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DET HAR AR ATRIUM LJUNGBERG

Atrium Ljungbergs arbete handlar om att skapa hallbara
miljoer som manniskor vill vistas i, idag saval som i framtiden.
Miljoer som bidrar till samhallets utveckling och som ger en
bas for tillvaxt och affarer. Fastigheter &r grunden i var
verksamhet, men egentligen ar vi mer intresserade av
manniskorna som vistas i de miljoer vi skapar. Tillsammans
med kunder, leverantdrer, kommuner och andra samarbets-
partners bygger vi hallbart for framtiden.

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

« Vi ager, utvecklar och forvaltar fastigheter - framfor allt for
handel och kontor.

e Vi skapar attraktiva motesplatser genom att addera bostader
och verksamheter inom kultur, service och utbildning till vara
omraden. Verksamheterna berikar varandra och kombinatio-
nerna skapar mervéarde for vara kunder och for samhallet.

HAR FINNS VI

e Vi finns huvudsakligen i Stockholm, Uppsala och Malmo.
* Vara handelsplatser ligger samtliga i dessa regioner.

» Kontorsfastigheterna finns koncentrerade i starka
tillvaxtomraden i Stockholm.

* Vara bostdder ar integrerade i stadsdelen Arvinge i Kista och
i Mobilia i Malmo.

VAR AFFAR

e Atrium Ljungberg har ett langsiktigt dgarperspektiv - vi
utvecklar och férvaltar for att dga langsiktigt.

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

¢ Vi leder och driver hela affirsprocessen med egna
medarbetare - frén forvarv, idéarbete och konceptutveckling
till projektering, byggnation, uthyrning och forvaltning. Det
ger oss en kunskap och forstaelse for helheten som skapar
mervarde fér kunden. Vara utvecklingsprojekt ger en
langsiktig avkastning som &r hogre &n forvarvsalternativen.

o V&r mélsattning ar att arligen investera en miljard kronor * Antal fastigheter
med god avkastning i ny-, till- och ombyggnader av egna ¢ Fastighetsvarde
utvecklingsprojekt. ¢ Kontrakterad arshyra

e Total uthyrbar yta

LAS MER PA. e Uthyrningsgrad

e Antal anstallda
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» Koncernens nettoomsattning dkade till 2 078 mkr (2 018)
varav hyresintiakterna okade till 1825 mkr (1686). Omsétt-
ningen for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till 253 mkr (332).

Okningen i hyresintékter avser framst fardigstallda projekt,
nyuthyrningar och genomférda férvarv. Intakterna fran
projekt- och entreprenadverksamheten avser i huvudsak
det heldgda dotterbolaget TL Bygg AB.

Driftdverskottet kade till 1224,0 mkr (1095,0), mot-
svarande 12 procent. Resultat fore vardeforandringar
okade till 739,2 mkr (694,4).

Resultatokningen forklaras av tillkommande driftnetton for
fardigstallda projekt, nyuthyrningar och forvarvade fastighe-
ter. Fastighetskostnaderna har dkat marginellt.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick till
367,8 mkr (528,3). Det redovisade vardet for fastighets-
bestdndet uppgick till 24 576 mkr (21897) och det ge-
nomsnittliga avkastningskravet i varderingen uppgick till
5,7 procent (5,8).

Vardeforandringen motsvarar 1,6 procent och forklaras
huvudsakligen av sankt avkastningskrav med 0,1 procent-
enheter, hogre hyresnivaer, nyuthyrningar och projekt-
utveckling.

o Utvecklingstakten har varit fortsatt hog. Under 2012 har
1512 mkr (1050) investerats i egna fastigheter. Fastighets-
forvarv uppgick till 895 mkr (379).

Stora investeringar har bland annat gjorts i Mobilia i Malma,
Kvarteret Nod i Kista, Port73 i Haninge och kontor i Sickla.
Forvarvade fastigheter utgors av resterande 50 procent av
fastigheten Blastern 13 samt Harden 14, béda i Hagastaden
i Stockholm. Darutdver har ett antal villafastigheter for-
varvats i direkt anslutning till Sickla Képkvarter i Nacka.

Arets resultat uppgick till 1030,8 mkr (904,5), vilket mot-
svarar 7,92 kr/aktie (6,95). Styrelsen foreslar en utdelning
pa 2,85 kr/aktie (2,60).

Utdelningen motsvarar en direktavkastning om
3,3 procent (3,5).

2011 2010 2009 2008
Nettoomsattning, mkr 2018 1936 1980 1855 O S D G G A L
Resultat fore vardeférandringar, mkr 694 669 667 537 Elobiler 3 —— hiondelloz:
Arets resultat, mkr 905 916 187 -402 Ovrigt 9 %
Investeringar, mkr 1050 1047 1087 1220
Kassaflode fran lGpande 640 671 608 593 SELCE VA
verksamhet, mkr
Uthyrningsgrad, % 94 94 93 94
Soliditet, % 41,2 42,9 42,4 42,2
Beldningsgrad, % L 4 45,7 45,6 43,8
Medelrénta periodens slut, % 4,2 38 38 4,7 KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 3.1 3,0 2,5 Ovriga Sverige 1% ‘ Bz
Arets resultat, kr/aktie 6,95 7,03 1,44 -3,09 Malm 6 % Stockholm 50%
Resultat fore vardeforandringar med 393 3,79 3,78 2,97 Uppsala
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie Mslardalen 13 %
Utdelning, kr/aktie (2012 foreslagen) 2,60 2,40 2,25 2,00 it:gt;(;ldm;[] o |~
Borskurs 31 december, kr/aktie 73,25 86,50 67,00 62,50
Eget kapital, kr/aktie 73,30 69,91 64,66 65,27
Substansvarde kr/aktie, 83,03 717,98 71,48 72,37

10 % uppskjuten skatt




01 e Atrium Ljungberg flyttades upp till Large Cap-Llistan
pa Stockholmsbérsen (Nasdag OMX Stockholm).

e Forvarv av resterande 50 procent av kontors-
fastigheten Blastern 13 i Hagastaden i Stockholm.

* Invigning av andra utbyggnadsetappen av Port73 i
Haninge.

» Forsta spadtaget togs for AkzoNobels nya svenska
huvudkontor i Sickla Affarskvarter, Nacka.

* Invigning av modevaruhuset Radhuset i Uppsala
efter omfattande renovering och tillbyggnad.

¢ Utokat investeringsbeslut togs for projektet
Kvarteret Nod i Kista.

02 e Atrium Ljungberg erhéll en tidig markreservation
om cirka 36000 kvm vid Solnavagen i Hagastaden
i norra Stockholm.

Q3

Q4

¢ Betydande uthyrningar i kontorsfastigheterna i
Hagastaden, Stockholm och i Sickla, Nacka.

e Forsaljning av handelsfastigheten Stormarknaden 1
i Halmstad.

e Atrium Ljungberg utsags till "Bésta hyresvard 2012”
i NCSC Awards.

¢ Fardigstallande och invigning av om- och tillbyggnad
i Granby Centrum i Uppsala. Fyra nya butiker och
en food court 6ppnade.

¢ En etapputbyggnad i omvandlingen av Mobilia i
Malmé fardigstalldes. Sju butiker, restauranger och
gym oppnade.

e Intrum Justitias nya huvudkontor i Sickla
fardigstalldes. Byggnaden blir den forsta av Atrium
Ljungbergs nybyggnader att miljocertifieras enligt
den internationella standarden BREEAM.

e Om- och tillbyggnaden av kontorshuset HKé0 i
Sickla fardigstalldes och hyresgéster pabdrjade
inflyttning.

e Forvarv av kontorsfastigheten Harden 14 i
Hagastaden i Stockholm.

e Forvarv av flera villafastigheter, belagna i direkt
anslutning till Sickla Kopkvarter i Nacka.



SOM AKTIEAGARE erhaller du en stabil avkastning till l8g
risk. Samtidigt far du méjlighet till en god totalavkastning
genom bolagets intressanta projektportfdl;.

Tillsammans skapar vi
attraktiva motesplatser som bidrar till
samhallsutvecklingen och ger en bas

for tillvaxt och goda affarer.

SOM KUND far du trygghet och goda FOR SAMHALLET skapar vi miljger som
forutsattningar att bedriva en [6Gnsam star sig over tid. Hallbar stadsutveckling
verksamhet, nu och i framtiden. Vi ar sammanfattar hur vi skapar ekonomiska,
en langsiktig hyresvard, med opande miljomassiga och samhalleliga varden.

och nara dialog med véra kunder.
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VD HAR ORDET

DET LONAR SIG ATT BYGGA LANGSIKTIGT

VI HAR ETT intensivt &r bakom oss. For Atrium Ljungberg har utvecklingen under 2012
varit gynnsam. Vi har haft hégt tempo i vara affarer och levererar ett resultat som vi har all
anledning att vara stolta over. Driftoverskottet kade med narmare tolv procent och en stark

balansrakning skapar forutsattningar for nya affarsméjligheter.

PA RATT PLATS

Arets goda resultat speglar att vir strategi varit
lyckosam. Det faktum att vi har kat uthyrnings-
graden frdn en redan hog niva pa 94 procent till
95 procent visar att vi har bra fastigheter i bra ligen.
Ett utmirke exempel pd det ir Hagastaden i norra
Stockholm — en av vara viktigaste kontorsmarknader
— dir vi har 6kat uthyrningsgraden markant under
dret till att nu i det ndrmaste vara fullt uthyre. Hir
har vi ocksa de senaste dren gjort ett flertal forvirv
och sett kade hyresnivier.

Vi har lyckats uppritthalla en hg omsittning och
ett bra besdksflode till vara handelsplatser. I oktober
utndmndes vi till "Bista hyresvird 2012” i samband
med NCSC Awards. Det ir enligt min mening ett
av de bidsta betyg man kan f& som fastighetsigare.

Var strategi bygger pa att finnas i starka delar i
storstadsregionerna Stockholm, Uppsala och Malms,

"En viktig framgangsfaktor ar att
vi har en lokal forvaltning med ett
ora standigt mot marken.”

och jag tror att det ir ett vigval som kommer att
gynna oss alltmer. Dessa marknader har en starkare
position i savil bittre som simre tider och har for-
delen av att ha en 6kad befolkningstillvixt vilket
skapar stora méjligheter for var affir.

Under dret har vi salt en handelsfastighet i
Halmstad och kommer att fortsitta arbeta for att
renodla vart bestind. Genom renodling kan vi ge
innu bittre service till vara kunder. Vi ir beroende
av vara kunder och dirfor ir det viktigt att vi har en
lokal forvaltningsorganisation med god marknads-
kinnedom och ett ora stindigt mot marken. Vart
arbete handlar om att skapa sa goda forutsitningar
som mdjligt for vira kunders verksamheter.

2 ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012



FORTSATT STOR PROJEKTVOLYM

Jag tror att egen projektutveckling for att skapa
virdetillvixt kommer att 6ka i betydelse. Hir har
Atrium Ljungberg en fordel med ling erfarenhet av
att driva projeke i helt egen regi. Vi har egna med-
arbetare i alla led, vilket gor att vi kan utveckla
projekten tillsammans med véra kunder genom
hela processen och gora justeringar allteftersom
arbetet fortskrider. Det gor oss till en bittre sam-
arbetspartner och en aktér med flexibilitet och stor
genomforandekraft.

Vi har hillit en fortsatt hog aktivitetsniv i pro-
jektverksamheten under aret och stirke var stillning
pa samtliga vara prioriterade marknader. Vi har for
nirvarande tvd och en halv miljarder kronor i p3-
gdende produktion och inom befintligt bestdnd
har vi ytterligare fem miljarder for méjlig projeke-

utveckling. Det ger goda férutsittningar att fortsitta
den héga produktionstakten under ett antal ar
framéver. Under 2012 tog vi beslut om en kad
bostadsutveckling som en del i virt arbete att bygga
helhetsmiljder. Jag dr dirfor nojd med de nya
markfdrvirv vi har gjort i Sickla under aret. Med
vackert sjolage, nirhet till bra utbud av handel och
service och goda kommunikationer, 4r detta omride
optimalt for bostadsutveckling. Men det finns ocksd
annan mark i bestandet som skulle limpa sig for
bostider och jag ser en intressant potential i att
vidareutveckla detta spér.

Under 2013 kommer vi ocksi att fortsitta arbeta
for att forvirva nya projektméjligheter.

For oss ir det en sjilvklarhet att ta ansvar for
miljon, samhillet och minniskorna vi paverkar.
Vi skapar vira stadsmiljéer utifrin ett hillbart
och langsiktigt perspektiv. Fyra av vira pagiende
projekt 2012 kommer att miljdcertifieras enligt
BREEAM, det forsta far sin certifiering under
varen 2013. Vi ir ocksi anslutna till FN:s Global
Compact och stédjer dess principer.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

GOD FINANSIELL HANDLINGSBEREDSKAP
Fortsate hogt tryck i projektverksamheten stiller
krav p3 trygg finansiering. Vi har god tillging till
finansiering frdn vira befintliga finansiirer, med
ytterligare utrymme att 6ka vara kapitalvolymer.
Vi vill ha diversifierad beléning och for att skapa
handlingsberedskap for framtida expansion kommer
vi under 2013 ocks3 att se &ver alternativa finan-
sieringskillor, sdsom certifikat- och obligations-
marknaden.

Att vi har lingsiktiga och tydliga huvudigare 4r
en verklig styrka. Det skapar forutsittningar for
bolaget att ta langsiktigt riktiga affirsbeslut och
didmpar det kvartalsfokus som priglar minga bors-
bolags verksamheter. P4 sikt skulle bolaget ocks3
ma3 bra av en 6kad likviditet i aktien.

NASTA STEG TILLSAMMANS

Under 2013 har vi sannolikt en svag utveckling av
den svenska ekonomin att forhalla oss till. For
branschen ligger det en risk i att andelen varsel skulle
komma att 6ka och dirigenom fi en avmattande
effekt pa konsumtions- och etableringsviljan.

Men ménga ganger 4r det i en svag marknad
som de bista affirsmojligheterna uppstir. Hallbara
bolag som har kraft och muskler att genomféra
affirer i sidana tider har en konkurrensfordel. Med
lg belaning och en hdg rintetickningsgrad har
Atrium Ljungberg en god uthallighet 6ver hela
konjunkturcykeln. Detta skapar trygghet for bide
kunder och igare.

Jag ser mycket positivt pa bolagets framtid. Vi
ska fortsitta att utveckla hillbara och attraktiva
stadsmiljoer. Kraften ligger i samverkan — mellan
medarbetare, med kunder, med kommuner och
andra partners. Nir jag ser den hoga ambitions-
nivan hos véra duktiga medarbetare och drivet och
viljan att nd hdgt stillda mal, kinner jag mig stolt.

Jag ser fram emot det spinnande &r som vi har
framfor oss. For 2013 har vi prognostiserat ett 6kat
resultat pa 790 miljoner kronor fére virdeforind-
ringar och skatt.

Tack alla kunder, medarbetare och samarbets-
partners for ett fint samarbete under 2012!

Tl

Ingalill Berglund, verkstillande direktdr



ALLA M OT LONSAMHET OCH TILLVAXT
SAMMA MAL R R

VAR VISION

Vi skapar levande métesplatser f6r minniskor,

Investering i egna projekt ska ske
N med 1 mdkr per ar. Fran 2012 ska
handel och affirer projektvinsten for ny- och till-

byggnadsprojekt uppga till 20 %.

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

LONSAMHET OCH TILLVAXT

LANGSIKTIG STABILITET LANGSIKTIG STABILITET

ANSVARSFULLT FORETAGANDE Soliditeten ska vara
lagst 30 %.

Rantetackningsgraden ska vara
lagst 2,0 ggr.

ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

Alla storre nybyggnader ska
miljocertifieras.

Vi ska vara en av Sveriges basta
arbetsplatser.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012



BESKRIVNING

Genom att investera i egna projekt, minska
vakanser och ha en kostnadseffektiv for-
valtning ska driftnettot 6ka med 10 %

per ar. Investeringarna ger &ven varde-
tillvaxt i fastigheterna och bolaget genom
att avkastningen i projekten ar hogre an
marknadens avkastningskrav.

Agarna ska [&ngsiktigt f& del av bolagets
resultat med en utdelning pa stabil niva.

Bolagets kapitalbas ska vara stark vilket
bidrar till ldngsiktig stabilitet och skapar
forutsattningar for att géra goda affarer
i olika marknadssituationer. Det l[6pande
kassaflédet ska med god marginal tacka
rantekostnaderna.

Vi har valt att miljocertifiera vara stérre
nybyggnadsprojekt enligt miljoklass-
ningssystemet BREEAM. Malet ar att
lagst uppna kriteriet “very good”.

Vi deltar i Great Place to Works® (GPTW) utvarde-
ring av "Sveriges basta arbetsplatser”, dar vara
styrkor och utvecklingsomraden som arbetsgi-
vare identifieras genom en medarbetarunder-
sokning. Las mer pa sidan 19. Matningen inde-
las i omradena trovardighet, respekt, rattvisa,
stolthet och kamratskap. Var malsattning ar att
minst uppna ett genomsnittligt index pa 85 %.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

MALUPPFYLLELSE 2012

Driftéverskottet okade med

11,8 % och forklaras av tillkommande
driftnetton for fardigstallda projekt,
nyuthyrningar och fastighetsforvarv.

Investeringar i egna fastigheter uppgick
till 1512 mkr och avser framst Mobilia

i Malmg, Port73 i Haninge, Kvarteret Nod
i Kista och kontor i Sickla.

Under aret har tva ny- och tillbyggnads-
projekt fardigstallts. Dessa ar Port73
etapp 2 i Haninge samt HK Intrum Justitia
i Sickla. Total investering uppgick till

255 mkr och projektvinsten for dessa
uppgick till 17 %.

Styrelsen férslar en utdelning pa

2,85 kr/aktie vilket motsvarar en
utdelning om 68,0 % av det utdelnings-
bara resultatet.

Soliditeten var fortsatt hog och uppgick
till 40,3 % vid utgéngen av 2012.

Rantetackningsgraden uppgick till

2,6 ggr. Nettoupplaning har skett med
1892 mkr for finansiering av investeringar
i egna fastigheter och forvarv.

De fyra storre nybyggnadsprojekt som
pagick under 2012 kommer att miljo-
certifieras enligt BREEAM. Dessa projekt
ar HK Intrum Justitia, HK AkzoNobel,
Mobilia etapp 3 och Kvarteret Nod.

Medarbetarundersokningen for 2012
visade ett forbattrat resultat inom
samtliga omraden och snittindex 6kade
i jamforelse med féregaende ar med
fem procentenheter till 81 %.

HISTORISK MALUPPFYLLELSE

s
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622 4246 129 12 403

2008 2009 2010 2011 2012

0
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Den foérsta miljocertifieringen, for
Intrum Justitias nya huvudkontor i
Sickla, kommer att bli klar under varen
2013. Intrum Justitia-huset fardig-
stalldes hosten 2012.

2011 2012



TILLSAMMANS FOR HELHETEN

Genom langsiktigt d4gande, utveckling och f6rvalt-
ning erbjuder vi vira kunder attraktiva handels-,
kontors- och helhetsmiljoer pa starka delmarknader.
Genom egen kompetens och helhetsperspektiv
adderar vi mervirde f6r vira kunder och samarbets-
partners, och skapar virdetillvixt i bolaget.

HANDEL - KONTOR - HELHETSMILJOER

Atrium Ljungberg ska fokusera pa att utveckla
miljoer fér handel och kontor. Kombinationen
skapar synergier och ger en riskspridning som gor
oss starka éver konjunkturcykler. Vi ska, dir det dr
mojligt, komplettera handels- och kontorsmiljer
med inslag av boende, service, kultur och utbildning.
Di skapar vi levande, attraktiva och langsiktigt
hallbara helhetsmiljer.

STARKA DELMARKNADER PA

TILLVAXTORTER | SVERIGE

Vi ska finnas pa starka delmarknader i Stockholm,
Uppsala och Malmé dir det finns férutsittningar
for langsiktig virdetillvixt. Det krivs for att uppnd
en langsiktig lonsamhet och tillvixt f6r oss och véra
kunder.

FORADLING OCH UTVECKLING AV
FASTIGHETER OCH BYGGRATTER

Vi ska skapa virdetillvixt i bolaget och addera mer-
virden for vara kunder genom att utveckla och for-
idla fastigheter och byggritter. Var projekeportfolj
ir stor, med minga befintliga och potentiella bygg-
ratter.

BETYDANDE AKTOR

Vi ska vara en betydande aktér med stora och
sammanhdllna enheter pa respektive delmarknad.
Di kan vi leda och paverka utvecklingen och skapa
helhetsmiljder som hiller éver tiden. Med egen
personal pi plats kan vi bedriva en kundnira for-

valtning och ge god kundservice. Det ger oss ocksa
kunskap om de lokala forutsittningarna och skapar
affirsmojligheter.

L»&NGSlKTlGA SAMARBETEN MED KUNDFOKUS
Vi ska ha vara kunder och samarbetspartners som
utgangspunke i allt vi gor. Nira, lingsikeiga, stabila
och personliga relationer genomsyrar bolagets alla
delar. Det giller relationer till sdvil kunder och
leverantdrer som kommuner och andra intressenter.
Genom att i ett tidigt skede i utvecklingsprocessen
samverka med dessa, skapar vi langsiktigt hallbara
och attraktiva miljoer.

EGEN KOMPETENS OCH ERFARENHET

Vi ska driva och leda hela affirsprocessen i egen regi
och med egen kompetens vilket ger oss en miangd
fordelar. Vira kunder och samarbetspartners ska
mdtas av ett stort engagemang och ansvarstagande
i alla skeden, fran forvirv, idéarbete och koncept-
utveckling till projektering, byggnation, uthyrning
och férvaltning. Vi har dirigenom stérre méjligheter
att tillgodose bade vara kunders behov och vira
dgares intressen.

HALLBARHET INTEGRERAT

Hallbarhetsfrigorna och ansvarsfullt foretagande 4r
integrerade i vér affirsstrategi och ska vara en
viktig del av virt erbjudande. Atrium Ljungberg har
definierat tre strategiska hornstenar i hillbarhets-
arbetet; hallbar stadsutveckling, ansvarsfull fastig-
hetsforvaltning samt att skapa hallbara forutsitt-
ningar for vira intressenter. De ingdr som delar i de
strategier som beskrivs ovan.

MEDARBETARE MED PASSION OCH VAL
FORANKRADE GRUNDVARDERINGAR

Vi ska ha engagerade medarbetare som brinner for
det vi gor. Vara grundvirderingar; langsiktighet,
samverkan, pélitighet och innovativt tinkande 4r
vil forankrade hos alla medarbetare. Virderingarna
styr vart dagliga arbete och vira beslut och genom-
syrar bolagets alla delar.
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AFFARSMODELL

STRATEGISK INRIKTNING | AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affirsmodell skapar l6nsamhet och virdetillvixt genom kontinuerlig foridling och
effektiv och kundnira férvaltning av fastigheter. Modellen bygger pa ett antal affirsprocesser. Alla
processer drivs av oss sjilva och olika funktioner i bolaget deltar i olika utstrickning beroende pa var

i processen vi befinner oss.

