-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

AGARSTRUKTUR

Vid arsskiftet fanns det 2901 aktieagare
i Atrium Ljungberg. De stérsta dgarna ar
Konsumentfdreningen Stockholm

AKTIEN OCH AGARNA

tillsammans med familjen Ljungberg och
familjen Holmstrom, som tillsammans ager
totalt 64 procent. Det utlandska agandet
har under aret 6kat till 15 procent (13).

Agarkategorier

A-aktier B-aktier Andel av Andel av
('000) ('000) roster kapital  gyrigt 10% ) Ouriga svenska

Familjen Ljungberg 1810 27 066 26,7 21,7 Forsakrinas- “ institutioner 29 %
Konsumentféreningen Stockholm 38966 23,0 29,2 I;sgrs;gg§7 %
Familjen Holmstrém 1810 14 958 195 12,6
foorrnssaisrﬂg :b?;rlg:testp\fanrsniwoan& 7143 42 5.4 e 15%
Carnegie fonder 6838 4,0 5,1
Ulf Holmlund 380 323 2,4 0,5 \ Svenska privat-
Lansforsakringar Fonder 3410 2,0 2,6 Fémansforetag 18% personer 19%
Swedbank robur Fonder 2587 1.5 1.9
AFA Férsakringar 1560 0,9 1.2
SHB Fonder 1552 0,9 1.2
Ovriga 24818 14,7 18,6
Totalt antal emitterade aktier 4000 129 221 100 100
Aktiedgarstruktur per 2015-12-31 Agande per land
Aktieinnehav Antal Andel, Antal aktier, Andel,
antal aktier agare % ('000) % Utlandat 15% Sverige 85%
1-1000 2316 80 562 0
1001-10 000 420 14 1370 1
10 001-50 000 82 3 1748 1
50 001-100 000 20 1 1328 1
100 001-500 000 35 1 8740 7
500 001-1 000 000 10 0 6601 5
1000001~ 18 1 112 873 85
Totalt 2901 100 133 221 100
INFORMATION TILL Analytikerbevakning Kalender
AKTIEMARKNADEN ABG Sundal Collier Fredric Cyon Arsstamma 2016 2016-04-06
Atrium Ljungbergs framsta informations- Carnegie Investment Bank Tobias Kaj Delarsrapport januari-mars 2016 2016-04-22
kanal ar bolagets webbplats, www.atrium- Handelsbanken Capital Markets Albin Sandberg Deldrsrapport januari-juni 2016 2016-07-12
ljungberg.se. Har offentliggérs alla press- Nordea Niclas Héglund Delérsrapport januari-september 2016~ 2016-10-21
meddelanden och finansiella rapporter. Pareto Ohman Johan Edberg Bokslutskommuniké 2016 februari 2017
Traffar anordnas rege[bundet for ana[ytiker' Remium Henrik Dahlgren Arsredovisning 2016 mars 2017

aktiedgare, potentiella investerare och
finansiarer, i s&val Sverige som utomland.
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SEB Enskilda
Swedbank Markets

Nicolas McBeath
Jan Ihrfelt
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LAL\IGSIKTIGA VARDEN SKAPAS
| HALLBARA STADSDELAR

ORDFORANDE HAR ORDET

ATRIUM LJUNGBERG HAR utvecklats fantastiskt starkt de senaste dren och det &r med stort allvar jag

tar 6ver rollen som ordférande efter Dag Klackenberg som [Gmnar efter fyra framgéngsrika &r praglade

av expansion och l6nsamhet. Jag vill rikta ett stort tack till Dag fér hans ordférandeskap samt ett l&rorikt

och givande samarbete. Jag vill dven passa pd att tacka dgarna for fértroendet.

Var vision “Alla vill leva i var stad” gor det
extra spannande for mig att ta dver rodret
d& min absoluta Gvertygelse ar att attrakti-
va miljéer och ett hallbart satt att leva ock-
s leder till langsiktigt god lonsamhet for
Atrium Ljungberg. "Alla vill leva i var stad”
innebar att vi pd riktigt satter kurs mot
integrerad hallbarhet dar allt vi gor ska
préaglas av ett hallbarhetsperspektiv.

HALLBARHET - EN FORUTSATTNING
FOR LANGSIKTIG LONSAMHET
| dagens marknad ar hallbarhet inget nytt.
Jag har vid ett flertal tillfallen sett affars-
idéer som i stort bygger pa att man inves-
terar i fastigheter, gér om dem med minsta
mojliga medel till olika miljoklassningar,
och av detta skal kan man sélja fastigheten
lite dyrare. Dessa initiativ valkomnas men vi
ser hallbarhet i ett mycket bredare perspek-
tiv och att nyckeln till var framgang ligger
i ett hllbart samhéllsbygge. Sjélvklart ska
varje enskild byggnad vara s& energieffektiv
som mojligt, men utdver detta vill vi
engagera o0ss i stadsplanering som utifrén
manniskors livs- och rorelsemdnster
planerar vagar, cykelbanor och kollektiv-
trafik samt bostader och kontor. Vi maste
forstd hur véra nuvarande och framtida
kunder kommer och vill leva och verka
i dessa miljoer. Hur kan vi underlatta deras
vardag s& att den pa ett enkelt satt blir mer
resurseffektiv och darigenom del i ett mer
hallbart s&tt att leva? Uppgiften &r svar,
men med ratt tank fran borjan, som utgar
frén ett helhets- och hallbarhetsperspektiv,
ar forutsattningarna goda.

Som ordférande leder jag styrelsens
arbete for att skapa langsiktiga varden.
Detta g6r vi genom att satta tydliga mal

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

och sakerstalla att den operativa verksam-
heten drivs p& absolut basta satt. Det ar
ocksa vart uppdrag att tillsatta vd, en fréga
som aktualiserades nar var vd Ingalill
Berglund blev sjukskriven i september 2015
och cfo Annica Anas utségs till tillférordnad
vd i oktober. Efter tata kontakter med
Ingalill under vintern har vi gemensamt
fattat beslut i februari 2016 om att perma-
nent vaxla dver ledarskapet i bolaget
genom att Annica Anas tar 6ver vd-skapet.
Det ar en bra l6sning. Med Annica som vd
far vi bade kontinuitet och en mycket kom-
petent ledare som delar bolagets starka
varderingar. Hon har arbetat inom Atrium
Ljungberg i sammantaget atta ar, som cfo
sedan 2011 och de senaste manaderna
som tillforordnad vd. Hon har varit med i att
mejsla fram dagens verksamhet och var
vision, och kommer naturligtvis att ha detta
som ramverk nar hon leder bolaget framat
pa sitt eget satt. Det kommer bli en spén-
nande resa. Till Ingalill vill jag rikta ett stort
tack for femton fantastiska ar.

BOLAGSSTYRNING

Verksamhetsaret 2015 var handelserikt
och framatriktat ur ett bolagsstyrnings-
perspektiv. Styrelsen har gett ledningen en
dvergripande inriktning och tagit ett antal
viktiga beslut for Atrium Ljungbergs l&ng-
siktiga utveckling. Har marks framst att vi
har etablerat oss som aktor i Géteborg och
uppnatt en tydligare fokusering p& karn-
marknaderna genom att vi avyttrat en
portfélj med handelsfastigheter belagna
utanfor dessa. Den kanske viktigaste upp-
giften styrelsen haft under aret har varit att
sakerstalla arbetet med Atrium Ljungbergs
hallbarhetsstrategi. Den kommer genom-

syra hela var verksamhet framaéver, frén

ax till limpa. Har har vi ett starkt utgangs-
ldge, men ocksd en stor utvecklingspotential
infor framtiden.

AKTIEN SKA VARA ATTRAKTIV

Atrium Ljungberg skall vara en attraktiv
aktieplacering for ett brett investerar-
kollektiv. Som sadan &r lGnsamhet pa kort
sikt, och @nnu viktigare p& l&ng sikt, ett
maste. Dartill maste vi kunna erbjuda

en rimlig likviditet i aktien for att passa
institutionella dgare. Likviditetsfrdgan har
adresserats av vara huvudagare. Likviditeten
i aktien har 6kat under 2015 vilket lett till
bade fler aktiedgare och 6kad omsattning
per handelsdag.

Atrium Ljungberg har en enkel och val
provad affarsmodell som gett god avkastning
over tid. Nyckeln till var framgang ligger
dock hos véra medarbetare och inte minst
i en stark foretagskultur som kombinerar
ordning och reda med driv, framatanda och
innovationskraft. Jag ar imponerad av den
drivkraft och det ledarskap som organisa-
tionen visar bade internt och extern. Till-
sammans leder de till standig utveckling
och att vi hela tiden flyttar fram véra posi-
tioner. Aven om detta humankapital inte
syns ivar balansrékning sa &r det en
av bolagets absolut viktigaste tillgéngar.
Stort tack for alla insatser under aret!

He A

Johan Ljungberg, styrelseordforande
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Atrium Ljungberg AB ar ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Nacka. Bolagsord-
ningen foreskriver att bolaget ska bedriva
byggnadsrorelse, aga och forvalta fast
egendom eller tomtratt samt vardepapper,
idka handel med fastigheter samt driva
annan med ovanstdende &ndamal forenlig
verksamhet. Bolagsordningen innehaller
inga bestammelser om andring av bolags-
ordningen. Bolagets B-aktie (ATRLJ B) &ar
noterad p& Nasdaq Stockholm, Large Cap-
listan. Fundamentet for bolagsstyrningen
utgors av bolagsordningen, aktiebolags-
lagen, andra tillampliga lagar och férord-
ningar, bérsens regelverk, GRI (Global
Reporting Initiative], interna riktlinjer och
policys samt Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Kodens dvergripande syfte ar att
starka fortroendet for svenska bdrsbolag
genom att framja en positiv utveckling av
bolagsstyrningen. Dess normer ar inte
tvingande men bygger pd principen att
eventuella avvikelser ska anges och forkla-
ras. Bolaget har under aret inte rapporterat
nagra awikelser frdn Koden och i Gvrigt
iakttagit god sed pa aktiemarknaden.

Styrningsstruktur for Atrium Ljungberg

Atrium Ljungberg efterstravar oppenhet
kring bolagets beslutsvégar, ansvar,
befogenheter samt olika kontrollsystem.

STYRNINGSSTRUKTUR

Strukturen for bolagsstyrningen inom Atri-
um Ljungberg framgar av illustrationen
nedan och de foljande avsnitten.

AGARE OCH AKTIER
Bolagets aktiekapital uppgick till
333051840 kr per den 31 december 2015,
fordelat pd 4000000 A-aktier (tio réster per
aktie) och 129220736 B-aktier (en rost per
aktie). Bolaget innehar inga egna B-aktier.
Nagon rostrattsbegransning finns inte.
Bolagets borsvarde uppgick vid arets slut
till 17 718 mkr. Atrium Ljungbergs mal ar
att aktieutdelningen ska motsvara minst
50 procent av resultat fore vardeférandringar
efter nominell skatt om inte investeringar
eller bolagets finansiella stallning i 6vrigt
motiverar en avvikelse.

Antalet aktiedgare uppgick till 2 901
stycken vid arets slut. Féljande dgare har
direkta eller indirekta aktieinnehav i bolaget

som representerar minst en tiondel av
rostetalet for samtliga aktier i bolaget;
Konsumentféreningen Stockholm (29,2 %
av kapitalet och 23,0 % av résterna), familjen
Ljungberg (21,7 % av kapitalet och 26,7 % av
résterna) och familjen Holmstrom (12,6 %
av kapitalet och 19,5% av rosterna). Mer in-
formation om &garstrukturen finns pa si-
dan 107.

ARSSTAMMA

Aktieagarnas inflytande i bolaget utévas
genom arsstamman som &r bolagets hogsta
beslutande organ och ska héllas inom sex
méanader efter rakenskapsarets utgéng.
Arsstamman utser styrelse och revisorer
samt faststaller principer for ersattningar
till styrelse, revisorer och ledning. Stamman
fattar ocksa beslut om bolagsordning,
utdelningar och eventuella andringar

i aktiekapitalet. Arsstamman ska dessutom
faststalla balans- och resultatrakningar
samt besluta om ansvarsfrihet for styrelse
och verkstallande direktor. Datum for ars-
stamma offentliggérs senast i samband
med deldrsrapporten per den 30 september.

REVISORER -
rapportering

information

Interna styrinstrument

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

information

>—

rapportering

AKTIEAGARE & VALBEREDNING
genom arsstamma e
val

v

STYRELSE
Hela styrelsen fullgor
revisions- och ersattnings-
utskottens uppgifter

vt

VD BOLAGSLEDNING

Externa styrinstrument
Regelverk for emittenter, svensk kod for bolagsst

yrning,

aktiebolagslagen, IFRS, &rsredovisningslagen, GRI samt

andra relevanta lagar.
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Kallelse till arsstamma ska ske fyra till

sex veckor fore stamman genom press-

meddelande, kungodrelse i Post- och Inrikes

Tidningar samt p& bolagets webbplats,

www.atriumljungberg.se. Att kallelse skett

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

vid stdmma om det anmals hos styrelsen

senast sju veckor fore stamman. Arsstam-

man 2015 hélls den 21 april varvid 161 aktie-
dgare representerande 82,8 procent av aktie-
kapitalet och 86,4 procent av résterna
deltog. Pa drsstdmman fattades bland
annat beslut om:

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

e beviljande av ansvarsfrihet for styrelse
och verkstallande direktdr

o faststallande av vinstdisposition inne-
barande en utdelning om 3,30 kr per aktie

e val av styrelse

e faststallande av styrelsearvode om
1 400 000 kr fordelat p& 400 000 kr till
styrelseordfdranden och 200 000 kr
vardera till styrelseledamdterna

e faststallande av revisionsarvode enligt
godkand rakning

e omval av revisionsfirman Ernst & Young
AB som huvudansvarig revisor Jonas
Svensson att tillsammans med

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ingemar Rindstig underteckna revisions-
berattelsen

e inrattande av valberedning represen-
terande de fem rostmassigt storsta
aktiedgarna per sista bankdagen
i februari 2015

e riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare i koncernen

e bemyndigande till styrelsen att vid ett
eller flera tillfallen forvarva sd ménga
B-aktier att bolagets innehav vid var tid
inte overstiger 10% av samtliga aktier
i bolaget, pa reglerad marknad dar
aktierna ar noterade.

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

Bolagsstammoprotokoll och dvriga stammo-
handlingar finns tillgangliga pa bolagets
webbplats.

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse har under aret
bestatt av sex ledamdter (information om
ledaméterna finns pa sidan 114). Enligt
Koden ska en majoritet av styrelsen vara
oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Minst tva av de oberoende
ledamoterna ska dven vara oberoende

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

i forhallande till bolagets storre aktiedgare.
Styrelsens sammansattning uppfyller
oberoendekraven. Bolagsordningen inne-
haller inga bestammelser om tillsattande
och entledigande av styrelseledamater.
Styrelsen har ett dvergripande ansvar
for bolagets organisation, den finansiella
rapporteringen samt att forvaltningen av
bolagets angeldgenheter hanteras s3 att
agarnas intresse av langsiktigt god kapital-
avkastning tillgodoses. Ansvaret omfattar
aven effektiva och andamalsenliga system for
styrning, intern kontroll och riskhantering.
Som ett komplement till aktiebolagslagen,
bolagsordningen och Koden faststaller
styrelsen &rligen en arbetsordning (jamte
vd-instruktion, instruktion for den ekono-
miska rapporteringen, affarsplan och budget,
etik- och leverantorspolicy, narstédende-
policy, jamstalldhets- och diskriminerings-
policy, hallbarhetspolicy, arbetsmiljopolicy,
kommunikationspolicy, finanspolicy, kris-
policy, IT-policy och narstdendepolicy).
| arbetsordningen regleras styrelsens
arbetsformer. Styrelsens ordférande ska
bland annat organisera och leda styrelsens
arbete, tillse att styrelsen har ratt kompetens
och kunskap for uppdraget och erhaller
den information och beslutsunderlag som
erfordras samt kontrollera att styrelsens
beslut verkstalls och arligen utvarderas.

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

Styrelseméte december:

- Budget, affars- och handlingsplan

- Hallbarhetsfragor
Styrelsemdte oktober:
- Tredje kvartalsrapporten, prognos
- Avrapport revisorer

- Finansieringsstrategi Styrelsemdte september:

- Vision, affarsidé, strategier

Styrelseméte april:
- Férberedelse infor

Styrelsemote februari:

- Resultat fér heldret

- /irsredovisning

- Forslag till vinstdisposition

- Handlingar infér rsstimman
- Avrapportering revisorer

Arsstimma april  Konstituerande mate april:

%

- Dotterbolagens bolagsstammor
- Styrelser
- Firmateckning

- Omvarldsanalys

- Budgetfarutsattningar arsstamman

- Férsta kvartals-
rapporten, prognos

Maj
« Juni

Styrelsemote juli:
- Andra kvartals-
rapporten, prognos

Styrelsemdte juni:
- Vd-instruktion

- Policys

- Arbetsordning

- Revisionsplan
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| styrelsens uppgifter ingér bland annat att
faststélla verksamhetsmal och strategier,
tillsatta och utvardera och vid behov entlediga
verkstallande direktor, uppratthalla effektiva
system for uppfoljning och kontroll av
bolagets verksamhet, bevaka att lagar och
andra regler efterlevs samt besluta om
overlatelser av fastigheter och bolag samt
investeringar dverstigande 20 miljoner
kronor. Styrelsens och verkstallande direk-
tdrens arbete ska arligen utvérderas.
Arbetsordningen foreskriver att styrelsen,
utover konstituerande styrelsesammantrade,
ska sammantréda cirka fem génger per ar.
Styrelsen har under dret haft sju méten
varav ett konstituerande.

Under 2015 har styrelsen faststallt dver-
gripande mal for bolagets verksamhet liksom
strategierna for att kunna uppna dessa.
Mal och méaluppfyllelse beskrivs i drsredo-
visningen pa sidorna 10-12. Styrelsen har
fattat beslut om alla investeringar éver-
stigande 20 miljoner kronor samt om
genomforda fastighetsforvarv och fastig-
hetsférsaljningar. Stor uppmarksamhet har
dgnats at padgdende och framtida investe-
ringsprojekt, hallbarhetsfragor, fastighets-
overlatelser samt finansfragor. Vid styrelse-
ma&tena har avrapportering skett fran
bolagsledningen kring bolagets ekonomiska
och finansiella stallning, hallbarhetsredo-
visning, aktuella marknadsfrégor och
projekt. Kvartalsvis under aret har utfall
rapporterats mot budget och reviderade
prognoser for verksamhetsaret. Styrelsens

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

arsplanering framgar av illustrationen pa
foregdende sida.

Styrelsens ledamaéter har en andamals-
enlig samlad erfarenhet, kompetens och
bredd med hansyn till Atrium Ljungbergs
verksamhet, utvecklingsskede och forhal-
landen i 6vrigt. N&gra foreskrifter om arbets-
fordelning mellan ledaméterna finns inte i
arbetsordningen. Hela styrelsen har utgjort
revisions- och ersattningsutskott da det
varit mer andamalsenligt att hantera dessa
frdgor inom ramen for det ordinarie styrelse-
arbetet. Ersattningsutskottet bereder, foljer
och utvarderar frégor rorande anstéllnings-
villkor och eventuella program for rérliga
ersattningar for bolagsledningen, riktlinjer
for ersattningar till ledande befattnings-
havare samt ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget. Revisions-
utskottet svarar for beredningen av styrelsens
arbete med kvalitetssakring av bolagets
finansiella rapportering, traffar fortlopande
bolagets revisor for att informera sig om
revisionens inriktning och omfattning samt
diskutera samordningen mellan den externa
och interna revisionen och synen pa bolagets
risker, faststaller riktlinjer for vilka andra
tjanster an revision som bolaget far upp-
handla av bolagets revisor, utvarderar
revisionsinsatsen och informerar bolagets
valberedning om resultatet av utvarderingen
samt bitrader valberedningen vid fram-
tagandet av forslag till revisor och arvode-
ring av revisionsinsatsen.

Tva ganger under aret har bolagets

revisor avrapporterat genomfort arbete och
iakttagelser till styrelsen varav vid ett
tillfalle utan bolagsledningens narvaro.
Styrelsen har utvarderat verkstallande
direktorens arbete samt, under ledning av
styrelsens ordforande och valberedningen,
genomfort en utvardering av styrelsens
arbete och ledamoterna. Utvarderingen har
avrapporterats till styrelsen.

Bolagets jurist har varit styrelsens
sekreterare. Under aret har styrelsens
ordforande haft tata lopande kontakter med
verkstallande direktoren.

VD OCH BOLAGSLEDNING
Bolagsledningen bestar av verkstéllande
direktoren samt sju ansvariga chefer for
funktionerna fastighetsférvaltning (handel
respektive kontor), affarsutveckling, trans-
aktion och marknad, projektgenomforande,
affarsstdd och HR. Bolagsledningen har
utover lopande drenden inom respektive
funktion prioriterat frégor rérande pagdende
investeringsprojekt, fastighetsoverlatelser,
finansieringsfrégor, affarsutveckling och
hallbarhetsfragor.

Ingalill Berglund (fodd 1964] tilltradde
som bolagets verkstallande direktor 2011.
Hon anstalldes i bolaget 2001 som bolagets
cfo och har erfarenhet inom fastighets-
branschen i ndrmare tjugo ar frén bolag
som Stadshypotek Fastigheter och Skol-
fastigheter i Stockholm (Sisab). Ingalill
Berglund har inga 6vriga vasentliga upp-
drag. Hennes innehav i Atrium Ljungberg

Styrelse 2015

Invald Ersattning, kr Oberoende*  Oberoende** Not  Styrelsemdten
Johan Ljungberg Ordférande 2001 400 000 Ja Nej 1) 7av7
Sune Dahlqvist Ledamot 2006 200 000 Ja Nej 2 7av7
Simon de Chateau Ledamot 2014 200 000 Ja Ja 7av7
Hanna Graflund Sleyman  Ledamot 2015 200 000 Ja Ja 3) S5av7
Anna Hallberg Ledamot 2009 200 000 Ja Ja 7av7
Erik Langby Ledamot 2014 200 000 Ja Ja Sav7
Personer som avgick pa stdmman 2015:
Dag Klackenberg Ledamot 2004 400 000 Ja Ja 4) 2av?2
Thomas Evers Ledamot 2011 200 000 Ja Nej 5) 2av?2

*  Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen

** Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare

' Ordférande frdn stamman 2015. Ledamot 2009-2015. Supleant 2001-2009. Direkt och indirekt storre aktiedgare i bolaget.
2 Ordférande i Konsumentforeningen Stockholm som &r stdrre akitedgare i bolaget. Suppleant 2006-2011.

IVald vid &rsstamman 2015.
4 Ordférande fram till och med &rsstamman 2015.
5 Ledamot fram till &rsstamman 2015.
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uppgar till 40 000 B-aktier. Hon har inga
innehav i foretag som bolaget har betydande
affarsforbindelser med. Ingalill Berglund
har sedan september 2015 varit sjukskriven
och l@mnade sin befattning den 19 februari
2016. Hon eftertrads av Annica Anis fran
och med samma datum.

Ovriga bolagsledningen presenteras
pa sidan 115 och organisationsschema
pa sidan 14.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Vid arsstdmman 2015 beslutades om rikt-
linjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare, vilka dverensstammer med
forslag till riktlinjer for 2016. Loner och
ovriga anstallningsvillkor for bolags-
ledningen ska vara marknadsanpassade
och konkurrenskraftiga, men inte lone-
ledande i forhallande till jamforbara foretag.
Riktlinjerna ska galla for bolagsledningen
som utgors av verkstallande direktoren och
sju dvriga ledande befattningshavare. Verk-
stallande direktorens ersattning foreslas
av ordforanden och beslutas av styrelsen.
Ovriga ersattningar till bolagsledningen
foreslds av verkstallande direktoren och
godkanns av styrelsen. Ersattning till
bolagsledningen inklusive vd utgors av fast
grundlén. Ingen rorlig l6n eller prestations-
relaterad ersattning utgar. Verkstallande
direktdrens pensionsalder &r 62 ar. Pensions-
aldern for 6vriga personer i bolagsledningen
ar 65 3r. Pensionsatagandena ar premie-

Ersattningar bolagsledning 2015

FORVALTNINGSBERATTELSE

baserade och innebar att bolaget inte har
nagot ytterligare dtagande efter erldggande
av de arliga premierna.

Vid uppsagning frén bolagets sida har
verkstallande direktoren tolv manaders
uppsagningstid och ratt till avgangsvederlag
uppgdende till tolv m&nader. Nagra ovriga
avgangsvederlag forekommer inte. Ovriga
i bolagsledningen har upp till sex mana-
ders uppsagningstid. Fér bolagsledningen
tilldmpas i 6vriga och i tillampliga delar
de villkor som bolaget tillampar for 6vriga
anstallda i koncernen, antingen enligt kollek-
tivavtal eller enligt ensidiga utfastelser fran
bolagets sida till de anstallda. Riktlinjerna
enligt ovan far frdngds av styrelsen om det
I ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

REVISION
Vid &rsstamman 2015 valdes revisionsbolaget
Ernst & Young AB till revisor i Atrium
Ljungberg for tiden intill slutet av den
drsstdamma som halls 2019. Som huvud-
ansvarig revisor utsdgs auktoriserad
revisor Jonas Svensson att tillsammans
med auktoriserade revisorn Ingemar
Rindstig underteckna revisionsberattelsen.
Revisionsteamet har lopande informa-
tionskontakter med bolaget under &ret, ut-
over de granskningsatgarder som genom-
fors. Styrelsen traffar revisorn minst tva
ganger per &r, varav en gang utan narvaro
av bolagets ledning. Bolagets revisorer
granskar arsbokslutet, gor en dversiktlig
granskning av delarshokslutet per 30 sep-

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

tember samt granskar bolagets interna
kontroller.

VALBEREDNING

Valberedningen ar bolagsstammans organ

for beredning av stammans beslut i till-

sattningsarenden med mera. Valberedningen
ska foresla ett underlag for stammans
behandling av féljande arenden:

e val av stammoordforande, styrelse-
ordférande samt dvriga ledamater till
bolagets styrelse

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

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

P& arsstamman den 21 april 2015 beslutades
att valberedningen infor &rsstamman 2016
ska utgoras av representanter for bolagets
fem rostmassigt storsta aktiedgare per den
sista bankdagen i februari manad. Till valbe-
redningens ledamdter utsdgs Lars Ericson
representerande Konsumentforeningen
Stockholm, Per Erik Hasselberg (tillika val-
beredningens ordforande) representerande
familjen Holmstrom, Hans Hedstrém repre-
senterande Carnegie Fonder, Johan Ljung-
berg representerande familjen Ljungberg
och Ilkka Tomperi representerande Omse-
sidiga arbetspensionsférsakringsbolaget
Varma. Valberedningen kan i vissa fall ut-
Oka antalet ledamoter till hdgst sju.

Grundlsn/ Ovrig Ovriga  Pensions-  Aktierelaterade
kkr Arvode  erséattning formaner kostnad ersattningar Summa
Ingalill Berglund, verkstallande direktor 3563 - 56 938 - 4557
Ovriga ledande befattningshavare 11386 116 297 2978 - 14777
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STYRELSEN

JOHAN LJUNGBERG

Styrelsens ordférande. Fodd 1972.
Civilingenjor.

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

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordfdrande och styrelseledamot

i bolag inom Tagehuskoncernen. Styrelse-
ordférande i Credentia AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:
1206 410 A-aktier och 4 067 600 B-aktier.

SUNE DAHLQVIST

Styrelseledamot. Fodd 1948.

LO:s Folkhdgskola.

F.d. forhandlingschef Hyresgastféreningen
Region Stockholm.

Styrelseledamot sedan 2011.
Styrelsesuppleant 2006-2011.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Konsumentforeningen
Stockholm. Styrelseledamot i Kooperativa
Forbundet, Folksam Sak och Teskeds-
orden. Ledamot i KF:s revisionsutskott.

Innehav i Atrium Ljungberg:
1 000 B-aktier.

HANNA GRAFLUND SLEYMAN
Styrelseledamot. F6dd 1978.
Civilekonom, Handelshdgskolan

i Stockholm. Vd Departments & Stores,
NK (RNB, NK-delen)].

Styrelseledamot sedan 2015.

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

Innehav i Atrium Ljungberg:
Inget innehav.

ERIK LANGBY

Styrelseledamot. Fodd 1951.
Samhallsvetenskaplig utbildning,
Stockholms Universitet.
Kommunstyrelsens ordforande i Nacka
1983-2012.

Styrelseledamot sedan 2014.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Nacka Strands-
Méssan AB. Styrelseledamot i Kommun-
invest i Sverige AB, HSB Omsorg AB samt
Hegeli Public Affairs AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:
Inget innehav.

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

Chief Investment Officer i Alma
Property Partners.
Styrelseledamot sedan 2014.

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

Innehav i Atrium Ljungberg:
Inget innehav.

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

Vice vd i Almi Foretagspartner AB.
Styrelseledamot sedan 2009.

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

Innehav i Atrium Ljungberg:
2 000 B-aktier.
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L EDNINGEN

ANNICA ANAS

Fodd 1971. Vd. Tilltradde som vd

19 februari 2016. Tf vd frén oktober
2015. Tidigare cfo. Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 2011,
dven anstalld 2008-2010.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i finska noterade
fastighetsbolaget Technopolis.

Innehav i Atrium Ljungberg:
3 100 B-aktier.

MICAEL AVERBORG

Fodd 1965. Affarsomradeschef Transaktion
och marknad. Anstalld i Atrium Ljungberg-
koncernen sedan 2000.

Innehav i Atrium Ljungberg:
1500 B-aktier.

MATTIAS CELINDER

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

Innehav i Atrium Ljungberg:
301 B-aktier.

HELENA MARTINI

Fédd 1965. HR-chef.
Anstalld i Atrium Ljungberg
koncernen sedan 2010.

Innehav i Atrium Ljungberg:
200 B-aktier.
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LINUS KJELLBERG

Fodd 1972. Affarsutvecklingschef.
Anstalld i Atrium Ljungberg-
koncernen sedan 2003.

Innehav i Atrium Ljungberg:
Inget innehav.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

INGALILL BERGLUND

Fodd 1964. Vd fram till 19 februari 2016.
Sjukskriven fran september 2015. Anstalld
i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2001.
Inga 6vriga vasentliga styrelseuppdrag
utanfor bolaget.

Innehav i Atrium Ljungberg:
40 000 B-aktier.

ANGELA BERG

Fodd 1975. Affarsomradeschef
Projekt. Anstalld i Atrium Ljung-
bergkoncernen sedan 2011.

Innehav i Atrium Ljungberg:
Inget innehav.

JONAS TORNELL
Fodd 1957. Affarsomradeschef
Kontor 2013-2015

Innehav i Atrium Ljungberg:
22 028 B-aktier.
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INTERN KONTROLL

INTERN KONTROLL

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

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

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

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

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

kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

KONTROLLMILJO

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

e Narstdendepolicy

e Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy
e Hallbarhetspolicy

* Arbetsmiljopolicy

e Kommunikationspolicy

e Finanspolicy

e |T-policy

e Krispolicy

Bolagsledningen ansvarar for att utforma
och dokumentera samt uppratthalla och
préva de system och processer som behdvs
for att minimera risker i den lGpande
verksamheten och den finansiella rappor-
teringen. Férutom policydokument finns
delegationsordningar, attestinstruktioner
samt uppdragsbeskrivningar for respektive
anstalld innehallande de anstélldas ansvar
och befogenheter samt standardiserade
rapporteringsrutiner.

Utover detta har bolaget mycket val
forankrade grundvarderingar sdsom
palitlighet, ldngsiktighet och samverkan
som genomsyrar alla sammanhang.

Atrium Ljungberg ar aven medlem
i Global Compact och har darmed skrivit
under de tio principerna inom omradena
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och
antikorruption. Dessutom rapporterar
bolaget sedan 2008 GRI (Global Reporting
Initiative). Ett GRI-index aterfinns pa sidorna
157-158 i &rsredovisningen. En mer om-
fattande redovisning finns pd bolagets
webbplats www.atriumljungberg.se.

RISKHANTERING OCH BEDOMNING
Riskbedomningen innebar att Atrium
Ljungberg har identifierat de arbetsprocesser
och resultat- och balansposter dar risk
finns att felaktigheter, ofullstandigheter
eller oegentligheter skulle kunna uppsta
om inte erforderliga kontrollmoment byggs
inirutinerna. Vid riskbedémningen analy-
seras séledes huruvida fel skulle kunna
uppstd och i s& fall hur och var i processen.
| riskbedémningen 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 ar:
projektverksamheten, fastighetsvardering
och finansieringsverksamheten.

PROJEKTVERKSAMHETEN

Under 2015 har bolaget investerat 768 miljo-
ner kronor i egna fastigheter, varav investe-
ringen i kontorsprojektet Nod i Kista och
investeringen i Granby Kopstad star for den
storsta andelen. Inga investeringar startas
utan att en rimlig avkastning kan tryggas.
For att minimera riskerna i byggprojekten
gérs noggranna kalkyler baserade pa hdg
kompetens. Upphandlingen gérs kostnads-

effektivt med egna projektledare genom sa
kallad delad entreprenad da flera aktorer
far lamna pris pa enskilda delar i bygg-
projektet. Projektgenomgangar halls varje
kvartal dar styrgruppsordforande, affars-
utvecklare, projektledare, cfo och projekt-
controller narvarar. Projekten rapporteras
lopande till bolagsledning och styrelsen dar
eventuella awikelser kommenteras.

FASTIGHETSVARDERING

| varderingsprocessen ar det, for att kunna
bedoma fastigheternas marknadsvarden,
bland annat viktigt att félja utvecklingen p&
fastighetsmarknaden. Bolaget har under
2015 haft avstamningar med externa varde-
rare vid varje kvartalsskifte. Bolaget ge-
nomfor interna varderingar vid varje kvartal
och gor aven externa varderingar vid hel-
och halvarsskiftet. Fr 2015 har 39 procent
av fastighetsbestandet externvarderats. Vid
internvarderingen kvalitetssakrar externa
varderare antagna hyror, kostnader, vakanser
och avkastningskrav.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv
bransch vilket medfér olika finansiella risker.
De framsta riskerna ar fluktuationer i resul-
tat och kassafléde pa grund av réntefér-
andringar samt refinansieringsrisker.
Dessa risker regleras i bolagets finanspolicy
och foljs lopande upp av bolagets ledning
och styrelse. Styrelsen féljer ocksd upp att
givna mandat i finanspolicyn efterlevs.
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Forutom dessa riskomrdden har féljande
processer under aret analyserats:

e Bokslutsprocessen

e Rutiner vid fastighetstransaktioner

e Ldneprocessen

* Hyresprocessen

e Skatte- och momshantering

* Inkdpsprocessen

e |T-system

Vad galler 6vriga identifierade risker
se avsnittet "Risker och riskhantering”
sidorna 97-101.

KONTROLLAKTIVITETER

For att forhindra att felaktigheter uppstar
har kontrollaktiviteter inforts vars syfte ar
att sdkerstalla att kontrollmalen uppfylls.
Arbetet med riskbedémning och utformande
av kontrollaktiviteter har genomférts av

de personer som lopande ar involverade

i respektive process i samarbete med
bolagets controllers, ekonomichef och cfo.
Genom detta skapas delaktighet och for-
stelse for risker och for vikten av att inter-
na kontroller genomfors. Dessutom bedrivs
ett kontinuerligt arbete med att utvardera
och effektivisera kontrollaktiviteterna.
Kontrollerna genomférs pa Gvergripande
nivd genom analyser av resultat och nyckel-
tal samt pa detaljnivd genom att ett antal
kontrollpunkter ingar i de l6pande proces-
serna och rutinbeskrivningarna. Varje kvartal
foljs bolagets resultat upp mot budget och
prognoser samt att pdgdende projekt féljs
upp mot styrelsebeslut. Som uppfoljning
skrivs detaljerade kommentarer till bolags-
ledning och styrelsen i enlighet med stan-
dardiserade rapporteringsrutiner.
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Under hosten 2015 p&borjade vi en kart-
laggning av korruptionsrisker, vi anstallde
en inkdpsansvarig och under 2016 kommer
en funktion for visselbldsning att inféras.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Arsredovisning, bokslutskommuniké, del-
drsrapporter och annan l6pande informa-
tion utformas i enlighet med svensk lag och
praxis. Informationsgivningen ska praglas
av oppenhet samt vara tillforlitlig. For att
sakerstalla att den externa kommunikatio-
nen mot aktiemarknaden sker korrekt finns
en kommunikationspolicy som reglerar hur
informationsgivning ska ske. Ambitionen ar
att skapa forstéelse och fortroende for
verksamheten hos &gare, investerare,
analytiker och andra intressenter.
Bolagsledningen ansvarar for att infor-
mera berdrda medarbetare om deras an-
svar for att uppratthalla god intern kontroll.
Via intranatet och informationsmaéten halls
medarbetare uppdaterade kring regelverk
och policys. Genom att det finns uppdrags-
beskrivningar for varje tjanst inom bolaget
finns aven en tydlighet i ansvarsfordelningen.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policys och
styrdokument uppdateras vid behov, dock
minst &rligen. Arligen genomférs ocksa en
utvardering av den interna kontrollen. S&val
bolagsledning som styrelse informeras om
resultatet. Atrium Ljungberg har inte ndgon
avdelning for internrevision. Uppfdljning

av systemet for intern kontroll utfors av
koncernens cfo, ekonomichef, de redovis-
ningsansvariga, bolagets controllers med
sarskild specialistkompetens och genom

INTERN KONTROLL

sjalvutvarderingar samt avrapporteras till
styrelsen. Dessa kontroller bedoms nod-
vandiga for att skapa god kunskap, erfaren-
hetsdverforing och hdg kvalitet i det l[6pan-
de ekonomiarbetet och foljaktligen aven

i den finansiella rapporteringen. Bolagets
revisorer granskar l6pande och rapporterar
slutsatser till bolagsledning och styrelse
avseende bolagets interna kontroll. For
2015 har revisorerna haft foljande fokus-
omraden vid granskning av den interna
kontrollen; projektverksamheten, hyres-

processen, inkopsprocessen, loneprocessen,
bokslutsprocessen och fastighetsvarde-
ringen. Revisorernas avrapportering for
2015 visar att Atrium Ljungberg har en
mycket god intern kontroll. Styrelsen gor
beddémningen att en separat funktion for
internrevision inte ar motiverad.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 5 21216 1980,5
Projekt- och entreprenadomsattning 345,8 330,8
Nettoomsattning 2 2 467,5 2311,3
Kostnader fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -177,0 -175,6
Ovriga driftkostnader -150,4 -147,3
Forvaltningskostnader -135,8 -131,6
Reparationer 46,5 ~44,4
Fastighetsskatt -125,5 -115,0
Tomtrattsavgalder -26,1 -13,6
Ej avdragsgill mervardesskatt -10,2 -84
6,7,8,9 -671,2 -635,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -371,7 -341,6
Bruttoresultat 1424,5 1333,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftéverskott) 1450,4 1 344,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 10 -25,9 -10,8
Central administration fastighetsforvaltning -60,4 -53,3
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -15,3 -14,0
3,789 -75,8 -67,3
Finansiella intakter 12 1.5 1.5
Finansiella kostnader 12 -404,9 -424.,5
-403,4 -423,0
Resultat fore vardeforandringar 945,4 843,5
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 15 23283 860,6
Fastigheter, realiserade -32,7 8,3
Finansiella instrument, orealiserade 28 200,6 -894,0
Nedskrivning goodwill 13 -111 0,0
2 485,1 -25,1
Resultat fore skatt 3430,5 818,4
Aktuell skatt 14 -16,9 -16,2
Uppskjuten skatt 14 -630,1 -157,0
-647,0 -173,2
Arets resultat 2783,5 645,2
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 28 24,7 32,7
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader 26 -5,4 -7.2
Summa ovrigt totalresultat 19,3 25,5
Arets totalresultat 2802,8 670,7
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 20,89 4,89
Medelantal utestaende aktier, tusental 133 221 132 072
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FORVALTNINGSBERATTELSE

KOMMENTARER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS TOTALRESULTAT

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning uppgick till
2468 mkr (2311). Hyresintakterna for 2015
uppgick till 2122 mkr (1981], en 6kning
med 7,1 procent jamfért med foregdende
ar. Okningen férklaras framst av till-
kommande hyresintakter fran forvarvade
fastigheter och projekt som har fardig-
stallts under foregdende ar.

Forvarvade fastigheter ar Stora Katrine-
berg 16 i Stockholm, med tilltrade i februari
2015, samt fastigheter i Goteborg med till-
trade 30 september 2015.

Fardigstallda projekt utgors framst av
kvarteret Nod i Kista, Ica Kvantum i Farsta,
bostdder i Mobilia och verksamheter
i Granby Kopstad inom Granbystaden.

Under aret har engdngsersattningar for
fortida avflyttningar erhallits om 15,5 mkr
(12,8) Hyresintakterna har péverkats
negativt av uteblivna hyresintakter for sélda
fastigheter.

Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent
(93) inklusive projektfastigheter. Kontrakterad
drshyra uppgick vid arets slut till 2 054 mkr
(2090).

Omsattningen for projekt- och entrepre-
nadverksamheten uppgick under aret till
346 mkr (331). TL Byggs omsattning var
472 mkr (418]) varav 164 mkr (112) utgjorde
arbeten at koncernbolag.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till -671,2
mkr (-635,9), vilket innebar en dkning om

Hyresintdkter och driftoverskott
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1000

500

0
2011 2012 2013 2014 2015

Hyresintakter = Driftnetto
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9,6 procent. Kostnadsokningen ar framst
hanforlig till ett stérre fastighetsbesténd
med anledning av fastighetsférvarv och
genomforda projekt.

BRUTTORESULTAT
Bruttoresultatet for fastighetsférvaltningen
(driftéverskottet) uppgick till 1450,4 mkr
(1344,6), en 6kning med 7,9 procent. Over-
skottsgraden uppgick till 68 procent (68).
Okingen beror framst pa tillkommande
driftoverskott frén forvarvade fastigheter
och projekt fardigstallda under 2014.
Bruttoresultatet for projekt- och entre-
prenadverksamheten uppgick till =25,9 mkr
(-10,8). TL Byggs bruttoresultat uppgick till
5,0 mkr (29,3). Det minskade bruttoresultatet
i TL Bygg forklaras framst av forcerings-
kostnader i en utford byggentreprenad.
Koncernens bruttoesultat har belastats
med ej aktiverbara kostnader for pdgdende
utvecklingsprojekt for var fastighetsaffar.

CENTRAL ADMINISTRATION
Central administration bestar av kostnader
for bolagsledning och centrala stédfunktioner
samt andra kostnader som inte ar kopplade
till fastighetsadministrationen. | central
administration for projekt- och entreprenad-
verksamheten ingar TL Byggs kostnader
for vd, administrativ personal, IT, och lokal-
kostnader.

Kostnaden for aret uppgick till -75,8 mkr
(-67,3). Forandringen avser framst sats-
ningar inom kommunikation och affarsstod.

FINANSIELLA INTAKTER OCH
KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick till
-404,9 mkr (-424,5). Under aret har 5,4
mkr (15,2) i ranteutgifter aktiverats som
investering i fastighetsprojekt. Finansiella
intakter uppgick till 1,5 mkr (1,5).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar pa fastig-
heter uppgick till 2328,3 mkr (860,6), och
forklaras av tabellen nedan.

Orealiserade vardeforandringar

mkr
Forandrat avkastningskrav 2139
Férandrade driftnetton 187
Forandrade investeringar 2
Totalt 2328

Realiserade vardeforandringar pa fastig-
heter uppgick till 32,7 mkr (8,3) och avser
avyttringarna av fyra handelsfastigheter
under fjarde kvartalet.

Derivatportfoljen bestod vid rets slut av
8411 mkr i ranteswappar, netto inklusive
forkortande swappar. Dessutom finns
800 mkr i forwardstartade swappar. Rante-
swappar marknadsvarderas och vardefor-
andringen redovisas i resultatréakningen.
Den orealiserade vardeférandringen pd
finansiella instrument uppgick for aret till
200,6 mkr (-894,0), beroende p& hogre
marknadsrantor under ret, pa de (Gptider
som derivat har tecknats.