IDE OCH VISION

Idé- och visionsarbetet drivs av var affars-
utvecklingsavdelning. Noggranna affars- och
omvarldsanalyser genomfors i syfte att identifiera
utvecklings- och projektmajligheter. Analyserna
kan leda till saval vidareutveckling av

befintligt bestdnd som nybygg-

nation och forvarv.

UTVECKLING/FORVARV
Idén utvecklas i ndra samverkan med kunder
och samarbetspartners och konkretiseras
tillsammans med arkitekter. Arbetet drivs av
vara affarsutvecklare med medverkan fran
projektavdelningen och férvaltningen.
Atrium Ljungberg for-
varvar nya fastigheter och
mark om vi kan uppna
strategiska fordelar
eller erhalla god
avkastning genom
utveckling.

ATRIUM LJUNGBERG

FORVALTNING

Nar projektet ar
fardigstallt overgar
ansvaret att ta hand om
fastigheter och kunder till
vara medarbetare inom forvalt-

ningen. Med en aktiv, lokal forvaltning

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

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

PROJEKT-
GENOMFORANDE
Efter investerings-
beslut av styrelsen in-
leds projektgenomférandet.
Byggprocessen drivs av vara
egna projektledare tillsammans med
affarsutvecklare och forvaltare. Det handlar
ofta om komplexa projekt som omvandlingar och
ny- och tillbyggnationer.
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SAMVERKAN | AFFARSPROCESSEN
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@ Projekt
@ Forvaltning

Lég | \ Tid

Analys, Férvarv, Idé/Vision Genomférande Férvaltning

Var organisation ir utformad for att sit-
ta kunderna och affiren i fokus, finnas
nira vira kunder och ha korta besluts-
vigar i affirsprocessen. Verksamheten ir
indelad i tvd grenar; fastighetsforvale-
ning och projekt- och entreprenadverk-
samhet. Forvaltningen drivs i ett affdrs-
omride f6r handel och ett fér kontor.
Organisatoriskt ir projeke- och entre-
prenadverksamheten uppdelad i tre
enheter; affirsutveckling, projekt samt
dotterbolaget TL Bygg.

Forvaltningen av vira fastigheter och
omraden sker lokalt med egna medar-
betare pd plats. Den ir indelad i mark-
nadsomrdden utifrin geografi. Férutom
vart huvudkontor i Sickla i Nacka kom-
mun har vi nio lokalkontor dir flera av
vira medarbetare har sin dagliga arbets-
plats pa gangavstand till kunderna.

Vira stodfunktioner 4r indelade i
HR och affirsstod. Inom affirsstdd in-
gér funktioner som ekonomi, finans,
investor relations (IR), kommunika-

tion, I'T-stod och juridik.

SAMVERKAN | AFFARSPROCESSEN
Vir affirsprocess kan grovt delas in i fa-
serna: analys, forvirv, idé/vision, genom-
forande och forvaltning. For varje ut-
vecklingsprojekt bildar vi en styrgrupp
dir medarbetare frin affirsutveckling,
projekdledning och forvaltning deltar
for ate sikerstilla kontinuitet, hog kvali-
tet och néjda kunder. Genom det valda
arbetssittet kan vi skapa produkten och
affiren ur ett helhetsperspektiv. Det
kortar ocksé ledtiderna i projekten, for-
béttrar kontrollen och ir gynnsamt for
vér relation med kunder och 6vriga
samarbetspartners.
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Hesselmans torg i Sickla Affirskvarter invigdes i november
2012. Trappan i soderlige med trappkonsten "Sickla vatten”
blir en central plats for Sicklas myllrande folkliv.
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FASTIGHETSMARKNADEN -
STARKA LAGEN ANNU STARKARE

MED FORTSATT ORO i eurozonen och USA ddmpades den globala tillvaxten under 2012 och

dven tillvaxtregioner som Kina bromsade in. Svensk ekonomi vaxte med 1,2 procent, vilket &r

betydligt starkare an évriga Europas genomsnitt.

Den svaga omvirldsutvecklingen paverkade den
svenska marknaden i allt hégre utstrickning under
drets ging och en dimpad efterfrigan pa svensk
export ledde under hésten till ett sjunkande for-
troende bland féretag och hushall. Vid arets slut
varnade Konjunkturinstitutet f6r en férdjupad
lagkonjunktur. Riksbanken bedémer att BNP
kommer att vixa med 0,8 procent under 2013.

Med en arbetsloshet pa 7,5 procent sig utsikterna
for den svenska arbetsmarknaden forhillandevis
ljusa ut i bérjan av ret. Fram emot sommaren 6kade
dock oron och under hosten nidde antalet varsel de
hégsta nivderna sedan finanskrisen 2008. Arbets-
formedlingen beddmer att arbetslosheten kommer
att stiga till 8,5 procent 6ver en tvddrsperiod.

LAGET PA FASTIGHETSMARKNADEN
Den svaga konjunkturen har inverkan pd den
svenska fastighetsmarknaden, dir sjunkande for-

BORSVARDE OCH UTHYRBAR AREA"

HYRESVARDE PER REGION"

troende ger en dimpande effekt pa bostads- och
detaljhandelsmarknaden, samtidigt som efterfrigan
pa kontorsytor riskerar att minska med 6kad
kostnadsmedvetenhet och varsel. For aktdrer med
stabila finanser och god tillgang till finansiering
finns dock stora méjligheter att gora bra affirer.

ARET PA TRANSAKTIONSMARKNADEN
Transaktionsmarknaden i Sverige paverkades av
problemen i omvirlden tidigare 4n niringslivet i
stort. Efter en forhéllandevis svag inledning 6kade
aktiviteten under senare delen av 2012 — ett om-
vint forhallande frin den generella konjunkturen.
Sammantaget okade den totala transaktionsvolymen
med elva procent jimfort med 2011, och uppgick
till ett totalt virde av 107 miljarder kronor, enligt
Savills. Aktiva kdpare har framforallt varit institu-
tionella dgare men intresset frin utlindska investe-
rare har ocksa 6kat.

HYRESVARDE PER ANVANDNING"

mdkr 1000 kvm
184 r4 500
Castellum [ | Castellum ]
by 000 Klavern Klovern ]
] 350 Fabege Fabege 1
7 300 Atrium Ljungberg Atrium Ljungberg [ ]
b 25% Balder Balder e
*] 200 5 Wihlborgs 5 Wihlborgs [ ] 5
j: i 1 ZZE '-2 Wallenstam -é Wallenstam ] -.E
i Kungsleden 3 Kungsleden ] B
2+ b 502 §: Hofvudetagen S z:; Hufvudstaden e zz
@&Q%\\f (}Q,@&é‘”&&Qé&);?}@\é)@°b@° 0 500 1000 1500 2000 250030003500 mkr 0 500 1000 1500 2000 250030003500 mkr
&\)g: Q®é\$¢>\®;$° C \P’&@ & B Stockholm " Géteborg M Malmé B Ovrigt B Handel Kontor I Ovrigt
R &
&

M Borsvarde, mdkr Uthyrbar area

Frén Leimdérfers bolagséversikt per december 2012. Hyresvarde avser férvaltningsfastigheter.
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TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSTYP
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Det oroliga liget i eurozonen paverkade den
svenska transaktionsmarknaden frimst genom dess
effekt pa bankerna som begrinsade tillgingen dill
extern finansiering. Detta ledde till en avmattning
i efterfrigan pd sekundira fastigheter.

DIFFERENTIERING | EFTERFR;&GAN

Svagare efterfrigan och fortsatt motstand fran siljare
att sinka sina prisforvintningar resulterade i en lag
aktivitet for fastigheter av simre kvalitet pa svagare
delmarknader. Samtidigt vixte efterfragan pa fastig-
heter av hég kvalitet i starka ligen. Actraktiva inner-
stadsfastigheter i storstiderna handlades under aret
till nira rekordnivier. Faktum ir att transaktions-
marknaden under 2012 uppvisade en historiskt
rekordstor differentiering mellan intresset for primira
respektive sekundira fastigheter.

Anledningen till skillnaden i efterfrigan mellan
de tva kategorierna grundar sig i kopare med helt
olika finansieringsstrategier. Kopare av hogkvalitativa
fastigheter inom primirsegmentet ir ligt belanade
aktorer som till stor del finansierar sina forvirv med
eget kapital. Med langsiktiga dgarperspektiv soker
dessa virdetillvixt 6ver tid, med sma rorelser i avkast-
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TRANSAKTIONSVOLYM PER GEOGRAFISKT OMRADE

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Il Goteborg

ningskraven. Képare av sekundira fastigheter dr mer
opportunistiska och beroende av extern finansiering.
Dessa tenderar att ha ett mer kortsiktigt dgarperspek-
tiv med storre variationer i avkastningskraven.

AFFARER UNDER ARET

Den enskilt storsta affiren under 2012 var DNB
Livsforsikring ASA:s forsiljning av Kista Galleria,
som mot ett belopp pa 4,6 miljarder kronor togs
over av ett joint venture mellan Citycon och kana-
densiska CPPIB. Forvirvet var CPPIB:s forsta i
Sverige och den kopstarka aktdren har flaggat for
att fler ir att vinta.

I april frvirvade Folksam Kungsbrohuset i
centrala Stockholm frin Jernhusen. De 2,1 miljarder
kronor som Folksam gav for fastigheten representerar
den stdrsta kopeskillingen som utbyttes for en enskild
kontorsfastighet under aret.

Andelen strukturaffirer 6kade under éret, och
uppgick till ett sammanlagt virde av 25 miljarder
kronor. Exempel dr Hemsdaffiren om drygt tio
miljarder kronor, dir Kungsleden silde av sin andel
till AP3, samt Kléverns forvirv av Dagon om
nirmare 5,8 miljarder kronor.
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AGANDET AV HANDELSFASTIGHETER

| SVERIGE

Hyresmarknaden for kommersiella lokaler i Sverige
har linge priglats av god efterfrdgan i tillvixtregio-
nerna, vilket lockat till sig en rad starka dgare.
Uthyrningen av lokaler i traditionella képcentrum
domineras idag av aktorer med ett lingsiktigt dgar-
perspektiv och hog grad av specialisering. Med
egen fastighetsférvaltning och en tydlig inriktning
for sitt dgande attraherar dessa aktorer hyresgister
som soker lokaler i storlek runt 70—1500 kvm i
miljéer med mycket folk i rorelse.

I takt med att marknaden mognat har vi under
de senaste dren sett en allt hogre grad av renodling
bland képcentrumsigarna, som fir alltmer speciali-
serade portfoljer. Drivande i denna utveckling
ir Unibail Rodamco, Atrium Ljungberg och
Eurocommercial.

Under 2012 har flera dgarbyten av handels-
fastigheter gt rum. Arets storsta affir pi detalj-
handelssidan var Citycon och CPPIB:s 6vertagande
av Kista Galleria i norra Stockholm. En annan stor
affir var Eurocommercials avyttrande av det firdig-
utvecklade Burldv Center utanfér Malmé.

UTHYRBAR HANDELSAREA | SVERIGE"
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AGANDET AV KONTORSFASTIGHETER

| STOCKHOLMSOMRADET

Med stor inflyttning och befolkningstillvixt vintas
Stockholm fortsitta att expandera och dominera
svenskt niringsliv, vilket ger en attraktiv kontors-
hyresmarknad. I jakten pa mer plats och stérre
variation i hyresnivierna har trycket pd omraden
utanfor den mest centrala stadskiirnan ckat under
de senaste aren, dir nirférort norr, nirférort sdder,
Kista och det framviixande Hagastaden ir exempel
pa eftersokra ligen.

I nirforort norr dr Fabege den storsta fastighets-
dgaren, med en marknadsandel pa 35 procent av
kontorsstocken i Solna. I Kista dominerar Klévern,
med ett bestind motsvarande drygt en fjirdedel av
omradets kontorsyta. Andra stora fastighetsigare
i nirforort norr ar Akademiska Hus, AREIM,
Atrium Ljungberg, Humlegarden och Vasakronan.

Nirforort séder domineras av Atrium Ljungberg
och Fabege. Atrium Ljungbergs bestdnd ir frimst
koncentrerat till Sickla, dir totalt 170 000 kvm
uthyrningsbar yta 4gs, varav drygt 60 000 kvm ir
kontor. Fabege ir stora i Hammarby sjdstad. Vasa-
kronan, som tidigare varit en dominerande akedr i
soderforort, har under 2012 minskat sitt dgande
och salt av hela sitt bestand i Nacka Strand.

UTHYRBAR KONTORSAREA | STOCKHOLM "
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Den guidade turen "Sickla ovan och under jord” lanserades under
april 2012 i samarbete mellan Atrium Liungberg, Atlas Copco,
Nacka kommun och Stockbolms lins museuwm. Hr fir beskaren
ta del av Sicklas industribistoria i en rundtur som avslutas i Atlas
Copco-gruvan, som tidigare bhar varit stingd for allméinbeten.
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VI UTVECKLAR
HALLBARA STADER

HALLBAR STADSUTVECKLING AR vért sétt att skapa vérde och bidra till ett mer uthalligt

samhalle. Att bygga héllbart for framtiden starker sdvéal bolagets varde och resultat som

omvarldens fértroende for oss.

Atrium Ljungbergs vision, affirsidé, virderingar
och affirsprocesser innebir ett lingtgiende ansvar

i forhallande till miljé och minniskor. Medan manga
aktorer bygger eller forvirvar fastigheter for att silja
med kortsiktig vinst, agerar vi utifrdn lingre och
bredare perspektiv. Vi bygger och utvecklar fastig-
heter for att dga over tid. Framgingsfaktorer i detta ir
att kiinna kundens behov, folja med i den tekniska
utvecklingen och hélla ett hgt tempo i utvecklingen
av vir kompetens. I nira dialog med véra kunder och
med hog kompetensniva i olika delprocesser lyckas
vi skapa nya innovativa och héllbara erbjudanden,
vilket i sig bidrar till en héllbar stadsutveckling.

STRATEGISKA FOKUSOMRADEN OCH MAL
Vara mélsittningar delas upp i kategorierna lon-
samhet och tillvixt, langsiktig stabilitet samt an-
svarsfullt foretagande. Dessa mal beskrivs nirmare
pa sidorna 4—5. Vi har definierat tre strategiska
fokusomriden inom ansvarsfullt fdretagande:

o Hallbar stadsutveckling
* Ansvarsfull fastighetsforvaltning

e Skapa hallbara férutsittningar fér medarbetare,
kunder och samarbetspartners

Med dessa fokusomriden som bas har vi formulerat
fyra operativa mal. Malen och 2012 ars resultat
beskrivs i tabellen nedan.

HALLBAR STADSUTVECKLING
For att framgdngsrike kunna utveckla och forvalta
levande métesplatser f6r minniskor, handel och
affirer behéver vi ha kontinuerlig kontakt med de
som berdrs av vir verksamhet. Atrium Ljungberg
uppritthaller I6pande intressentdialoger och deltar
i lokala samverkansprojekt. Dialogerna fyller
ménga funktioner, bland annat att identifiera hur
mark, byggnader och infrastruktur kan disponeras
eller utformas optimalt, med beaktande av bade
sociala och miljomissiga fakrtorer.

Bland 2012 érs samverkansprojekt och engage-
mang mirks:

* Tyngdpunke Farsta (Farsta)
* Kista Science City & Jirvaandan (Kista)

Stockholm Life (Hagastaden)
Soderandan (Medborgarplatsen, Sodermalm)

Uppsala Citysamverkan (Uppsala)
* Klimatpakten i Stockholms Stad

MAL ANSVARSFULLT FORETAGANDE

RELEVANS/EFFEKT

RESULTAT 2012

BREEAM-certifiering av alla storre

nybyggnader produktkrav.

Oka andelen icke bilburna besdkare till
vara motesplatser

Fler "grona hyresavtal” och frivilliga
hallbarhetsdverenskommelser

Sakerstaller nutida och framtida

Sakerstaller alternativa former
och behov av tillganglighet.

Sékerstaller kunders nskemal om
tydlig ansvarsuppdelning vad galler

Certifiering pagar for de fyra storsta nybygg-
nationerna under 2012. Intrum Justita-huset
i Sickla, som fardigstalldes hosten 2012,
kommer att f& certifieringen under varen
2013.

Utvdrderas 2013.

Utvédrderas 2013.

exempelvis miljéfragor och forbruk-

ningskostnader.

En av Sveriges basta arbetsplatser

Sakerstaller Atrium Ljungberg som en
attraktiv arbetsgivare/arbetsplats.

I resultatet av 2012 &rs medarbetarunder-
sokning via Great Place to Work® tkade vi
vart genomsnittliga index fran 76 %

till 81 % mellan 2011 och 2012.
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ANSVARSFULL FASTIGHETSFORVALTNING
Atrium Ljungberg utvecklar och bygger fastigheter
for att langsiktigt dga och forvalta dem. Vi verkar
for att ta hinsyn till minniskor och milj i varje
affirsdialog och stindigt arbeta for att forlinga vira
fastigheters livslingd. I praktiken betyder det att vi,
tillsammans med samarbetspartners, vigleder vira
hyresgister till bittre miljoval samt soker och infér
nya material och metoder som forbittrar fastighe-
ternas miljéprestanda dver tid.

TILLGANGLIGHET, TRYGGHET OCH SAKERHET

Vi anstringer oss for att vara métesplatser ska vara
sa tillgingliga, trygga och sikra som méjligt. For
att oka tillgingligheten ger vi bland annat férslag
pa flera alternativa firdsitt och optimerad rese-
planering. Vart l6pande arbete med tillginglighets-
frigor handlar ocksd om att skapa vilkomnande
miljoer for alla.

Sikerhet i miljderna som omger vara fastigheter
har alltid hég prioritet. Atrium Ljungberg samverkar
exempelvis med polis, kommun, niringsidkare och
fastighetsigare for okad trygghet i offentliga rum.
P4 vara handelsplatser samarbetar vi med sikerhets-
foretag och polis for att férebygga och undvika hot,
stolder och rin.

HALLBARA FORUTSATTNINGAR

FOR VARA INTRESSENTER

Allt fler medarbetare, kunder och samarbetspartners
prioriterar hillbarhetsfrigor och vir ambition 4r att
ligga steget fore for att skapa goda, héllbara forut-
sdteningar for véra intressenter. Som en del i denna
ambition certifierar vi sedan 2011 alla stérre ny-
byggnader enligt miljoklassningssystemet BREEAM.
Denna konsekventa tillimpning uppskattas av
kunderna och marknaden.

Under 2012 pégick fyra miljocertifieringar av
nybyggnadsprojekt med sikte pdA BREEAM-kriteriet
"very good”. Ett av projekten har slutforts och
kommer att erhilla BREEAM-certifieringen i bérjan
av 2013. Lis mer om BREEAM p4 sidan 17.

ENERGI OCH KOLDIOXID | FOKUS
En stor del av Atrium Ljungbergs miljopéverkan
hirrér fran produktion av fjirrvirme och fjarrkyla

for véra fastigheter. Var energistrategi 4r att optimera
forbrukningen i samband med stdrre investeringar
och att anvinda s4 ren energi som méjligt.

Idag forsérjs merparten av véra fastigheter med
fjarrvirme och hilften har fjirrkyla. Samtidigt 4r all
el ursprungsgaranterad koldioxidfri el frin vatten-
kraftproduktion, och det ir dven vad vi erbjuder
véra kunder som inte har egna abonnemang. Hur
omfattande den samlade miljopaverkan och vara
utsldpp av koldioxid blir beror dock frimst p varia-
tioner i energileverantérernas produktionsmix, alltsi
vilka rivaror som anvinds for produktionen av
virme, kyla och el. Fastigheternas energiprestanda,
anvindarnas beteende och véra egna dtgirder for
att minska de negativa effekterna har relativt liten
inverkan men desto storre betydelse for var kostnads-
utveckling. Faktum ir att energi dr den enskilt
storsta driftskostnaden under en fastighets livs-
lingd. For oss 4r det ddrmed sjilvklart att ha var
energianvindning i fokus.

Det 6vergripande energimalet ar att sinka den
sammanlagda energiférbrukningen per uppvirmd
kvadratmeter och uppna virden som ligger langt
under ridande byggnadsnormer. Konkret innebir
vart energiarbete for att uppné positiva klimategen-
skaper att vi viljer fonsterstorlekar och kvalitéer
beroende pé viderstreck, lopande behovsanpassar
och justerar ventilationsaggregat, aktivt tillfor fjirr-
virme och fjirrkyla och pa allvar forssker paverka
véra kunders val, behov och beteende. Energifor-
brukningen ir viktig och f6ljs upp l6pande genom
ett internt system. Dir analyserar vi resultatet av
véra anstringningar och driftavvikelser.

UTFALL 2012, ENERGIFORBRUKNING/KOLDIOXIDUTSLAPP

Omrade* Enhet 2012 2011 2010
Fjarrvarmenermat kWh/kvm 80 92 81
Fjarrkyla kWh/kvm 19 27 22
El kWh/kvm 140 147 147
Koldioxid, total g CO,/kWh 28 28 33
Vatten m3/kvm 0.63 0,64 0,48

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

* Fjarrvdrme anvands i merparten av Atrium
Ljungbergs fastigheter. Kvoten i tabellen ar beraknad
utifrdn normalkorrigerad faktiskt férbrukning.

El som Atrium Ljungberg forbrukar och tillhanda-
haller ar ursprungsgaranterad fran vattenkraft.
Kvoten i tabellen &r beréknad utifran faktisk for-
brukning.

transporter samt egna och bestkares resor. Kvoten
i tabellen bygger pa faktisk férbrukning av fjarrvarme,
fjarrkyla och egna resor.

Fjarrkyla anvands i drygt halften av Atrium
Ljungbergs fastighetsbestand. Kvoten i tabellen ar
berdknad utifran faktisk férbrukning.

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

Koldioxid som frigérs harror framforallt fran fjarr-
varme- och fjarrkylaproduktion, underleverantdrers
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WE SUPPORT

LATT ATT GORA RATT

Atrium Ljungberg strivar efter att gora det enkelt
for hyresgisterna att ha ett miljé- och kostnadsfokus.
Vi erbjuder hyresgisterna ursprungsgaranterad
koldioxidfri el frin vattenkraft som standard och
miljomirke el eller vindkraft som tillval. Vi limnar
ocksd girna forslag pa energieffektiva losningar
inom belysning, virme och kyla.