SKATT

Arets aktuella skatt uppgick till =16,9 mkr
(-16,2) och har bland annat paverkats av
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar
och investeringar samt underskottsavdrag
frén tidigare ar.

Forandring av uppskjuten skatt uppgar
till -630,1 mkr (-157,0) och har frémst pa-
verkats av uppskjuten skatt pa orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter.

Den totala skattebelastningen for 2015
understiger den nominella skatten om
22 procent till foljd av genomforda fastig-
hetsforsaljningar via bolag.

RESULTAT

Koncernen redovisar ett resultat fore varde-
forandringar pd 945,4 mkr (843,5), en 6kning
med 12,1 procent. Arets resultat uppgar

till 2783,5 mkr (645,2), vilket motsvarar
20,89 kr/aktie (4,89).

OVRIGT TOTALRESULTAT

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

Belopp i mkr Not 15-12-31 14-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15,16 30 841,2 28 163,4
Materiella anlaggningstillgangar 18 18,0 17.5
Goodwill 13 263,1 2742
Andelar i intresseforetag och joint ventures 19 0.1 0.1
Uppskjuten skattefordran 21 30,0 27,0
Andra langfristiga fordringar - -
Summa anldggningstillgdngar 311523 28 482,2
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 22 108,3 102,5
Skattefordringar 1091 85,3
Ovriga fordringar 23 70,0 77,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 118,0 113,2
Likvida medel 27,28 3894 414,8
Summa omsittningstillgangar 794,8 793,4
Summa tillgdngar 31947,2 29 275,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 333,0 333,0
Ovrigt tillskjutet kapital 39598 3959.8
Reserver -68,5 -87,8
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 97285 7 384,6
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 13952,8 11589,6
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 26 32753 26775
Langfristiga rantebarande skulder 27,28 10 976,0 9 807,1
Derivat 28 620,9 846,4
Ovriga l&ngfristiga skulder 29 32,4 27,2
Summa langfristiga skulder 14 904,6 13 358,2
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 27,28 22854 25103
Derivat 28 0,2 -
Leverantorsskulder 155,3 130,0
Ovriga skulder 30 52,5 11275
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 596,5 560,0
Summa kortfristiga skulder 3089,8 4 327,8
Summa eget kapital och skulder 31947,2 29 275,6
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 9 4693 11559,3
Ovriga stillda sikerheter
Foretagsinteckningar 15,0 15,0
9 484,3 11574,3
Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelser - 01
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FORVALTNINGSBERATTELSE

KOMMENTARER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Det redovisade vardet for fastighetsbestandet
uppgick vid drets slut till 30841 mkr (28 163).
Byggratter och mark ingédr med 729 mkr
(625). Investeringar i egna fastigheter upp-
gick till 768 mkr (707). Under &ret har for-
varv skett av fastigheterna Lundbyassen
4:7, Lundbyvassen 4:8 och Lundbyvassen
4:13. Arets avyttringar avser fastigheterna
Igor 8, Manadsmétet 9, Rotundan 1 och
Orminge 47:1. Arets orealiserade varde-
forandringar p& forvaltningsfastigheterna
uppgick till 2328 mkr (861).

Féréndring av fastighetsbestandet

mkr 2015 2014
Fastighetsbestand 1 januari 28163 25008
Forvarv 872 1673
Investeringar i egna fastigheter 768 707
Férsaljning -1291 -85
Orealiserade vardeférandringar 2328 861
Fastighetsbestand 31 december 30841 28163

Fastigheternas marknadsvarde och uthyrbar yta

mkr ‘000 kvm
30 000 1200
25000 7Z> 1000
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Koncernens goodwill uppkom i samband
med ett rorelseforvarv och utgors av skill-
naden mellan nominell skatt och den skatt
som bolaget faktiskt raknade med vid
forvarvet. Den redovisade goodwillen har
minskat med 11,1 mkr under aret.
Minskningen ar hanforlig till drets
fastighetsforsaljningar.

Vid drets ingang redovisades en upp-
skjuten skattefordran for underskottsavdrag
om 27,0 mkr. Uppskjuten skattefordran
beraknad pd skattemassigt underskott per
2015-12-31 uppgar till 30,0 mkr.

Marknadsvarderingen av derivat uppgick
vid arsskiftet till ~621,1 mkr (-846,4).

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Likvida medel uppgick vid rékenskapsarets
slut till 389,4 mkr (414,8). Ovriga omsétt-
ningstillgédngar har ékat med 27 mkr.

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick pa balansdagen till
13952,8 mkr (11589,6 ) vilket motsvarar
104,73 kr/aktie (87,00) . Férandringen i eget
kapital forklaras framst av arets resultat
uppgéende till 2783,5 mkr. S&kringsreserven
har minskat med 19,3 mkr. Férandringen
av sakringsreserven avser successiv ater-
foring avingdende sékringsreserv, som en
foljd av att sakringsredovisning pa réante-
swappar €] langre tillampas i koncernen.
Utbetald utdelning som beslutades pa
&rsstamman den 7 april 2014 uppgick till
439,6 mkr. Soliditeten uppgick vid arets slut
till 43,7 procent (39,6). Substansvarde EPRA
NNNAV uppgick till 122,95 kr/aktie (111,19).

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Uppskjuten skatteskuld redovisas till
22 procent av temporara skillnader mellan
skattemassiga varden och bokforda varden,
framst pé forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument. Redovisad skuld per
2015-12-31 uppgick till 3275,3 mkr
(2677,5). Férandringen jamfort med fore-
gdende ar ar hanforlig till orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter och finan-
siella instrument, skattemassiga avskriv-
ningar pa byggnader och direktavdrag for
investeringar.

Den sannolika effektiva skattesatsen
ar lagre an 22 procent. Se vidare berakning
av bolagets substansvarde enligt EPRA pa
sidan 106.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebarande skulder enligt balans-
rakningen uppgick vid arsskiftet till 13 261
mkr (12 317), en nettodkning om 944 mkr.
upptagande av nya lan avser finansiering av
investeringar och forvarv. Amorteringar har
gjorts framst avseende sdlda fastigeheter.

Medelloptiden for kapitalbindningen var
3,18r (2,7). Medellgptiden fér rantebind-
ningen var 4,4 ar (4,8. Beléningsgraden
uppgick till 43,0 procent (45,5).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs
mer detaljerat pd sidorna 103-104.

OVRIGA SKULDER

Bland ovriga kortfristiga skulder ingick vid

arets borjan obetald kopeskilling for forvarvet
av fastigheten Stora Katrineberg 16. Kope-

skillingen reglerades i februari 2015.
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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 2014 333,0 3959,8 -113,3 6841,2 11020,7
Arets resultat 645,2 645,2
Ovrigt totalresultat 25,5 25,5
Avyttring egna aktier 2951 2951
Utdelning, 3,05 kr/aktie -397.0 -397.0
Utgdende balans per 31 december 2014 333,0 3959,8 -87,8 7 384,6 11589,6
Forandring i eget kapital 2015
Arets resultat 27835 27835
Ovrigt totalresultat 19,3 19.3
Utdelning, 3,30 kr/aktie -439,6 -439,6
Utgdende balans per 31 december 2015 333,0 3959,8 -68,5 9728,5 13952,8

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220736), varav 4000000 (4000000) av serie A och 129220736 (129220736} av serie B.

En aktie av serie A beréttigar till tio roster och en aktie av serie B beréattigar till en rost. Vid arets utgéng uppgar antalet utestdende aktier
till 133220736 (133220 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier for 2015 uppgar till 133220736 (132071831). Aktiens kvotvarde uppgar
till 2,5.
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2015 2014
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 3430,5 818,4
,&terfdring av- och nedskrivningar 9 8,4 6,5
Realiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter 32,7 -83
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 15 -23283 -860,6
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -200,6 894,0
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet 171 17.8
Betald skatt -40,7 -193,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 919,1 673,9
Okning/minskning kortfristiga fordringar -3,1 -35,1
Okning/minskning kortfristiga skulder 89,7 95,6
Forandring av rorelsekapital 86,6 60,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1005,7 734,4
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter 15 -1958,2 -620,0
Om- och nybyggnad av fastigheter 15 -769.0 -706,6
Forsaljning av fastigheter 12014 10319
Inkop maskiner och inventarier -8,9 -7.3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1534,7 -302,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av ovriga langfristiga skulder 50 2,5
Upptagna &n 27 3810,8 2180,4
Amortering av skuld 27 -2872,6 -228572
Avyttring av egna aktier - 2951
Utbetald utdelning -439,6 -397,0
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 503,6 -204,2
Arets kassaflode -25,4 228,2
Likvida medel vid arets borjan 414.8 186,6
Likvida medel vid arets slut 389.4 414,8
Upplysning om betalda rantor

Erhallen rénta uppgick till 0,9 1,5
Betald rénta uppgick till -412,4 -435,6
Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel exkl. sparrade medel 389.4 4148

KOMMENTARER TILL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den lopande verksamheten
uppgick till 1005,7 mkr (734,4), vilket mot-
svarar 7,55 kr/aktie (5,56). Det 6kade kassa-
flodet jamfort med féregdende ar forklaras
av en positiv forandring av rorelsekapitalet
om 26,1 och resterande del av den l6pande
verksamheten. Investeringsverksamheten
har belastat kassaflodet med -1534,7 mkr
(-302,0) och avser investeringar i egna fastig-

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

heter samt forvarv av fastigheterna Stora
Katrineberg 16 i Liljeholmen, Stockholm
samt fastigheterna p& Lindholmen i
Goteborg. Forsaljningen av fyra handels-
fastigheter under fjarde kvartalet har
paverkat kassaflédet med 1201,4 mkr.
Kassaflodet inom finansieringsverk-
samheten uppgick till 503,6 mkr (-204,2)
och har paverkats av upptagningen av nya

l&n for finansiering av gjorda investeringar
och forvarv. Koncernens likviditet inklusive
outnyttjad checkrakningskredit pa 300 mkr
och outnyttjade kreditloften utdver utestdende
certifikat om 2350 mkr (1460) uppgick vid
arets slut till 1339,4 mkr (1004,8).
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RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 5 169,2 161,8
Forvaltningsintakter 7.8,9 208,5 122,0
Nettoomsattning 10 377,7 283,8
Fastighetskostnader -58,2 -60,9
Férvaltnings- och administrationskostnader 3,7,8,9 -240,3 -203,5
Avskrivningar -19.8 -17,6
Rorelseresultat 4,6 59,4 1,8
Resultat frén andelar i koncernbolag 11 620,3 579.7
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 472,7 536,7
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 4264 -456,5
666,6 659,9
Resultat efter finansiella poster 726,0 661,7
Bokslutsdispositioner 25 -138,9 -103,3
Resultat fore skatt 587,1 558,4
Aktuell skatt 14 -12,0 -14,3
Uppskjuten skatt 14 -22,1 -22,6
-34,1 -36,9
Arets resultat 553,0 521,5
Arets resultat enligt resultatrakningen 553,0 521,5
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 553,0 521,5
Utdelning per aktie, kr (2015 féreslagen) 3,55 3,30

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets verksamhet bestar av kon-
cerndvergripande funktioner och organisa-
tion for forvaltning av de fastigheter som
dgs av moderbolaget och dotterbolagen.
Nettoomsattningen uppgick till 377,7 mkr
(283,8). Den hégre omséttningen beror
huvudsakligen pé férandrad utfakturerings-
princip mellan moderbolaget och koncer-
nens dotterbolag. Detta har &ven paverkat
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forvaltnings- och administrationskostnader-
na. Rorelseresultatet uppgick till 59,4 mkr
(1,8]. Resultatet efter finansiella poster
uppgar till 726,0 mkr (661,7) och har pa-
verkats framst av hogre utdelningar fran
dotterbolag. Utdelningar fran dotterbolag
uppgick till 430 mkr (395). Rantebarande
skulder uppgar till 9685 mkr (8261). Dessa
medel finansierar bolagets fastighets-

bestand och l&nas vidare till andra
koncernbolag.

Moderbolagets uppstallning for resultat-
réakningen ar andrad. Férandringen har inte
inneburit ndgon effekt pa rorelseresultatet.
Jamforelsetalen har uppdaterats enligt den
nya uppstallningen.
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BALANSRAKNINGAR MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 15-12-31 14-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 16,17 14335 1366,6
Maskiner och inventarier 18 53 7,8
Summa materiella anldggningstillgadngar 1438,8 1374,4
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag 20 26125 24221
Summa finansiella anldggningstillgdngar 26125 24221
Summa anldggningstillgdngar 4051,3 3796,5
Omsittningstillgédngar
Kundfordringar 22 1,7 2,3
Fordringar hos koncernbolag 4,27, 28 141460 13 628,8
Skattefordringar 27,6 24,4
Ovriga fordringar 23 9,0 10,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 177,7 12,7
Likvida medel 28 359.3 321,2
Summa omsittningstillgdngar 14721,3 13999,9
Summa tillgdngar 18772,5 17 796,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333,0 333,0
Reservfond 265,4 2654
598,4 598,4
Fritt eget kapital
Overkursfond 39484 39484
Balanserad vinst 2301,5 22196
Arets resultat 553,0 5215
6803,0 66896
Summa eget kapital 7 401,4 7 288,0
Obeskattade reserver 25 41,5 36,1
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 26 257,6 2355
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 27,728 8 905,0 7 350,1
Ovriga l&ngfristiga skulder 29 29,4 25,2
Summa langfristiga skulder 8 934,4 7 375,3
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 27,28 780,4 910,8
Leverantorsskulder 12,7 15,7
Skulder till koncernbolag 4,28 12622 18524
Ovriga skulder 30 7.3 7.4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 75,1 75,2
Summa kortfristiga skulder 2137,7 2861,5
Summa eget kapital och skulder 187725 17 796,4
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 12329 13514
Av dotterbolag till férfogande stallda fastighetsinteckningar 4 6604 49898
e 5893,3 6341,2
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for dotterbolag 200,0 200,0
Ansvar sdsom komplementar i kommanditbolag 211,6 157,0
411,6 357,0
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Overkurs-  Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Reservfond fond vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2014 3948,4 2321,6 6 868,4
Arets resultat 521,5 521,5
Avyttring egna aktier 2951 2951
Utdelning, 3,05 kr/aktie -397.0 -397.0
Utgdende balans per 31 december 2014 3948,4 2741,2 7 288,0
Arets resultat 553,0 553,0
Utdelning, 3,30 kr/aktie -439,6 -439,6
Utgdende balans per 31 december 2015 3948,4 2854,6 7 401,4

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B.
En aktie av serie A beréttigar till tio roster och en aktie av serie B beréattigar till en rost. Vid arets utgang uppgar antalet utestaende
aktier till 133 220 736 (133 220 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier fér 2015 uppgar till 133 220 736 (132 071 831). Aktiens

kvotvarde uppgar till 2,5.

KASSAFLODESANALYSER MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2015 2014
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 587,1 558,4
Aterfbring av- och nedskrivningar 9 19.8 17,5
Ej erhallna utdelningar frén dotterbolag -430,0 -395,0
0vriga poster som inte ingar i kassaflédet 1M1 =717
Betald skatt -16,7 -9.4
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 171,3 99,8
Okning/minskning kortfristiga fordringar -161,3 6,2
Okning/minskning kortfristiga skulder -3,2 7,2
Forandring av rorelsekapital -164,5 13,4
Kassaflode fran den lopande verksamheten 6,8 113,2
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Andelar i koncernbolag -190,4 -42,1
Inkop/forsaljning maskiner och inventarier -1.9 -1.1
Om- och nybyggnad av fastigheter -82,3 -72.3
Kassaflode frén investeringsverksamheten -274.,6 -115,5
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga l&ngfristiga skulder 4,2 2,7
Forandring av fordringar hos koncernbolag -87,2 610,4
Forandring av skulder till koncernbolag -590,2 -720,4
Upptagna lan 27 3500,8 21804
Amortering av skuld 27 -2 082,1 -1750,2
Avyttring av egna aktier - 2951
Utbetald utdelning -439,6 -397,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 305,9 221,0
Arets kassaflode 38,1 218,7
Likvida medel vid &rets bérjan 321,2 102,5
Likvida medel vid arets slut 359,3 321,2
Upplysning om betalda rantor
Erhallen rénta uppgick till 4727 536,7
Betald rénta uppgick till -425,0 -449.8
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel 359,3 321,2
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Redovisningsprinciper

Segmentrapportering

Central administration

Upplysningar om nirstaende

Hyreskontrakt

Tomtrattsavtal och 6vriga leasingavtal

Personal

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Avskrivningar och nedskrivningar
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet
Resultat fran andelar i koncernféretag
Finansiella intakter och kostnader

Goodwill

Skatt

Forvaltningsfastigheter

Taxeringsvarden

Forvaltningsfastigheter moderbolaget
Materiella anliggningstillgdngar
Andelar.i-intresseforetag

Andelar i koncernforetag

Uppskjuten skattefordran

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Obeskattade reserver/bokslutsdispositioner
Uppskjuten skatteskuld

Kapitalforvaltning

Finansiella instrument och riskhantering

Ovriga l&ngfristiga skulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Handelser efter balansdagen




NOTER

TILLAGGSINFORMATION - NOTER

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr. 556175-
7047, ar ett aktiebolag registrerat i Sverige
med sate i Nacka, besoksadress Sickla
Industrivag 19, 131 04 Nacka. Atrium
Ljungbergs B-aktie &r noterad pa Nasdag
Stockholm sedan 1994. Atrium Ljungberg
ska l&ngsiktigt dga, utveckla och forvalta
handelsfastigheter, kontorsfastigheter och
helhetsmiljder pa starka delmarknader
framst i storstadsregioner, samt bedriva
projekt- och entreprenadverksamhet. Ars-
redovisningen och koncernredovisningen
avseende rékenskapsaret 2015 har den

9 mars 2016 godkants av styrelsen for
offentliggdrande. Arsredovisningen och
koncernredovisningen foreslas faststallas
pa arsstdmman den 6 april 2016.

GRUNDER FOR KONCERN-
REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats i enlig-
het med de av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) och
tolkningar av IFRS Interpretations Commit-
tée per den 31 december 2015. Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag och med tillampning av
Radet for finansiell rapporterings RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Tillgdngar och skulder &ar redovisade till
anskaffningsvarden forutom forvaltnings-
fastigheter och derivatinstrument som
varderas och redovisas till verkligt varde.
De angivna redovisningsprinciperna for
koncernen har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i kon-
cernens finansiella rapporter om inte annat
framgar nedan. Den funktionella valutan
for moderbolaget ar svenska kronor, vilken
dven utgor rapporteringsvalutan fér moder-
bolaget och koncernen. Samtliga belopp
anges i miljoner kronor om inte annat anges.
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Vasentliga bedomningar och

antaganden vid tilldmpning av koncernens
redovisningsprinciper

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet
med IFRS innebar att styrelse och bolags-
ledning gor bedémningar och uppskatt-
ningar som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
vardena av tillgéngar, skulder, intakter och
kostnader. Antaganden och uppskattningar
baseras bland annat pa historiska erfaren-
heter och andra faktorer som under rédande
omstandigheter bedoms vara rimliga.
Dessa antaganden och uppskattningar
anvands for att bedéma de redovisade var-
dena pa tillgéngar, skulder, intakter och
kostnader vars varde annars inte framgar
tydligt genom andra kallor. Det verkliga
utfallet kan avvika frén dessa uppskatt-
ningar och bedémningar.

Antaganden och uppskattningar analy-
seras regelbundet av styrelsen och féretags-
ledningen. Andringar terspeglas i redovis-
ningen i den period andringen gors i de fall
andringen endast paverkar innevarande
period. Paverkar dndringen innevarande
period och efterfoljande perioder, pdverkas
redovisningen i enlighet med detta. Nedan
beskrivs de antaganden som beddms vara
mest vasentliga vid upprattandet av de
finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter varderas till
verkligt varde. Varderingen innefattar
bedoémningar och antaganden, vilka anses
vara vasentliga for redovisade varden.
Gjorda antaganden, osakerhetsfaktorer och
bedémningar framgar vidare av not 15.

Vid forvarv av bolag gors en bedémning
av om forvarvet ska klassificeras som till-
gangsforvarv eller rorelseforvary. Ett till-
gangsforvarv foreligger om forvarvet avser
fastigheter, men inte omfattar organisation
eller férvaltningsprocesser som kravs for
att bedriva verksamheten. Ovriga forvarv
klassificeras som rorelseférvarv.

Vid fastighetstransaktioner gors en
bedomning av n&r Gvergangen av risker och
formaner sker. Denna bedomning &r vag-
ledande for nar transaktionen ska redovisas.

Vid vardering av underskottsavdrag gors

en bedomning av mojligheten att kunna
utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Avsattning till garantireserv for entre-
prenadarbeten sker normalt med 0,5 procent
av entreprenadsumman under garanti-
perioden. Avsattningen baseras pa erfarenhet
fran historiskt utfall och en bedomning av
riskerna i pagdende projekt. Avsattningen
den 31 december 2015 dverstiger de under
aret nedlagda kostnaderna fér garanti-
arbeten.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moder-
foretaget Atrium Ljungberg AB och de
foretag over vilka moderféretaget har
bestdmmande inflytande (dotterforetag).
Bestammande inflytande har moderbolaget
nar det ar exponerat for eller har ratt till
rérlig avkastning fran sitt engagemang i ett
foretag och kan paverka avkastningen med
hjalp av inflytande over foretaget. Detta
uppfylls i normalfallet d&@ moderféretaget
direkt eller indirekt innehar aktier som
representerar mer an 50 procent av rosterna.
Bestammande inflytande kan aven utdvas
pé annat satt an genom aktieagande.

Resultat for dotterforetag som forvarvats
eller avyttrats under aret ingar i koncernens
rapport over totalresultat fran och med
respektive till och med det datum da trans-
aktionen dgde rum, det vill séga nar
bestammande inflytande uppkommer
respektive upphor.

| de fall dotterforetagens tillampade
redovisningsprinciper awiker fran koncer-
nens, justeras dotterféretagens redovisning
for att denna ska folja samma principer
som tillampas av 6vriga koncernforetag.

Interna transaktioner mellan koncern-
foretagen och koncernmellanhavanden
elimineras vid upprattande av koncern-
redovisning.

Forvarv

Vid ett férvarv gors det en bedomning om
det &r ett rorelse- eller ett tillgdngsférvarv.
Ett rorelseférvarv definieras enligt IFRS 3
och kraver att tillgdngar och skulder som
forvarvas ska utgéra en verksamhet/rérelse.
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Nar ett forvarv sker av en grupp av till-
gangar eller nettotillgédngar som inte utgér
en verksamhet/rérelse klassificeras det
som ett tillgadngsforvarv.

Vid forvarv av ett dotterbolag vars till-
gdngar utgdr endast av en fastighet och
saknar forvaltningsorganisation och admi-
nistration klassificeras forvarvet i de flesta
fall som ett tillgdngsforvarv. Anskaffnings-
vardet for tillgdngarna eller nettotillgang-
arna fordelas pa de enskilda identifierbara
tillgdngarna och skulderna baserat pa
deras relativa verkliga varden vid forvarvs-
tidpunkten.

Forvarv av en sjalvstandig verksamhet
utgor saledes ett rorelseforvarv och redo-
visas enligt forvarvsmetoden. Anskaff-
ningsvardet for ett rorelseforvarv utgors av
vid transaktionsdagen verkliga varden for
erlagda tillgéngar, uppkomna eller Gvertagna
skulder och for de egetkapitalinstrument
som forvarvaren emitterat i utbyte mot det
bestammande inflytandet dver den forvar-
vade enheten. Forvarvade identifierbara
tillgdngar, skulder och eventualforpliktelser
véarderas till verkligt varde pa forvarvsdagen.
Om anskaffningsvardet for de forvarvade
andelarna dverstiger summan av verkliga
varden pa forvarvade identifierbara till-
gangar, skulder och eventualforpliktelser
redovisas skillnaden som goodwill. Om
anskaffningskostnaden understiger verkligt
varde berdknat enligt ovan, redovisas mellan-
skillnaden direkt i resultatrakningen.

Minoritetsintressen redovisas med an-
givande av minoritetsdelagarnas proportio-
nella andel av redovisat verkligt varde pa
tillgdngar, skulder och eventualforpliktelser.
Vid forvarv av minoritetsandelar redovisas
eventuell skillnad mellan anskaffningsvardet
for de forvarvade andelarna och verkliga
varden pa forvarvade identifierbara tillgdngar
och skulder direkt mot eget kapital.

Intresseforetag

Intresseforetag ar foretag dar koncernen
har ett betydande inflytande, normalt genom
ett aktieinnehav om lagst 20 procent och
hogst 50 procent och redovisas enligt kapital-
andelsmetoden. Kapitalandelsmetoden
innebar att andelar i ett intressebolag redo-
visas till anskaffningsvarde vid anskaffnings-
tidpunkten och darefter justeras med
koncernens andel av forandringen i intresse-
foretagets nettotillgdngar. Koncernens
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bokférda vérde pa aktierna i intresseforetagen
motsvaras av koncernens andel i intresse-
foretagens egna kapital samt eventuella
restvarden p& koncernméassiga Gver- och
undervarden. Andelar i intresseforetag
redovisas i not 19.

Segmentrapportering

Atrium Ljungbergs segmentrapportering
baseras p tva verksamhetsgrenar; Fastig-
hetsfdrvaltning samt Projekt- och entre-
prenadverksamhet. Fastighetsforvaltningen
ar uppdelad i ett affarsomréde fér handel
och ett for kontor samt projektfastigheter
och salda fastigheter. Projekt- och entrepre-
nadverksamheten delas in i projektutveckling
och dotterbolaget TL Bygg. Identifieringen
av rapporterbara segment gors baserat pa
den interna rapporteringen till den hogste
verkstallande beslutsfattaren, vilken for
Atrium Ljungbergs vidkommande bedomts
vara vd. Koncernen styrs och rapporteras
pa resultatmattet bruttoresultat fordelat pa
de identifierade och rapporterbara rorelse-
segmenten. Resultatposter som ej fordelas
ar centrala administrationskostnader,
finansiella poster och skatt. Tillampade
redovisningsprinciper i segmentrappor-
teringen sammanfaller med koncernens
redovisningsprinciper och uppstallnings-
former for resultatrakningen.

RESULTATRAKNINGEN
Intaktsredovisning

Intakterna utgors av hyror och ersattningar
for extern projekt- och entreprenadverksam-
het. Samtliga hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Hyresintakter
periodiseras linjart dver kontraktsperioden
savida inte villkoren i hyreskontrakten ar
sadana att periodisering pa annat satt battre
speglar hur de ekonomiska fordelarna som
hanfors till uthyrning av forvaltningsfastig-
heten forandras dver tiden. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda intdkter. |
bruttohyran ingdr poster avseende vidare-
debiterade kostnader for fastighetsskatt,
el och varme. Storre hyresrabatter har
periodiserats over kontraktens loptid.
Omsattningsbaserad hyra har i bokslutet
uppskattats med inrapporterade omsatt-
ningsuppgifter som grund. Faststallandet
av omsattningsbaserad hyra sker efter-
foljande ar efter att hyresgasts revisor
sdkerstallt omsattningen. Eventuell
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skillnad mellan faststalld arshyra och be-
domd redovisas som en andrad bedomning
i den period &rshyran faststalls.

Projekt- och entreprenadintakter redo-
visas i takt med projektets upparbetning,
det vill séga enligt s& kallad successiv
vinstavrakning. Graden av upparbetning,
fardigstallandegraden, faststalls i huvudsak
pé basis av nedlagda projektkostnader i
forhallande till totala beréknade uppdrags-
utgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av
ett projekt inte kan berdknas pa ett tillfor-
litligt satt redovisas en intakt som motsva-
ras av nedlagda utgifter pd balansdagen.
Befarade forluster redovisas som kostnad
omedelbart. Skillnaden mellan upparbetad
projektintakt och annu ej fakturerat belopp
redovisas som tillgdng. P& motsvarande
satt redovisas skillnaden mellan fakturerat
belopp och &nnu €] upparbetad projekt-
intakt som skuld.

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

Ranteintakter redovisas fordelat over
optiden med tillampning av effektiv-
rantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in-
och utbetalningar under rantebindnings-
tiden blir lika med det redovisade vardet

av fordran.

Kostnader fastighetsforvaltning

| begreppet fastighetskostnader ingar bade
direkta och indirekta kostnader for att for-
valta en fastighet. Direkta kostnader avser
taxebundna kostnader, underhallskostnader,
tomtrattsavgalder och fastighetsskatt.
Taxebundna kostnader inkluderar el,
uppvarmning, kyla samt vatten och avlopp.
Indirekta kostnader avser kostnader for
uthyrning, hyresadministration och redo-
visning.

Leasing

Ett leasingavtal ar ett avtal dar en lease-
givare pd avtalade villkor under en avtalad
period ger en leasetagare ratt att anvanda
en tillgéng i utbyte mot betalningar. Leasing
klassificeras i koncernredovisningen
antingen som finansiell eller operationell
leasing. Ett finansiellt leasingavtal foreligger
da de ekonomiska riskerna och formanerna
som ar forknippade med dgandet i allt
vasentligt ar overforda till leasetagaren.
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Om sd ej ar fallet utgor avtalet ett opera-
tionellt leasingavtal.

Atrium Ljungberg ar leasegivare i sam-
band med upplatelse av lokaler till hyres-
gaster och leasetagare for fordon och tomt-
rattsavgalder. Uppgifter om dessa avtal
framgar av not 5 och not 6. Samtliga
leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal d& en vasentlig del av riskerna
och férdelarna med dgandet behalls av
leasegivaren. Intakter och kostnader
avseende leasingavtal periodiseras linjart
over leasingperioden. Férméner erhallna
i samband med tecknande av ett leasing-
avtal redovisas i resultatrakningen linjart
over leasingavtalets loptid. Férhojda
leasingavgifter periodiseras over leasing-
avtalets loptid.

Central administration

Central administration bestar av kostnader
for bolagsledningen och centrala stdd-
funktioner samt kostnader for till exempel
borsnotering och andra kostnader som inte
ar kopplade till fastighetsadministrationen.
| central administration for projekt- och
entreprenadverksamheten ingar kostnader
for TL Byggs vd och ovriga stodfunktioner
inom verksamheten.

Ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda i form av oner,
betald semester, betald sjukfréanvaro med
mera och pensioner redovisas i takt med
intjanandet. Betraffande pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstallning
klassificeras dessa som avgiftsbestamda
eller formansbestdamda pensionsplaner.
For avgiftsbestdmda pensionsplaner
betalar foretaget faststallda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och har
ingen forpliktelse att betala ytterligare
avgifter. Koncernens resultat belastas for
kostnader i takt med att férménerna intjanas.
Koncernen innehar endast en férmans-
bestdamd pensionsplan (Alectaplanen) for
vilken tillforlitlig information saknas for att
kunna redovisa den enligt reglerna for
formansbestdmda pensionsplaner.
Se vidare not 8.
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Vardeforandringar

Forandringar i verkligt varde for forvaltnings-
fastigheter och finansiella instrument
redovisas i resultatrakningen som orealise-
rade vardeforandringar.

Vinst eller forlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av forvaltnings-
fastigheter utgors av mellanskillnaden
mellan forsaljningspriset och redovisat
varde som baseras pé senast upprattade
vardering till verkligt varde. Vinst eller forlust
frén en avyttring av en forvaltningsfastighet
redovisas som realiserad vardeférandring
i resultatrakningen. En fastighetsforsaljning
redovisas pd kontraktsdagen, sdvida det
inte forekommer sarskilda villkor i kope-
kontraktet.

Nedskrivning av goodwill uppstar i sam-
band med forsaljning av fastighet som har
goodwill kopplat till sig samt vid &ndrad
nominell skattesats.

Skatter

Aktuell skatt beraknas pd det skattepliktiga
resultatet for perioden och redovisas som
en kostnad eller intakt i resultatrakningen.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det
redovisade resultatet i resultatrakningen
d& det har justerats for e skattepliktiga
intakter och ej avdragsgilla kostnader samt
for intakter och kostnader som ar skatte-
pliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.
Koncernens aktuella skatteskuld berdknas
enligt de skattesatser som har beslutats
eller aviserats per balansdagen.

Fastighetsskatt och reklamskatt redo-
visas som fastighetskostnader och sociala
avgifter som fastighetskostnader och
central administration. Forpliktelsen att
betala fastighetsskatt bygger pd befintligt
fastighetsbestand vid &rets borjan. Av den
anledningen skuldfors hela fastighets-
skatten den 1 januari varje ar for att sedan
periodiseras linjart 6ver aret. Den gj
kostnadsférda delen redovisas som en
férutbetald kostnad.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden
mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgdngar och skulder. Férandring av
den redovisade uppskjutna skattefordran
eller skulden redovisas som en kostnad
eller intakt i resultatrakningen, utom nar
skatten ar hanforlig till poster som redo-
visats i ovrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital.

BALANSRAKNINGEN
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastig-
heter som innehas i syfte att generera hyres-
intakter och/eller vardestegringsvinster
redovisas lopande till verkligt varde i balans-
rakningen. Varderingen har skett enligt
niva 3 i IFRS varderingshierarki och baseras
pé bedémda marknadsvarden, vilket mot-
svarar det varde till vilket en fastighet skulle
kunna overldtas mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genom-
fors. Férandringar i verkligt varde redovisas
i resultatrakningen som orealiserad varde-
forandring. Uppgifter avseende fastighets-
varderingen framgar av not 15.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader och mark, markanlaggningar,
byggnads- och markinventarier samt
pagdende arbeten. Vidare redovisas som
forvaltningsfastigheter sddana fastigheter
som bebyggs eller exploateras for framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvarde.
Anskaffningsvardet inkluderar transaktions-
kostnader, juridiska kostnader och stampel-
skatt direkt hanforbara vid forvarv samt
eventuellt tillkommande pantbrevskostnader
och l&nekostnader. Lanekostnader aktiverats
vid storre om- och nybyggnadsprojekt till
den del de uppkommit under byggnations-
tiden. Rantekostnader har berdknats med
utgdngspunkt i koncernens genomsnittliga
rénta pa samtliga l&n.

Utgifter fér ombyggnation och underhall
som har medfort ekonomisk nytta for kon-
cernen och som kan beraknas pa ett till-
forlitligt satt, aktiveras. Ovriga utgifter for
reparationer och l6pande underhall redo-
visas som reparationskostnader och ingar
i driftoverskottet. Fastighetsforsaljningar
redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med agande-
ratten dvergar fran saljaren till képaren,
vilket i normalfallet sammanfaller med
kontraktstidpunkten savida inte s&rskilda
villkor i avtalet medfor att denna tidpunkt
infaller vid annan tidpunkt.

I de fall bolaget nyttjar en fastighet for
internt bruk, exempelvis administrativa
andamal, utgor fastigheten en forvaltnings-
fastighet endast om en mindre del nyttjas
for internt bruk.
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Materiella anldggningstillgédngar
Materiella anlédggningstillgdngar redovisas
till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade av- och nedskrivningar.
| anskaffningsvardet ingar utgifter direkt
hanférbara till férvarvet av tillgédngen.
Tillkommande utgifter ldggs till tillgdngens
redovisade varde eller redovisas som en
separat tillgédng endast da det ar sannolikt
att de framtida ekonomiska férméaner som
ar forknippade med tillgdngen kommer
koncernen tillgodo och tillgdngens
anskaffningsvéarde kan métas pa ett till-
forlitligt satt.

Nyttjandeperioden har beddmts vara tre
&r for datautrustning och fem &r for évriga
maskiner och inventarier. Avskrivning sker
linjart 6ver nyttjandeperioden och redovisas
i resultatrakningen som kostnader i fastig-
hetsforvaltningen eller p& raden for central
administration. Tillgdngarnas restvarde och
nyttjandeperiod provas varje balansdag och
justeras vid behov.

Nedskrivningar och terféringar av ned-
skrivningar

| samband med bokslut gérs en utvardering
om eventuella nedskrivningsbehov av
koncernens tillgéngar foreligger. En till-
gangs redovisade varde skrivs ned till dess
dtervinningsvarde i de fall det redovisade
vardet dverstiger atervinningsvardet. Ater-
vinningsvardet utgors av det hégsta av
nyttjandevarde och verkligt varde minus
forsaljningskostnader. Vid bedémning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgéngar
pa de l&gsta nivaer dar det finns separata
identifierbara kassainfléden (s& kallade
kassagenererande enheter). Om det finns
indikationer p& att en tidigare nedskrivning,
helt eller delvis, inte langre ar motiverad
ska tillgéngens redovisade varde okas.
Nedskrivningar redovisas som en kostnad

i resultatrakningen.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande
av koncernredovisning utgor skillnaden
mellan anskaffningsvardet och koncernens
andel av det verkliga vardet pa forvarvade
dotterféretags identifierbara nettotillgéngar
pa forvarvsdagen. | koncernen ar redovisad
goodwill hanforlig till skillnaden mellan
nominell skatt och den beraknade kalkyl-
massiga skatten som tillampats vid rorelse-
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forvarv. Bolagets goodwill ar darmed helt
kopplad till den uppskjutna skatten. Vid
forvarvstidpunkten redovisas goodwill till
anskaffningsvarde. Darefter varderas den
till anskaffningsvarde efter avdrag for even-
tuella nedskrivningar.

Vid provning av eventuellt nedskriv-
ningsbehov fordelas goodwill pé de kassa-
genererande enheter som férvantas dra
nytta av synergierna som uppkommer vid
forvarvet. Goodwill prévas minst arligen
avseende eventuellt nedskrivningsbehov,
eller oftare nar det finns en indikation pa
att det redovisade vardet eventuellt inte ar
dtervinningsbart. Om &tervinningsvardet for
en kassagenererande enhet faststalls till
ett lagre varde an det redovisade vardet,
fordelas nedskrivningsbeloppet. Forst
minskas det redovisade vardet for goodwill
som hanforts till den kassagenererande
enheten och sedan minskas redovisat varde
for goodwill som hanforts till dvriga
tillgdngar i en enhet. En redovisad ned-
skrivning av goodwill kan inte dterforas
i en senare period.

Vid forsaljning av dotterféretag eller
intresseforetag inkluderas kvarvarande
redovisat varde pd goodwill i berdkningen
av realisationsresultatet.

Finansiella instrument

Ett finansiellt instrument ar varje form av
avtal som ger upphov till en finansiell
tillgadng eller finansiell skuld. Finansiella
tillgdngar i balansrakningen avser lane-
fordringar, derivat, hyres- och kundford-
ringar, ovriga fordringar och likvida medel.
Finansiella skulder avser laneskulder,
derivat, dvriga kortfristiga skulder samt
leverantorsskulder. Redovisning av finan-
siella instrument i balansrakningen sker
nar bolaget blir part till instrumentets av-
talsmassiga villkor. En tillgéng bokas bort
frén balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget
forlorar kontrollen over den. En skuld bokas
bort frén balansrékningen nar forpliktelsen
i avtalet fullgdrs eller p& annat s&tt utsldcks.
For derivatinstrument tillampas affars-
dagsredovisning och for avistakdp eller
avistaférséljning av finansiella tillgangar
tillampas likviddagsredovisning. Vid varje
balansdag utvarderar bolaget om det finns
objektiva indikationer pé att en finansiell
tillgdng eller grupp av finansiella tillgdngar

NOTER

ar i behov av nedskrivning pd grund av
intraffade handelser.
De finansiella instrumenten som finns
i koncernen klassificeras enligt foljande
och specificeras i not 28.
e Finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde via resultatrakningen
e Léne- och kundfordringar
e Finansiella skulder varderade till
verkligt varde via resultatréakningen
e QOvriga finansiella skulder

Finansiella tillgdngar/skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen

| denna kategori finns koncernens derivat-
instrument. Dessa varderas till verkligt
varde i balansrakningen och redovisas som
en tillgdng om det verkliga vardet ar positivt
for Atrium Ljungberg och som en skuld om
det verkliga vardet ar negativt. Forandringar
i verkligt varde redovisas i resultatrakningen
som vardeforandringar pa raden orealiserade
vardeforandringar av finansiella instrument.
Syftet med derivatinstrumenten ar att uppna
onskad rantebindningstid for de rante-
barande skulderna. Den risk som sakras ar
risken for forandringar i framtida rante-
betalningar till foljd av forandrade mark-
nadsrantor pa en viss del av bolagets
skulder till kreditinstitut.

Fore &r 2012 har koncernen tillampat
sakringsredovisning for derivatinstrumenten.
Sakringsreserven, avseende derivat som
tidigare har sakringsredovisats, aterfors
linjart till dvrigt totalresultat for respektive
derivats loptid.

Faststallande av verkligt varde for
finansiella instrument

Verkligt varde for derivat (rénteswapavtal)
faststalls genom diskontering av bedomda
kassafléden. Diskontering sker utifrén
observerbara avkastningskurvor. Avkast-
ningskurvor baseras pd aktuella mark-
nadsréntor pa balansdagen. Detta innebar
att verkligt varde har faststallts enligt niva
2 i IFRS 13. Atrium Ljungberg har for
narvarande inga finansiella tillgdngar eller
skulder dar varderingen baseras pa niva 1
eller 3. Fér samtliga finansiella tillgéngar
och skulder, om ej annat anges i not, anses
det redovisade vardet vara en god approxi-
mation av det verkliga vardet.
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Lane- och kundfordringar

I denna kategori ingar l&nefordringar, hyres-
och kundfordringar, dvriga fordringar och
likvida medel. Fordringarna varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Lane- och
kundfordringar med kort loptid varderas till
nominellt anskaffningsvarde utan diskonte-
ring med avdrag for osdkra fordringar.
Nedskrivningar av kundfordringar redovi-
sas i kostnader for fastighetsforvaltningen.

Likvida medel/Kassa och bank

Likvida medel utgors av placeringar med
en loptid pd tre ménader eller mindre som
latt och med obetydlig risk for vardeférand-
ringar kan konverteras till kontanta medel.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser [&neskulder,
ovriga kortfristiga skulder och leverantors-
skulder. L&neskulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde, vilket innebar att kost-
nader i samband med upplaning periodise-
ras dver lnets optid. Ovriga kortfristiga
skulder och leverantorsskulder med kort
loptid redovisas till nominellt anskaffnings-
varde.

Langfristiga skulder har en férvantad
(Gptid Gverstigande ett &r medan kortfristiga
skulder har en forvantad loptid kortare an
ett ar. Kortfristiga l&neskulder som tacks
av outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal anses
vara langfristiga.

Kvittning av finansiella tillgdngar och
skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen nar det finns en legal ratt
att kvitta och nar avsikt finns att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. | avtalen for derivaten (ISDA-avtal)
finns mojlighet till nettning av forpliktelser
gentemot samma motpart och darmed
nettoredovisas koncernens derivat.
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Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen
nar det foreligger en forpliktelse och det
ar sannolikt att forpliktelsen kommer att
infrias samt att beloppet kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt men tidpunkten for
infriandet ar okand eller osaker. Avsatt-
ningar redovisas i koncernens balans-
rakning som l&ngfristiga eller kortfristiga
skulder.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden
mellan det redovisade vérdet pa tillgangar
och skulder i de finansiella rapporterna
och det skattemassiga vardet som anvands
vid berakning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s&
kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas for i princip alla
skattepliktiga temporéra skillnader, och
uppskjutna skattefordringar redovisas

i princip for alla avdragsgilla temporéara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga overskott. Uppskjutna skatte-
skulder och skattefordringar redovisas inte
om den temporara skillnaden ar hanforlig
till goodwill eller om den uppstar till foljd
av en transaktion som utgor den forsta
redovisningen av en tillgéng eller skuld
(som inte ar ett rérelseférvary) och som,
vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt
resultat.