Dessutom erbjuder vi s kallade ”gréna hyres-
avtal”, et tilldgg till det ordinarie hyresavtalet. Det
grona avtalet innebir ett atagande frin bade oss
och hyresgisten att tillsammans arbeta f6r minskad
miljépaverkan, bland annat ligre koldioxidutslipp
och férbittrad avfallshantering. Vi férvintar oss att
efterfrigan pd grona hyresavtal kommer att stiga i
takt med att branschstandarden for grona avtal blir
allemer vedertagen.

HALLBARHETSSTYRNING

Ansvars- och hillbarhetsfragorna ingir i vira
virderingar och i var kultur, i riktlinjer, handlings-
planer och dagliga rutiner.

Virderingarna vigleder och priglar allt vi gor,
inte minst hur vi genomfér véra projekt och hur vi
forhaller oss till kunderna och andra intressenter.
Virderingarna férklaras pa var webbplats;
www.atriumljungberg.se och i var hallbarhetspolicy
som ocks3 finns tillginglig pa webbplatsen.

OMFATTANDE RIKTLINJER

Atrium Ljungberg har policys inom miljo, etik,
arbetsmiljo, jamstilldhet, antidiskriminering och
en sammanfattande héllbarhetspolicy. De interna
ramverken linjerar med internationella normer.

Atrium Ljungberg ir sedan 2009 anslutet till
FN:s Global Compact och stodjer didrmed de tio
principerna inom minskliga rittigheter, arbetsritt,
milj och antikorruption.

Det strategiska hillbarhetsarbetet f6ljs upp halv-
arsvis. Ledning och styrelse utvirderar rligen policys
och riktlinjer och reviderar dem vid behov. Alla
medarbetare ska bidra dill att integrera hallbarhet och
ta ansvar i det dagliga arbetet. Vd ir ytterst ansvarig

for hallbarhetsarbetet.

Atrium Ljungberg stiller ocksd krav pé leveran-
torer och samarbetspartners. Vi kommunicerar vara
virderingar, fdrvintningar och krav. Avtal med
leverantérer inkluderar Atrium Ljungbergs etik-
och leverantsrspolicy, till f6ljd av virt dtagande till
FN:s Global Compact.

Vi vill géra det enkelt for dgare och andra intres-
senter att f3 insyn i hur vi arbetar. Sedan 2008
redovisar vi vart hillbarhetsarbete enligt Global
Reporting Initiatives (GRI) rikdinjer fr hillbarhets-
redovisning, nivi C.

Vart arbete granskas av dgare och investerare,
bland annat genom Carbon Disclosure Project
(CDP). CDP ir en icke-vinstdrivande organisation
som verkar fér minskat utslipp av vixthusgaser och
hallbar vattenanvindning. Vi deltar arligen i
CDP:s klimatgranskning och 2012 uppnidde Atri-
um Ljungberg resultatet 66E (68) av 100 i CDP:s
totala bedomning,.

ENGAGEMANG OCH OMDOMEN
Forsikringsbolaget Folksam har i rapporten “Index
for ansvarsfullt foretagande 2011” bedémt att Atrium
Ljungberg har bist beredskap nir det giller minsk-
liga rittigheter bland de fastighetsbolag som ingatt
i studien.

Vi stodjer ideell verksamhet dir vi verkar och ir
ocksd en engagerad partner i UNICEF:s projekt
"Foretag for Malawi”.

GRUNDVARDERINGAR

> LANGSIKTIGHET
SAMVERKAN

>
> PALITLIGHET
> INNOVATIVT TANKANDE

alltid med utgadngspunkt frén
KUNDEN och AFFAREN
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- Valet av det har ventilationsaggregatet till Intrum Justitias nya huvudkontor ar en direkt - Tegelfasaden p& AkzoNobels nya Sverigekontor &r ett
foljd av BREEAM-certifieringen. Det har den basta verkningsgraden pa marknaden, sager langsiktigt hallbart materialval, séger Angela Berg,
Per Elias, projektledare pd Atrium Ljungberg. projektledare pa Atrium Ljungberg.

- BREEAM hjdlper oss att valja ratt fonster, avskarmningar och installations- Vid bygget av Kvarteret Nod i Kista sorteras byggavfall direkt i fraktioner for att
l6sningar och fa det bdsta inomhusklimatet pa det mest hallbara sattet, sdger  atervinnas.
Tommy Lager, teknisk expert och energisamordnare pa Atrium Ljungberg.

BREEAM

BRE Environmental Assessment Method,
BREEAM, ar det mest tilldmpade miljo-
certifieringssystemet for byggda miljoer i
Europa. BREEAM tar ett helhetsgrepp pa
en byggnads miljoprestanda.

Omraden som BREEAM hanterar
delas in i: energi- och vattenanvandning,
halsa, transport, material, avfall, mark-
anvandning, utslapp, ekologi och ledning
(management).

- BREEAM hjalper oss att vara uppmarksamma och stélla tydliga krav, bade pa oss sjalva och pa entrepre-
nérerna. Jakob Deling och Christian Stromberg ar BREEAM-ansvariga for projektet Nod.
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Vi har bildat en medarbetargrupp som fokuserar
pé vir arbersplatskultur.

"\/i satter mal som inte bara fast-
staller vart vi ska - utan ocksa
hur vi ska ta oss dit.”

Helena Martini, HR-chef, Atrium Ljungberg
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STORA MOJLIGHETER
| VAXANDE ORGANISATION

NYCKELN TILL Atrium Ljungbergs framgang ligger hos vara medarbetare. Vi har ett tydligt

tillvaxtmal och en ambition att bli en av Sveriges bésta arbetsplatser. Arbetet har under dret

handlat mycket om att skapa férutséattningar for medarbetarna och verksamheten att hantera

de utmaningar som mdater en stérre organisation.

Det viktigaste i virt HR-arbete ir att skapa goda
forutsittningar att nd de mal som foretaget satt
upp. Det handlar om att sikerstilla att vira med-
arbetare fir de redskap, den kompetensutveckling och
det stdd som behovs for att trivas, vara motiverade
och kunna gora ett bra jobb. Det handlar ocksd om
att rekrytera ritt kompetens.

MEDARBETARSKAP VIKTIG DEL

AV FORETAGSKULTUREN

Hos Atrium Ljungberg ir medarbetarskap ett viktigt
begrepp. Medan foretagsledningen skapar strukturer
for verksamheten, ligger ansvaret for att verkstilla
arbetet pa hela organisationen. Medarbetarskap
handlar om att alla medarbetare tar ansvar, dr engage-
rade och delaktiga. Alla medarbetare behovs och ir
viktiga, och for att nd vira mal maste vi jobba som
ett lag. Medarbetarskapet stdds av en platt organisa-
tion som ir prestigelds och som ger stort utrymme
for kreativitet och innovativt tinkande. Vir mal-
styrning ligger i hog grad i vdra virderingar, som
ocks sitter ramarna for arbetsplatskulturen. Foretags-
kulturen priglas av engagemang i ett 5ppet klimat
och stark kamratskap dir man litar pd varandra,
samverkar, kommunicerar och ir stolt éver det vi
presterar. Vart arbetssitt och var organisation ir byggd
for att sitta kunden och affiiren i centrum, finnas
nira vdra kunder och kunna fatta snabba beslut.

EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER

2011 satte vi som mal att vara en av Sveriges bista
arbetsplatser. Som ett led i det genomfor vi ater-
kommande en utvirdering genom Great Place to
Work®. Utvirderingen omfattar bade interna och
externa omdémen. De interna omdémena grundar
sig pd en medarbetarundersokning som ger oss ett
bra underlag for fortsatt utveckling av var arbets-
plats. Undersékningen tar fram savil styrkor som
forbittringsmailigheter och resultaten redovisas

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

och diskuteras pa lednings-, affirsomrades- och
avdelningsniva, for att sedan forma underlag for
kommande 4rs fokusomriden inom medarbetar-
och ledarskapsfrigor.

Resultatet frin medarbetarundersékningen som
genomfordes under hésten 2012 visade att vi,
jimfort med 2011, har stirke resultatet inom samt-
liga omriden; trovirdighet, respeke, rittvisa, stolt-
het och kamratskap och 6kat vért genomsnittliga
index fran 76 procent till 81 procent. De femton
bista foretagen i samma storleksklass hade i genom-
snitt ett index pa 87 procent 2012. P4 utvecklings-
sidan ser vi ett fortsatt behov av att arbeta med
information och kommunikation mellan ledare
och medarbetare och att ha en tydlighet kring
forvintningar, delegering och samordning.

Under aret har vi bildat en ”Great Place to
Work”-grupp — ett forum fér arbetsplatskultur-
fragor. Gruppen bestir av medarbetare fran olika
avdelningar och fungerar som en link mellan
medarbetare och ledning.

STRATEGISKT LEDARSKAP
I takt med att vi vixer finns ett 6kat behov av ett
ledarskap med stdrre fokusering pa strategiska
frigor. For detta krivs tid for planering, tydlig
mandat- och ansvarsdefiniering och lingsiktig
mélformulering for att tydliggora forvintningarna
pa varje medarbetare.

Under 2012 har samtliga chefer, affirsutvecklare
och projektledare deltagit i ett ledarskapsprogram
som fokuserat pé:

* Vikten av struktur och tydliga roller
* Betydelsen av tydliga mal
* Fordjupat lirande om rolltagning

* Att anpassa ledarskap och kommunikation efter
gruppens dynamik och utvecklingsfas



Vi har ocksd genomfort ett omfattande arbete
med att definiera de kompetenser och kunskaper
som behovs i var breda verksamhet och ta fram
uppdragsbeskrivningar for varje roll i organisationen.

Ett nytt arbetssitt enligt modellen Performance
Management har implementerats i organisationen
under 4ret. Modellen syftar dill att skapa en struktur
kring malsittning, maluppfyllelse, avstimning,
utveckling och god arbetsplatskultur. Det nya arbets-
sittet ska stddja chefer och medarbetare med att
sitta mal som inte bara faststiller vart vi ska utan
ocksa hur vi ska ta oss dit.

Under 2012 startade vi upp regelbundna interna
chefstriffar dir alla vira ledare oavsett funktion
triffas tre ginger per ar for att diskutera utmaningar,
ventilera frigestillningar och utbyta erfarenheter.
Forumen kommer att bli ett viktigt redskap for att
oka samverkan inom bolaget och fortsitta bygga pa
var gemensamma kompetensbas.

KONSFORDELNING 2012

STORRE AKTIVITETER UNDER 2012

* Ledarskapsutbildning kring Performance
Management f6r alla ledare

* Medarbetarundersokning enligt Great Place
to Work®

* Utbildningar i Performance Management, CRM-
system och Effektiv arbetsteknik for samtliga
medarbetare

* Konferens for hela féretaget med tema
kommunikation och mélstyrning

* Samlade introduktionsdagar for alla nyanstillda

* Utbildning av ett tjugotal medarbetare i hjirt-
lungriddning

* Sponsring av medarbetares deltagande i bland
annat UNICEF:s Spring for livet, Midnattsloppet,
Sicklaloppet och Stafettvasan

FRAMAT

2013 kommer vi att fortsitta arbeta for att bredda
medarbetarskapet och stirka ledarskapet. Vi menar
att gott ledarskap inte 4r nigonting man en ging
ldr sig och sedan kan, utan snarare nigot man tri-
nar upp och utvecklar éver tid. Vi kommer bland
annat att borja arbeta efter modellen Performance
Management och anvinda chefstriffarna som ett
viktigt redskap for chefsutveckling och stod.

MEDELANTAL ANSTALLDA PER 2012-12-31

TL Bygg
122 personer (46 %)

Man Kvinnor Totalt
Styrelse 5 1 6
Bolagsledning 3 4 7
Mellanchefer 10 8 18
Ovriga 193 47 240
Totalt 21 60 271
Bolagsledning 3 4 7
Stédfunktioner 10 15 25
Fastighetsforvaltning 58 32 90
Affarsutveckling 6 2 8
Projektledning " 2 13
TL Bygg 118 4 122 Af;aefsi‘nffg‘;?
Totalt medelantal 206 59 265 PrOJekt edning
13 personer (5 %) /‘
Vd och stédfunktioner
NYCKELTAL 32 personer (12 %)
2012-12-31 2011-12-31 Fastighetsforvaltning
Medelantal anstallda 265 260 90 personer (34%)
Personalomsattning, % 13,6 10,6
Andel kollektivavtal, % 100 100
Medelalder, ar 41,8 42,0
Andel kvinnor, % 22 22
Andel man, % 78 78 40+ &r
Anstallningstid, ar 7.6 8,9

5

ALDERSFORDELNING PER 2012-12-31

0-29 &r
25 personer (9 %) 39 personer (15 %)
2opersoner %)

50-59 &r

39 personer (15%)

4L0-49 ar
90 personer (34 %) 30-39 &r

~_72 personer (27 %)
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“Utbildningen i ledarskap har
forutom nya verktyg ocksa
gett mig nya kontakter med
andra ledare | foretaget”

Med ett St'drre eget ansvar Ake Reichard, marknadsomradeschef
. o K K R Kontor i Sickla

okar ocksa min motivation,

jobbet ar annu roligare nu”

Tomo Durovic, teknisk forvaltare i Sickla

[ O
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FASTIGHETSBESTANDET | SIFFROR

ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND omfattar 57 fastigheter med en total

uthyrbar area om cirka 900 000 kvm. Besténdet finns huvudsakligen i storstadsregionerna.

Fastighetsvardet uppgick vid arsskiftet till 24,6 miljarder kronor. Den kontrakterade &rshyran

var 1,9 miljarder kronor och den ekonomiska uthyrningsgraden var 95 procent.

FASTIGHETSBESTAND

Atrium Ljungbergs bestand bestar av 57 fastigheter
som frimst finns i Stockholm, Uppsala och Malmé
dir Stockholm ir den stdrsta regionen och stir for
79 procent av intikterna. Vi dger dven en fastighet
i vardera Ostersund och Visteras. Vart bestind,
med framférallt handels- och kontorsfastigheter,
utgdrs av moderna och attraktiva fastigheter med
en uthyrbar area om 903 000 kvm. Under aret har
fem fastigheter med en uthyrbar area om 29 300
kvm forvirvats och en fastighet med en uthyrbar
area om 10 800 kvm har avyttrats.

FASTIGHETSVARDE

Det redovisade virdet for fastighetsbestandet upp-
gick vid drsskiftet till 24 576 mkr (21897), vilket
motsvarar 27 203 kr/kvm (25 151). Genomsnittligt

planer for att tillskapa ytterligare 112 000 kvm
byggritter.

Den orealiserade virdeférindringen pé fastig-
heterna uppgick under aret till 368 mkr (528)

MARKNADSVARDE PER FASTIGHETSTYP

Ovrigt 1%
Bostader 4 %

Handel 55 %
Kontor 40 %

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

direktavkastningskrav i virderingen var 5,7 procent mkr Antal
(5,8). Byggréitter och mark ingir med 219 mkr. Fastighetsbestand 2012-01-01 21897 54
Investeringar i egna fastigheter uppgick under dret ~ Forvarv 895 5
till 1512 mkr (1050). Férvirv av fastigheter upp- Ny om- och tillbyggnad 1512 -
gick till 895 mkr (379). Fastigheter till ett bokfort Fastighetsregleringar - -1
virde om 94 mkr (0) har avyttrats. Totalt finns Forsdljningar =94 -1
103 000 kvm BTA byggritter med ett genomsnitt- ~ Orealiserade vardeforandringar 368 -
lige virde pa 2 100 kr/kvm. Dirutdver finns projeke- ~ Fastighetsbestand 2012-12-31 24576 57
FASTIGHETSBESTAND 2012-12-31 JANUARI-DECEMBER 2012" AVKASTNING"
Fastighetsbesténd Antal Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drift-
uppdelat per segment fastig- area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader, dverskott,
heter 1000 kvm mkr  kr/kvm mkr 2 kr/kvm grad, % mkr mkr mkr %
Stockholms innerstad 12 195 7611 38957 568 2906 98 534 -165 368 4,8
Ovriga Stockholm 35 503 10664 21205 987 1963 94 917 -309 607 5,7
Uppsala och Malardalen 3 89 2722 30700 236 2660 99 230 -67 163 6,0
Ovriga Sverige 3 82 1611 19622 136 1657 95 135 -51 84 52
Summa 53 869 22607 26015 1927 2217 96 1815 -592 1222 5,4
Projektfastigheter ¥ 2 34 1750 E/T4 75 2182 85 25 -10 15 0.9
Mark och byggratter 2 219
Totalt 57 903 24576 E/T“ 2002 2216 95 1839 -602 1238 5,0

'Qvanstdende sammanstallning avser fastighetsbestdndet per 2012-12-31 dar férvarvade fastigheter redovisas med intikter och
kostnader som om de &gts hela aret. Detta forklarar skillnaden mellan driftdverskott ovan och enligt resultatrakningen.

2 Redovisat hyresvarde baseras pd narmast kommande kvartal.

3¥Som projektfastighet avses fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte att omvandla och féradla fastigheten
oavsett om byggarbeten p8bdrjats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under uppférande samt obebyggd mark och byggrétter.
Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gors per den 1januari aret efter fardigstallande.

“Uthyrbar area for nyproduktion redovisas férst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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vilket motsvarar en virdeskning pa 1,6 procent.
Virdeforindringen forklaras huvudsakligen av sinkt
avkastningskrav med 0,1 procentenheter, hogre
hyresnivéder, nyuthyrningar och projektutveckling.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

mkr
Forandrat avkastningskrav 120
Forandrade hyresnivaer 110
Nyuthyrningar och forandrade vakanser 80
Ovriga féréndringar 58
Summa 368

Varderingsmetod

Samtliga fastigheter i Atrium Ljungbergs bestind
klassas som forvaltningsfastigheter och redovisas till
verkligt virde. Bestdndet virderas varje kvartal.
Fastighetsvirderingen genomfors med en kombina-
tion av externa och interna virderingar. Virdering-
arna baseras pa en kassafldeskalkyl med indivi-
duellt bedémt avkastningskrav for respektive fastighet.
Avkastningskravet faststills enligt ortprismetoden
vilket innebir att information inhimtas fran genom-
forda likvirdiga transaktioner pé fastighetsmark-
naden. Fastigheter motsvarande 51 procent av vir-
det har under dret virderats externt. Virderingarna
har genomférts av Forum Fastighetsekonomi och
Savills. Vid virderingen, som baseras pé en kassa-
flddeskalkyl, bedéms varje fastighets intjiningsfor-
mdga individuellt. Kalkylperioden uppgir normalt
till 5-10 ar men kan i vissa fall vara lingre beroende
pa kontrakessituationen.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER LOKALTYP, %

Vid bedémningen av fastigheternas verkliga virde
gors antaganden och analyser av de underliggande
faktorer som paverkar virdet, bland annat:

e analys av genomforda transaktioner pa jimfor-
bara marknader

* bedomning av fastigheternas tekniska och kom-
mersiella skick

* analys av befintliga hyresnivder och marknads-
hyror for respektive fastighet, samt analys av
langsiktigheten i befintliga hyresgister

* bedomning av framtida vakanser

* analys av drift- och underhéllskostnader pé kort
och ldng sikt, med utgdngspunkt frin bolagets
verkliga kostnader

* analys av om-, till- och nybyggnader samt 6vriga
investeringsbehov

Projektfastigheter virderas utifran firdigt projekt
med avdrag for kvarstiende investering. Beroende
pd i vilken fas projektet befinner sig finns ett risk-
paslag pd avkastningskravet.

Byggritter har virderats utifran ett bedomt
marknadsvirde per kvadratmeter BTA och omfattar
endast faststillda byggritter.

Marknadsvirdet beskrivs ovan med utgings-
punkt frin normaliserat driftnetto med justering
for bland annat initiala effekter, kvarstiende
investeringar samt byggritter.

VARDE UTIFRAN NORMALISERAT DRIFTNETTO

Lokaltyp Intervall Snitt  mkr Segment Projekt Totalt
Kontor 4,8-8,5 5,9  Hyresvérde 1929 261 2189
Handel 4,8-8,5 58  Langsiktig vakans (3,5 %) -64 -1 -75
Bostader 4,0-4,8 4,3 Hyresintakter 1865 249 2114
Ovrigt 4,8-8,5 6,1 Fastighetskostnader =571 -63 -635
Totalt 4,0-8,5 5,7 Normaliserat driftnetto 1293 186 1480
Avkastningskrav 57% 6,2% 5.7%
Avkastningsvarde fore justeringar 22 693 3003 25695
Justeringar
DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER SEGMENT, % Aterstdende investeringar -240 -1372  -1611
Segment Intervall Snitt  Nuvirdeseffekt Sterstdende 2% 131 154
Stockholms innerstad 4,8-6,7 53 investeringar
Ovr'\ga Stockholm 4,0-8,5 59 Initiala vakanser -10 =70 -80
Uppsala och Malardalen 58-6,4 6,0  Ovriga justeringar 250 72 322
Ovriga Sverige 5,6-7,0 6,0 Mark och byggratter 0 219 219
Projektfastigheter 58-7.3 6,2 Lagfartskostnad -110 -14 -124
Totalt 4,0-8,5 5,7  Verkligt varde 22 607 1969 24576
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. FORDELNING AV HYRESINTAKTERNA
HYRESINTAKTER

Intikterna fordelar sig pa 52 procent handel, 35 Omsattningsutfall 1% Fast hyra 59 %
procent kontor, tre procent bostider och nio procent Omsiittnings-

dvrigt, sisom utbildning, kuleur, service och parkering. e 10%

Den kontrakterade drshyran uppgick vid arsskiftet -

till 1904 mkr (1768). Hyresvirdet uppgick till

2 002 mkr (1871). Den ekonomiska uthyrnings-
graden var 95 procent (94) inklusive projektfastig-
heter. Exklusive projektfastigheter var uthyrnings-
graden 96 procent (95). Av fastigheternas totala
uthyrbara area om 903 000 kvm var 97 000 kvm
vakant vilket motsvarade elva procent.