Det redovisade vérdet pd uppskjutna
skattefordringar prévas vid varje boksluts-
tillfalle och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrackliga skatte-
pliktiga dverskott kommer att finnas till-
gangliga for att utnyttjas, helt eller delvis,
mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de
skattesatser som forvantas galla for den
period da tillgdngen atervinns eller skulden
regleras, baserat pa de skattesatser (och
skattelagar) som har beslutats eller aviserats
per balansdagen. Uppskjutna skatteford-
ringar och skatteskulder kvittas da de
hanfor sig till inkomstskatt som debiteras
av samma myndighet och d& koncernen
har for avsikt att reglera skatten med ett
nettobelopp.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det
finns ett mojligt dtagande orsakat av en
intraffad handelse eller en framtida
osakerhet som inte redovisas som en skuld
eller avsattning, da ett utfléde av resurser
inte ar troligt.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser upprattas enligt den
indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar
att resultatet justeras med transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar
samt for intakter och kostnader som
hanfors till investerings- och/eller finan-
sieringsverksamheten.

EPRA
Fran och med 1 januari 2015 redovsar
Atrium Ljungberg EPRA EPS, EPRA NAV
samt EPRA NNNAV i enlighet med
European Public Real Estate Association.
Vid berékning av EPRA NNNAV (Triple
net asset value) har en bedémd uppskjuten
skatt om fyra procent anvants, avseende
fastigheter. Berakningen av skattesatsen
baseras pa en diskonteringsranta om tre
procent (real) och att fastighetsbestandet
realiseras under 50 &r, dar tio procent av
fastigheterna saljs direkt med en nominell
skattesats om 22 procent och att 90 procent
saljs indirekt via dverlatelse av aktier med ett
skatteavdrag for koparen med sex procent.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Moderbolaget tillampar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som regleras i rekom-
mendationen frén Radet for finansiell
rapportering RFR 2, Redovisning for juri-
diska personer. Detta innebar att moder-
bolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen tillampar samtliga av EU god-
kanda IFRS och uttalanden s& langt detta
ar majligt inom ramen for Arsredovisnings—
lagen och Tryggandelagen samt med
hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning.
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Utdelningar, koncernbidrag och
aktieagartillskott
Erhallen utdelning redovisas nar aktie-
dgarens ratt att erhalla betalning har
faststallts. Om det anses sdkert att senare
beslut om utdelning kommer att beslutas
pad kommande arsstamma i det givande
dotterbolaget bokar moderbolaget upp
intakten tidigare, sa kallad anteciperad
utdelning.
Mottagna och lamnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner.
Lamnade aktiedgartillskott redovisas
i moderbolaget som en ¢kning av andelar
i dotterforetag och i det mottagande dotter-
bolaget som en 6kning av fritt eget kapital.

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget
Fastigheterna varderas till anskaffnings-
varde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar och
rubriceras i moderbolagets balansrakning
som Forvaltningsfastigheter. | begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader
och mark, markanldggningar, byggnads-
och markinventarier samt pagdende
arbeten.

Utgifter som medfor framtida ekonomisk
nytta och dar utgiften kan beraknas p3 ett
tillforlitligt satt har lagts till anskaffnings-
vardet. Lépande underhall som inte faller
in i beskrivningen ovan har kostnadsforts.

Avskrivningar enligt plan belastar
moderbolagets rorelseresultat. Planenliga
avskrivningar har skett med en procent av
anskaffningsvardet for byggnader, mark-
anlaggningar och byggnadsinventarier.
Skattemassigt skrivs byggnaderna av med
tvd-fyra procent pa anskaffningsvérdet och
markanlaggningar med fem procent.
Byggnadsinventarier skrivs av skattemassigt
med 20-30 procent av anskaffningsvardet.
Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan
och skattemassiga avskrivningar redovisas
som bokslutsdisposition. Uppskjuten skatt
pa mellanskillnaden mellan bokforda och
skatteméssiga varden pd byggnader och
markanlaggningar redovisas som uppskjuten
skatt i resultatrakningen och som uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen.
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Andelar i koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas enligt
anskaffningsvardemetoden. Forvarvsrelate-
rade kostnader for dotterbolag, som kost-
nadsfors i koncernredovisningen, ingar
som en del i anskaffningsvardet for andelar
i dotterbolag. Det redovisade vardet for
andelar i dotterbolag prévas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov da indikation
pa nedskrivningsbehov foreligger.

Avsattningar och finansiella garantiavtal

I moderbolagets balansrakning redovisas
avsattningar under egen rubrik. For redo-
visning av finansiella garantiavtal till forman
for dotterbolag och intresseforetag tilldmpar
moderbolaget lattnadsregeln i RFR2 vilket
innebar att IAS 39 inte tillampas for sddana
garantiavtal. | stallet redovisar moderbolaget
en avsattning avseende finansiella garanti-
avtal nér bolaget har ett dtagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera
dtagandet.

Obeskattade reserver

Det belopp som avsatts till obeskattade
reserver i moderbolaget utgor skattepliktiga
temporéra skillnader. P& grund av sam-
bandet mellan redovisning och beskattning
sarredovisas inte den uppskjutna skat-
teskuld som ar hanforlig till de obeskattade
reserverna i moderbolaget. Daremot gors

i koncernen en uppdelning av obeskattade
reserver dar 78 procent redovisas som eget
kapital och 22 procent redovisas som upp-
skjuten skatteskuld.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER
Andringar i standarder och tolknings-
uttalanden som tillampas frén den 1 januari
2015 &r av mycket begransad omfattning
och har inte haft ndgon vasentlig paverkan
pé Atrium Ljungbergs finansiella rapporter.

NOTER

NYA OCH ANDRADE STANDARDER

OCH TOLKNINGAR SOM ANNU EJ
TRATT | KRAFT

International Accounting Standards Board
(IASBJ har gett ut ett antal forandringar

i standarder som trader i kraft 2016 och
2017. Ingen av dessa forvantas ha ndgon
vasentlig pdverkan pa Atrium Ljungbergs
finansiella rapporter.

* IFRS 9 Financial Instruments. Standarden
kommer att ersatta IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering.
Den innehaller regler for klassificering
och vérdering av finansiella tillgdngar och
skulder, nedskrivning av finansiella
instrument och sakringsredovisning.
Standarden ska tillampas fran 2018 men
ar annu inte godkand av EU. Atrium
Ljungberg bedomer att den nya standarden
inte kommer att ha ndgon vasentlig
paverkan pa de finansiella rapporterna.
IFRS 15 Revenue from Contracts with
Customers. Standarden behandlar redo-
visningen av intakter fran kontrakt och

frén forsaljning av vissa icke-finansiella
tillgdngar. Den kommer att ersatta I1AS 11
Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter
samt tillhorande tolkningar. Standarden
ska tillampas frén 2018 men ar dnnu inte
godkand av EU. Standarden omfattar inte
redovisning av leasingavtal men kan
komma att ha viss paverkan p& redo-
visningen av projekt-och entreprenad-
verksamheten och pa tilldggstjanster till
Atrium Ljungbergs hyresgaster.

IFRS 16 Leases. Standarden kraver att
leasetagare redovisar tillgdngar och
skulder hanforliga till alla leasingavtal,
med undantag for avtal som ar kortare an
tolv m&nader och/eller avser sma belopp.
Redovisningen for leasegivare kommer

i allt vasentligt att vara oforandrad.
Standarden ersétter IAS 17 Leasingavtal
samt tillhorande tolkningar. Standarden
ska tillapas frén 2019 men ar annu inte
godkand av EU.
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NOT 2. SEGMENTRAPPORTERING

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhets- Handel, Affarsomrade Kontor och Projektfastigheter. Projekt-
grenarna fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenad- och entreprenadverksamheten delas in i Projektutveckling och
verksamhet. Fastighetsférvaltningen delas in i Affarsomrade TL Bygg.
n% o% I I E‘é E = % -r'; @ 1} g c
£ £ .3 g go| .2 o|S8f | BEE g
5% f5 ¥5 85| ©BE| 23 21588 £5¢ g
2015 g8 g5 ©°F 23| ®BE| ©¢ SleesE| S3E 5
Belopp i mkr <T <x am o o w 2 as Fldeo>8 a7 N
Hyresintakter 995,1 990,6 24,0 11,9 2121,6 2121,6
Projekt- och entreprenadomsattning 38,1 4719 510,0 -164,2 345,8
Nettoomséttning 995,1 990,6 24,0 11,9 2121,6 38,1 471,9 510,0 -164,2 24675
Kostnader fastighetsforvaltning -341,2 -2778 -9.6 -42.6 -671,2 -671,2
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -69,0 -466,9 -535,9 164,2 -371,7
Bruttoresultat 653,9 712,8 14,4 69,3 1450,4 -30,9 5,0 -25,9 0,0 1424,5
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 653,9 712,8 14,4 69,3 1450,4 1450,4
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -30,9 5,0 -25,9 -25,9
Central administration fastighetsférvaltning -60,4 -60,4
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -153 -153 -153
Finansiella intakter 1,5 1,5
Finansiella kostnader -404,9 -404,9
-403,4 -403,4
Resultat fore vérdeforandringar 653,9 712,8 14,4 69,3 1390,0 -30,9 -10,3 -41,2 -403,4 945,4
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 804,8 1504,9 18,6 23283 23283
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -32,7 -32,7 -32,7
Derivat, orealiserade vardeforandringar 200,6 200,6
Nedskrivning goodwill -1 =111 -1
804,8 15049 18,6 -43,8 22845 200,6 2 485,1
Aktuell skatt -16,9 -16,9
Uppskjuten skatt -630,1 -630,1
Periodens resultat 1458,7 22177 33,0 25,5 3674,5 -30,9 -10,3 -41,2 -849,8 2783,5
Investeringar och forvarv per rérelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 310,3 239,2 218,9 768,4 768,4
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,7 0,7 0,7
Férvarv forvaltningsfastigheter 872,0 872,0 872,0
310,3  1111,2 218,9 1640,4 0,7 0,7 1641,1
Tillgéngar per rorelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 13997,6 15694, 1149,5 308412 308412
Projekt- och entreprenadverksamhet 170,6 170,6 170,6
Ej férdelade gemensamma tillgangar 9354 935,4
Summa tillgéngar 13997,6 156941 11495 30841,2 170,6 170,6 9354 | 31947,2

' Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och p&gdende utvecklingsprojekt.

Av intakterna har 100 procent genererats i Sverige, det vill saga 427 mkr (253). Av bestallaren innehdllna belopp pa pagaende

i det land dar Atrium Ljungberg har sitt sate. Den koncerninterna uppdrag uppgar till 3,1 mkr (6,3). Projekt- och entreprenad-
forsaljningen avseende projekt- och entreprenadverksamheten verksamhetens tillgdngar utgors av anlaggningstillgdngar och
i koncernen uppgar till 164 mkr (112) och har eliminerats omsattningstillgédngar exklusive likvida medel. Ingen kund star
i koncernens omsattning. enskilt for mer an tio procent av bolagets totala intdkter.

P3 balansdagen uppgar uppdragsutgifter inklusive redovisade
vinster pa pagdende uppdrag enligt entreprenadavtal till
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o% e% C T i‘é g = S -t-; @ v g c
Ex & 2 2] B5| LB glisE | 55 s
5% 985 £5 55| BE| i3 21288 Tt g
0% g8 g5 ©vF 2%| B5| 5% Sleegs| 23k 5
Belopp i mkr <T <X a e n .o w > a s Flxdaes8 oraw x
Hyresintakter 974,8 827,6 44,5 133,6 1980,5 1980,5
Projekt- och entreprenadomsattning 243 418,1 442 4 -111,6 330,8
Nettoomsattning 974,8 827,6 44,5 133,6 1980,5 24,3 418,1 442,4 -111,6 2311,3
Kostnader fastighetsférvaltning -343,7 -228,0 -16,7 4772 -635,9 -635,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -b4,4 -388,8 -453,2 111,6 -341,6
Bruttoresultat 631,1 599,6 27,8 86,4 1344,6 -40,1 29,3 -10,8 0,0 1333,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 631,1 599,6 27,8 86,4 1344,6 1344,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -40,1 29,3 -10,8 -10,8
Central administration fastighetsférvaltning -53,3 -53,3
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -14,0 -14,0 -14,0
Finansiella intakter 1,5 1,5
Finansiella kostnader -424.5 -424.,5
-423,0 -423,0
Resultat fore vardeforandringar 631,1 599,6 27,8 86,4 1291,3 -40,1 15,3 -24,8 -423,0 843,5
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 301,9 476,5 82,2 860,6 860,6
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 8,3 83 8,3
Derivat, orealiserade vardeforandringar -894,0 -894,0
3019 476,5 82,2 8,3 868,9 -894,0 -25,1
Aktuell skatt -16,2 -16,2
Uppskjuten skatt -157,0 -157,0
Periodens resultat 933,0 1076,1 110,0 94,7 2160,2 -40,1 15,3 -24,8 | -1490,2 645,2
Investeringar och forvarv per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 1491 120,2 437,3 706,6 706,6
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,4 0,4 0,4
Forvarv forvaltningsfastigheter 1318,0 355,0 1673,0 1673,0
149,1  1438,2 792,3 2379,6 0,4 0,4 2380,0
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 13 924,5 12 236,9 20020 28 163,4 281634
Projekt- och entreprenadverksamhet 105,9 105,9 105,9
Ej fordelade gemensamma tillgangar 10063 1006,3
Summa tillgéngar 139245 122369 20020 28 163,4 105,9 105,9 1006,3 29 275,6

' Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
2 Bruttoresultatet i segmentrapporteringen for 2014 har justerats fér salda fastigheter i fjarde kvartalet 2015.
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NOTER

NOT 3. CENTRAL ADMINISTRATION

NOT 5. HYRESKONTRAKT

| central administration ingdr kostnader for styrelse, vd och 6vrig
ledningspersonal samt revision och bolagskostnader avseende
bland annat information till aktiedgarna, kostnader for uppratt-
hallande av borsnotering och framtagande av arsredovisning samt
avskrivningar pa maskiner och inventarier som ar kopplade till
administrationen, se not 9.

Arvoden och kostnads- Koncernen Moderbolaget
ersattning till revisorer 2015 2014 2015 2014
Revisionsuppdrag:

Ernst & Young AB 1.5 1.5 15 1,5
Revisionsverksamhet utdver revision:

Ernst & Young AB 0.1 0.3 0,1 03
Skatterddgivning:

Ernst & Young AB 0,1 0,1 0,1 0,1
Totalt 1,7 1,9 1,7 1,9

NOT 4. UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Foljande juridiska och fysiska personer har identifierats som

narstaende till Atrium Ljungberg AB:

e Samtliga bolag inom Atrium Ljungberg koncernen, se not 20

e Styrelseledamdter och bolagsledning samt nara familje-
medlemmar till dessa

* Bolag kontrollerade av styrelseledamater, bolagsledning eller
deras familjemedlemmar

e Vara huvudagare; Konsumentféreningen Stockholm, Familjen
Ljungberg med bolag och Familjen Holmstrom med bolag

Transaktioner och mellanhavanden mellan moderbolaget och
andra koncernbolag

Moderbolaget

2015 2014
Forsaljning till dotterbolag 209,7 114,8
Inkép frén dotterbolag -38,1 -31,6
Ranteintakter fran dotterbolag 4725 536,3
Utdelningar fran dotterbolag 430,0 395,0
Rantekostnader till dotterbolag -96,4 -129,7
Fordringar pa narstaende (koncernbolag) 14146,0 13628,8
Skulder till narstdende (koncernbolag) 12622 1852,4

Ovrigt
Inga dvriga transaktioner mellan narstdende och Atrium Ljungberg
har skett under aret.

Ersattningar till styrelse och bolagsledning framgar i not 8.
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Den kontrakterade &rshyran uppgick per 2016-01-01 till 2 054 mkr
(2 090 i koncernen, varav 163 mkr (161) i moderbolaget.

Lokaler, kontrakt- Koncernen Moderbolaget
forfallostruktur Hyra, mkr Andel, %  Hyra, mkr Andel, %
2016 408 20 9 5
2017 404 20 23 14
2018 333 16 7 4
2019 214 10 17 11
2020 182 9 27 17
2021 78 4 2 1
2022 och senare 314 15 18 1
Bostader 72 3 48 29
Garage/parkering 48 2 1 7
Totalt 2054 100 163 100
Hyres- Kontrakterad  Uthyrnings-
Uthyrningsgrad kvartal 1 2016" varde, mkr  &rshyra, mkr grad, %
Affarsomrade Handel 1039 989 95
Affarsomrade Kontor 1123 1036 92
Totalt 2162 2025 94
Projektfastigheter 30 29 97
Totalt 2192 2054 94

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

I hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor
innebarande en minimihyra med en omsattningklausul. En procent
av den kontrakterade &rshyran utgérs av omsattningstillagg utéver
minimihyran.

NOT 6. TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 26,4 mkr (13,6),
varav 7,2 mkr (6,7) avser moderbolaget.

Tomtrattsavtal Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Avgald, mkr Andel, % Avgald, mkr Andel, %
2016 - - -
2017 - - -
2018 - - - -
2019 0,6 2 - -
2020 och senare 36,1 98 6,7 100
Totalt 36,7 100 6,7 100

Leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak fordon och kontorsmaskiner
och har en forfallotidpunkt inom tre &r. Av dessa uppgick arets
leasingkostnader till 4,1 mkr (3,6), &terstdende kostnader under
l6ptiden uppgar till 8,9 mkr (11,0).
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NOT 7. PERSONAL

Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstallda 2015 2014 2015 2014
Man 214 218 94 93
Kvinnor 68 b4 63 59

282 282 157 152
Konsfordelning i styrelse och ledning
Man, styrelse 4 6 - -
Kvinnor, styrelse 2 1 - -
Man, bolagsledning 3 4 - -
Kvinnor, bolagsledning 4 4 - -
NOT 8. LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH
SOCIALA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
kkr 2015 2014 2015 2014
Styrelse och ledande
befattningshavare
Léner 16 831 15 646 16 831 15 646
Sociala kostnader 6198 5662 6198 5662
Pensionskostnader 3916 3522 3916 3522
Ovriga
Léner 130987 126558 78 438 72292
Sociala kostnader 44679 40 820 27 296 23982
Pensionskostnader 15 655 15192 11883 11322
Totalt 218266 207 400 144562 132420

Ledande befattningshavares villkor och ersattningar

Loner och 6vriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte loneledande
i forhallande till jamférbara foretag. Riktlinjerna ska galla for bolags-
ledningen som utgors av verkstallande direktoren och sju 6vriga
ledande befattningshavare. Verkstallande direktdrens ersattning
foreslds av ordfdranden och beslutas av styrelsen. Ovriga ersatt-
ningar till bolagsledningen foreslds av verkstéllande direktoren och
godkanns av styrelsen. Ersattning till bolagsledningen inklusive
verkstallande direktor utgors av fast grundlén. Ingen rorlig lon eller
prestationsrelaterad ersattning utgar. Verkstéllande direktdrens
pensionsalder ar 62 ar. Pensionsaldern for 6vriga personer i bolags-
ledningen &r 65 &r. Pensionsatagandena ar premiebaserade

och innebér att bolaget inte har ndgot ytterligare &tagande efter
erlaggande av de arliga premierna.

Vid uppsagning frén bolagets sida har verkstallande direktdren
tolv ménaders uppséagningstid och ratt till avgédngsvederlag upp-
gdende till tolv m&nader. N&gra 6vriga avgangsvederlag férekommer
inte. Ovriga i bolagsledningen har upp till sex m&naders uppsagnings-
tid. For bolagsledningen tillampas 6vriga, och i tillampliga delar de
villkor som bolaget tillampar for ovriga anstallda i koncernen,
antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser fran
bolagets sida till de anst&llda. Riktlinjerna enligt ovan far frangas
av styrelsen om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Bolagsledningen presenteras pa sidan 115.
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NOTER

Grundlsn/ Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2015 kkr arvode ersittning forméner  kostnad ersattningar  Totalt
Styrelsens
ordférande
Johan Ljungberg 400 0 0 0 0 400
Ovriga styrelse-
ledaméter
Anna Hallberg 200 0 0 0 0 200
Hanna Sleyman
Graflund 200 0 0 0 0 200
Simon de Chéateau 200 0 0 0 0 200
Erik Langby 200 0 0 0 0 200
Sune Dahlqvist 200 0 0 0 0 200
1400 0 0 0 0 1400
Vd Ingalill
Berglund 3563 0 56 938 0 4557
Ovriga ledande
befattningshavare 11386 116 297 2978 0 14777
14 949 116 353 3916 0 19334
Totalt 16 349 116 353 3916 0 20734
Grundlén/ Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2014 kkr arvode ersittning formaner  kostnad ersattningar  Totalt
Styrelsens
ordféorande
Dag Klackenberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledaméter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Erik Langby 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
Simon de Chateau 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
Thomas Evers 200 - - - - 200
1600 - - - - 1600
Vd Ingalill
Berglund 3694 - 49 937 - 4680
Ovriga ledande
befattningshavare 9811 216 276 2585 - 12888
13 505 216 325 3522 - 17568
Totalt 15105 216 325 3522 - 19168
Pensioner

Ataganden for dlderspension och familjepension fér tjansteman

i Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande
fran R&det for finansiell rapportering, UFR 3, ar detta en farmans-
bestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. Fér rakenskapsar for
vilket bolaget inte haft tillgang till sddan information som gér det
mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan, ska
en pensionsplan enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta
redovisas som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pensions-
forsakringar enligt ITP som &r tecknade i Alecta uppgar till 5,0 mkr
(6,1). Alectas dverskott kan férdelas till férsakringstagarna och/eller
de forsakrade. Vid utgdngen av 2015 uppgick Alectas 6verskott i form
av den kollektiva konsolideringsnivan till 153 procent (143).
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NOTER

fortsattning not 8

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet
pa Alectas tillgdngar i procent av forsakringsatagandena beraknade
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka
inte dverensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor foreligger enligt
nuvarande avtal frdn 62 ars alder. Premien &r avgiftsbestamd vilket
inneb&r att bolaget inte har ndgot ytterligare dtagande efter att ha
erlagt den arliga premien. Pensionsaldern for dvriga ledande befatt-
ningshavare &n verkstéllande direktéren ar 65 ar. Endast avgifts-
bestdamda pensioner forekommer utéver formansbestamd ITP
enligt kollektivavtal.

Styrelse

Ersattningar till styrelsen utgar frén, av drsstamman, faststallda
arvoden. Styrelsearvode utbetalas som 6n eller fakturering fran
styrelseledamots enskilda firma eller bolag. | de fall styrelsearvodet
faktureras gors det med tillagg for ett belopp motsvarande de
sociala avgifter som Atrium Ljungberg darmed inte har att erlagga.

NOT 9. AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Avskrivningar i forvaltning och produktion
Forvaltningsfastigheter - - 15,4 14,1
Maskiner och inventarier 4,1 3,3 0,2 02
4,1 33 15,6 14,3
Avskrivningar i central administration
Maskiner och inventarier 4,2 3,2 4.2 3,2
Totalt 8,4 6,5 19,8 17,5

NOT 10. BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH
ENTREPRENADVERKSAMHET

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Bruttoresultat TL Bygg AB 50 29.3 - -
Ej aktiverbara kostnader fér
utvecklingsprojekt -30,9 -40,1 -26,8 -335
Totalt -25,9 -10,8 -26,8 -33,5

NOT 11. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNBOLAG

Moderbolaget

2015 2014
Utdelningar fran dotterbolag 430,0 395,0
Resultat frén andelar i Sickla Industrifastigheter KB,
916616-1720 190,3 184,7
Totalt 620,3 579,7
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NOT 12. FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Finansiella intdkter
Ranteintakter 0,0 0,3 0,0 0,2
Ovriga rénteintakter 0,7 0,5 0,1 0,0
Réanteintakter skattefri 0,2 0,6 0,1 0,2
Ovriga finansiella intakter 0,6 0,1 0,0 0,0
Koncernranteintakter - - 4725 536,3
Totalt 1,5 1,5 472,7 536,7
Finansiella kostnader
Réntekostnader -402,0 -423,7 -326,6 -326,4
Ovriga rantekostnader -2,1 -0,4 -2,0 -0,1
Réntekostnader ej avdragsgill -0,1 -0,1 - -
Ovriga finansiella kostnader -0,7 -03 -1.4 -0,3
Koncernrantekostnader - - -96,4 -129.7
Totalt -404,9 -424,5 -426,4 -456,5

Varav ranteintikter och -kostnader frén finansiella tillgdngar/skulder vilka &r
varderade till upplupet anskaffningsvarde:

Ranteintakter 0,7 0,8
-404,1 4241

472,6
-425,0

5365

Réntekostnader -456,2

Under aret har 5,4 mkr (15,2 i rénteutgifter som avser investeringar
i koncernens egna fastigheter aktiverats. Den genomsnittliga rante-
satsen som har anvants vid berékningen uppgar till 2,9 procent
(3,2).  moderbolaget har ranteutgifter avseende investeringar

i egna fastigheter kostnadsforts.

NOT 13. GOODWILL

Den 17 oktober 2006 forvarvade LjungbergGruppen AB samtliga aktier
i Atrium Fastigheter AB genom betalning i form av nyemitterade
aktier. Stangningskursen den 16 oktober 2006 har anvants for
berakning av anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med
forvarvet uppstod en goodwill hanforlig till skillnaden mellan
nominell skatt och den beraknade kalkylmassiga skatten som
tillampades vid forvarvet. Goodwill ar darmed helt kopplad till
uppskjuten skatt.

Koncernen

2015 2014
Ingdende anskaffningsvirde 3617 361,8
Forsaljning av fastighet -12,6 -0,1
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 349,1 361,7
Ingéende nedskrivningar -87,6 -87.,6
Forsaljning av fastighet 1,5 0,0
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -86,1 -87,6
Utgdende balans 263,1 274,2
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NOT 14. SKATT

NOTER

Skatteberakning

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Koncernen 2015 2014 2015 2014
Redovisat resultat fore skatt 34305 8184 - -
Skattemdssigt avdragsgilla
avskrivningar -572,2 -531,1 572,2 5311
investeringar -219,5 -156,2 2195 156,2
utrangering av byggnad -35,2 35,2
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -2328,3 -860,6 23283 860,6
vardeforandringar fastigheter, realiserade 32,7 -8,3 -531,5 -27.3
vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade -200,6 8940 200,6 -894,0
koncernmassiga aktiveringar av ldneutgifter -84 -15,2 8,4 15,2
nedskrivning av goodwill 1.1 0,0 - -
6vriga intakter och kostnader 1,8 43 - 3,0
Ovriga skatteméssiga justeringar -0,3 -1,7 1,0 -
Skattemadssigt resultat fore underskottsavdrag 11,6 143,6 2833,7 644,8
Underskottsavdrag enligt foregdende arsbokslut -122,8 -23,1 122,8 23,1
Skattemassigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -7.3 -61,8 7,3 60,6
Ovriga justeringar av underskottsavdrag fran tidigare taxeringar -19.3 33 15,8 -
Fastighetsférvary genom bolag -20,6 -108,5 20,6 -
Underskottsavdrag, utgdende balans 136,2 122,8 -136,2 -14,3
Skattepliktigt resultat 77,9 76,3 2863,9 714,2
Déarav 22 % skatt =171 -16,8 -630,1 -157,1
Justering skatter avseende tidigare ar 0,3 0,6 - 01
Redovisad skattekostnad/-intakt -16,9 -16,2 -630,1 -157,0

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 22 procent. | resultat-
rakningen fordelas skatten mellan aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det skattepliktiga
resultatet for en period i varje enskilt koncernbolag, efter resultat-
utjdmning genom koncernbidrag. Summan av koncernbolagens
skattepliktiga resultat ar ofta ldgre &n koncernens redovisnings-
maéssiga resultat, framst beroende pa skattemassiga avskrivningar,
skillnad i hantering av investeringar i reparation, underhall och
ombyggnationer, orealiserade vardeférandringar, méjlighet att
skattefritt avyttra fastigheter via bolag, skillnad i hantering av
l@neutgifter i byggnationsprojekt samt nyttjande av tidigare ars
underskott.

Avskrivningar

Eftersom Atrium Ljungberg valt att redovisa forvaltningsfastigheter
till verkligt varde redovisas inga avskrivningar pa dessa i koncern-
redovisningen. Skattereglerna tillter dock avskrivning med 2-5
procent av byggnad, 5 procent av markanldggning och 20-30 procent
av de delar och tillbehdr till en byggnad eller av den typ av mark-
anldggning som utgdr byggnads- respektive markinventarium.
Mark far inte skrivas av.
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Investeringar

Utgifter for ombyggnationer och underhall som medfor ekonomisk
nytta och som kan beraknas pa ett tillforlitligt satt, aktiveras i
redovisningen. Skattereglerna tilldter dock direktavdrag for reparation
och underhall samt vissa typer av andringsarbeten som tekniskt
innebar en ombyggnation men som ar normala i verksamheten och
som inte utgor byggnadsinventarium. Exempel pa sddana &ndrings-
arbeten inom Atrium Ljungberg &r de hyresgastanpassningar som
sker lopande i takt med omférhandling av hyresavtal eller vid byte
av hyresgast.

Orealiserade vardeforandringar

| koncernredovisningen varderar Atrium Ljungberg forvaltnings-
fastigheter och derivatinstrument (rénteswapavtall till verkligt
varde. Forandringar i marknadsvardet redovisas i koncernens
resultatrakning. Redovisningsreglerna tillater inte att fastigheter
redovisas till verkligt varde i de enskilda koncernbolagen. De
ranteswapavtal som Atrium Ljungberg ingatt f&r men behover inte
redovisas i det enskilda koncernféretaget. | de enskilda foretagen
redovisas ddrmed inga orealiserade vardeférandringar fran forvalt-
ningsfastigheter eller derivatinstrument.
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Avyttring av fastigheter

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastighets-
dgande dotterbolaget avyttras. Vinst fran forsaljning av fastighet ar
skattepliktig medan vinst frén férséljning av bolag i de flesta fall ar
skattefri.

Laneutgifter

| koncernredovisningen aktiverar Atrium Ljungberg lanekostnader
vid storre om- och tillbyggnationer till den del de har uppkommit
under byggnationstiden. Redovisningsreglerna ger dock mojlighet
att redovisa dessa som en kostnad i de enskilda koncernbolagen
varigenom kostnaden aven skattemassigt ar direkt avdragsgill.

Skatteberdkning

Underskott fran tidigare ar

Den aktuella skatten berdknas pa det skattepliktiga resultatet for
beskattningsaret. Detta resultat far, ibland med vissa begrénsningar,
reduceras med outnyttjade skattemdassiga underskott som har
uppstatt tidigare beskattningsar.

De underskott som finns inom Atrium Ljungberg har framst
uppstatt genom omprévning av tidigare ars inkomsttaxeringar eller
genom att det har funnits outnyttjade skattemassiga underskott
frén tidigare ar i fastighetsbolag som har forvarvats av Atrium
Ljungberg.

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Moderbolaget 2015 2014 2015 2014
Redovisat resultat fore skatt 587,1 558,5 - -
Forandring av skillnad mellan bokforingsméassiga och skattemassiga varden pa fastigheter -99.2 -101,5 99,2 101,5
Utdelning fran naringsbetingade andelar -430,0 -395,0 - -
Awyttring av fastigheter - 2,2 - -
Ovriga skattemassiga justeringar 0,4 3,5 1,4 -
Skattepliktigt resultat 58,3 67,8 100,6 101,5
Dérav 22 % skatt -12,8 -14,9 -22,1 -22,3
Justering skatter avseende tidigare ar 0.8 0,6 - -0,2
Redovisad skattekostnad/-intikt -12,0 -14,3 -22,1 -22,6

Koncernen Moderbolaget

Avstamning skattekostnad

2015 2014 2015 2014

Resultat fére skatt

3430,5 8184 587,1 558,4

Nominell skattesats, 22 % -754,7 -180,0 -129,2 -122,9
Skatteeffekt avseende
vardeforandringar fastigheter, realiserade 109,7 7.8 - -0,5
nedskrivning goodwill -2,4 - - -
ovriga ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intékter -0.4 -1,6 94,6 86,9
ovriga skattemassiga justeringar 0,9 0,6 05 -0,5
Redovisad skattekostnad/-intakt -646,9 -173,2 -34,1 -36,9
varav aktuell skatt -16,9 -16,2 -12,0 -14.3
varav uppskjuten skatt -630,1 -157,0 -22,1 -22,6
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NOT 15. FORVALTNINGSFASTIGHETER

NOTER

Férandring av fastighetsbestandet

Koncernen

15-12-31 14-12-31
Ingaende balans 28 1634 25008,5
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 872,1 16727
Férsaljningar -1291.0 -85,0
Investering i egna fastigheter 768,4 706,6
Orealiserade vardeforandringar 23283 860,6
Utgdende balans 30841,2 28 163,4

| utgdende balans ingar byggratter och mark med 729 mkr (625).

Det redovisade vardet for fastighetsbestdndet per 2015-12-31 upp-
gick till 30841 mkr (28 163). Genomsnittligt direktavkastningskrav

i varderingen ar 5,2 procent (5,6). Investeringar i egna fastigheter
uppgick under perioden till 768 mkr (707). Under &ret har tre fastig-
heter forvarvats, Lyndbyvassen 4:7, Lundbyvassen 4:8 och Lundby-
vassen 4:13, till ett bokfort viarde om 872 mkr (1673). Fyra fastig-
heter, Igor 8, M3nadsmétet 9, Rotundan 1 och Orminge 47:1, har
avyttrats till ett bokfort varde av 1291 mkr (85). Den orealiserade
vardeforandringen uppgick till 2328 mkr (861) under aret.
Vardeforandringen forklaras framforallt av marknadens sankta
avkastningskrav for flertalet fastigheter och hogre hyror till foljd av
nyuthyrningar och omférhandlingar,

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av agaren
att generera hyresintékter eller vardestegring eller en kombination
av dessa. Atrium Ljungberg har vid rsskiftet klassificerat samtliga
fastigheter som forvaltningsfastigheter vilket medfér att dessa

ska varderas till verkligt varde. Forvaltningsfastigheternas verkliga
varde ar det pris till vilket fastigheten skulle kunna saljas i en
transaktion mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. En for-
valtningsfastighets verkliga varde ska spegla marknadsvillkoren
per balansdagen. De fastigheter i vilka Atrium Ljungberg aven har
lokalkontor for administration och forvaltning har klassificerats
som forvaltningsfastigheter d& andelen som nyttjas for egen verk-
samhet ar marginell.
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Varderingsmetod

Fastighetsvarderingen baseras pa ett bedémt avkastningskrav for
respektive fastighet. Avkastningskravet faststalls enligt ortspris-
metoden, vilket innebar att information inhdmtas frén genomférda
likvérdiga transaktioner pa likvardiga marknader. Avkastningskravet
anvands for att faststalla vardet genom en nuvardesberdkning under
den s& kallade kalkylperioden samt genom en nuvardesberékning
av restvardet vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar
normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall vara langre beroende pd
kontraktssituationen.

Vid varderingen bedoms varje fastighets intjaningsférmaga
individuellt. Under kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade
hyresnivaer fram till dess att hyresavtal upphdr eller ska omfér-
handlas. For perioden darefter beraknas hyresintakterna till den
marknadshyra som galler idag. Drift- och underhallskostnaderna
har bedomts med utgdngspunkt frén bolagets verkliga kostnader
och &r anpassade efter fastighetens alder och skick.

Byggratter har varderats utifrén ett bedémt marknadsvérde per
kvadratmeter BTA och omfattar endast faststallda byggratter enligt
godkand detaljplan. Projektfastigheter varderas utifran fardigt projekt
med avdrag for kvarstdende investering. Beroende pa i vilken fas
projektet befinner sig finns ett riskpdslag pa avkastningskravet.

Fastighetsvarderingen grundar sig pa observerbara och icke
observerbara indata. Observerbara data som har stérst inverkan pa
vardet ar framst aktuell hyra, fastighetskostnader, inflation, inves-
teringar och nuvarande vakansgrad. Bland de indata som kan ses
som ej observerbara ar avkastningskrav och forvantningar om
hyresnivaer och vakanser. Avkastningskrav harleds fran faktiska
transaktioner. Antalet jamforelseobjekt som salts kan ibland vara
fa, vilket gér det svart att harleda forédndringar i avkastningskrav
under vissa perioder. Dessutom kravs att fler forutsattningar ar

kanda utover kopeskillingen for att kunna harleda avkastnings-
kravet frén en transaktion. Hur k&nsligt fastighetsvardet ar for
forandringar i avkastningskravet, hyresnivé och l&ngsiktig vakans-
niva visas i separat tabell under avsnittet Risker och riskhantering,
sidan 97.

Som ett led i att sékerstalla att varderingen blir rattvisande har
oberoende varderingsman under aret externvéarderat 39 procent av
fastigheternas totala varde, varav 26 procent vid utgédngen av 2015.
Varderingarna har utforts av Forum Fastighetsekonomi och Savills.
Dérutdver har de antaganden om hyresnivder och avkastningskrav
som anvants vid den interna varderingen kvalitetssakrats av Forum
Fastighetsekonomi.
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fortsattning not 15

Orealiserade vardeforandringar

mkr

| tabellen till nedan beskrivs marknadsvardet med utgangspunkt
frédn normaliserat driftnetto med justering fér bland annat initiala

Forandrat avkastningskrav 2137 eoffekter, kvarstdende investeringar och byggratter.
Forandrade hyresnivaer 187
Forandrade projektinvesteringar 2 Virde utifrdn normaliserat driftnetto
Totalt 2328 mkr Forvaltning Projekt Totalt

i i Hyresvarde 2235 39 2275
Direktavkastningskrav per lokaltyp Langsiktig vakans (3,5 %) _80 1 g1
Lokaltyp, % Intervall Snitt  Hyresintakter 2155 38 2194
Kontor 3.9-73 52 Fastighetskostnader -592 -12 ~604
Butiker 3.9-73 52 Normaliserat driftnetto 1563 26 1590
Bostader 3.7-4.0 3.7 Avkastningskrav 5.2% 6.1% 5.2%
Ovrigt 3.9-7.3 55 Avkastningsvarde fore justeringar 30 065 428 30 494
Totalt 3,7-7,3 52 Justeringar

. . . Nuvérde aterstadende investeringar -676 -61 -737
Direktavkastningskrav per region Initiala vakanser 97 D) 99
Region, % Intervall Snitt  Ovriga justeringar 476 73 549
Stockholm 3.7-7.3 51 Mark och byggratter 0 729 729
Uppsala 3.8-5.7 57 Lagfartskostnad -78 -17 -95
Malmo 3,9-6.8 58 Verkligt virde 29 692 1149 30 841
Goteborg 5,3-6,0 53
Totalt 3,7-7,3 52
Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Vardeparameter Antagande Vardepaverkan, mkr
Hyresniva +/-10% +/-3070
Driftkostnad +/- 50 kr/kvm +/- 820
Avkastningskrav +/-0,25% -1811/+2 003
L&ngsiktig vakansgrad +/-2% +/- 892
Fastighetsbestand 2015-12-31 Januari-december 2015 "

Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drift-

Fastighetsbestand area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader, dverskott,
uppdelat per segment '000 kvm mkr kr/kvm mkr? kr/kvm ! grad, % mkr mkr mkr
Affarsomrade Handel 451 13 998 31032 1039 2303 95 995 -341 654
Affarsomrade Kontor 556 15 694 28 247 1123 2022 92 991 -278 713
Summa 1007 29 692 29 495 2162 2147 94 1986 -619 1367
Projektfastigheter, inklusive
mark och byggratter 28 1150 E/T? 30 1074 97 24 -10 14
Summa 1034 30 841 2192 2119 A 2010 -629 1381
Sélda fastigheter 112 -43 69
Totalt koncernen 2122 =671 1450

!'Kvadratmeter inklusive garage.
Y Redovisat hyresvarde baseras pa narmast kommande kvartal.

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

“ Avser redovisat utfall under aret.
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NOTER

NOT 19. ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH JOINT

NOT 16. TAXERINGSVARDEN VENTURES
Koncernen Moderbolaget Antal Kapitalandel Bokfort varde kkr
15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 15-12-31 15-12-31 15-12-31 14-12-31
Byggnader 9516,0 96743 960 960,0 AB FB-sjon komplementar
Mark 3543,4 35552 258 257,6  956605-5181
Totalt 130594 132295 12175 1217,6  -oielStockholm 200 20% %0 %0
KB Fatburssjon 5
Varav rérelsebyggnad i TL Bygg AB 1.8 1.8 - - 969670-3439
Séate i Stockholm 4999 50% - -
Utgdende balans 50 50

NOT 17. FORVALTNINGSFASTIGHETER MODERBOLAGET

AB FB-sjon komplementér och KB Fatburssjén 5 har inte bedrivit ndgon
verksamhet under aret.

Moderbolaget
15-12-31 14-12-31 NOT 20. ANDELAR | KONCERNBOLAG

Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarden 1658,4 1586,1 Moderbolaget
Férsaljningar - - 15-12-31 14-12-31
Investeringar 823 723 Ingdende anskaffningsvarden 5505,7 53071
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1740,7 1658,4 Férvarv 01 _
Ingdende avskrivningar -2188 -204,7 Kapitaltillskott - 13,9
Ijtirséljningar - T Forandring kapitalandel i kommanditbolag 190,3 184,7
Arets avskrivningar -15,4 -14,1 Awyttringar - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -234,2 “2188  tggende ackumulerade anskaffningsvarden 5696,0 5505,7
Ingdende nedskrivningar -73.0 -73,0

Arets nedskrivningar - - Ingdende nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Utgéende ackumulerade nedskrivningar 73,0 “730  Utgaende ackumulerade nedskrivningar -3083,5  -30835
Utgdende planenligt restvarde 1433,5 1366,6 Utgdende balans 26125 24221
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 24998 2326,4

Varderingsmetod beskrivs i not 15.