Atrium Ljungberg har en vil diversifierad hyres-
kontraktsportfolj bestdende av 2 423 kommersiella
hyreskontrakt dir den genomsnittliga kontrakterade
arean ir 470 kvm. Den genomsnittliga dterstiende
l6ptiden pd de kommersiella hyreskontrakten upp-
gick vid arsskiftet till 3,6 &r (3,9). Under 2013
kommer 15 procent av hyresavtalen vara foremal
for omforhandling. 95 procent av de kommersiella
hyresavtalen regleras med indexklausul kopplad
till inflationen. 41 procent av hyreskontrakeen ir .
tecknade med en omsittningsbaserad hyra dir 2007 2008 2009 2010 2011 2012
hyran regleras beroende pé hyresgistens omsittning. M Hyresintikter @ Uthyrningsgrad exkl
Hyresnivderna har dock sikrats genom avtalade projektfastigheter
minimihyror. En procent av de totala hyresintikterna
utgdrs f6r nirvarande av utfall av omsiteningstilligg

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

%
97

96
95
94
93

92

Uthyrningsgrad

utdver minimihyra. UTVECKLING HYRESINTAKTER
En redogorelse for de storsta hyresgisterna finns 2012 2013 2013 2013 2013
under avsnitten Handel och Kontor pé sidorna utfall @17 @27 Q3" Q4"
50-75 samt under avsnittet Mdjligheter och risker ~ Stockholms innerstad 512 556 B55 554 553
pi sidorna 84—87. Ovriga Stockholm 917 922 920 920 921
Uppsala och Malardalen 230 233 231 231 232
FASTIGHETSKOSTNADER Ovriga Sverige 135 129 129 129 131
Fastighetskostnaderna for 2012 uppgick till 601 mkr Projektfastigheter 2 6 6 o e
\o e . Sélda fastigheter 7 - - - -

(591). Justerat for forvirv och nybyggnationer

Totalt 1825 1904 1899 1898 1955

som justerats till heldrsvirde samt salda fastigheter
bortriknade uppgick fastighetskostnaderna till

677 kr/kvm. Detta motsvarar en kostnadsminsk-

"Kontrakterad &rshyra inklusive kénda kontraktsforandringar.

ning pa tre procent jimfort med féregiende &r. FASTIGHETSKOSTNADER"
Minskningen beror frimst pa ligre elkostnader, dir  kr/kvm 2012 2011
elpriset minskat med tretton procent. Kostnaden Taxebundna kostnader -188 -213
att driva handelsfastigheter och frimst kdpcentrum  Ovriga driftkostnader -152 ~143
ir generellt hdgre dn 6vriga fastighetstyper, vilket Férvaltningskostnader -144 -138
dterspeglas i bolagets kostnadsniva. Till viss del Reparationer -47 45
ticks kostnaderna genom vidarefakturering till Fastighetsskatt -109 -118
hyresgisterna via hyrestilligg. Tomtrattsavgald -26 30
Ej avdragsgill mervardesskatt -10 -10
Totalt -677 -698

' Justerat genom att salda fastigheter ar exkluderade samt nyforvérv och
nybyggnation helérsjusterats.
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SEGMENTSOVERSIKT

VART FASTIGHETSBESTAND

SEGMENT NYCKELTAL HYRESVARDE PER LOKALTYP
Hyresvarde, mkr 568
STOCKHOLMS INNERSTAD Andel av totalt hyresvérde, % 28 ;aka”ti"/: Kontor 65 %
vrigt 11 %
Kontrakterade arshyror, mkr 556
2 8 0/ Uthyrningsgrad, % 98 Handel 22 %
o Marknadsvarde per kvm, tkr 39
av det totala hyresvardet kommer
o . Andel av totalt marknadsvarde, % 31
fran Stockholms innerstad
Avkastningskrav i vardering, % 53
Hyresvarde, mkr 987
B Bostader 5%
OVRIGA STOCKHOLM Andel av totalt hyresvarde, % 49 Vakant 6 % Handel 52 %
Kontrakterade arshyror, mkr 922 C@
4 9 0/ Uthyrningsgrad, % 94
0 Marknadsvarde per kvm, tkr 21 Kontor24%
av det totala hyresvardet kommer .
o . . Andel av totalt marknadsvarde, % 43
fran ovriga Stockholm
Avkastningskrav i vardering, % 5,9
Hyresvarde, mkr 236
.. Bostader 1%
UPPSALA OCH MALARDALEN Andel av totalt hyresvarde, % 12 Ovrigt 5%  Vakant 1% Handel 89 9
anae o
Kontrakterade arshyror, mkr 233 Kontor4% i
1 2 0/0 Uthyrningsgrad, % 99
Marknadsvarde per kvm, tkr 31
av det totala hyresvardet kommer
° . Andel av totalt marknadsvarde, % "
fran Uppsala och Malardalen
Avkastningskrav i vardering, % 6,0
Hyresvarde, mkr 136
. L Kontor 1%
OVRIGA SVERIGE Andel av totalt hyresvirde, % 7 Owigt3% — ) Handel 81 %
Vakant 5%
Kontrakterade arshyror, mkr 129 i
? 0/ Uthyrningsgrad, % 95 w
o Marknadsvarde per kvm, tkr 20
av det totala hyresvardet kommer . .
frdn Gvriga Sverige Andel av totalt marknadsvarde, % 7
Avkastningskrav i vardering, % 6,0
Hyresvarde, mkr 75
Ovrigt 7%
PROJEKTFASTIGHETER Andel av totalt hyresvérde, % 4 Handel 44 %
Kontrakterade arshyror, mkr b4 Vakant15%
4 o/o Uthyrningsgrad, % 85
Kontor 34 %
Marknadsvarde per kvm, tkr E/TY
av det totala hyresvardet kommer
frdn projektfastigheter Andel av totalt marknadsvarde, % 8
Avkastningskrav i vardering, % 6,2
Hyresvarde, mkr 2002
Vakant 5 %
Bostader 3 % Handel 50 9%
ande %
Kontrakterade arshyror, mkr 1904 Ovrigt 10 % .
TOTALT Uthyrningsgrad, % 95
K 32 %
Marknadsvarde per kvm, tkr 27 fontorsz % 3
Avkastningskrav i vardering, % 57

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

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

Uthyrbar area, kvm

Ekonomisk
Byggar/ B Taxerings- Hyresvérde, uthyrnings-
Nr  Fastighetsbeteckning Kommun Adress /Beskrivning Tomtratt Ombyggnad Handel  Kontor Bostdder Garage Ovrigt Summa varde, mkr mkr grad
STOCKHOLMS INNERSTAD
1 Adam & Eva 17 Stockholm  Drottninggatan 68 1929/2006 3667 4179 285 8131 326 43 100
2  Blasterné Stockholm  Norra Stationsgatan 75 - 81 1939/1995 1784 21503 6 468 1243 30998 422 60 91
3 Blastern 11 Stockholm  Halsingegatan 43-51 1930/2001 2554 38850 9632 3133 54 169 872 132 99
4 Fasta Paviljongen 1" Stockholm  L&ngholmens folkhdgskola T 1915/2008 1116 1116 3 100
5 Fatburen 1 Stockholm  Sdéderhallarna 1991 2240 9090 3773 3360 18 463 324 46 99
6 Fatbursbrunnen 17 Stockholm  Hdgbergsgatan 62 1929/2002 630 2213 2843 6 100
7 Fatburssjon 8 Stockholm  Magnus Ladulésg 63 1930/2006 6680 1113 7793 190 23 100
8  Harden 14 Harden 14 S:t Eriksgatan 113 1932/1957 807 6237 1242 614 8900 129 21 81
9 Roddaren 7 Stockholm  S:t Eriksgatan 46 1900/1995 818 7028 780 101 8727 156 24 100
10 Skotten 6 Stockholm  Glashuset Drottninggatan 1959/2008 6295 3516 1610 11421 445 56 98
11 Torgvagen 7 Stockholm  PUB 1929/2009 8295 7 8306 16 608 625 70 98
12 Tranbodarne 12 Stockholm  Katarinavagen 15 T 1974/2006 92 23 200 2886 12 26190 757 85 100
Summa 26553 120920 24781 23106 195359 4246 568 98
OVRIGA STOCKHOLM
13 Arbetsstolen 3 Stockholm  Vastbergavagen 4-12 1955/2008 15236 660 1533 17 429 49 29 97
14 Kolding 1 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993 128 15800 3087 19015 136 21 100
15 Kolding 2 Stockholm  Arvinge, Kista T 1992 566 348 20802 1750 70 23536 176 27 98
16 Kolding 3 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993 954 16118 1256 6848 800 25976 131 43 72
17 Kolding & Stockholm  Arvinge, Kista T 1993/2001 251 23998 8067 1110 33426 468 57 81
18  Borgarnas 12 Stockholm  Kista Gardsvag 2 T
Textilgatan 31,
19 Proppen 6 Stockholm ~ Hammarby Sjostad 1937/2008 974 10 342 1259 12575 188 29 96
20 Stor6 2 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/2006 5535 4081 2123 11739 132 25 95
21 Stor6 15 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/1998 217 1315 1532 3 100
22 Stor6 21 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/2010 42824 22753 13692 10478 89 747 1241 217 97
23 Stor6 23 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/1998 1654 2114 1470 3135 8373 16 99
24 StorG 24 Stockholm  Farsta Centrum 1961/2008 21
25  Orminge 47:1 Nacka Orminge Centrum 1967/1992 10530 59 274 10863 115 22 99
Sickla Kop- och Affars-
26 Sicklagn 83:22 2 Nacka kvarter 1898/2012 71504 56426 47470 30089 205489 2042 432 94
27  Sicklaon 83:327 Nacka Uddvagen 1 1877 305 305 1 100
28  Sicklaon 87:1 Nacka Alphyddevagen 4 1962 90 2186 2276 8 100
29 Sicklaon 115:1 Nacka Planiavagen 1 1929 370 370 1 25
30 Sicklaon 115:3 Nacka Sjétorpsvagen 3 1909 198 198 g
31  Sicklaon 115:4 Nacka Sjétorpsvagen 5 2
32 Sicklaon 117:1 Nacka Planiavagen 3 1967 2592 330 435 3357 1 4 52
33 Sicklaon 117:2 Nacka Sjétorpsvagen 6 1909 176 176 4
34 Sicklaon 117:5 Nacka Sjotorpsvagen 12 1909 285 285 5
35  Sicklaon 117:6 Nacka Sjétorpsvagen 14 145 145 5
36  Sicklaon 117:7 Nacka Sjétorpsvagen 7 1914 154 154 4
37  Sicklaon 117:8 Nacka Sjétorpsvagen 9 1924 120 120 3
38  Sicklaon 117:9 Nacka Sjotorpsvagen 14
39  Sicklaon 117:10 Nacka Sjétorpsvagen 14
40 Sickladn 117:17 Nacka Planiavagen 5-7 1978 1629 1629 4 89
41 Sicklaon 346:1 Nacka Uddvégen 7 1981 484 4500 4984 4b 10 95
42 Soderby Huvudgard 2:43% Haninge Port73 1974/2012 26 062 156 26218 185 51 97
43 Vastnora 4:26 Haninge Vastnora, Vasterhaninge
44 Ribban 16 Nynashamn Backluravagen
45 Storbygarden 1:15,1:31  Nynashamn Tord, Osmo
46 Resan1 Sollentuna  Konsumentvagen 2 1972 1166 1166 7 1 61
47 Rotundan 1 Sollentuna  Rotebro Handel 1965/2010 19759 175 19 934 115 32 93
Summa 199231 142227 38936 82384 58237 521015 5088 1027 93

1 Ags till 50 procent av Atrium Ljungberg. Angivna virden avser Atrium Ljungbergs dgarandel.

“ Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2012-12-31.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm

Ekonomisk
Byggar/ ) Taxerings- Hyresvérde, uthyrnings-
Nr  Fastighetsbeteckning Kommun  Adress /Beskrivning Tomtratt Ombyggnad Handel  Kontor Bostdder Garage Ovrigt Summa varde, mkr mkr grad
UPPSALA OCH MALARDALEN
48-49 Brillinge 8:1,9:172 Uppsala Granby 40
50  Dragarbrunn 19:12 Uppsala R&dhuset 1645/2012 2505 420 2925 22 10 99
51 Dragarbrunn 27:2 Uppsala Forumgallerian 1902/2005 9968 5016 1140 385 16 508 362 50 97
52  Granby 21:4 Uppsala Granby Centrum 1971/2011 41111 491 1881 43 483 502 141 99
53 Igor 8 Vasterds Kvarteret Igor 1970/2010 15140 883 11230 2728 29981 232 50 99
Summa 68724 6390 1140 11230 5413 92897 1158 251 99
GVRIGA SVERIGE
54 Bohus 7 Malmo Mobilia 1966/2010 5831 183 11248 6680 35 23977 148 24 87
55  Bohus8? Malmo Mobilia 1968/2012 29 875 3548 14 900 3926 52 249 316 105 92
56 Manadsmatet 9 Ostersund  Mittpunkten 1962/2009 11594 29 6129 95 17 847 100 27 98
Summa 47 300 3760 11248 27709 4056 94073 564 156 92
Summa 341808 273297 51323 146104 90812 903344 11056 2002 95
1 Ags till 50 procent av Atrium Ljungberg. Angivna varden avser Atrium Ljungbergs dgarandel.
2 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2012-12-31.
FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET 2012
FORVARVADE FASTIGHETER 2012
Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, kvm Period " Tilltrade
Blastern 13 (50%) Stockholm 20182 Q12012 2012-02-15
Sicklaon 117:8 Nacka 120 Q4 2012 2012-10-01
Sicklaon 117:6 Nacka 145 Q4 2012 2012-10-17
Sicklagn 117:9 Nacka Q42012 2012-10-17
Sicklaon 117:10 Nacka Q4 2012 2012-10-17
Harden 14 Stockholm 8900 Q42012 2012-12-19
" Period for bokforing av forvarv och redovisning av verkligt varde.
SALDA FASTIGHETER 2012
Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, kvm Period " Fréntride
Stormarknaden 1 Halmstad 10810 Q32012 2012-08-24

" Period for bokfdring av férséljning.

30

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012



S

55

.2\ o |

- (&

e




i

AkzoNobels nya verksambetshus i Sickla

kommer att std fardigt i borjan av 2014.
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INVESTERINGAR | EGNA
FASTIGHETER OCH FORVARV

FASTIGHETSUTVECKLING AR AVGORANDE fér Atrium Ljungbergs vardetillvaxt. Var befintliga

projektportfolj majliggdr investeringar i framtiden motsvarande cirka fem miljarder kronor.

Mélet &r att &rligen investera en miljard kronor i egna utvecklingsprojekt med en projektvinst

pa 20 procent for ny- och tillbyggnationer. Under 2012 har totalt 1512 miljoner kronor

investerats i egna utvecklingsprojekt och 895 miljoner kronor i fastighetsforvarv.

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER

Atrium Ljungbergs mal 4r att investera en miljard
kronor i egna utvecklingsprojeke per ar. Ny- och
tillbyggnadsprojekten ska ge en projektvinst pa 20
procent och dirmed skapa en god virdetillvixt i
bolaget och dven ge en god tillvixt i bolagets kassa-
fldden. Projekten ger det storsta bidraget for att nd
bolagets tillvixtmal om tio procent driftnettookning
per ar.

I vilken take projekten kan genomféras beror pa
marknadslige och framkomlighet i detaljplanearbetet.
Dessa frdgor arbetar vara affirsutvecklare med dag-
ligen i ndra samarbete med bade interna resurser
som projektledare och férvaltare men framférallt

tillsammans med véra kunder och samarbetspartners.

Inga projekt startas normalt utan att en ligsta nivé
pd avkastning har tryggats genom tecknade hyres-
kontrakt.

Under 2012 har 1512 miljoner kronor investe-
rats i egna fastigheter och fem utvecklingsprojekt
har fardigstillts. Dessa beskrivs nirmare pa sidorna

35-38.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR PER AR
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Forvirv av fastigheter sker frimst i syfte att forvirva
byggritter och framtida utvecklingsprojekt alterna-
tivt for att fa strategiska fordelar. Samtliga forvirv
gors med avsikten att langsiktigt dga och forvalta
fastigheterna.

Under aret har resterande 50 procent av kontors-
fastigheten Blastern 13 i Hagastaden i Stockholm
forvirvats. I och med forvirvet dger Atrium
Ljungberg 100 procent av fastigheten. I samma
omrade har ocksé kontorsfastigheten Hirden 14
forvirvats. Dessutom har fyra mindre villafastigheter
forvirvats i Sickla i Nacka. Totalt har nu nio villa-
fastigheter forvirvats i den 6stra delen av Sickla
Képkvarter, kallad Kyrkviken, vilket skapar méjlig-
heter f6r vidareutveckling av omridet.

Férsiljningar genom 4ren har férekommit som
ett led i att renodla bestdndet enligt strategin att vara
en stor akedr pa de delmarknader som prioriteras.
Under 2012 har handelsfastigheten Stormarknaden 1
i Halmstad salts.

FORVARV 2012
Tillkommande
uthyrbar
Fastighetsbheteckning Kommun area, kvm Tilltrade
Blastern 13 (50%) Stockholm 20182  2012-01-26
Sickladn 117:8 Nacka 120 2012-10-01
Sickladn 117:6 Nacka - 2012-10-17
Sicklaon 117:9 Nacka 145 2012-10-17
Sicklaon 117:10 Nacka - 2012-10-17
Harden 14 Stockholm 8900 2012-12-19
FORSALJNINGAR 2012
Avgdende
uthyrbar
Fastighetsbheteckning Kommun area, kvm Frantrade
Stormarknaden 1 Halmstad 10810  2012-08-24
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"Det ar vart satt att driva projekt som ' ‘
gor oss sa framgangsrika. Vi har en
helhetssyn som gynnar alla parter.”
Magnus Alteskog, projektchef, Atrium Ljungberg

"Nara samverkan med kommunen ar
viktigt for att kunna skapa platser som
bidrar till en positiv stadsutveckling.”

Carola Lavén, affarsutvecklingschef, Atrium Ljungberg
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | FARDIGSTALLDA PROJEKT

FLERA INVIGNINGAR UNDER ARET

| SAMARBETE MED kunder och partners slutférde och invigde vi fem utvecklingsprojekt under
2012. Radhuset i Uppsala dppnade som ett helt nytt modevaruhus och handelsplatserna
Port73 i Haninge och Gréanby Centrum i Uppsala fortsatte att véxa. Vi fardigstallde ocksa ett nytt
kontorshus fér Intrum Justitia i Sickla, som &ven blir var férsta byggnad att miljécertifieras.

| Sickla stod dessutom kontorshuset HKé0 fardigt efter en helrenovering och tillbyggnad.

FARDIGSTALLDA PROJEKT 2012

Handel Kontor Hyresvarde Uthyr-
uthyrbar uthyrbar Atgard, exkl. tillagg, nings- Miljo-
Projekt/Etapp Kommun area, kvm area, kvm nyb/omb Inv, mkr Fardigstallt mkr 2 grad, % certifiering
Radhuset Uppsala 3100 nyb/omb 150 Q2 2012 9 100
Port73, etapp 2 Haninge 3500 nyb 50 Q22012 4 100
Granby Centrum, etapp 3 Uppsala 1500 nyb/omb 50 Q3 2012 6 96
HK Intrum Justitia, Sickla Nacka 7 400 nyb 200 Q4 2012 E/To 100 BREEAM
HK&0, Sickla Nacka 1300 4700 nyb/omb 150 Q4 2012 13 69
Summa 9 400 12100 600 E/T™

! Nybyggnad och/eller ombyggnad.
2 Exkl. eventuellt omsattningsutfall.
I Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde som delbelopp for hyresvarde exkl. tillagg.
Hyresvarde exkl. tillagg for bade fardigstallda projekt, se tabell ovan, och pagdende projekt, se tabell sidan 39, uppgar till 240 mkr.

RADHUSET - UPPSALA

Efter tva 4rs omfattande om- och tillbyggnad och
varsam renovering slog nya Radhuset i Uppsala upp
portarna i mars 2012. Radhuset, som har en ling
historia som kommunal férvaltningsbyggnad, 6ppnade
i helt ny skepnad — ett modevaruhus som av vissa anses
ha ett av modesveriges mest intressanta varuhuskoncept.
Drygt halva ytan bestar av ett multi brand-koncept
med ett femtiotal starka modevarumirken som samsas
sida vid sida utan avgrinsande galleriagingar. Radhuset
har ocksé butiker med egna varumirken inom mode
och inredning samt restaurang, bar och café. Pa den
nyrustade Radhusgirden finns uteservering under
sommartid.

Med vissa delar daterade fran 1645 har Radhuset ett
stort kulturhistoriskt virde. Atrium Ljungberg ar husets
tredje dgare pa 350 ar och nir varuhuset 6ppnade under
2012 blev det for forsta gangen tillgingligt for allméin-
heten.

Nya Ridhuset har beskrivits som ett viktigt bidrag i
utvecklingen av Uppsalas cityhandel och har fitt stor
uppmirksamhet bade i Sverige och utomlands for sitt
unika koncept och sin enastiende arkitektur.

il
1 v
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

FARDIGSTALLDA PROJEKT

PORT73 - HANINGE

Sedan 2009 har vi arbetat med att ge nytt innehéll och
ny identitet it den handelsplats i Haninge dir Coop
Forum tidigare var enda hyresgist. Hosten 2010 invigdes
Port73 med drygt 20 nya butiker. I mars 2012, bara
femton manader efter den stora invigningen, firdig-
stillde vi den andra utbyggnadsetappen dir detaljhandels-
kedjorna Cervera, Blomsterlandet och Babyproffsen
Sppnade nya butiker. Under hésten har vi ocksé skapat
effektivare infarter for bilburna besdkare och forbittrad
angoring for buss och taxi.

Utvecklingen och efterfrigan i regionen har varit
sa stor att vi har pabérjat yreerligare en etapputbyggnad
under dret. Lis mer under "Pégiende projekt” pa

sidan 39.

GRANBY CENTRUM
- UPPSALA

Grinby Centrum i Uppsala fortsitter att vixa och i
september 2012 firdigstillde vi den tredje utbyggnads-
etappen pé kort tid. Centrumets vistra entré har flyttats
ut och ny handels- och restaurangyta har skapats i tva
plan. Hir 6ppnade fyra butiker och Uppsalas forsta
food court med fem olika matkoncept och ett café.
Grinby Centrum bestir nu av nirmare ett hundratal
olika butiker, restauranger och serviceverksamheter.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | FARDIGSTALLDA PROJEKT

INTRUM JUSTITIA
HUVUDKONTOR - SICKLA

I Sickla i Nacka har Atrium Ljungberg byggt ett NYTT RESTAURANGKONCEPT

nytt huvudkontor fér kredithanteringsforetaget I husets bottenplan 8ppnar under viren 2013
Intrum Justitia, som flyttade in med drygt 300 per-  Urban Deli, kiind for sitt nyskapande restaurang-
soner under november 2012. Det nya kontorshuset  koncept vid Nytorget pa Sodermalm i Stockholm.

ligger vid infarten till Sicklaomradet och utgér en Etableringen i Sickla blir Urban Delis andra, som
viktig del av Sickla Affirskvarter — en dynamisk forutom mixen av restaurang, deli och butik dven
plats med moderna kontorsmiljéer mitt i Sickla. kommer att innehilla ett matlabb.

Intrum Justitia-huset blir den forsta av vara
nybyggnader att miljocertifieras enligt den interna-
tionella standarden BREEAM. Miljocertifierings-
arbetet har bland annat bidragir till acc huset ir for-
berett f6r mer energimitning 4n vad som normalt
byggs in, vilket gor att bade vi och vir kund kan
folja upp energianvindningen for ventilation,
hissar och uppvirmning.

g
.-

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012 37



INVESTERINGAR OCH PROJEKT | FARDIGSTALLDA PROJEKT

HK60
KONTORSHUS - SICKLA

Mitt emot Intrum Justitias nya huvudkontor i Sickla ~ Zandvoort, Schuco, Secmaker och Geomind.
ligger kontorshuset HK60. Fastigheten, som byggdes  Inflyttning av flera hyresgister fortsitter successivt
i bérjan av 1960-talet, har under ret genomgatten  under viren 2013.

totalrenovering och tillbyggnad. Fyra tillbyggda

glasvaningar och utanpéliggande glashissar ger en HESSELMANS TORG

unik utsikt dver Nacka. I anslutning till HK60 har Atrium Ljungberg skapat

HKG60 bestar numera av moderna och represen- ~ Hesselmans torg, en central métesplats med ute-
tativa kontor av hog standard. Fastigheten har serveringar med nirhet till ateljébutiker, Sickla
utformats med stor hinsyn till byggnadens och galleria och kontorsarbetsplatser. Hesselmans torg
omradets industrihistoria men samtidigt med fokus ~ med trappkonsten Sickla vatten — en ljud- och ljus-
pa framtiden vad giller planlésning, teknik och installation av konstniren Maria Angquist Klyvare
design. — invigdes i november 2012.

Féretag som flyttade in i HK60 under hésten
2012 ir Ballingslév, Ateljé Lyktan, Ridrum,
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | PAGAENDE PROJEKT

FORTSATT HOG AKTIVITET
| PROJEKTEN

VI HALLER FORTSATT hég utvecklingstakt. Vid arsskiftet 2012/2013 uppgick produktionsvolymen fér vara
pagdende och beslutade projekt till 2,5 miljarder kronor. Utvecklingsprojekten bestar av nya kontors-
och verksamhetshus i Sickla och Kista, fortsatt utveckling av handelsplatsen Port73 i Haninge,

nybyggnad av Ica Kvantums nya butik i Farsta Centrum och en stor omvandling av Mobilia i Malmé.

PAGAENDE PROJEKT 2012

Handel, Kontor, Bostader, Par- litgérd, Varav Hyresvarde Uthyr-

uthyrbar  uthyrbar  uthyrbar kering, nyb/ Inv, kvarstdr  Fardig- exkl. tillagg, nings- Miljo-
Projekt / Etapp Kommun area, kvm area, kvm area, kvm BTA omb " mkr 12-12-31 stalls mkr?  grad, % certifiering
Port73, etapp 3 Haninge 10 400 nyb/omb 200 130 Q32013 17 39
Mobilia, etapp 3 Malmé 29 000 23000 nyb/omb 1000 370 Q42013 75 75 BREEAM
HK AkzoNobel, Sickla Nacka 10 800 nyb 300 190 Q12014 25 72 BREEAM
Ica Kvantum, Farsta Stockholm 3300 5000 nyb 100 100 Q22014 E/T® 100
Kvarteret Nod, Kista Stockholm 27000 6000 nyb 800 580 Q32014 62 41 BREEAM
Mobilia, hyreslagenheter ~ Malmo 4100 nyb 100 60 Q12014 6 0
Summa 42700 37800 4100 34000 2500 1430 E/T®

¥ Nybyggnad och/eller ombyggnad.
2 Exkl. eventuellt omsattningsutfall.
IMed hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde som delbelopp for hyresvarde exkl. tillagg.
Hyresvarde exkl. tillagg for bade fardigstéllda projekt, se tabell sid 35, pagdende projekt, se tabell ovan, uppgar till 240 mkr.

PORT73 - HANINGE

PORT73, ETAPP 3, HANINGE

Under véren 2012 pabérjade vi arbetet med den tredje UTHYRBAR AREA 10400 KvM
etapputbyggnaden i Port73 i Haninge. Etapp 3 omfattar INVESTERING o ADMKR
10 400 kvm ny handelsyta i tvd plan, dir bland andra HYRESVARDE EXKL.TILLAGG 17 MKR

UTHYRNINGSGRAD 39%

Willys 6ppnar en dagligvarubutik efter sommaren 2013.
P4 nedre plan kommer det att finnas restauranger och
caféer.

Var ambition ir att utveckla Port73 till vir femte
regionala handelsplats — en langsiktigt stark handels-
destination med ett komplett handels- och serviceutbud.
Férutsittningarna dr goda tack vare ett strategiskt lige
i en region med stark tillvixt.

Nir den tredje etappen firdigstills hosten 2013
kommer Port73 att bestd av ett fyrtiotal butiker och
restauranger pé en total area om cirka 37 000 kvm.

FARDIGSTALLS Q32013
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MOBILIA, ETAPP 3, MALMO
UTHYRBAR AREA

INVESTERING

HYRESVARDE EXKL. TILLAGG
UTHYRNINGSGRAD

FARDIGSTALLS

MILJOCERTIFIERING

MOBILIA, HYRESLAGENHETER,

MALMO

UTHYRBAR AREA

INVESTERING

HYRESVARDE EXKL. TILLAGG
UTHYRNINGSGRAD

FARDIGSTALLS

40

PAGAENDE PROJEKT

29 000 KVM
1000 MKR
75 MKR
75%
Q42013
BREEAM

4100 KVM
100 MKR
6 MKR

0%

Q12014

MOBILIA - MALMO

Mobilia i Malmé har kommit mer 4n halvvigs i sin
resa fran ett traditionellt kopcentrum till att bli ett
stadskvarter — en inspirerande motesplats och en
naturlig del av Malmés innerstad. Hir pagar vart
arbete med att skapa en hallbar och levande motes-
plats som forutom ett brett utbud av handel ocksi
kommer att erbjuda service, hilsa, kultur och boende.

I september 2012 delinvigdes en ny byggnad om
10 000 kvm handelsyta dir sju butiker, gym, service
och restaurang 6ppnade. Nir hela nya Mobilia
invigs i september 2013 har omridet dubblerats till
cirka 60 000 kvm uthyrbar yta med visentligt
utdkat innehall.

Hela omvandlingsprojektet omfattar nybyggna-
tion av totalt 29 000 kvm uthyrbar yta, ett parke-
ringshus med cirka 650 nya parkeringsplatser samt
ett sjuttiotal nya hyresligenheter.

HISTORISKT ARV TAS TILLVARA

Mobilia ir delvis beliget i en klassisk industribyggnad
som for mer dn 100 &r sen inhyste en textilfabrik
som d& var en av Malmés storsta arbetsplatser. Det
historiska arvet tillvaratas i omvandlingen, lyfts in i

framtiden och férstirks. Resultatet blir en variation
av gammalt och nytt. Den tidigare textilfabrikens
maskinhus, som linge statt oanvint, kommer att
utgora hjirtat for restaurangverksamheter. Hoga
byggnader blandas med ligre, bekvima inomhus-
miljder kompletteras med ett gronskande utomhus-
torg och ging- och cykelvigar som bidrar till en
levande stadsbild.

Samtliga storre nybyggnader kommer att miljé-
certifieras enligt BREEAM. En av flera effekeer av
miljocertifieringen blir en smartare dagvattenhan-
tering, dir regnvattnet omhindertas lokalt, leds ner
i marken och tas upp av de nyplanterade triden.
Detta minskar belastningen pA Malmé stads dag-
vattenndt.

BOSTADER KOMPLETTERAR STADSKVARTERET
I direke anslutning till Mobilia Stadskvarter bygger
vi tvd bostadshus med ett sjuttiotal hyresligenheter.
Ligenheterna kommer att vara inflyttningsklara
fran slutet av 2013. Antalet bostider som Atrium
Ljungberg dger och forvaltar i Mobilia 8kar dirmed
fran 190 till 260 stycken.
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AKZONOBEL

AKZONOBEL

VERKSAMHETSHUS - SICKLA VERKSAMHETSHUS, SICKLA
UTHYRBAR AREA 10,800 KVM
I januari 2012 togs det forsta spadtaget for bygget av INVESTERING 300 MKR
AkzoNobels nya verksamhetshus i Sickla, dit deras HYRESVARDE EXKL. TILLAGG 25 MKR
svenska huvudkontor och labbverksamhet flyttar i UTHYRNINGSGRAD 72%
januari 2014. Fastigheten ligger strategiskt mellan FARDIGSTALLS Q12014

MILJOCERTIFIERING

Sickla och Hammarby Sjostad med utsike dver BREEAM

Hammarbybacken. Kommunikationerna i niromridet
ir goda med tvirbanans hallplats ett stenkast fran huset
och ett flertal busslinjer som trafikerar omradet.

AkzoNobel hyr 7 800 kvm av husets totala uthyrbara
area pa 10 800 kvm. P4 resterande ytor planeras for
ytterligare kontors- och serviceverksamhet.

AkzoNobels verksamhetshus ska bli en funktionell
métesplats som stodjer bolagets kirnverksamhet och
stirker samverkan mellan bolagets olika affirsenheter.
Den nya byggnaden kommer att BREEAM-certifieras.
Arbetet med miljocertifieringen har bland mycket annat
bidragit till att PVC-ri takduk har valts, att leverantorer
for stomme och cementtillverkningen 4r ISO-certifierade
och att fasaden byggs i tegel — ett lingsiktigt hillbart
materialval.

Att AkzoNobel fortsitter sin utveckling i Sickla dr
virdefullt i vért arbete med att positionera omrédet
som en attraktiv plats fér kontorsetableringar.

Hyresavtalet med AkzoNobel 16per pa femton ar.

FARSTA CENTRUM,

FARSTA CENTRU M ICA KVANTUM, STOCKHOLM

UTHYRBAR AREA 3300 KVM
- STOCKHOLM INVESTERING 100 MKR
UTHYRNINGSGRAD 100 %

I Farsta Centrum har vi tecknat avtal med Ica Sverige ) )
FARDIGSTALLS Q22014

AB om att uppfora en nybyggnad om 3300 kvm for
en ny Ica Kvantum. Butiken kommer att byggas pa
Karlandaplan, en del av Farsta Centrum som idag
anvinds som markparkering. Den nya byggnaden ska
kopplas samman med de befintliga butikerna i kép-
centrumet. Utdver butiksyta kommer ett parkerings-
garage med cirka 160 platser att byggas under Ica
Kvantum.

Detaljplaneindringen vann laga kraft i januari 2013.
Byggstart sker under forsta kvartalet 2013 och 6ppningen | I. |
av Ica Kvantum planeras till sommaren 2014. '

|
Den nya Ica Kvantum-butiken kommer att forstirka " " l ¥ '].|' | |'|

Farsta Centrums totala utbud och tillgodose behovet
av en effektiv och rationell livsmedelsbutik med gene-
rosa dppetider, stort utbud och hog kvalitet.
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KVARTERET NOD, KISTA
UTHYRBAR AREA

INVESTERING 800 MKR
HYRESVARDE EXKL. TILLAGG 62 MKR
UTHYRNINGSGRAD 41%
FARDIGSTALLS Q32014
MILJOCERTIFIERING BREEAM

27000 KVM

KVARTERET NOD - KISTA

I Kista, strax norr om Stockholm, fortsitter Atrium
Ljungberg byggnationen av Kvarteret Nod. Nod
har en inrikening mot informations- och kommu-
nikationsteknologi (ICT) och ska bli en helt ny
motesplats for niringsliv, studenter, forskare, entre-
prendrer och kreativa niringar med fokus pa digital
spetsteknik. Hir kommer de olika disciplinerna
sammanforas och skapa en 8ppen, kreativ och
dynamisk arena med goda forutsittningar for att
idéer och innovation ska frodas. Syftet med Nod ir
att utgora en brygga och katalysator mellan de som
bor, besdker och verkar i Kista samt tillféra nya
verksamheter till Kista Science City som kan
utvecklas till ledande framtida virldsforetag.

Nod ir strategiskt placerad vid Kista Gard —
mellan det dldre och det nya framvixande Kista.

Vi viljer att arbeta med foretag, organisationer
och verksamheter som pa olika sitt bidrar till att nd
visionen och vi tror att detta noggranna arbetssitt
ger forutsittningar fr innovation och kompetens-
forsdrjning pa hog niva.

42

Genom att miljdcertifiera byggnaden enligt
BREEAM tar vi héllbara beslut i alla led, fran pro-

jektering till hur vira kunder anvinder byggnaden.

STOCKHOLMS UNIVERSITET STOR HYRESGAST
Under aret togs beslut att genomféra projektet
utan etappindelning. Det omfattar dirmed totalt
27 000 kv uthyrbar area varav Stockholms
universitet har tecknat sig for 8 700 kvm under en
tioarsperiod. Hir ska en av universitetets stdrsta
institutioner, Institutionen fér data- och system-
vetenskap (DSV), bedriva utbildnings- och forsk-
ningsverksamhet.

Utéver lirande och forskning kommer Nod att
innehalla kontorsmiljder for sma- och medelstora
foretag inom ICT samt publika ytor med digitalt
center, café och restaurang. Under dret har kontrake
dessutom tecknats med den nystartade gymnasie-
skolan SSIS (Stockholm Science & Innovation
School) samt Eatry, ett nytt restaurang- och café-
koncept. Inflyttning pabérjas sommaren 2014.
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EN PROJEKTPORTFOLJ
FULL MED MOJLIGHETER

INVESTERINGAR OCH PROJEKT | MOJLIGA PROJEKT

ATRIUM LJUNGBERGS PROJEKTPORTFOLJ omfattar cirka 250 000 kvadratmeter projektyta

och cirka fem miljarder kronor i investeringar. Dessa mdjliga utvecklingsprojekt inom vart

befintliga bestand ger goda forutsattningar for en fortsatt hég produktionstakt. For vissa

projektytor finns fardig detaljplan och for andra krévs férdndring av detaljplanen innan byggstart.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Projektyta, kvm, BTA

Forandring av

Kommun Lokaltyp " Detaljplan finns  detaljplan kravs Inv, mkr
Sickla Nacka Handel 10 000 5000
Sickla Nacka Kontor 15000 15000
Sickla Nacka Bostader 57 000
Gréanby Kopstad (Brillinge) Uppsala Handel 50000
Granby Centrum Uppsala Handel 25000
Mobilia Malmo Handel 15000
Port73 Haninge Handel 8 000
Hagastaden ? Stockholm Kontor 36 000
Farsta Centrum Stockholm Handel 5000
Rotebro Handel Sollentuna Handel 10 000
Summa 139 000 112000 5000

' Beddmd lokalanvandning kan komma att &ndras samt innehalla andra inslag
2 Avser en tidig markreservation villkorad av 6verenskommelse om kdpeskilling av marken samt att lokalerna fylls enligt visionen om Hagastaden som ett

life sciencekluster. Galler tvé ar fran beslutet. | investeringen ingar markforvarv.

"Inom vart befintliga bestand har vi

nu mojliga utvecklingsprojekt for

fem miljarder kronor.”

Ingalill Berglund, vd, Atrium Ljungberg.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012
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Slussen, 3 km

® Buss === Saltsjébanan ¢e««« Planerad strackning Tvarbanan

=

Sickla har under en femtondrsperiod stegvis utvecklats fran ett
slutet industriomride till en etablerad och attraktiv stadsdel. Ett
av mélen i Nacka kommuns 6versiktsplan 4r att skapa en tit och
blandad stad pa vistra Sicklaén. Omridet ska vara en naturlig
del av Stockholm och erbjuda en blandning av bostider, arbets-
platser, service och attraktiva motesplatser. Nackas starka befolk-
ningstillvixt och planerade investeringar i nirheten av Sickla
skapar stora mojligheter for oss att fortsitta en framgangsrik
utveckling av omridet.

UTVECKLING | SAMVERKAN MED KOMMUNEN

Utdver de byggprojekt som pégar kan vi expandera och utveckla
Sickla med ytterligare cirka 100 000 kvm. Nirmast ir planen att
fortsitta tillféra kontorsarbetsplatser till Sickla Affirskvarter, dir
grunden redan ir lagd, samt att utveckla kommunikationerna

i och runt omradet.

Tillsammans med Nacka kommun har vi pabérjat ett plan-
arbete for att bygga bostdder i den 6stra delen av Sickla Kop-
kvarter. Ambitionen 4r att skapa 400-500 attraktiva ligenheter
i omradet, med sjolige, goda kommunikationer och nirhet till
ett stort utbud av handel och service. Omridet kan komma att
kompletteras med inslag av handel och service for att skapa en
attraktiv stadsmiljé.

@ Viktiga trafikleder W##4 Pagdende projekt

Geografiskt lige

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

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

Befolkning Nacka kommun

Inv@nare i Nacka kommun: 93 000

Fram till &r 2021 berdknas befolkningen
vaxa med 23 000 personer och uppga till
116 000.

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | SICKLA
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Planerade
bostader

Forum- City, 2 km

allerian
o Radhuset

Granby centrum

Mojlig exploatering av bostader

Stockholm

Granby kopstad
Beraknad byggstart under 2013

® Buss

@ Viktiga trafikleder

Uppsala ir befolkningsmissigt Sveriges fjirde stérsta kommun
och en av de snabbast vixande kommunerna i Sverige. Uppsala
riknas numera — tillsammans med Stockholm, Géteborg och
Malmg — som en av Sveriges storstider.

Stadsdelen Grinby, dir Atrium Ljungberg dger Grinby
Centrum och ett stort markomride, genomgér for nirvarande
stora fériandringar. Flera bostadsprojekt med totalt cirka 7 000 nya
bostider pagar eller planeras i nirheten av Grinby Centrum och
det markomréde som vi 4dger norr om centrumet. Kommunen
planerar ocks for ett antal idrottsanldggningar i omradet. I fram-
tiden 4r det sannolike att stadsdelen Grinby ir helt integrerad
med Uppsalas innerstad.

MOJLIGHETER ATT UTVECKLA GRANBY

Trots att Grinby Centrum redan idag ir en stor handelsplats
kan den fortsitta att utvecklas. Vi har méjlighet att expandera
Grinby Centrum med ytterligare 25 000 kvm och var ambition
4r att pd sike tillféra mer handel och service sdvil som nytt inne-
hall i form av néje och kultur.

Dessutom planerar vi for ett nytt handelsomride, Grinby
Kopstad, pa vart markomrade norr om Grinby Centrum indill
norra infarten frin E4. I Grinby Képstad har vi méjlighet att
bygga fér 50 000 kvm rationell volymhandel. Byggstart f6r den
forsta etappen, om cirka 15 000 kvm, beriknas ske under 2013
och std klar hosten 2014.

Med en ensam lingsiktig dgare med helhetssyn, och med en
enhetlig utformning av platsen, kommer Grinby Kopstad att
sirskilja sig frén ovriga externa handelsplatser i Uppsala.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

Geografiskt lige

Granby Centrum och Granby Kopstad
ligger i stadsdelen Granby i 6stra delen av
Uppsala nara avfarten till nya E4.
Avstandet fran Granby Centrum till Uppsala
city &r tva kilometer.

Befolkning Uppsala kommun

Invanare i Uppsala kommun: 203 000
Fram till &r 2020 berdknas befolkningen
vaxa med 21000 personer och uppga till
224.000.

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | GRANBY KOPSTAD

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | GRANBY CENTRUM



City, 4 km

® Buss @ Viktiga trafikleder VP##4 Padgaende projekt

Hela Oresundsregionen, dir Malmé ir en viktig del, 4r en stark
tillvixtregion med cirka 3,6 miljoner invinare. En kraftig
befolkningstillvixt det senaste decenniet har lett till en positiv
kopkraftsutveckling i regionen. Vi ser Malmé som en viktig
marknad, dir Mobila har alla méjligheter att fortsitta utvecklas.

MOBILIA VAXER SAMMAN MED STADEN
Samtidigt som véir omvandling av Mobilia pagir, fortitas omradet
runt Mobilia av andra aktdrer genom bland annat nya bostads-
omraden och utveckling av den medicinska forskningsparken
Medeon och universitetssjukhuset, UMAS. Mobilia blir successivt
en naturligare del av Malmés innerstad.

Utdver vart pdgiende projeke i Mobilia, som firdigstills under
2013 och 2014, har vi ytterligare projektmajligheter om
15 000 kvm i omradet. Vira ambitioner 4r att fortsitta utveckla
Mobilia till ect komplett stadskvarter och vi planerar fér bade
handel och service pd den méjliga projekeytan.

Vira planer fér Mobilia ir starkt integrerade med Malmé
stads planer for att utveckla och fortita omradet och forbittra
infrastrukturen for giende, cyklister och kollektivtrafikresenirer.

Geografiskt lige

Mobilia ligger i Malmds sédra innerstad,
endast fyra kilometer fran Malmé city.
Mobilia omgéardas av Malmds viktigaste
genomfartsleder; Trelleborgsvagen,
Ystadsvagen och Stadiongatan.

Befolkning Malmé kommun

Invénare i Malmé kommun: 307 000
Fram till &r 2020 bergknas befolkningen
vaxa med 36 000 personer och uppga till
343 000.

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | MOBILIA
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Stockholm city, 11 km

® Buss @ Viktiga trafikleder V#7474 Pagdende projekt == Tunnelbana

STOR DELAKTIGHET | STADENS VISION FOR FARSTA

Farsta Centrum har historiskt sett alltid varit, och ir fortfarande,
en stark handelsplats och en viktig métesplats f6r boende och
arbetande. Hir finns en vil utbyggd infastrukeur med tunnelbana,
pendeltdg, buss och anknytning till genomfartsleden Nynisvigen.
Det regionala upptagningsomridet stricker sig éver fem kommuner
och omfattar stora delar av sédra storstockholm.

I Stockholms stads oversikesplan utpekas Farsta som en av
Stockholms tyngdpunkter och viktigaste métesplatser. Vira
ambitioner med Farsta Centrum gir i linje med det 6vergripan-
de visions- och utvecklingsarbetet for Farsta, dir vi ocksa har
en stor delaktighet tillsammans med Stockholms stad och andra
intressenter.

FARSTA CENTRUMS UTBUD OKAR

Under 2009 och 2010 genomfdrde vi en stor om- och tillbyggnad
av Farsta Centrum. Under 2013 fortsitter vi utvecklingen genom
att bygga en ny Ica Kvantum och nytt parkeringshus i ansluting

till den nya butiken. Lis mer pd sidan 41.

Vi har ytterligare 5 000 kvm projektyta som dr mojlig att
utveckla och ambitionen ir att fortsitta 6ka Farsta Centrums
utbud av attraktiva handels- och kontorsmiljéer samt komplettera
med service och kultur.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

Geografiskt lige

Farsta Centrum i stadsdelen Farsta ar en
viktig knutpunkt mitt i séderort,
Stockholm. Har finns en val utbyggd
infrastruktur med tunnelbana, pendeltag,
buss och anknytning till genomfartsleden
Nyn&svagen.