NOT 18. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 55,8 59,2 31,0 39,1
Inkop 9,1 7.4 2,0 1.1
Férsaljningar/utrangeringar -0,1 -10,8 - -9.2
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 64,8 55,8 33,0 31,0
Ing&ende avskrivningar -38,3 -42,3 -23,2 -29,0
Férsaljningar/utrangeringar 0.0 10,5 - 9,2
Arets avskrivningar -8,4 -6,5 -4,5 -3,4
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -46,7 -38,3 -27,7 -23,2
Utgdende planenligt restvirde 18,0 17,5 53 7,8

Materiella anldggningstillgéngar utgérs framst av maskiner, inventarier och
datautrustning.
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Antal andelar

Kapitalandel, %

Bokfort varde, kkr

Direktégda dotterbolag Org.nr Sate 15-12-31 15-12-31 15-12-31 14-12-31

Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1000 100% 0.1 0,1

Atrium Ljungberg Holding 2 AB 556720-3111 Nacka 100 000 100% 0.1 0.1

Atrium Ljungberg Holding 3 AB 556781-3117 Nacka 1000 100 % 0,1 -

Fastighets AB Blastern 556282-8052 Nacka 10 000 100% 0,1 01

Fastighets AB Celtica 556350-9727 Nacka 2781000 100% 1672 167,2

Impluvium Tio AB 556063-1128 Nacka 10 000 100% 4,8 4,8

LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 100% 189.,9 189.9

Sickla Industrifastigheter KB "2 916616-1720 Nacka 999 99.9% 21699 1979.6

Suhob Fastighets AB 556739-7772 Nacka 1000 100% 0.3 0.3

TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10 000 100% 79.9 79,9

Arstalunden AB 556357-8094 Nacka 1000 100% 0.1 0,1

Utgdende balans 2612,5 24221
Antal andelar Kapitalandel, %

Indirekt dgda dotterbolag Org.nr Sate 15-12-31 15-12-31

AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 100 %

Atrium Ljungberg Citadellet AB 556994-4878 Nacka 500 100%

Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1000 100%

Atrium Ljungberg Fatburssjon AB 556021-7506 Nacka 1500 100%

Atrium Ljungberg Granby Entré AB 556781-3091 Nacka 1000 100%

Atrium Ljungberg Granby Képstad AB 556731-8265 Nacka 1000 100 %

Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Nacka 1000 100%

Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100%

Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100 %

Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1000 100%

Atrium Ljungberg M2 AB 556994-4910 Nacka 500 100%

Atrium Ljungberg Planiavagen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100 %

Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1000 100%

Atrium Ljunberg Sickla Station AB 556781-3075 Nacka 1000 100%

Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100 %

Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1000 100%

Atrium Ljungberg Stora Katrineberg AB 556600-3843 Nacka 1000 100%

Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1000 100%

Atrium Ljungberg Uddvagen AB 556781-3067 Nacka 1000 100%

Atrium Uppsala AB 556691-3603 Nacka 1000 100%

Farsta Centrum HB 916404-1361 Nacka 1000 100 %

Farsta Centrumledning AB 556321-0896 Nacka 1000 100%

Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100%

Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 100%

Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100%

Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 100 %

Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100%

Impluvium Nio AB 556040-4229 Nacka 1000 100%

Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100 %

Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Nacka 400 100%

KB Arbetsstolen 3 969651-2350 Nacka 1000 100%

KB T-Bodarne 969646-1392 Nacka 1000 100%

KB Warbyriggen 969651-2251 Nacka 1000 100%

LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Nacka 1000 100%

LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1000 100 %

LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100%

Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100%

Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100%

Svenska Kvarter AB 556717-8305 Nacka 1000 100%

Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100%

! Bokfdrt varde pa andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har ¢kats med arets vinst 190,3 mkr (184,7).
% Resterande andelar &gs av annat koncernféretag.
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NOT 21. UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

NOTER

NOT 23. OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Koncernen Moderbolaget
Aktiverade underskottsavdrag 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Ingdende balans 27,0 5,1 Mervardesskattefordran 429 26,9 1,5 2.4
Tillkommande underskottsavdrag 12,2 39,6 Ovriga fordringar 271 507 75 8.1
Utnyttjade underskottsavdrag -9.2 =177 Utgéende balans 70,0 77,6 9.0 10,5
Utgdende balans 30,0 27,0
Koncernens ansamlade skattemassiga underskott berédknas uppgé NOT 24. FORUTBETALDA. KOSTNADER OCH
till 195,8 mkr (182,4) vid &rsskiftet 2015. Uppskjuten skattefordran UPPLUPNA INTAKTER
har beraknats pd ett underskott om 136,2 mkr (122,8).
Koncernen Moderbolaget
NOT 22. KUNDFORDRINGAR 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Fordringar pa bestéllare for
pagdende uppdrag enligt
entreprenadavtal 26,3 15,0 - -
Koncernen Moderbolaget Ovriga forutbetalda kostnader 13,8 29,2 4o 66
Kundfordringar 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 Periodiserade hyresrabatter 49,0 41,6 2.9 3,]
Kundfordringar ej forfallna och Upplupen hyra 28,9 27.3 3.0 _
forfallna upp till 30 dagar 55,4 85,7 1.7 1.7 Gvriga upplupna intikter 0.0 0.1 167.2 3.0
Kundfordringar forfallna 31-60 dagar 10,7 1.4 0,2 0,2 Utgaende balans 118,0 13,2 177.7 12,7
Kundfordringar forfallna >60 dagar 68,8 55,2 1,2 1,5
Reserverade osdkra kundfordringar -26,6 -39.8 -1,4 -1.1
Utgende batans 1083 1025 1723 NOT25.0BESKATTADE RESERVER/BOKSLUTS-
DISPOSITIONER
Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade kundférluster till Moderbolaget
15,3 mkr (6,8). Obeskattade reserver 15-12-31  14-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 41,5 36,1
Utgdende balans 41,5 36,1
Bokslutsdispositioner
Overavskrivmng inventarier -5,4 -10,3
Erhallna/lamnade koncernbidrag -133,5 -93,0
Totalt -138,9 -103,3
NOT 26. UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Férvaltningsfastigheter 32743 27530 257,6 235,5
Obeskattade reserver 137,7 110,7 - -
Rantederivat -136,6 -186,2 - -
Utgdende balans 32753 26775 257,6 2355
Koncernen Moderbolaget
Forvaltnings- Obeskattade Rante- Forvaltnings-
Uppskjuten skatteskuld fastigheter reserver derivat Totalt fastigheter
Ingdende balans 2014-01-01 2432,6 79,8 33 25157 212,8
Férandring redovisad via resultatrakningen 320,9 30,9 -196,7 155,1 22,6
Férandring som inte har redovisats via resultatrékningen -0,5 - - -0,5 -
Férandring redovisad via totalresultatet - 7.2 7.2 -
Utgaende balans 2014-12-31 2753,0 110,7 -186,2 26775 235,5
Ingdende balans 2015-01-01 2753,0 110,7 -186,2 26775 235,5
Férandring redovisad via resultatrakningen 557,0 33,0 441 634,2 22,1
Férandring som inte har redovisats via resultatrdkningen -35,7 -6,1 -41,8 -
Férandring redovisad via totalresultatet - - 5,4 5,4 -
Utgaende balans 2015-12-31 32743 137,7 -136,6 3275,3 257,6

P& genomférda tillgangsforvary har ingen uppskjuten skatt beraknats enligt gallande redovisningsrekommendationer.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

145




NOTER

NOT 27. KAPITALFORVALTNING

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk
uthallighet och en stark finansiell stallning. De ekonomiska och
finansiella malen ar satta for att ge en kombination av hog avkast-
ning pa eget kapital, hdg tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens finansiella mal ar:

e Soliditeten ska vara lagst 30 procent

e Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0

e Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fore
vardeforandringar efter nominell skatt om inte investeringar
eller bolagets finansiella stallning i 6vrigt motiverar en avvikelse.

De lagda villkor som koncernen har gentemot externa ldngivare
galler soliditet, rantetdckningsgrad och beléningsgrad. Villkoren
ligger under koncernens finansiella mal. Koncernens kapitalstruktur
utgors av rantebarande nettoldneskuld och eget kapital hanforligt
till moderforetagets aktieagare. Detta bestar av aktiekapital, dvrigt
tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat. Finansverksamheten beskrivs ytterligare i not 28 Finan-
siella instrument och riskhantering.

Atrium Ljungbergs upplaning &r i huvudsak sakerstalld med
pantbrev i koncernens fastigheter samt i vissa fall borgensfor-
bindelse utgiven av moderbolaget for dotterbolagens uppléning.

Kapitalstruktur 15-12-31 14-12-31
Redovisat ~ Verkligt Redovisat  Verkligt
Koncernen varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 71770 71975 72538 73265
Obligationer 1450,0 14533 1100,0 11075
Certifikat" 23490 23521 14533 14623
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22854 23148 25103 25212
Totalt l&n 13261,4 13317,7 123174 124174
Ranteb&rande fordringar
Likvida medel -389.4 -414,8
Nettoskuld 12872,0 11902,6
Eget kapital 13 952,8 11589,6
Totalt kapital 26 824,8 23 492,2

! Certifikat som tacks av outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal klassificeras som l&ngfristig skuld.

NOT 28. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
vilket ar det redovisade vardet i tabellen ovan. Berakningen av
verkligt varde av skulder till kreditinstitut baseras pa diskonterade
bedémda framtida kassafloden. Diskonteringen sker utifran
aktuella marknadsrantor med ett tillagg for aktuell upplanings-
marginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS varderings-
hierarki niva 2. Vardering av derivat beskrivs i not 28.

15-12-31 14-12-31
Redovisat  Verkligt Redovisat  Verkligt
Moderbolaget varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5106,0 51227 47968 48165
Obligationer 1 450,0 14533 1100,0 1107,5
Certifikat 23290 23521 14533 14623
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 780,4 788,5 910,8 917,0
Skulder till koncernbolag 12622 1852,4 -
Totalt lan 10 947,6 10113,3

"I Certifikat som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal klassificeras som langfristig skuld.

Principer for finansiering och finansiell riskhantering
Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium
Ljungbergs styrelse faststallda riktlinjer. Koncernens finansfunktion

som ansvarar for finansiering, likviditet och finansiella risker ar
koncentrerad till moderbolaget. | tabellen nedan framgar de olika
kategorier av finansiella instrument som finns i koncernen.

Finansiell tillgdng/skuld

L&ne- och varderad till verkligt varde Ovriga

Kategorisering av finansiella instrument kundfordringar via resultatrakningen finansiella skulder

Koncernen 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Kundfordringar 108,3 102,5 - - - -
Andra langfristiga fordringar - - - - - -
Derivat - - - - - -
Ovriga fordringar 11,6 11,0 - - - -
Likvida medel 3894 414,8 - - - -
Totalt 509,3 528,3 - - - -
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NOTER

Finansiell tillgdng/skuld

Lane- och varderad till verkligt varde Ovriga
Kategorisering av finansiella instrument kundfordringar via resultatrakningen finansiella skulder
Koncernen 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Rantebarande skulder - - - - 132614 123174
Derivat - - 6211 846,4 - -
Ovriga skulder - - - - 21,8 1105,7
Leverantérsskulder - - - - 155,3 130,0
Totalt - - 621,1 846,4 13 438,5 13553,1
Derivat (ranteswapavtal) ar varderade till verkligt varde i balansrakningen  Kapitalbindning
. .. . . . - ° . = Koncernen Moderbolaget

och enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa derivat varderats

. C o o " y . ° Bindningstid Belopp  Andel, % Belopp  Andel, %
enligt niva 2. Denna niva innebar att varderingen baseras pa annan
. . . o o = 2016 2285 17 780 8
indata an noterade priser som ingar i niva 1, som ar observerbar
T . . S 2017 3 455 26 3255 34
for tillgangen eller skulden antigen direkt eller indirekt.

. . . - . . 2018 3432 26 3220 33

I avtalen for derivaten (ISDA-avtal] finns méjlighet till nettning 2019 1120 g 580 s
av forpliktelser gentemot samma motpart. Arets orealiserade varde- 2020 453 5 343 4
forandormg }Jppg.ar till 290,§ mkr (-894,0) varav —_24,7 mkr [—?.3'2,7] 2021 och senare 2304 18 1515 1%
a.\'/ser a.terlaggmng av sakrlngsreserv. De.t .red(.)'wsade nettovardet Totalt 13 269 100 9693 100
for derivaten pm -621,1 bestar av ett lposAltlvtAvardel om .43'6 mkr Férutbetalda finansierings-
och ett negativt varde om 664,7 mkr. Ovriga finansiella instrument kostnader -8 -8
berors inte av verkligt vardehierarkin d& de redovisas till upplupet Réntebirande skulder enligt

balansrakningen 13261 9 685

anskaffningsvarde i balansrakningen.

Kategorisering av finansiella Lane- och Ovriga
instrument kundfordringar finansiella skulder
Moderbolaget 15-12-31  14-12-31 15-12-31 14-12-31
Kundfordringar 1.7 2,3 - -
Fordringar hos koncernbolag 141460 136288 - -
Ovriga fordringar 4.9 - - -
Likvida medel 359,3 3212 - -
Totalt 14511,9 13952,3 - -
Rantebadrande skulder - - 96854 8260,9
Skulder till koncernbolag - - 12622 1852,4
Leverantorsskulder - - 12,7 15,7
Totalt - - 10960,3 10129,0

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&neportfoljen for-
falla inom ett &r och hégst 50 procent av l&nefinansieringen far ske
frén en och samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje
tillfalle uppga till lagst 300 mkr och hogst 700 mkr inklusive likvidi-
tetsreserv pd maximalt 500 mkr som far utgéras av checkrak-
ningskredit eller [anelsfte. Koncernens likviditet per 2015-12-31
uppgick inklusive outnyttjad checkrakningskredit pa 300 mkr, till
689 mkr (715). Vid &rsskiftet finns dven revolverande kreditfaciliteter
om 3 000 mkr. Av kreditfaciliteten var 3 000 mkr outnyttjad vid aret
slut. Av tabellen nedan framgar kapitalbindningsstrukturen i lane-
portfoljen. Den genomsnittliga lGptiden for [@neforfall uppgick per
2015-12-31till 3,1 &r (2,7).
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Marknads- och ranterisk

Med marknadsrisk avses risken for resultatpaverkan som foljd av
forandringar i omvarlden. Marknadsrisken ar framst hanférlig till
utvecklingen av rantenivaer for kort- och langfristig uppléning samt
av aktuella marknadsrantor. Fér begransning av ranterisken ar
ranteférfallen férdelade upp till 14 &r. Maximalt 30 procent av l@nen
far forfalla till villkorsandring inom ett &r och maximalt 55 procent
av ranteférfallen far ske inom ett &r. | tabellen nedan angdende

rantebindningstid specificeras forfallotidpunkterna for koncernens
rantebarande skulder. Medelloptiden for rantebindningen uppgick
per 2015-12-31 till 4,4 &r (4,8]. De rantebadrande skulderna uppgick
vid periodens slut till 13 269 mkr (12 327) med en genomsnittlig
ranta om 2,9 procent exklusive och 2,9 procent inklusive outnyttjade
l&nelsften.

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av totalt
8 411 mkr (7 461) i ranteswappar, netto inklusive férkortande
swappar. Dessutom finns 800 mkr i forwardstartade swappar.
Ranteswapavtalen anvands framst som ett medel att forandra
rantebindningsstrukturen utan att andra kapitalbindningen
i laneportféljen. Verkligt vérde for dessa ranteswapavtal uppgar
pa balansdagen till =621,1 mkr (-846,4).

Fran och med 1 januari 2012 har Atrium Ljungberg slutat till-
lampa sakringsredovisning av de ranteswappar som sakrar rante-
floden pa externa lan. Det betyder att orealiserade vardeforandringar
i derivaten redovisas direkt i resultatet. Sakringsreserven, som
uppgick till -163,7 per 31 december 2011, aterfors linjart till dvrigt
totalresultat for respektive derivats optid. Kvarstdende belopp att
(6sa upp per 2015-12-31 uppgar till 68,5 mkr (-87,8) efter justering
av uppskjuten skatt beraknat till en nominell skattesats om 22 procent.

147



NOTER

fortsattning not 28

Rantan pa lanen forfaller kvartalsvis fram till &r 2029. De paverkar
resultatrakningen lopande under de aktuella l&nens loptid genom
att upplupen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksd efterstravat en spridning av omfor-
handlingstidpunkter for befintliga hyreskontrakt som ett led i att
minska marknadsrisken avseende tillfalliga konjunktursvangningar.
Av not 5 framgar hur stor andel av intédkterna som omférhandlas
under kommande &r. | genomsnitt uppgar den vagda aterstdende
(Gptiden for hyreskontrakten till 3,4 &r (3,5).

Rantebindningstid ! Koncernen
Léne- Medel-
belopp  Andel, %  rénta, %
Rérligt +3 man Stibor 1753 13 1,0
2016 3085 23 1.2
2017 630 5 3.6
2018 849 6 3,7
2019 606 5 3.8
2020 600 5 4,k
2021 och senare 5746 43 3.8
Totalt 13 269 100 2,9
Férutbetalda finansieringskostnader -8
Rantebarande skulder enligt balans-
rakningen 13 261

! Genomsnittlig kreditmarginal for rérlig ranta ar utférdelad i det tidssegment d& derivatet
forfaller. Snittréntan redovisas exklusive kostnad f6r outnyttjade l3nelsften.

Forfallostruktur derivatinstrument
Orealiserad

Nominellt varde-  Genomsnittlig
Forfallodr belopp, mkr forandring, mkr ranta, %
2016 -20 -0.2 12,7
2017 630 -23,1 2,2
2018 849 -51,6 2,3
2019 606 -453 2,5
2020 600 -63,3 3,0
2021 och senare 6 546 -437,6 2,1
Totalt 9211 -621,1 2,2

Forfallostruktur for finansiella instrument

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgora leveranser
eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger

i att hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgora sina betal-
ningar enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontraktens
tecknande varderas denna risk och avtalen kompletteras i fore-
kommande fall med, frdn hyresgasterna, stallda sakerheter i form
av deposition eller bankgarantier p& motsvarande 3-12 ménaders
hyra. Vid drets utgang uppgick erhallna depositioner och bank-
garantier till 29,4 mkr (25,2]) respektive 46,5 mkr (38,7).

Valutarisk

En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan valuta an svenska
kronor. En s&dan valutaeffekt redovisas i resultatrakningen. Atrium
Ljungberg gor endast undantagsvis inkdp i utlandsk valuta vilket
medfor en liten valutarisk. Under dret har det inte forekommit
ndgon valutaeffekt. Atrium Ljungberg har inga intakter eller ndgon
extern finansiering i utlandsk valuta.

Kanslighetsanalys kassafléden "

Resultat-  Resultat-

effekt effekt

Forandring, % ar 1, mkr heldr, mkr

Hyresintakter +/-5% +/- 20 +/- 103

Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+ 34 ~/+ 34

Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-22 +/-22
Atrium Ljungbergs genomsnittliga

upplaningsrénta +/- 1%-enhet -/+38 -/+133

' Resultateffekt ar 1 avser effekten under det narmast kommande aret med hansyn till
bindningstider i hyreskontrakt och (@neavtal. Resultateffekt avser fore skatt.

Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafloden for de betalningsadtaganden som &r forknippade med bolagets finansiella

fordringar och skulder.

Koncernen 15-12-31 14-12-31

2020 och 2019 och
Tillgdngar 2016 2017 2018 2019 senare 2015 2016 2017 2018 senare
Hyresfordringar 2 053,7 15259 1121,6 788,8 574.,8 2090,0 16490 12610 838,0 544,0
Kundfordringar 108,3 - - - 102,5 - - - -
Ovriga fordringar 11,6 - - - 1.3 - - - -
Likvida medel 3894 - - - - 414,8 - - - -
Totalt 25630 15259 11216 788,8 574,8 26184 16490 12610 838,0 544,0
Skulder
Rantebadrande skulder inkl. rantor -23959 -35153 -3471,3 -11483 -306138 -2707,2 -30720 -38024 -15140 -1754,2
Derivat -234,7 -226,4 2115 -185,0 -762,1 -169,7 -167.8 -161,1 -149,8 -656,1
Ovriga kortfristiga skulder -21,8 - - - -1105,7 - - - -
Leverantorsskulder -155,3 - - - -130,0 - - - -
Totalt -2807,7 -3741,7 -3682,7 -1333,3 -3823,8 -4112,6 -3239,8 -3963,5 -1663,8 -2410,3
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NOTER

Moderbolaget 15-12-31 14-12-31
2020 och 2019 och
Tillgéngar 2016 2017 2018 2019 senare 2015 2016 2017 2018 senare
Hyresfordringar 162,9 95,2 72,0 64,8 27,4 161,0 66,0 52,0 35,0 32,0
Kundfordringar 1,7 - - - - 23 - - - -
Fordringar hos koncernbolag 141460 - - - - 13 628,8 - - - -
Ovriga fordringar 4,9 - - - - - - - - -
Likvida medel 359,3 - - - - 321,2 - - - -
Totalt 14 674,8 95,2 72,0 64,8 27,4 14113,3 66,0 52,0 35,0 32,0
Skulder
Rantebarande skulder inkl. rantor -849,9  -3296,7 -3244,1 -595,6  -1920,8 -1027,1 -15289 -35894 -12942 -1211.2
Derivat -234,7 -226,4 -211,5 -185,0 -762,1 -169,7 -167,8 -161,1 -149,8 -656,1
Skulder till koncernbolag 126272 - - - - -1852,4 - - - -
Leverantorsskulder -12,7 - - - - -15,7 - - - -
Totalt -2359,6 -3523,1 -34555 780,6 26829 -3064,9 -1696,7 -3750,5 -1444,0 -18673
NOT 29. OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER NOT 32. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Koncernen Moderbolaget Styrelsen for Atrium Ljungberg traffade den 19 februari tillsammans
_ ' . 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 med vd Ingalill Berglund en verenskommelse om att Ingalill lamnar
E;?:sl;gastdeerposmonerfran 30,0 25.1 294 25.1 sin vd-roll i Atrium Ljungberg. Annica Ans, cfo och tillférordnad
Garantiresery 24 21 ~ - vd, utsdgs att eftertrada Ingalill Berglund fr&n och med samma
Utg3ende balans 32,4 27,2 29,4 25,2 datum.
NOT 30. OVRIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget
15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Skuld avseende fastighetsforvarv - 1086,2 - -
Personalrelaterade skulder 8,3 7.9 7.2 6,7
Ovriga skulder 44,3 33,5 0.1 0,7
Utgdende balans 52,5 1127,5 7,3 7,4
NOT 31. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Semesterléneskuld och sociala
kostnader 30,4 28,0 20,1 18,6
Skulder till bestallare for
pagdende uppdrag enligt
entreprenadavtal 7,6 20,5 - -
Upplupna rantekostnader 23,9 23,9 18,5 18,5
Upplupen fastighetsskatt 123,6 118,0 9.0 9.0
Ovriga upplupna kostnader 42,1 391 6,8 10,9
Férutbetalda hyror 363,2 322,0 20,7 18,2
Ovriga férutbetalda intakter 5,7 8,5 - -
Utg&ende balans 596,5 560,0 75,1 75,2
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FORVALTNINGSBERATTELSE | FORSLAG TILL VINSTDISPOSIT

ION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans forfogande i moderbolaget star:
Balanserad vinst
Arets vinst

6 249 905 247 kr
552 975 699 kr

Summa
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 3,55 kr per aktie
| ny rékning balanseras

6802 880 946 kr

472 933 613 kr
6329 947 333 kr

Summa

STYRELSENS YTTRANDE OM FORESLAGEN UTDELNING
Styrelsen far harmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap.
4§ aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsens motivering till att den
foreslagna vinstutdelningen ar férenlig med bestammelserna i

17 kap. 3§ 2 och 3 st. aktiebolagslagen ar foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen
och avgivna arsredovisningar. Den verksamhet som bedrivs i bolaget
medfor inte risker utover vad som forekommer eller kan antas
forekomma i branschen eller de risker som i allmanhet ar forenade
med bedrivande av naringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per den 31 december
2015 framgar av 2015 ars &rsredovisning. Principerna som tillampats
for vardering av tillgéngar, avsattningar och skulder aterfinns i not 1
Redovisningsprinciper i rsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen fére-
sldr att utdelning lamnas med 3,55 kronor per aktie, motsvarande
ett sammanlagt belopp om cirka 473 miljoner kronor. Den foreslagna
utdelningen utgor 6,4 procent av moderbolagets eget kapital och
3,4 procent av koncernens eget kapital. Utdelningsbara medel i
moderbolaget uppgick vid utgédngen av rakenskapsaret 2015 till
6.802,9 miljoner kronor. Som avstamningsdag for vinstutdelning
foreslar styrelsen fredagen den 8 april 2016.
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6802 880 946 kr

Av drsredovisningen framgar bland annat att koncernens soliditet
uppgar till 43,7 procent. Den féreslagna utdelningen dventyrar inte
fullféljandet av de investeringar som beddmts erforderliga. Bolagets
ekonomiska stallning ger inte upphov till annan bedémning an att
bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas
fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstdende och vad som i Gvrigt kommit till
styrelsens kannedom ar styrelsens bedomning att en allsidig
bedomning av bolagets och koncernens ekonomiska stallning
medfor att forslaget om utdelning ar forsvarligt enligt 17 kap. 3 § 2
och 3 st. aktiebolagslagen, det vill séga med hanvisning till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
av bolagets och koncernens egna kapital samt bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Nacka den 9 mars 2016

Atrium Ljungberg AB (publ)
Styrelsen
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktdren forsakrar att koncern-

och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU,
respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och foretagets stallning och resultat samt att koncern-

forvaltningsberattelsen och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande
oversikt dver utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osaker-
hetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Nacka den 9 mars 2016

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Hanna Graflund Sleyman
Styrelseledamot

Annica Ands
Verkstallande direktor

Sune Dahlgvist
Styrelseledamot

Anna Hallberg
Styrelseledamot

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den 9 mars 2016.