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

5000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | FARSTA CENTRUM
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Stadsdelen Vega

Stockholm, 20 km

@ Viktiga trafikleder P##4 Pagadende projekt == Pendeltdg @ Buss

STRATEGISKT LAGE | VAXANDE HANINGE

Haninge i sédra storstockholm ir en tillvixtkommun dir stora
satsningar pa infrastrukturen pdgar och planeras. Haninge har
utpekats som en regional kirna i stockholmsregionens utvecklings-
plan (RUES).

Platsen for Port73 ir ett viktigt nav i sédra storstockholm.
Utbyggnaden av motorvigen till Nynishamn har kortat avstindet
till Stockholm visentligt och den planerade nya pendeltigstationen
i stadsdelen Vega kommer att gora omrédet annu mer tillgingligt.
Det stora stadsbyggnadsprojektet stadsdelen Vega for cirka 10000
nya boende har startat och beriknas vara klart inom en tiodrs-
period. Dessa satsningar i kombination med nirhet «ill skirgird,
skog och natur, borgar for en kraftig befolkningstillvixt i regionen
de nirmaste dren med en okad efterfrigan pa handel och service.

PORT73 - VAR FEMTE REGIONALA HANDELSPLATS

Vi planerar f6r en fortsatt satsning i Port73 efter att det pagiende
utbyggnadsprojektet ir slutfért. Det finns en detaljplan for ytter-
ligare 8 000 kvm handel och vir ambition ir att Port73 inom
kort ska ha utvecklats till vir femte regionala handelsplats.

Geografiskt lige

Port73 i Haninge ligger i korsningen
mellan vég 73 (Nynasvagen) och Guds-
broleden - tvarférbindelsen som lankar
samman Haninge, Tyresé och Nacka.

Befolkning Haninge kommun

Invénare i Haninge kommun: 79 500
Fram till &r 2021 berdknas befolkningen
vaxa med 8 500 personer och uppga till
88 000.

8 000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | PORT73
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Stockholm city, 3 km

Nya Karolinska Solna

® Tunnelbana O Planerad uppgdng pendeltdg @ Viktiga trafikleder Q Tidig markreservation

I Hagastaden, som tidigare kallades Norra station, i norra Geografiskt lige
Stockholm pagar ett av Stockholms storsta stadsbyggnadsprojekt Hagastaden ligger mellan Vasastaden och
nigonsin. Den nya stadsdelen ska bli en modern vetenskapsstad Karolinska sjukhuset, i norra Stockholm.
. 1. K . Stadsdelen kommer att lanka samman
och en virldsledande arena for life science — livsvetenskaper. Stockholm med Solna genom det nya
Avsikten med den nya stadsdelen ir att skapa synergieffekeer regionsjukhuset Nya Karolinska Solna (NKS).

mellan sjukhuset, forskningen och niringsliv. Hir ska goras
plats f6r 50 000 arbetsplatser, 5 000 bostider, service, kultur,
restauranger och parker, en investering pa cirka 60 miljarder
kronor. Intresset for Hagastaden 4r mycket stort hos savil foretag
som allminheten och media.

STORRE KONTORSBESTAND

Atrium Ljungberg dger och forvaltar sedan linge ett stort fastig-
hetsbestand i Hagastaden och under aret har vi utokat bestdndet
ytrerligare genom tv3 fastighetsforvirv. Hagastaden ir en av
vara mest prioriterade kontorsmarknader och vi vill fortsitta att
utveckla kontorsfastigheter hir.

I maj 2012 erhéll vi en tidig markreservation om 36 000 kvm
BTA invid Solnavigen. Beslutet om markreservationen ar villkorat KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA | HAGASTADEN
av en overenskommelse om kopeskilling samt att lokalernas
innehall fylls enligt visionen om Hagastaden som ett life-science-
kluster och giller tva ir frin beslutet.
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MAT OCH SPORT PRIORITERADES
| SVAG KONJUNKTUR

TROTS EN STARK INLEDNING blev detaljhandelséret 2012 svagt i sin helhet, med en tillvaxt

pa tva procent. Hushallens konsumtion hélls tillbaka av det osdkra konjunkturlaget.

DAGLIGVARUHANDELN VINNARE

Lag rinta och inflation har gjort de svenska hushéllen
kopstarka, men samtidigt aterhillssamma pd grund
av konjunkturliget i omvirlden. Detaljhandelns
tillviixt i Sverige 2012 blev totalt tva procent, trots
att julhandeln f6r forsta gingen sedan 1995 minskade
jAmfért mot dret innan.

Dagligvaruhandeln och restaurangbranschen hade
en god utveckling under 4ret och restauranger och
caféer har blivit ett alle viktigare inslag i svenska
kopcentrummiljéer. Aven skohandeln gick bra och
med en tydlig hilsotrend har sporthandeln i Sverige
vuxit under flera ar. Inom elektronik-, mobel- och
bygghandeln minskade omsittningen under aret
och i september gick hemelektronikkedjan Expert
i konkurs. Sammantaget steg antalet konkurser
inom detaljhandeln med nio procent under 2012.

TYDLIGA GEOGRAFISKA MONSTER
Medan olika branscher gér olika bra dver konjunktur-
cykeln ir de regionala och demografiska ménstren
i detaljhandelns utveckling mer forutsigbara. Till-
vixten i detaljhandeln drivs i hég grad av befolk-
ningstillvixten. I Sverige vixer befolkningen fram-
forallt i Stockholm, Malmé och Uppsala.

Malmé har under storre delen av 2000-talet haft
betydligt starkare tillvixt i detaljhandeln 4n riket
i stort och efterfrigan pa butiker ir fortsatt hog.
Under hésten 8ppnade nya kdpcentrumet Emporia
och flera képcentrum ir under om- och utbyggnad.

DETALJHANDELNS UTVECKLING 2012
JAMFORT MED 2011 (LOPANDE PRISER)

Sport- och fritidshandeln

Guldsmedshandeln

Farghandeln

Mest livsmedel

Systembolaget

Skohandeln

Apotekshandeln

Heminredningshandeln

Mdbelhandeln

Optikhandeln

Jarn- och Bygghandeln

Kladhandeln

Bok- och pappershandeln

Leksakshandeln

Elektronikhandeln

Sallanképsvaruhandeln

Dagligvaruhandeln

Total detaljhandel | | | | | o

-6-5-4-3-2-10
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Marknaden i Stockholm 4r mer mogen samtidigt
som man vintar fortsatt befolkningstillvixt. Kon-
kurrensen i de norra fororterna ir hird, men trots
detta planeras for flera nyetableringar av handels-
platser. I Uppsala har befolkningstillvixten under
de senaste aren gatt hand i hand med en moderni-
sering av befintliga handelsplatser savil som etable-
ringar av nya.

NATHANDEL

Under de senaste aren har nithandeln vuxit sig all
starkare, till att idag utgora nirmare sex procent av
den totala detaljhandeln i Sverige. Under 2012 6kade
forsiljningen pé nitet med 13 procent, och uppgar
idag till cirka 30 miljarder kronor. Tillvixten vintas
fortsitta och nithandeln blir ett allt viktigare komple-
ment till butikshandeln. Att hantera integrationen
mellan de bida formerna ses som centralt for att
lyckas inom detaljhandeln i framtiden. Under aret
har flera stora kedjor 6kat sina satsningar pa nitet.

FRAMTID

Med tecken pa att problemen i eurozonen i allt
hégre grad péverkar den svenska marknaden ir
utsikterna for detaljhandeln 2013 svaga. Sannolikt
kommer en vindning i konjunkturen férst under
senare delen av iret, och hinner dirmed inte fi s3
stor inverkan pd den sammantagna detaljhandels-
tillvixten. HUI Research bedémer att detaljhandeln
kommer att vixa med ca tvd procent under 2013.

DETALJHANDELNS UTVECKLING
OCH PROGNOS 1991-2014 (LOPANDE PRISER)
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"Tillsammans med vara hyresgaster

fortsatter vi att gora vara handelsplatser
lite battre varje dag.”

Mattias Celinder, affirsomradeschef Handel, Atrium Ljungberg
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EN LEDANDE KOPCENTRUMAKTOR
PA DEN SVENSKA MARKNADEN

ATRIUM LJUNGBERG AGER och driver framgéngsrika handelsplatser i starka l&gen

i Stockholm, Uppsala och Malmé. Med egen personal pd plats méter vi dagligen vara

hyresgaster och tillsammans utvecklar vi kontinuerligt vara anldggningar och omraden.

Atrium Ljungberg ir en av de ledande kop-
centrumaktdrerna pd den svenska marknaden med
hég kompetens, ling tradition och stor erfarenhet
av att 4ga och driva framgangsrika handelsplatser.
Vira fyra regionala handelsplatser Farsta Centrum,
Sickla Képkvarter, Grinby Centrum och Mobilia
tillhor de 15 storsta kopcentrumen i Sverige, mitt
utifrin butikernas totala omsittning. Nir den
tredje etappen av Port73 invigs under hésten 2013
kommer den att ha vuxit till ett fyrtiotal butiker
och serviceverksamheter och blivit vir femte stora
handelsplats.

Forutom véra stora kopcentrum 4ger och driver
vi ocksi varuhuset PUB i Stockholm och Ridhuset
i Uppsala samt citygallerior i Stockholm, Uppsala,
Visteris och Ostersund. Dessutom iger och driver
vi stadsdelscentrumet Orminge Centrum i Nacka
och tvi externa handelsplatser strategiskt beligna vid
stora trafikleder i stockholmsomridet; Vistberga
Handel och Rotebro Handel.

Dir det 4r mojligt kompletterar vi handels-
platserna med andra verksamheter som bidrar till
synergier mellan handel, service, arbete, kultur,
boende och lirande.

Med fler 4n 65 miljoner bes6kare per ar i vira
handelplatser har vi en stor piverkan pa bade
minniskor och samhille, samtidigt som vi och var
verksamhet i hog utstrickning paverkas av desamma.
I dialog med de som berdrs av vir verksamhet, som
kunder, besékare, nirboende och kommuner, tar vi
vart samhillsansvar och utvecklar vira omriden ur
ett lingsiktigt och hallbart perspektiv. Lis mer om
ansvarsfullt foretagande pa sidorna 14-16.

Vira handelsplatser forindras och utvecklas
l6pande for att mota kundernas och marknadens
behov. Under 2012 genomférde vi nagra storre
forindringar sisom oppningen av modevaruhuset
Radhuset i Uppsala samt invigningen av den andra
utbyggnadsetappen av Port73 i Haninge. Under
hésten fick Uppsala sin forsta food court nir den
tredje etappen i Grinby Centrum firdigstilldes och
samtidigt stod delar av det nya Mobilia klart for att
ta emot fler besokare.

Tack vare vira medarbetare som dagligen moter
véra kunder ute pd handelsplatserna kunde Atrium
Ljungberg under hosten 2012 stolt ta emot priset
som ”Bista hyresvird 2012” i NCSC (Nordic
Council of Shopping Centers) Awards.

KVM - HANDELSYTA

TIO STORSTA KUNDER HANDEL,
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Coop
— a
Hennes & Mauritz
'\ Bestseller
e Axfood
\_Ahléns
\\ Stadium
Zara
KappAhl
Systembolaget

OVF\ a
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MKR - HYRESVARDE

% - UTHYRNINGSGRAD

BRANSCHFORDELNING HANDEL, KONTRAKTERAD ARSHYRA

Handel dvrigt 6 %

Restauranger 8 % Hem och fritid 36 %

Dagligvaror 19 %

Mode och bekladnad 31 %




HANDEL | VARA HANDELSPLATSER

54

NYCKELTAL

SICKLA

KOPKVARTER

"I virt kvarter”

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

Typ av handelsplats
Ort

Uthyrbar handelsyta
Butiker och service
Butikernas omsattning
Besokare

P-platser

Hyresvarde

Regionalt kopcentrum
Nacka

76700 kvm

150

2800 mkr

14 miljoner

2600

231 mkr

J.E-arsla

CENTRUM

"Lite mer personligt”

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

Typ av handelsplats
Ort

Uthyrbar handelsyta
Butiker och service
Butikernas omsattning
Besokare

P-platser

Hyresvarde

Regionalt kopcentrum
Stockholm

54600 kvm

160

2200 mkr

14,4 miljoner

1700

188 mkr

Y 4
N

"Mer plats for shopping”

Typ av handelsplats

Regionalt kopcentrum

Granby Centrum ar Uppsalas enda Ort Uppsala

i kopcentrum med allt under ett tak. Uthyrbar handelsyta 41100 kvm

GRANBY Tillgangligt, effektivt och med Butik h i 97
CENTRUM regionens basta dppettider gér utiker och service

Granby Centrum till lanets ledande Butikernas omsattning 1900 mkr

regionala handelsplats. Besikare 6.8 miljoner

www.granbycentrum.se

P-platser 1800

Hyresvarde 137 mkr

mamobilia "Mitt i Malmébornas hjirtan” Typ av handelsplats Regionalt kopcentrum

Mobilia ar sedan lange Malmas
mest innehallsrika kdpcentrum. Har
har en folklig, genuin och trivsam
handelsplats med stark Malmo-
tradition vaxt fram sedan slutet av
60-talet.

www.mobilia.se

Ort

Uthyrbar handelsyta
Butiker och service
Butikernas omsattning
Besokare

P-platser

Hyresvarde

Malmo
37900 kvm
78

1400 mkr
7,9 miljoner
1200

108 mkr
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STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA

BRANSCHFORDELNING, KONTRAKTERAD ARSHYRA

SICKLA KOPKVARTER
Ica

Elgiganten

Axfood
Best of Brands
Svenssons i Lammhult

SATS
Ahléns

“_Incontro
Andy's Lekland
Stadium

SICKLA KOPKVARTER
Handel dvrigt 7 %

Restauranger 9 % Hem och fritid 47 %

Dagligvaror 15 %

Mode och bekladnad 22 %

FARSTA CENTRUM

Anléns

Axfood

/’0009
NP_L —_Hennes & Mauritz

KappAhl

ntersport
Systembolaget
0oB

|
]

FARSTA CENTRUM

Restauranger 8 %

Hem och fritid 36 %
Handel dvrigt 10 %

Dagligvaror 15 %

Mode och bekladnad 31 %

Ica
GRANBY CENTRUM GRANBY CENTRUM
Restauranger 6 % Mode och
Handel dvrigt 5 % \ bekladnad 35 %
Ica
o Coop

M
~_Hennes & Mauritz
.K Intersport
Stadium

Esprit Clas Ohlson

Granby Food Coourt

Dagligvaror 20 %

Hem och fritid 34 %

MOBILIA

Hennes & Mauritz
SATS
Mobila blommor

Handel 6vrigt 6 % MOBILIA

Hem och fritid 41 %
Restauranger 8 %

‘\ KappAhl
~._Malmstroms & Co
o Lindex

N Spirit
N\ Stadium

Gina Tricot

Ovriga

Dagligvaror 9 % .

Mode och bekladnad 36 %
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PORT 231 "En del av din dag” Typ av handelsplats Externhandel
I Haninge har vi lagt grunden till Ort Haninge
var femte regionala handelsplats, Uthyrbar handelsyta 26 100 kvm
i ett klassiskt handelsomrédde mitt ' .

o cu N N : Butiker och service 30
pa Sodertérn. Har kombinerar _ _
vi rationell Vo[ymhande[ med Butikernas omséttnlng 700 mkr
en gallerias mangfald och Bestkare 2,6 miljoner
képupplevelse.
www.port73.se P-platser 1000
Hyresvarde 50 mkr

PUB "Stockholms dldsta varuhus” Typ av handelsplats Varuhus
PUB grundades redan 1882, vilket Ort Stockholm
gor varuhuset till Sveriges aldsta Uthyrbar handelsyta 8300 kvm
och en institution i Stockholms Butiker och service %
citykdrna. PUB har genomgatt en
stor férvandling de senaste aren Butikernas omsattning 300 mkr

och utvecklats frén en traditionell

i Besokare 2,9 miljoner
handelsplats till ett varuhus med )
starkt fokus pa utvalt mode, Hyresvarde 42 mkr
inredning och design.
www.pub.se
A "Har mots Uppsala” Typ av handelsplats Varuhus
T 0T
Ré&dhuset i Uppsala, med anor fran Ort Uppsala
1600-talet, har omvandlats till ett Uthyrbar handelsyta 2 500 kvm
R ADHUSE T modernt modevaruhus och invigdes ) )
i sin helhet i mars 2012. Har erbjuds ~ Butiker och service 6
starka varumarken i en unik miljé. Butikernas omsattning 60 mkr
www.radhuset.se Bestkare 370 000
Hyresvarde 9 mkr
"Ett bvarter storstad” Typ av handelsplats Citygalleria
Kvarteret Igor i Vasterds ar sedan Ort Vasteras
2010 en helt ombyggd galleria som Uthyrbar handelsyta 17 200 kvm
KVARTERET 1GOR bade har knutit ihop stadens delar Butik h . 43
samtidigt bidragit till att forstarka utiker och service
cityhandeln i Vasteras. Igor &r idag Butikernas omsattning 500 mkr
en inspirerande destination med Besikare 3,5 miljoner
starkt modefokus.
www.kvarteretigor.se P-platser 300
Hyresvarde 44 mkr
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STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA

BRANSCHFORDELNING, KONTRAKTERAD ARSHYRA

PORT73

Ovriga

Sportson
Cervera

Lindex
Babyproffsen
Deichmann__~
KappAhl
Blomsterlandet
Intersport

Jula

Handel dvrigt 1 % PORT73

Restauranger 2%

Dagligvaror 43 %

Mode och bekladnad 15 %

Hem och fritid 39 %

PUB

Kicks
Lundbergs vaskor -

Sthlm Hair & Face
Shirt Factory

Team Sportia
Jarméus skor

PUB
Handel dvrigt 4 %

Restauranger 9 % /

Mode och bekladnad 28 %

Hem och fritid 59 %

RADHUSET
Lexington
—exmgen
Peak Performance

Myrra Radhuset

Bistro Radhuset ‘

Filippa K /

R&dhuskompaniet

RADHUSET

Restauranger 12 % Mode och
. bekladdnad 80 %
oeranat et s

Hem och fritid 8 % .

IGOR
Coop

SATS

. Clas Ohlson

KappAhl
~ Harrys
Team Sportia

Lindex

\ MQ
Scorett
Guts

IGOR
- o
Handel 6vrigt 10 % Mode och

X

bekladnad 37 %
Restauranger 11 % (

Dagligvaror 13 %

Hem och fritid 29 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

57



ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012



Atrium Ljungberg iir en av de ledande
kdpcentrumaktorerna i Sverige. Vi har
en ldng tradition och stor erfarenbet av
att driva framgingsrika handelsplatser.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012
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NYCKELTAL

FORUMGALLERIAN

"Din stad, ditt forum”

Forumgallerian mitt i Uppsala &r en mode-
destination med en modern och fargstark
butiksmix. Fokus ligger pa en ung och med-
veten malgrupp.

www.forumgallerian.se

Typ av handelsplats
Ort

Uthyrbar handelsyta
Butiker och service
Butikernas omsattning
Besokare

Hyresvarde

Citygalleria
Uppsala

10 400 kvm
40

368 mkr

6 miljoner
40 mkr

Glashuset
Drottninggatan

Glashuset pd Drottninggatan i Stockholm &r
en modern handelsplats i fem plan. Har finns
nagra av marknadens starkaste modeaktdrer
samlade under ett tak, och i ett av Stockholms
basta lagen.

Typ av handelsplats
Ort

Uthyrbar handelsyta
Butiker och service
Butikernas omsattning

Hyresvarde

Citygalleria
Stockholm
6 300 kvm
11

200 mkr
38 mkr

©

“Fantastisk shopping sju dagar i veckan”

Typ av handelsplats

Citygalleria

Mittpunkten, med sitt mangsidiga utbud Ort Ostersund

Mittpunkten inom mode och service, har en stark Uthyrbar handelsyta 11600 kvm
stallning i Ostersund. Butiker och service 21

www.mittpunkten.net Butikernas omsattning 415 mkr

Besdkare 3,5 miljoner

P-platser 200

Hyresvarde 24 mkr

m "Ditt centrum, nirmast nir det giller” Typ av handelsplats Stadsdelscentrum
Centrum Orminge Centrum i Nacka &r ett klassiskt Ort Nacka
stadsdelscentrum med alla férvantade inslag Uthyrbar handelsyta 10 500 kvm

sasom mat, séllanképshandel och kommer- Butiker och service 26
:Js&tv?grrﬁifgzgtcl;gnffg\rﬁ; Butikernas omsattning 450 mkr

Besdkare 2,2 miljoner

P-platser 260

Hyresvarde 22 mkr

ROTEBR® Rotebro Handel ar en stark destination for Typ av handelsplats Externhandel
HANDEL dagligvaruhandel med Coop, Willys och Ort Sollentuna
Systembolaget som bas. Uthyrbar handelsyta 19 800 kvm

Butiker och service "

Butikernas omsattning 612 mkr

P-platser 600

Hyresvarde 32 mkr

Véistberga Véstberga. Handgt erbjuder en kombination Typ av handelsplats Externhandel
Handel av attraktiv dagligvaru-, sallankopsvaru- och Ort Stockholm
volymhandel. Uthyrbar handelsyta 15200 kvm

Butiker och service 5

Butikernas omsattning 501 mkr

P-platser 530

Hyresvarde 28 mkr

60
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OSTERSUND

©

Mittpunkten

FORUMGALLERIAI

UPPSALA ‘

VASTERAS T T 5T0

] [of (..

KOPKVARTER

nobilia
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Tack vare vira medarbetare som méter kunderna pa
véra handelsplatser kunde vi under 2012 stolt ta emot
priset som "Biista hyresvird 20127 .
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Griinby Centrum var en av tre finalister /
i kategorin "Arets Kopcentrum” i NCSC
Awards 2012.
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Den tidigare radhussalen Gr numera Denim Library. j_'
Frin vinster: Michael Petterson, Ridhuskompaniet, Evalena = B
Engstrom, Atrium Ljungberg, Roger Kylberg, Ridhuskompaniet. A_

-
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NARA SAMARBETE BAKOM
RADHUSETS FRAMGANG

Viljan att skapa en ny handelsplats for starka varumarken i Uppsala sammanfdorde Atrium Ljungberg med
Uppsalaborna Roger Kylberg och Michael Pettersson, dgare till Radhuskompaniet, som idag &r en stor hyresgast

i Radhuset i Uppsala.

Radhuset invigdes i slutet av februari 2012 och
vickte stort intresse redan frin start. Det nimns som
norra Europas bista shopping i nigra av virldens
frimsta livsstilsmagasin och branschfolk kommer
pa studiebesdk bland varumirkena i en av Uppsalas
ildsta och mest kinda byggnader.

— Det ir kombinationen av oss, de dvriga hyres-
gisterna och Atrium Ljungberg som gor Ridhuset
till vad det dr. Medan andra bygger for att silja,
bygger Atrium Ljungberg for att dga. Vi kan gora
bittre lingsiktiga val nir vi arbetar med en fastig-
hetsdgare som vill géra ndgot hallbart tillsammans
med oss, siger Michael Pettersson.

MAN MASTE HA FINGERTOPPSKANSLA

Nir Atrium Ljungberg képte det gamla Rddhuset
i Uppsala visste man vad man ville skapa. Och

att man behdvde gora det tillsammans med nagon.
Evalena Engstrom, etableringschef p& Atrium
Ljungberg var huvudansvarig for att forverkliga
idén och fylla huset med innehall.

— Vi ville skapa en kommersiell métesplats i den
hir fantastiska miljon, fylld med starka varumirken
och ett riktigt bra mat- och dryckeskoncept. Nagot
liknande fanns inte i Uppsala och med husets ena-
stdende arkitektur och centrala lige sig vi en stor
mojlighet ate gora nagot unike.

Atrium Ljungberg behévde en operatorspartner
och i samtalen med Roger Kylberg och Michael
Pettersson bérjade Ridhuset ta form.

— Det bérjade med en ekonomisk och koncep-
tuell diskussion. Ska man fi héjd pd varuhuset sa
mdste man ha en operatér som har fingertopps-
kinsla. Roger Kylberg arbetar framggngsrikt med
varuhuskoncept i nordiska storstider och Michael
Pettersson ir stor lokal fastighetsigare hir i Uppsala
— kombinationen av dem ir oslagbar, siger Evalena
Engstrom.

Samarbetet férdjupades under flera ar medan
konceptutveckling, renovering och arbetet med
varumirken fortlépte. Husets designmanual var
manga ginger i centrum for diskussionen.

— Samspelet med Atrium Ljungberg har funkat
jittebra. De laser sig inte vid sina l8sningar utan
ir lyhorda for vira behov och intresserade av vara
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synpunkter och idéer, dven nir de ligger utanfor
manualen, siger Michael Pettersson.

— Vi ville till exempel bygga héga skip i Denim
Library, den gamla ridhussalen dir vi bytt ut
béckerna i hyllorna mot denimmode frin alla
virldens hérn. Det gick inte att gora enligt design-
manualen. Men vi visade hur man kunde géra och
fick da igenom det, siiger Roger Kylberg.

VI KAN ALLTID VARA RAKA MOT VARANDRA
Men trots framgingen ir det ingen som lutar sig
tillbaka.

— Med Rédhuskompaniets koncept, dvriga mode-
och inredningsbutiker och en bra restaurang har
Radhuset blivit det vi ville. Men man blir aldrig

Roger Kylberg, Radhuskompaniet

klar med ett sddant hir koncept, det maste skruvas
hela tiden. Dirfor dr det s viktigt att vi har opera-
torer som fortsitter att driva arbetet framat. Det
ror sig hela tiden, nya samtal om forindringar och
nya krav, siger Evalena Engstrom.

— Ha ha, ja. Vi ir krivande. Men vi kan alltid
vara raka mot varandra, siger Roger Kylberg.

Redan i ett tidigt skede, innan avtalen var klara,
fick Roger Kylberg en nyckel till Radhuset.

— Det var tomt forsta gingen jag var dir, som ett
spokhus med damm 6verallt. Jag sig potentialen
och tillbringade enormt mycket tid dir for att for-
std hur kundfléden och koncept skulle formas, jag
ndstan sov i huset. Det dr enormt stort act vi till-
sammans har skapat det Ridhuset ir idag. Hela
processen hjilps av att bdda parterna liter saker
vixa fram, att man lacer det ta tid. Det méste f3 ta
tid f6r ate skapa ndgot sd bra som Rédhuset, siger
Roger Kylberg.



Revisions- och rddgivningsbyrin PwC:s nyrenoverade
lokaler i Blistern 6, Hagastaden.
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TECKEN PA EN BREDDAD EFTERFRAGAN

EFTERFRAGAN PA KONTORSLOKALER i Stockholmsomrddet har l&dnge varit hég. Under

2012 har dock oroligheterna i omvérldsekonomin avspeglat sig hos foretagen som varit

awvaktande infér att hyra storre ytor. Med ckad kostnadsmedvetenhet har intresset for

omradena utanfor stadskarnan vuxit.

ATTRAKTIVA KLUSTER

Sedan flera ar tillbaka har vi sett en utveckling dir
omraden utanfér CBD (Central Business District)
har stirke sin attraktionskraft genom att fokusera
pa en viss sektor och bilda si kallade kluster.

Kista har linge varit kint som ett I'T- och telekom-
omride. Trots en férhallandevis stor andel vakanta
kontorslokaler (11,5 procent) ir tron pa omradet
fortsatt hog. Med stor variation i standard ir efter-
fragan god pa lokaler av hég kvalitet. Kvalitets-
bredden i bestandet speglas i en stor hyressprid-
ningen, dir kontorshyrorna stricker sig mellan
1600-2 600 kr/kvm.

Under éret har Atrium Ljungberg inlett byggna-
tionen av Kvarteret Nod, dir 27 000 kvm ska
fardigstillas under 2014. Ett tiodrigt hyresavtal har
redan tecknats med Stockholms universitet. Ett
annat exempel pa satsningar i Kista dr Klgverns nya
kontorsbyggnad for Ericsson.

Det storsta nybyggnadsprojektet i Stockholms-
omradet under 2012 ir stadsutvecklingsprojektet
Hagastaden. Med en tydlig inriktning mot life
science kommer det framvixande kvarteret att
integrera det nya universitetssjukhuset Nya Karo-
linska Solna. Hagastaden ska sta helt klart 2025, d4
omradet kommer omfatta 5000 bostider och
36000 arbetsplatser.

Kontorshyrorna i Hagastaden ligger idag mellan
1800-2 800 kr/kvm. Med stort intresse frin savil
media som hyresgister vintas dessa nivéer snabbt
stiga, och man har under dret noterat en markant
minskning av antalet vakanser.

Sett 6ver en femtonarsperiod har Sédermalm
gjort en resa ur ett kommersiellt perspektiv. Stan-
darden har forbittrats och méinga kontorsbyggnader
har genomgitt stora renoveringar. Hyrorna ligger
idag fran 2200 kr/kvm till topphyror runt 4 000
kr/kvm, och efterfrigan ir fortsatt stor. I dagsliget
har de dryga 700000 kvm kontor en vakansgrad pa
knappt fyra procent.
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OKAD MEDVETENHET PRAGLAR EFTERFRAGAN
De viktigaste parametrarna for kontorshyresgister
i Stockholm ir flexibla och yteffektiva lokaler samt
lige. Stor vike liggs vid goda kommunikationer,
dir framforallt nirhet till tunnelbana prioriteras.
Betydelsen av miljéklassning och hég hallbarhets-
standard fortsitter att 6ka.

Hyresgisternas krav har under de senaste dren
drivit pd en uppgradering av den tekniska standarden
pa kontorsytor i Stockholmsomradet. Det har resul-
terat i effektivare el- och ventilationssystem samt
uppfrischad interiér och smartare planlésningar
dir 80 procent av potentiella hyresgister idag vill
ha 6ppna kontorslandskap.

FRAMTID

Trots den laga vakansgraden pa kontor i Stockholms-
omradet gor instabiliteten i omvirldsekonomin
prognosen for de nirmaste aren osiker. Kontors-
vakanserna vintas hilla sig p4 forhallandevis stabila
nivder under 2013, for att 6ka i borjan av 2014.

HYRESUTVECKLING | STOCKHOLM"
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"Vara hyresgaster kan kanna sig trygga

hos oss. Vi erbjuder ett innehall, en tjanst.
Inte bara kvadratmetrar.”

Micael Averborg, affirsomradeschef Kontor, Atrium Ljungberg
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KONTOR PA STRATEGISKA
PLATSER [ STOCKHOLM

ATRIUM LJUNGBERGS KONTORSFASTIGHETER finns dar Stockholm véaxer och utvecklas.

Genom att koncentrera bestandet till utvalda delmarknader kan vi vara en framtradande

aktor pa respektive omrade och bedriva en aktiv férvaltning néra vara kunder.

Vart kontorsbestand finns i Hagastaden, Sodermalm,
Sickla, Kista och Farsta — langsiktigt starka mark-
nader pi de mest expansiva platserna i Stockholm.
Enheterna ir stora och sammanhdllna, vilket ger oss
mojlighet att vara delaktiga och paverka utvecklingen
bide i och utanfor det egna bestdndet. Bland véra
kontorsfastigheter finns flera vilkinda profilfastig-
heter, dir den mest kiinda ir Glashuset vid Slussen.

P34 varje delmarknad har vi ett lokalt férvaltnings-
kontor med egen beslutsfattande personal. Det ger
oss mojlighet att ha en nira och tit dialog med vira
kunder. Vi strivar efter att ha langsiktiga relationer
med vira hyresgister, att ge dem méjlighet att viixa
och krympa i vara fastigheter, utifrin deras forindrade
behov. Just nirheten och lingsiktigheten 4r nigra
av vara viktiga framgingsfakeorer. Det gor att vi
kan férutse kundernas behov och att utvecklings-
arbetet kan ske i samverkan éver lang tid, med korta
beslutsvigar och snabba genomférandetider.

Under éret har flera lyckade omférhandlingar
och nyuthyrningar gjorts. Uthyrningsgraden lag

vid slutet av 2012 pa 93 procent. I Stockholms city,
Sodermalm och Hagastaden ir vara fastigheter i det
niarmaste fullt uthyrda.

Vi fortsitter att vixa med vart kontorsbestind
bide i befintliga fastigheter och genom forvirv.
Under 2012 flyttade Intrum Justitia in i sitt nya
huvudkontor i Sickla Affirskvarter. Byggnaden blir
Atrium Ljungbergs forsta att miljcertifieras enligt
BREEAM. I samma omride har stora inflyttningar
skett i kontorshuset HK60.

I borjan av 2012 képte vi resterande 50 procent
av kontorsfastigheten Blastern 13 i Hagastaden och
i slutet av dret dven kontorsfastigheten Hirden 14
i samma omrade. Dessa bada forvirv ger oss méj-
ligheter att vara en in starkare aktor péd en av
Stockholms viktigaste tillvixtmarknader.

I Kista fortsitter arbetet med att uppfora
Kvarteret Nod, en ny métesplats for kreativitet,
innovation och tillvixt inom ICT. Lis mer om
Kvarteret Nod p4 sidan 42.

KVM - KONTORSYTA

MKR - HYRESVARDE

% - UTHYRNINGSGRAD

TIO STORSTA KUNDER KONTOR,
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Ovriga
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Stockholms lans landsting
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Intrum Justitia
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Landstingens dmsesidiga férsakringsbolag




BESKRIVNING

| Hagastaden pagar just nu ett av Stockholms storsta utvecklingsprojekt ndgonsin,

med en beslutad investering pd cirka 60 miljarder kronor. Atrium Ljungberg har agt
fastigheter i omradet sedan 1992 och bevarat och utvecklat de vackra industrifastig-
heterna fran 1930-talet. Idag bestar fastigheterna av moderna, funktionella kontors-
miljder med hog teknisk kapacitet. Har finns hyresgdster sdsom Danske Bank, PwC,
Stockholms lans landstings IT-avdelning och en av Stockholms lans landstings BUP-mottag-
ningar. Under aret har stora nyuthyrningar gjorts och véra fastigheter i Hagastaden &r

i det ndrmaste fullt uthyrda. Bland annat har avtal tecknats med Friskis & Svettis Stock-
holm, som i borjan av aret 6ppnar en stor traningsanlaggning samt kontor i omradet.

Sodermalm fortsatter att vara en eftertraktad plats for kontorsetablering. Har ligger
vara kontorsfastigheter bra positionerade pa b&sta ldgen. Vid Slussen finns en av
Stockholms mest kdnda byggnader, Glashuset, som attraherar ménga foretag med
starka varumarken. Vara hyresgaster i Glashuset inkluderar sedan lange Tidningarnas
Telegrambyra, Tengbomgruppen och Telenor. | Séderhallarna vid Medborgarplatsen
har vi moderna lokaler mitt i soders puls av manniskor, handel och restauranger. Intill
Medborgarplasten, p& Magnus Laduldsgatan, har vi ljusa och funktionella kontors-
lokaler med narhet till goda kommunikationer.

Sickla Affarskvarter ar benamningen pa den satsning som pagar for att tillféra fler
kontorsarbetsplatser till Sickla. Under &ret har Intrum Justitia flyttat in i sitt nya hus
och om- och tillbyggnaden av kontorshuset HK60 blev klart vid arsskiftet 2012/2013.
Arbetet med att fardigstalla AkzoNobels svenska huvudkontor och ett laboratorium
pagar. Inflyttning sker i bérjan av 2014.

Pa ndgra ars sikt &r var malsattning att antalet arbetsplatser i Sickla ska 6ka fran
cirka 4 500 till cirka 8 000.

Kista ar ett ledande kluster for foretag, forskning och utbildning inom informations-
och kommunikationsteknologi i en levande och starkt vaxande vetenskapsstad. |
Atrium Ljungbergs fastigheter i stadsdelen Arvinge finns b&de kontor och bostéder.
Har finns internationella foretag som Oracle, Atea, Agilent Technologies, Ingram
Micro och Huawei.

Vid Kista Gard uppfors nu Kvarteret Nod, en ny kreativ och dynamisk métesplats for
bland annat (drande och forskning. Kvarteret Nod beraknas sta klart fér inflyttning
under 2014. Lds mer om Nod pa sidan 40.

| Farsta, som utpekats som en av Stockholms stads viktigaste motesplatser i sydostra
Stockholm, dger Atrium Ljungberg kontorsfastigheter om narmare 29 000 kvm.
Stockholms stad, Rikspolisstyrelsen, Arbetsférmedlingen och SEB ar nagra av vara
hyresgaster. Har finns ocksa Hotspot Farsta, ett flexibelt kontors- och entreprendrs-
centrum for nyféretagare. Vart arbete med att utveckla och skapa levande kontors-
miljéer i Farsta gar hand i hand med Stockholms stads visions- och utvecklings-
arbete "Tyngdpunkt Farsta”, vars syfte ar att gora Farsta till en spannande och
konkurrenskraftig handels- och métesplats.
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KONTOR | VARA KONTOR

NYCKELTAL STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA
Uthyrbar kontorsyta 73 600 kvm HAGASTADEN
Stockholms
Hyresvarde 205 mkr Buriga lans landsting
LRF Media
Skanska Health Care
BT Nordics
Amadeus Scandinavia
~__Fdrenade Liv
Starcom Sweden .
IP Only Telecommunication MOt'WS‘drOttens
- Servicebolag
Dalkia
Uthyrbar kontorsyta 39 600 kvm SODERMALM
Hyresvarde 136 mkr Ovriga Telenor
NYKCool
RFSU ™
Proventus
Ungdomsstyrelsen
Tengbomgruppen
Tidningarnas telegrambyra ~ EADigitalillusions
Landstingens omsesidiga
forsakringsbolag Stockholms lans landsting
Uthyrbar kontorsyta 61600 kvm Verisec AB SICKLA
B North trad Ovriga Atlas Copco
Hyresvarde 144 mkr orth trade
Folktandvarden
Sthlms lan
Ateljé Lyktan
24 Solutions /
Casco Intrum Justitia
Adhesives Strukton Rail
GEAB The
Phone House
Uthyrbar kontorsyta 40 600 kvm KISTA
Hyresvarde 84 mkr Novell
NEC Scandinavia
Agilent Technologies
Siemens Oracl
Huawei Technologies J—race
Ingram Micro
Arrow ECS Arrow Components
Uthyrbar kontorsyta 28 900 kvm FARSTA
B Stockholms kommun
Hyresvarde 52 mkr

Stockholms
lans landsting
_-an>tandsting

Folktandvarden

Sthlms lan Rikspolisstyrelsen

Arbetsférmedlingen

Carema Priméarvard
Primaskolan

Ideella foreningen STIL

Posten Meddelande
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Genom en och tit dialog med vira kunder
kan v f d s behov och utve /el ngsarbete
kan ske i samverkan iver tid.
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MER AFFARSNYTTA MED
DELADE FUNKTIONER

Genom att arbeta ndra och tillsammans med kunderna skapar Atrium Ljungbergs affarsutvecklare och arbetsrymds-
specialister helt nya och betydligt mer effektiva arbetsplatser med en kombination av egna och delade funktioner.

Det ir forst i motet som idéer kan vixa till innova-
tioner. Dirfor bygger Atrium Ljungberg mer 4n
hus. Vi bygger sammanhang och métesplatser.

— Eftersom hela var idé ar att skapa motesplatser
maste vi gora var lixa ordentligt tillsammans med
kunden. Nir vi nu bygger Kvarteret Nod i Kista,
Sveriges frimsta motesplats for kreativitet, innovation
och tillvixt inom informations- och kommunika-
tionsteknologi, behover vi samla alla aktérer i ett
nytt sammanhang och ge dem férutsittningar for
att motas, siger Peter Johansson, affirsutvecklare
och arbetsrymdsspecialist pd Atrium Ljungberg,

Peter Johansson, affarsutvecklare och arbetsrymds-
specialist pa Atrium Ljungberg

med lang erfarenhet av forindringsprocesser hos
foretag som Ikea, Folksam, Scania, Atea och Atlas
Copco.

Genom att skapa optimala férutsittningar for
kunderna att utveckla sina affirer tryggar Atrium
Ljungberg samtidigt sin egen.

— Vira kunder litar pa att vi gor resan tillsammans
och anpassar 16sningar efter deras skiftande verksam-
heters behov.

MODELLEN SPACE MANAGEMENT
Kundens egen funktion och yta — kirnan — utgér
basen men verksamheten varierar bdde 6ver dagen
och sett over lingre tid.

— Dirfor arbetar vi med nigot som vi kallar for
Space Management, som handlar om olika lager av
delade funktioner.

Metoden bygger pa olika zoner pé och kring
kontoret; den personliga, arbetsgruppens, foretagets
och andra foretags ytor i samma sammanhang,.

— Genom att arbeta med Space Management-
modellen kan féretag och organisationer anvinda
lokalerna som ett verktyg att na sina affirsmil pd
ett helt nytt sitt, sdger Peter Johansson.

I praktiken innebir det mindre rymd fér indivi-
duella arbetsplatser och mer rymd fér de gemen-
samma verktygen, bide inne pé foretaget, pd delade
ytor precis i anslutning och inne hos grannféretagen.
Genom att omhinderta minniskors olika behov i
olika zoner kan foretagets egen kontorsyta minskas,
samtidigt som tillgangen till delade och delvis
delade funktioner 6kar.

GEMENSAMMA FUNKTIONER | ARVINGE 16.0
Atrium Ljungberg har anvint Space Management
i lokalerna Arvinge 16.0 i Kista dir café, konferens-
anliggning, partnerarbetsplatsen hubben och det
kreativa satellitkontoret Hotspot vilkomnar beso-
kare till foretagen Atea, NEC, Novell och Middle-
point.

— Genom att arbeta med Space Management
pa det hir sittet med egna och delade ytor finns en
inbyggd flexibilitet som gor att vi kan mota skif-
tande behov pd ett effektive site.

VIRTUELLT VERKTYG FOR UPPLEVELSEN
Kvarteret Nod ir just nu en byggarbetsplats, men
huset och platsen kan inda upplevas som om det
vore klart. Detta ir majligt genom Atrium Ljung-
bergs fullskaliga virtuella visualiseringsverktyg.

— Det ir ett stort steg att bryta monster och ta
steget in i framtidens arbetsplats. Det hir ir ett av
véra verktyg for att skapa en effektiv férindrings-
process. Det gor det ldttare ate forestilla sig hur det
kommer bli i praktiken och sikerstilla att vi hamnar
ritt frin borjan, siger Peter Johansson.
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Med virt virtuella visualiseringsverktyg kan vi i tidigt skede utveckla
och anpassa lokaler och arbetsmilj tillsammans med kunder och
samarbetspartners.

Frin vinster: Sofia Strandell, Atrium Ljungberg, Peter Johansson,
Atrium Ljungberg, Robert Malmstrom, Univisual.

-




I A'rz/z'nge i Kista har vi skapat en smdskalig
och lagbebyggd tridgdrdsstad.
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FLER BOSTADER GOR
OMRADEN LEVANDE

VARA TVA BOSTADSOMRADEN &r integrerade i stadsdelen Arvinge i Kista och i Mobilia

i Malmé. | framtiden vill vi komplettera flera av vdra omraden med bostider. Vi tror att

mixen av verksamheter ar det som skapar levande métesplatser.

Atrium Ljungbergs huvudinriktning ir fastigheter
for handel och kontor, men vara miljéer rymmer
ocksd boende, kultur, service och lirande. Vi tror pd
idén att kombinera verksamheter som drar affirs-
missig nytta av varandra for att skapa dynamiska
helhetsmiljder som lever dygnet runt.

Bostider ir ett allt viktigare inslag i var strategi
att skapa levande miljoer. Med bostider befolkas
omraden bide dag som natt och skapar goda forut-
sittningar for en plats att bli just levande.

VARA BOSTADER | KISTA OCH MALMO
Vira nuvarande bostadsomriden finns i Arvinge,
som utgor en egen stadsdel vid entrén till Kista,
och i Malmé i anslutning till Mobilia stadskvarter.
I Arvinge har vi skapat en smaskalig och lag-
bebyggd tridgirdsstad dir de 435 hyresritterna
integrerats med arbetsplatser, restauranger och
ndrservice.

I Mobilia har vi nirmare 200 hyresligenheter,
ett fyrtiotal nybyggda sedan 2009 och de 6vriga
nyrenoverade sedan samma ar. Dessutom bygger vi
just nu ytterligare tvi nya bostadshus i Mobilia med
ett sjuttiotal hyresligenheter. Inflyttning kommer
att ske fran slutet av 2013.

BOSTADER PA FLER PLATSER | FRAMTIDEN
Vi dger dven mark pa andra stillen inom vart
fastighetsbestind som limpar sig for boende.

I framtiden kan vi komma att bygga fler bostider
ddr det kompletterar vira helhetsmiljéer pa ett
bra sitt.

LAGENHETER | KISTA OCH MALMO

LAGENHETER UNDER

MKR - HYRESVARDE

UPPFORANDE | MALMO
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I Svenssons i Lammbults butik i Sickla

utforde TL Bygg en avancerad tillbygenad
dir taé befintliga fastigheter byggdes samman
med ny entré och nytt trapphus.

"Vivardesatter langvariga, nara
samarbeten som bygger pa
tydlighet och arlighet.”