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till rsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr 556175-7047

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Atrium Ljungberg AB (publ] for &r 2015 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 110-115. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 93-108 och 116-151.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer
&r nédvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i drsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka &tgérder som ska
utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga
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felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgdrder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa
en utvardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering
av den dvergripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och gerenii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat
och kassafléden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
110-115. Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och rapporten over total-
resultatet och balansrakningen for koncernen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH

ANDRA FORFATTNINGAR

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning for Atrium Ljungberg AB (publ) for &r 2015. Vi har
dven utfort en lagstadgad genomgéng av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstadllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktdren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
110-115 &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om fdrslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om n&gon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren p& annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2015

REVISIONSBERATTELSE

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat enligt ovan ar till-
rackliga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Déarutover har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pé
denna l&sning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi
att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att var
lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information &r forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar.

Stockholm den 9 mars 2016

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2015 2014 2013 2012 2011
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 2122 1980,5 1956,2 1824,8 1686,3
Projekt- och entreprenadomsattning 345,8 330,8 405,3 2529 331,8
Nettoomsattning 24675 2311,3 2361,5 2077,7 2018,1
Kostnader fastighetsforvaltning -671,2 -635,9 -658,9 -600,9 -591.3
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -371,7 -341,6 -394,3 -242.0 -317,0
Bruttoresultat 1424,5 1333,8 1308,3 1234,8 1109,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1 450,4 1 344,6 12973 1224,0 1095,0
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -25,9 -10,8 11,0 10,9 14,8
Central administration fastighetsforvaltning -60,4 -53,3 -471 -41,7 ~44.1
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -15,3 -14,0 -14,4 -16,6 -12,2
-75,8 -67,3 -61,5 -58,2 -56,3
Finansiella intakter 1,5 1,5 2.8 13,9 10,6
Finansiella kostnader -404,9 ~424,5 -420,6 -451,3 -369,7
-403,4 -423,0 -417,8 -437,4 -359,1
Resultat fore vardeforandringar 945,4 843,5 829,0 739,2 694,4
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 23283 860,6 142,5 3678 528,3
Fastigheter, realiserade vardeférandringar -32,7 8,3 -1,6 32,7 2.0
Finansiella instrument, orealiserade vardeférandringar 200,6 -894,0 3426 -182,5 -
Nedskrivning goodwill =111 0,0 -33,4 -82,2 -
2 485,1 -25,1 450,1 135,8 530,3
Resultat fore skatt 3430,5 818,4 12791 875,0 12247
Aktuell skatt -16,9 -16,2 6,1 -89.8 -1.5
Uppskjuten skatt -630,1 -157,0 -176,9 245,6 -318,7
Arets resultat 2783,5 645,2 1108,3 1030,8 904,5
BALANSRAKNINGAR
Férvaltningsfastigheter 30841,2 28 163,4 25008,5 24.576,2 21896,7
Goodwill 263,1 274,2 274,3 307.6 389.8
Ovriga anldggningstillgdngar 48,0 44,6 37,9 23,7 51,0
Omséttningstillgédngar 405,4 378,6 1323,0 370,9 564,1
Likvida medel 389.4 414.8 186,6 188,5 274,2
Summa tillgéngar 31947,2 29 275,6 26 830,3 25 466,9 23175,8
Eget kapital 13 952,8 11589,6 11 020,7 10 255,3 9 540,5
Uppskjuten skatteskuld 32753 26775 25157 2 364,5 2612,5
La&ngfristiga rantebarande skulder 10976,0 98071 10 660,2 8810,9 7 839,6
Ovriga langfristiga skulder 653,3 873,6 25,1 384,5 2439
Kortfristiga avsattningar - - - 105,9 -
Kortfristiga réntebarande skulder 22854 25103 1753,6 28024 1881,3
Ovriga kortfristiga skulder 804,4 18175 855,0 743,4 1058,0
Summa eget kapital och skulder 31947,2 29 275,6 26 830,3 25 466,9 23175,8
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2015 2014 2013 2012 2011
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1005,7 7344 854,2 831,9 639,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 534,7 -302,0 -1273,1 -2471,6 -1 104,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 503,6 -204,2 417,0 1554,0 299,6
Arets kassaflode -25,4 228,2 -1,9 -85,7 -165,1
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad, % 94 93 95 95 94
Overskottsgrad, % 68 68 b6 67 65
Uthyrbar area, tusental kvm 1034 1062 941 903 871
Investeringar i fastigheter, mkr 768 707 1302 1512 1050
Antal fastigheter 48 49 47 57 54

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 43,7 39,6 411 40,3 412
Beldningsgrad, % 43,0 45,5 478 473 451
Rantetackningsgrad, ggr 3.3 3,0 3,0 2,6 2,9
Medelrdnta rantebarande skulder, (periodens slut] % 2,9 3,2 3,6 3,9 4,2
Avkastning pa eget kapital, % 21,8 5,7 10,4 10,4 9.7
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 6,3 58 6,0 5,6 5,6
Avkastning pa totalt kapital, % 12,5 44 6,5 55 7.2
Avkastning pa totalt kapital exklusive vérdeféréndringar, % 4,6 4,5 4,7 4.9 4,8

Data per aktie

Resultat per aktie, kr 20,89 4,89 8,52 7,92 6,95
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 5,54 4,98 4,97 4,19 3,93
Utdelning (2015 féreslagen), kr 3,55 3,30 3,05 2,85 2,60
Utdelningsandel, % 64,1 66,8 61,4 68,0 66,2
Aktiens direktavkastning, % 2.7 2,9 3,5 3,3 3,5
Kassaflode, kr 7,55 5,56 6,56 6,39 4,91
Eget kapital, kr 104,73 87,00 84,67 78,79 73,30
Substansvarde, EPRA NAV, kr 131,78 11,19 101,74 97,36 91,88
Substansvarde, EPRA NNNAV, kr 122,95 101,87 98,17 92,08 87,27
Borskurs 31 december, kr 133,00 114,70 88,00 87,00 73,25
Medelantal utestdende aktier, tusental 133 221 132072 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133 221 130 157 130 157 130 157
Medarbetare

Medelantal anstallda 282 282 285 265 260
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen aktieutdelning i procent av bérskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning, %
Arets foréandring av aktiekursen med tillagg for verkstalld utdelning
under &ret i procent av aktiekursen vid féregdende ars slut.

Antal utestdende aktier

Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for &terképta
aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller rostratt.

Avkastning pa eget kapital, %

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar

D& belopp har avrundats till mkr summerar inte alltid tabellerna.
Beldningsgrad, %

Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde med avdrag for forvarvade ej tilltréadda fastigheter och
med tilldgg for sdlda ej frantradda fastigheter vid periodens slut.

Eget kapital per aktie, kr

Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

EPRA

European Public Real Estate Association ar en intresseorganisation
for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland
annat satter standard avseende den finansiella rapporteringen.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den 6pande verksamheten dividerat med medel-
antalet utestdende aktier.

Medelantal utestaende aktier

Véagt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt IAS 33.
P/E-tal

Borskurs vid drets utgang dividerad med resultat efter skatt per
aktie for den senaste tolvmanadersperioden.

Resultat per aktie, kr

Arets resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier efter
utspadning.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr

Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for gallande nominell
skatt, dividerat med medelantalet utestdende aktier.

Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat fore vardeforandringar med tillagg for rantekostnader
dividerat med rantekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr

Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.
Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.
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Substansvirde EPRA NAV (Net asset value)/aktie, kr

Redovisat eget kapital med &terldggning av goodwill, rantederivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgéng.

Substansvarde EPRA NNNAV (Triple net asset value)/aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill samt justerat
med bedomd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore varde-
forandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Breeam

Ar ett miljocertifieringssystem fér byggda miljder i Europa. Breeam
tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljoprestanda. Omraden som
Breeam hanterar delas in i: energi- och vattenanvandning, halsa,
transport, material, avfall, markanvandning, utslapp, ekologi och
ledning (management).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyresvarde
Kontrakterade arshyror inklusive hyrestilldgg (tex for fastighetsskatt
och el) samt bedomd marknadshyra fér vakanta ytor i befintligt skick.

Nettouthyrning
Summa for perioden avtalade kontrakterade &rshyror for
nyuthyrningar med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett
i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabdrjats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under upp-
férande samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering frén
projektfastighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret
efter fardigstallande.

Projektvinst

Marknadsvarde efter genomfort projekt minus total investering

i procent av total investering.

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.
Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade
hyresintakter.
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GRI-INDEX

Atrium Ljungberg hallbarhetsredovisar enligt Global Reporting Initiatives
[GRI) riktlinjer, version G4 och alternativ Core. Arsredovismngen med
tillhérande GRI-komplement utgar Atrium Ljungbergs hallbarhets-
redovisning samt Communication on Progress till FN:s Global Compact.
Informationen arinte granskad av tredje part.

GRI-indexet nedanangervarde olika upplysningarna finns. Haringar
generellastandardupplysningar, specifika standardupplysningar samt
upplysningar frén branschtillagget for bygg- och fastighetsbranschen
(Construction & Real Estate Sector Supplement, CRESS]) som Atrium
Ljungbergbeddmersomrelevanta.

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-INDEX

Forkortningar

AR:  Atrium Ljungbergs arsredovisning 2015

GRI:  Atrium Ljungbergs GRI-komplement 2015

CRE: Branschspecifik upplysning, frdn Construction & Real Estate
Sector Supplement

DMA: Disclosure on managementapproach; upplysning om styrning

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR SIDA GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR SIDA

G4-1 Uttalande fran hogsta beslutsfattaren AR 4-6 G4-24 Intressentgrupper GRI5

G4-25 Identifiering och val av intressentgrupper GRI5

G4-3 Organisationens namn AR 94 G4-26 Tillvagagéngssatt fér kommunikation med intressenter GRI5

Gé4-4 Viktigaste varumarken, produkter och tjanster AR89 G4-27 Fragor som lyfts av intressenter samt hantering av dessa GRI 6

G4-5 Organisationens huvudkontor AR omslag bak
G4-6 Verksamhetslander AR 8-9, 94 G4-28 Redovisningsperiod GRI 6

G4-7 Agarstruktur och bolagsform AR 105-107 G4-29 Datum fér senaste redovisning GRI'6

G4-8 Marknader AR 34, 46-89 G4-30 Redovisningscykel GRI6

G4-9 Organisationens storlek AR flik, 124-126, 137 G4-31 Kontaktuppgifter fér frégor om redovisningen och dess inneh3ll GRI 6

G4-10 Personalstyrka AR 31,137, GRI 3 G4-32 Redovisningsalternativ samt innehéll GRI 6

G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal AR 31 G4-33 Policy och tillampning avseende externt bestyrkande GRI 6

G4-13 Betydande forandringar GRI3 G4-34 Styrningsstruktur AR 24-25,110-113
G4-14 Tillampning av forsiktighetsprincipen GRI3
G4-15 Externa initiativ AR 27,33, 157 G4-56 Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande AR 33, GRI 3

G4-16 Medlemskap GRI3

IDENTIFIERADE VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4-17 Enheter som ingar i rapporteringen AR 128
G4-18 Process for att definiera redovisningens innehall GRI 4
G4-19 Identifierade vasentliga aspekter GRI 4
G4-20 Vasentliga aspekters avgransning inom organisationen GRI'5
G4-21 Vasentliga aspekters avgransning utanfor organisationen GRI'5
G4-22 Reviderad information GRIS

G4-23 Vasentliga férandringar GRI'5




SPECIFIKA STANDARDUPPLYSNINGAR

VASENTLIGA ASPEKTER
EKONOMISK PAVERKAN
EKONOMISK UTVECKLING

DMA OCH INDIKATORER

G4-DMA Upplysning om styrning

SIDA

AR 24-25,110-113

G4-EC2 Finansiell paverkan samt andra
risker och mojligheter for organisationens
aktiviteter orsakade av klimatforandringar

AR 27-28,98, GRI 7

INDIREKT EKONOMISK
PAVERKAN

G4-DMA Upplysning om styrning

AR 8,9, 24-25,110-113

G4-EC7 Investeringar i infrastruktur och
tjanster for allmanhetens nytta

AR 43-45, GRI 7

G4-EC8 Vasentlig indirekt ekonomisk
péverkan

AR 25, GRI 7

MILJOPAVERKAN

ENERGI
G4-DMA Upplysning om styrning AR 24, 27-28
G4-EN3 Energianvandning inom AR 28, GRI 8
organisationen
CRE1 Energiprestanda i byggnader GRI'7
VATTEN
CRE2 Vattenintensitet i byggnader GRI 8
UTSLAPP
G4-DMA Upplysning om styrning AR 24, 27-28
G4-EN15 Direkta utslapp av vaxthusgaser 28, GRI 8
(Scope 1)
G4-EN16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 28, GRI 8
(Scope 2)
G4-EN17 Ovriga indirekta vaxthusgas- 28,GRI 8
utslapp (Scope 3)
CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 28,GRI 8
GRANSKNING AV
LEVERANTORER G4-DMA Upplysning om styrning AR 24,733,100
G4-EN32 Andel nya leverantorer som AR 33

utvarderas avseende miljo

SOCIAL PAVERKAN: ANS LNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR

ANSTALLNINGS-
FORHALLANDEN OCH
ARBETSVILLKOR

G4-DMA Upplysning om styrning

AR 14, 24,31-32,115

G4-LA1 Totalt antal anstéllda och
personalomsattning

GRI¢9

HALSA OCH SAKERHET

G4-DMA Upplysning om styrning

AR 14, 24,31-32,91,115

G4-LAb Skador, sjukdomar, franvaro samt
dodsfall i arbetet

AR 32, GRI 9

UTBILDNING

G4-DMA Upplysning om styrning

AR 14, 24,31-32, 115

G4-LA10 Program fér utbildning

AR 31,GRI9

G4-LA11 Andel anstallda som far
regelbunden utvardering och uppfoljning
av prestation och karriarutveckling

AR 31, 6RI9

MéNGFALD OCH LIKA
MOJLIGHETER

G4-DMA Upplysning om styrning

AR 14, 24,31-32, 115

G4-LA12 Uppdelning avseende kon,
aldersgrupp och liknande fér varje styrande
enhet och anstallningskategori

AR 31, GRI9-10

GRANSKNING AV
LEVERANTORER

G4-DMA Upplysning om styrning

AR 24, 33,100

G4-LAT4 Andel nya leverantérer som
utvarderas avseende arbetsvillkor

AR 33

VASENTLIGA ASPEKTER

SOCIAL PAVERKAN: MANSKLIGA

ICKE-DISKRIMINERING

GRI-INDEX

DMA OCH INDIKATORER SIDA
ATTIGHETER

AR 14, 24,31-32,115
GRI 10

G4-DMA Upplysning om styrning

G4-HR3 Antal fall av diskriminering och
atgarder

GRANSKNING AV
LEVERANTORER

AR 24, 33,100
AR 33

G4-DMA Upplysning om styrning

G4-HR10 Andel nya leverantdrer som
utvarderas avseende méanskliga rattigheter

SOCIAL PAVERKAN: SAMHALLE

SAMHALLEN

ARS8, 9,14, 24
AR 24-25, GRI 5-6

G4-DMA Upplysning om styrning

G4-S01 Program och rutiner for
verksamhetens paverkan p& samhallen

ANTIKORRUPTION

G4-DMA Upplysning om styrning AR 24,33, 91, 100,

110-113
G4-S03 Totalt antal samt andel av AR 33
verksamheten som utvarderats utifran
korruptionsrisk
G4-S05 Bekréaftade fall av korruption samt  GRI 10

dtgarder

SOCIAL PAVERKAN: PRODUKTANSVAR

KUNDERS HALSA
0CH SAKERHET

AR 24-25, 27
AR 27

G4-DMA Upplysning om styrning

G4-PR1 Andel signifikanta produkt- och
servicekategorier som utvarderats avseende
hélsa och sakerhet

G4-PR2 Fall dar regler och frivilliga koder
gallande péverkan pé halsa och sikerhet
frén produkter och tjanster under deras
livscykel inte efterlevs

CRE8 Typ av och antal hallbarhets-/milj5-
certifieringar, markningar eller processer
som tillampas fér genomférande av projekt
eller uppforande av fastigheter/anlaggningar

GRI'10

AR 38-41, 45




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 noteringsavtalet med Nasdaq
Stockholm. Viktiga héndelser, del@rsrapporter och boksluts-
kommuniké offentliggérs omedelbart via pressmeddelanden
och finns ocks3 tillgangligt pa var webbplats;
www.atriumljungberg.se.

VI INFORMERAR LOPANDE om vart bolag, aktuella handelser
och forandringar i verksamheten genom att regelbundet
traffa sdval analytiker, investerare, aktiedgare och finansiarer
som kunder och samarbetspartners.

ARSREDOVISNINGEN och delérsrapporterna finns tillgangliga
pa var webbplats, och &rsredovisningen distribueras dessutom
i tryckt format per post till aktiedgare som aktivt valt detta.
Delérsrapporter och bokslutskommuniké Gversatts till
engelska och b&da sprékversionerna finns tillgangliga pa
webbplatsen vid en och samma tidpunkt. Arsredovisningen
oversatts till engelska en kort tid efter att den svenska
versionen publicerats.

PA WWW.ATRIUMLJUNGBERG.SE finns mojlighet att
prenumerera pa finansiella rapporter och pressmeddelanden.
Dar ger vi ocksd uppdaterad information om var verksamhet,
vara fastigheter och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och
mycket annat. Informationen p& webbplatsen finns dven pa
engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Delérsrapport jan-mar 2016 2016-04-22
Delérsrapport jan-jun 2016 2016-07-12
Delérsrapport jan-sep 2016 2016-10-21
Bokslutskommuniké 2016 februari 2017
Arsredovisning 2016 mars 2017

ARSSTAMMA

Arsstamma dger rum onsdagen den 6 april 2016, klockan
17.00, Filmstaden, Marcusplatsen 19 i Sickla, Nacka.
Kallelse utsands med brev till aktiedgarna samt annonseras
i Post- och Inrikes Tidningar. Information om att kallelse har
skett annonseras i Dagens Nyheter.




“U0SSJRUUNG BYY ‘UBWIPUIT UOS:3 dXy ‘ysedsup ‘UISUer UB]S BPUBMIEF SJ9PUY/ARUIPUBDS UBpiAoldxid ‘9 eleyy Jaydelbojoyd

'UOSSUBAG 1919d Uabunid xejy ‘dy Ueyor/Jauyor ‘uoiyda1)0) UOYIB/I9UYOr ‘U0SS|aNWES Jajo)siy/iauyor ‘Biag Jadsar ‘0joydyo01S!
‘ualbAN y113-sueH ‘sebew|sidoad/sabew|ineg ‘eeyoiwae] unoy/ssbew|hneg ‘ssoles ysiueq ‘9s°9-01pnis/ip1ajaqy siapuy
‘pumbiag euueyor ‘uossuep 121ueq ‘pligsbeisbiag Uspueaja W13 ‘Bunp3 Jay0IsYIE 0304

§ Z7LLYE NeSHaA1 DIIBWONIN ‘E098EZ/9L0Z WIOWH203S ‘03U

se

www.atriumljungberg

3

Besok: Sickla Industrivag 19 !

org. nr.: 556175-7047

Box 4200, 131 04 Nacka.

)
0
o
[
o

2
o
c
=

=
£
S

=

5
©

e
o

42

=5

o

153

o~

©

o

-

2

©

=}
c
=)

2
3]

K]

T

ATRIUM LJUNGBERG
Styrelsens sate: Nacka




	Innehåll
	2015 i korthet
	Nyckeltal
	Året i korthet
	Vd har ordet
	Strategisk inriktning
	Affärsmodell
	Mål
	Strategier
	Organisation
	Investering i ALs aktie
	Marknadsutblick
	Ansvarsfullt företagande
	Strategi och styrning
	Hållbar stadsutveckling
	Miljö och resursanvändning
	Hållbara medarbetare
	Affärsetik och inköp
	Vårt fastighetsbestånd
	Fastighetsförteckning
	Investeringar och projekt
	Stockholm
	Sickla
	Farsta
	Hagastaden
	Kista
	Södermalm
	Liljeholmen
	Haninge
	Barkarby
	Ytterligare fastigheter
	Uppsala
	Gränbystaden
	Uppsala City
	Malmö
	Mobilia
	Malmö City
	Göteborg
	Lindholmen
	TL Bygg
	FINANSIELLA RAPPORTER
	Förvaltningsberättelse
	Verksamheten
	Risker och riskhantering
	Finansiering
	Aktien och ägarna
	Ordförande har ordet
	Bolagsstyrningsrapport
	Styrelsen
	Ledningen
	Intern kontroll
	Koncernens rapporter inkl. kommentarer
	Moderbolagets rapporter inkl. kommentarer
	Tilläggsinformation – Noter
	Förslag till vinstdisposition
	Årsredovisningens undertecknande
	Revisionsberättelse
	Flerårsöversikt
	Definitioner
	GRI-index
	Information