Johan Edlund, vd, TL Bygg
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TL BYGG STARKER VARA AFFARER

HELHETSPERSPEKTIV OCH SAMVERKAN &r grundlaggande i Atrium Ljungbergs strategi.

Genom véart heldgda dotterbolag TL Bygg 6kar vi flexibiliteten och snabbheten i vart arbete

och fér en stérre kontroll 6ver byggprojekten. Tillsammans med byggbolaget breddar vi vart

perspektiv, vilket gynnar vara kunder och projekt.

TL Bygg har, liksom delar av Atrium Ljungberg,
sina rotter i det bygg- och fastighetsbolag som Tage
Ljungberg startade 1946. Bolagets verksamhet
grundar sig pd en stolt byggmistartradition och pa
det yrkeskunnande som Tage Ljungberg implemen-
terade i sitt bolag.

KOMPLETT BYGGFORETAG MED BRED
KOMPETENS
TL Bygg dr frimst verksamt i storstockholm och
utfor alla typer av byggnationer. Skriddarsydda,
kundanpassade helhetslosningar ir kinnetecknande
for verksamheten, som omfattar nyproduktion,
ombyggnation och byggservice samt ROT-arbeten
av bostadsfastigheter. De huvudsakliga bestillarna
ir statliga bolag, kommuner, landsting, forsikrings-
bolag, fastighetsbolag och bostadsrittsféreningar.
Cirka 40 procent av TL Byggs totala omsittning
2012 avser arbeten utforda t Atrium Ljungberg.
Orderstocken vid drets utging var 225 mkr.

OMSATTNING PER UPPDRAGSTYP

Industri och 6vriga
anlaggningar 3 %
Bostader 29 %
Sport och fritid 8 %

Vérd och omsorg 13 %

Kontor 23 % \

~__Butiker och handel 24 %
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Under éret har TL Bygg bland annat byggt en
ny forskola i Nacka, ett flertal apotek, kontors-
anpassningar at AMF och ett skyddsrum i Sickla.

I Uppsala har TL Bygg, pd uppdrag av Atrium
Ljungberg, arbetat med om- och tillbyggnationen
av Radhuset och Grinby Centrum. Man har ocksd
pabérjat nyproduktion av en fastighet pa Kungliga
Tekniska Hogskolan (KTH) for Akademiska Hus
och arbeten i Tele2 Arena fér SGA Fastigheter.
Dessutom har ett flertal stambyten utforts at
Stockholmshem. Manga av arbetena kommer att
fortsitta under 2013.

GOD LONSAMHET OCH STARKA
GRUNDVARDERINGAR

TL Bygg dr ett Ionsamt bolag som visar goda
resultat ver konjunkturcykler. Genom att bidra
med viktig och kompletterande kompetens tillfr
dotterbolaget stort virde till Atrium Ljungberg,
inte minst i komplexa projekt dir samarbetet gor

OMSATTNING PER BESTALLARKATEGORI

Fastighetsbolag

privata 6 % Atrium Ljungberg-

koncernen 40 %

Forsakringsbolag 7 %

Fastighetsbolag
kommunala 13 %

Ovriga privata
kunder 14 %

Stat och kommun

ovrigt 20 %



Atrium Ljungberg mer snabbfotat och flexibelt.
Genom kontroll éver och inflytande under hela
byggprocessen kan Atrium Ljungberg tillsammans
med TL Bygg tillfora ett stdrre virde dill kunder
och uppdragsgivare.

For TL Bygg innebir dgarférhillandet trygghet
och stabilitet i verksamheten och ger méjlighet att
satsa pé langsiktigt viktiga frigor sisom personal-
och kvalitetsfragor. En l6pande dialog mellan
bolagen uppmuntrar till kompetensutveckling och
erfarenhetsutbyte.

TL Bygg virdesitter langvariga, nira samarbeten,
som bygger pa lojalitet, tydlighet och irlighet.

Att behalla kunder for dterkommande uppdrag ses
generellt som mer virdefullt in att ta in enstaka
projeke for nya kunder. Bolagets starka grundvirde-
ringar; langsiktighet, palitighet, samverkan och
engagemang, genomsyrar hela verksamheten och

ir en bidragande faktor till linga kund- och affirs-

relationer och dterkommande bestillare.

| KORTHET
BYGGBOLAG MED UPPDRAG FRAMST | STORSTOCKHOLM

EGNA MEDARBETARE GER STORRE
ENGAGEMANG OCH HOGRE KVALITET

Liksom Atrium Ljungberg strivar TL Bygg efter att
driva verksamheten med egna medarbetare for att
sikerstilla engagemang, effektivitet och kvalitet.
Foretaget har egen kompetens inom sivil bygg-
och projektledning som kalkylering och inkép.
Under aret har satsningar gjorts pd utbildning och
kompetensutveckling bland bide tjinstemin och
yrkesarbetare. Bland annat har ett flertal personer
deltagit i ett omfattande ledarskapsprogram.

TL Bygg dr medlemmar i bransch- och arbets-
givarorganisationen Sveriges Byggindustrier och
stddjer dess mil och visioner om moderna med-
arbetaravtal, en sund byggbransch och sikra arbets-
platser.

Lis mer pd: www.tlbygg.se

CERTIFIERADE ENLIGT BFK9K, ETT PRODUKTCERTIFIERINGSSYSTEM FOR BYGGBRANSCHEN

ANTAL ANSTALLDA: 122 (32 TJANSTEMAN, 90 YRKESARBETARE)

NETTOOMSATTNING 2012: 378,5 MKR
RESULTAT EFTER FINANSNETTO 2012: 20,6 MKR
ORDERSTOCK VID UTGANGEN AV 2012: 225 MKR

V2

—y, TLBygg
VD: JOHAN EDLUND =)
RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG
mkr 2012 2011 2010 2009 2008
Nettoomsattning externa bestallare 225,6 292.8 304,5 299.2 2914
Nettoomsattning koncerninterna foretag 152,9 135,7 69,4 50,2 67,4
Nettoomsattning totalt 378,5 428,5 373,9 349,4 358,8
Rérelseresultat 19,5 32,3 30,9 33,5 31,4
Finansnetto 1.1 0.8 0,9 0,0 1.1
Resultat efter finansnetto 20,6 33,1 31,8 33,5 32,5
Antal anstallda 122 120 113 100 100
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FORVALTNINGSBERATTELSE

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

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

redovisning for rakenskapsaret 2012. Uppgifterna inom parentes avser féregdende

rékenskapsar. Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa sidorna 96-101.

VERKSAMHETEN

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

FINANSIELLA MAL

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

20 procent for ny- och tillbyggnader. Under
2012 okade driftoverskottet med 11,8 procent
jamfort med foreg&ende ar och bolaget inves-
terade 1 512 mkri egna utvecklingsprojekt.
Under aret fardigstalldes tva ny- och tillbygg-
nadsprojekt. Total investering for dessa uppgick
till 255 mkr och projektvinsten till 17 procent.

De finansiella malen faststaller ocksa att
soliditeten ska vara lagst 30 procent, samt att
rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ggr.
Vid slutet av 2012 uppgick soliditeten till
40,3 procent och rantetackningsgraden upp-
gick till 2,6 ggr.

Utdelning till aktieagarna ska motsvara
minst 50 procent av resultat fore vardefor-
andringar, efter nominell skatt. Féreslagen
utdelning for 2012 uppgar till 2,85 kr per
aktie, vilket motsvarar en utdelningsandel
om 68 procent.

MARKNADEN
Den svaga omvarldsutvecklingen under 2012
paverkade den svenska marknaden i allt storre
utstrackning under arets gang. Svensk eko-
nomi vaxte med 1,2 procent under aret, vilket
ar starkare i jamforelse med ovriga Europa.
Efterfrdgan pa kontorslokaler i stockholms-
omradet har varit hég under en langre tid.

Med en ckad kostnadsmedvetenhet har fore-
tagens intresse for omradena utanfor stads-
karnan vuxit under aret.

P& Atrium Ljungbergs samtliga kontors-
delmarknader har efterfrégan av lokaler varit
god under hela 2012. Vi har genomfort flera
lyckade nyuthyrningar och omférhandlingari
bland annat Hagastaden och Sédermalm i
Stockholm samt i Sickla, Nacka. Sarskilt bra
har uthyrningsarbetet gatt i Hagastaden dar
vara fastigheter nu ar i det ndrmaste fullt ut-
hyrda. Hyresnivderna inom vart kontorsbestand
ar stabila och pd vissa stallen har nivderna ckat.

Lag rénta och inflation har gjort de
svenska hushéllen kopstarka, men samtidigt
dterhallssamma pa grund av konjunkturlaget
i omvarlden. Detaljhandelns tillvaxt i Sverige
2012 blev totalt 2,0 procent, trots att jul-
handeln for forsta gangen sedan 1995
minskade jamfort mot &ret innan. Daglig-
varu-, sport- och skohandeln har haft bra
utveckling under &ret. Aven restaurang-
branschen har haft en god utveckling. Inom
elektronik-, mobel- och bygghandeln
minskade omséattningen under aret.

Atrium Ljungbergs storre handelsplatser;
Sickla Kopkvarter i Nacka och Farsta Centrum
i Stockholm, Port73 i Haninge, Gréanby Centrum
i Uppsala och Mobilia i Malmé har under aret
haft en sammantagen omsattningsokning
med 3,4 procent jamfort med foregdende ar.
Omséttningen har paverkats av saval pagaende
som fardigstallda projekt. Hyresnivaerna for
Atrium Ljungbergs butikslokaler har varit
stabila under &ret.

PROJEKT
Atrium Ljungbergs hoga utvecklings- och
investeringstakt har fortsatt under 2012.
Investeringar i egna utvecklingsprojekt uppgick
till 1512 miljoner kronor (1050) och férvary
har gjorts med 895 miljoner kronor (379).
Tre stora invigningar har skett i vara han-
delsomraden under aret. | slutet av februari
2012 6ppnade modevaruhuset R&dhuset i
Uppsala. R&dhuset, som ar en av Uppsalas
mest kanda och karaktaristiska byggnader

har under ett par ars tid genomgatt en om-
fattande om- och tillbyggnad. Det nya Rad-
huset inrymmer idag ett femtiotal hogkvali-
tativa modevarumarken, restaurang, bar och
café samt en inredningsbutik.

I slutet av mars fardigstalldes den andra
utbyggnadsetappen av Port73 i Haninge med
tre nya butiker. Ytterligare en utbyggnad om
10 400 kvm ny handelsyta p&gar i Port73. Har
kommer bland andra en stor dagligvarukedja
att oppna efter sommaren 2013.

| slutet av september invigdes en ny
byggnad om 10 000 kvm i Mobilia i Malmd
med sju verksamheter innehallande butiker,
gym, service och restaurang. | och med detta
har vi kommit mer &n halvwags i den stora
omvandlingen av Mobilia fran ett traditionellt
kopcentrum till att bli ett stadskvarter. Den
stora invigningen sker i september 2013. D&
oppnar ytterligare ett fyrtiotal nya verksam-
heter for handel, service, halsa och kultur.
Samtidigt kommer ett nytt p-hus med cirka
650 parkeringsplatser att sta klart. Dessutom
pagar nybyggnationen av tva bostadshus i
Mobilia med ett sjuttiotal hyreslagenheter
som kommer att vara inflyttningsklara frén
slutet av 2013.

Granby Centrum i Uppsala fortsatter att
vaxa och i september fardigstalldes den
tredje utbyggnadsetappen pa kort tid. En av
entréerna har flyttats ut och fyra nya butiker
och en food court med fem olika matkoncept
och ett café oppnade. Granby Centrum bestar
nu av ett hundratal olika butiker, restauranger
och serviceverksamheter.

Vad galler utvecklingsprojekt for kontor
inleddes i borjan av aret arbetet med att bygga
AkzoNobels nya svenska huvudkontor i Sickla.
AkzoNobel har tecknat avtal fér 7 800 kvm av
husets totala uthyrbara yta pa 10 800 kvm.
Byggnaden beraknas vara klar for inflyttning
i borjan av 2014.

I maj erhéll Atrium Ljungberg en tidig
markreservation om 36 000 kvm BTA i Haga-
staden, norra Stockholm. Beslutet ar villkorat
av en dverenskommelse om kopeskilling av
marken samt att lokalerna fylls enligt visionen
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om Hagastaden som ett life science-kluster
och géller tva ar frén beslutet.

Intrum Justitias nya huvudkontor i Sickla
fardigstalldes under november och foretaget
flyttade in pa 6 000 kvm av husets totalt
7 400 kvm. Under véren 2013 &ppnar ett
restaurang-, deli- och butikskoncept i husets
bottenplan.

| Sickla slutfordes totalrenoveringen och
tillbyggnaden av kontorshuset HK640. Fastig-
heten, som byggdes i borjan av 1960-talet,
bestdr numera av moderna och representa-
tiva kontor av hog standard. Fyra tillbyggda
glasvaningar och utanpaliggande glashissar
ger HK60 en unik utsikt dver Stockholm.
Inflyttning paborjades under slutet av 2012
och fortsatter successivt under varen 2013.
HKé&0 och Intrum Justitias nya huvudkontor
utgor, tillsammans med det nyligen invigda
torget, Hesselmans torg, en viktig del av
Sickla Affarskvarter.

| Kista fortsatter byggnationen av Kvarteret
Nod som kommer att bli en helt ny motes-
plats for bland annat larande, forskning och
naringsliv. Projektet omfattar totalt 27 000 kvm
uthyrbar yta. Stockholms universitet kommer
att hyra 8 700 kvm under en tiodrsperiod.
Kontrakt har dven tecknats med SSIS (Stock-
holm Science & Innovation School) samt en
restaurang- och caféaktor. Kvarteret Nod
fardigstalls sommaren 2014.

BREEAMCERTIFIERING AV NYBYGGNADER
Som en del av Atrium Ljungbergs hallbarhets-
arbete &r malsattningen att miljécertifiera
alla vara storre nybyggnader. Vi har valt att
certifiera enligt miljoklassningssystemet
BREEAM. Miljocertifieringen p&gar for de fyra
storre nybyggnadsprojekten HK Intrum Justitia,
HK AkzoNobel, Mobilia etapp 3 och Kvarteret
Nod. Den forsta certifieringen kommer att

bli klar under varen 2013 och avser Intrum
Justitias nya huvudkontor i Sickla.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
| januari forvarvade Atrium Ljungberg reste-
rande 50 procent av fastigheten Blastern 13 i
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Hagastaden i Stockholm, till en kdpeskilling
om 630 miljoner kronor. Fastigheten &gdes
sedan tidigare till 50 procent av Atrium
Ljungberg. | december forvarvades fastigheten
Harden 14, beldgen i direkt anslutning till
bolagets befintliga bestdnd i Hagastaden.
Kopeskillingen baserades pa ett underlig-
gande fastighetsvarde pd 227 miljoner kronor.
Under aret forvarvades ocksa fyra villafastig-
heter i nara anslutning till Sickla Kopkvarter for
en sammanlagd kopeskilling om 37 miljoner
kronor. Darmed har Atrium Ljungberg forvarvat
ett stort markomréade i den ostra delen av
Sickla, vilket ger mojligheter att vidareutveckla
omradet.

Under aret har fastigheten Stormarknaden
1 i Halmstad avyttrats. Forsaljningen skedde
genom avyttring av aktier. Képeskillingen
baserades pa ett fastighetsvarde uppgdende
till 130 miljoner kronor med en resultateffekt
pa 48 miljoner kronor efter skatt.

PERSONAL
Kompetensforsorjning ar en viktig faktor for
foretagets framgang. Darfor arbetar bolaget
strukturerat med uppdragsbeskrivningar,
malsamtal, uppfdljningar av handlingsplaner
samt utvecklingsprogram och ledarskaps-
utveckling for att gora bolaget till en an mer
attraktiv arbetsgivare. Malet &r att bli en av
Sveriges basta arbetsplatser enligt Great
Place to Work®.

| februari 2012 tilltradde Mattias Celinder
rollen som chef for affarsomrade handel
i Atrium Ljungberg och medlem i bolagets
ledningsgrupp. Mattias Celinder eftertradde
Kristina Johnson som lamnade sitt uppdrag
i januari.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Atrium Ljungberg har upprattat program for
emission av foretagscertifikat med ett ram-
belopp uppgdende till tvd miljarder kronor.
Under forsta halvaret 2013 avses att lana en
miljard kronor under programmet, varav
halften emitterades i februari. Bolaget har
aven tecknat tva kreditloften, om totalt en

miljard kronor, som sakerhet for programmet.
Dessa l6per pa tre respektive fem ar.

Detaljplaneéndringen for en nybyggnad for
Ica Kvantum i Farsta Centrum vann laga kraft
i januari 2013. Utover butiksytan planeras ett
parkeringshus med cirka 170 platser. Bygg-
start berdknas ske under forsta kvartalet
2013 och Ica Kvantum planeras oppna under
varen 2014.

Carola Lavén, chef for affarsutveckling och
medlem i bolagets ledningsgrupp, meddelade
i slutet av februari att hon valt att lamna sin
anstallning i Atrium Ljungberg.

UTSIKTER FOR 2013

Tillvaxten i svensk ekonomi dampades under
slutet av 2012. Bade varslen och arbetslgsheten
okade. Den ekonomiska osakerheten i om-
varlden, famforallt i euroomradet, kvarstar.
Saval svenska hushall som foretag ser nega-
tivt pa framtiden och b&de investeringar och
konsumtion forvantas utvecklas svagt under
2013. Konjunkturinstitutet bedomer att BNP-
tillvaxten kommer uppga till 0,8 procent un-
der 2013 i jamforelse med utfallet &ret innan
pa 1,2 procent. HUI Research spér att den
sammantagna detaljhandelstillvaxten i Sverige
kommer att uppga till 2,0 procent under
2013, vilket ar i nivd med 2012.

Atrium Ljungbergs forutsattningar ar goda
da utvecklingen pa de marknader bolaget
finns p& bedéms starkare &n genomsnittet
i Sverige. Var bedémning ar att omséttningen
pa vara handelsplatser samt hyresnivierna
for badde handels- och kontorslokaler kommer
att vara stabila under 2013.

Arets genomforda forvarv och fardigstallda
projekt, samt de projekt som kommer att
fardigstallas under 2013 kommer att ge
okade hyresintakter under kommande ret.
Resultatet fore vardeférandringar och skatt
vantas for 2013 uppga till 790 miljoner kronor.
Arets resultat efter skatt bedoms uppga till
615 miljoner kronor vilket motsvarar 4,73 kr/
aktie. Vardeférandringar och framtida even-
tuella fastighetsforvarv och forsaljningar har
inte beaktats i prognosen.




MOJLIGHETER OCH RISKER

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

pa den svenska marknaden. Detta betyder att vi &r exponerade mot hur den svenska ekonomin utvecklas

i stort, sarskilt pd de delmarknader dar vi &r verksamma. Det &r framfor allt fastighetsvarderingen,

projektverksamheten och finansieringen som &r prioriterade riskomraden med hénsyn till komplexiteten

och beloppens storlek.

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg redovisar sina fastigheter
till verkligt varde i redovisningen vilket inne-
bar att en vardeférandring paverkar bolagets
resultatrakning. Kassaflodet paverkas dock
inte forran fastigheterna avyttras. Marknads-
vardet berdknas utifrdn koparens krav pa
avkastning och de enskilda fastigheternas
forvantade driftoverskott. Avkastningskravet
bestams av den riskfria rantan och varje
fastighets unika risk. Det forvantade drift-
dverskottet ar det 6verskott som en potentiell
kopare berdknas kunna uppnd. Forutsatt-
ningarna for ett hogt driftoverskott paverkas
dock av hur Atrium Ljungberg lyckas forvalta
och utveckla sina fastigheter till attraktiva
handelsplatser och kontorsmiljéer med en
kostnadseffektiv drift. Har har forvaltningen
en viktig roll i att utveckla l&ngsiktiga rela-
tioner med hyresgasterna och sakerstalla att
fastigheterna uppréatthaller en hog teknisk
standard.

Avkastningskravet och driftnettot, och dar-
igenom indirekt marknadsvardet, paverkas
vidare av omvarldsfaktorer sdsom konjunktur-
ldge och variation av utbuds- och efterfrage-
balans pa den lokala marknaden. Atrium
Ljungbergs strategi &r att finnas pa tillvaxtorter
dar det finns férutsattningar for lngsiktig
tillvaxt. Vid bedomning av dessa delmarknader
analyseras lage, befolkningstillvaxt, syssel-
sattning, allmanna kommunikationer och
konkurrenssituationen. Var bedomning &r att
de marknader som vi finns p& klarar sig
battre i b&dde hog- och ldgkonjunktur &n
genomsnittet i Sverige. Vidare ar en féréandrad
bebyggelse till f6ljd av nya detaljplaner en
faktor som kan f& s&val positiv som negativ
vardepaverkan for bolaget. Exempelvis be-
domdes den tidigare foreslagna, och nu
havda detaljplanen for Slussen i Stockholm,

medfora en vasentlig negativ vardeeffekt.

Nu pdgér darfor ett arbete for att hitta 0s-

ningar som mojliggor Slussens omvandling

och som samtidigt sékrar byggnadens varde.
Fastighetsvarderingen gors kvartalsvis

och for att kvalitetssékra varderingen later vi

externa varderingskonsulter granska varde-

ringen. Under 2012 har totalt 51 procent

av fastigheternas varde externvarderats.

| tabellen nedan redovisas hur effekter av

olika parametrar paverkar marknadsvardet.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan,

mkr
Hyresniva +/-10% +/-2 440
Driftkostnad +/-50 kr/kvm ~/+b4d
Avkastningskrav +/-0,25%  -1020/+1120
L&ngsiktig vakansgrad +/-2% -/+750

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

KANSLIGHETSANALYS VARDEFORANDRING

Fastigheter -10% 0 +10%
Vardeférandring, mkr -2 458 0 2 458
Belaningsgrad 53 % 47 % 43%

Samtliga vara fastigheter &r fullvardesfor-
sakrade genom Lansforsakringar. Lds mer
om fastighetsvéarderingen pa sidorna 23-24
ochinot 15.

INVESTERINGAR OCH PROJEKT
Fastighetsutvecklingen genom investeringar i
egna fastigheter och byggratter ar mycket
viktig for Atrium Ljungbergs vardetillvaxt. Vid
ny- och tillbyggnationer 4r malet att nd en
projektvinst om 20 procent. Vid ny-, om- och

tillbyggnationer finns en potentiell risk att
kundernas behov och férvantningar inte upp-
fylls eller att projekten blir dyrare p& grund av
felkalkylering i planeringsfasen. Konjunkturen
paverkar aven kostnadsutvecklingen. Det
finns ocksa risk att byggnationen blir mer
komplex an beraknat eller att den tekniska
standarden blir bristfallig.

For att bemota dessa risker drivs projekten
fran idé till fardigstallande av egen kompetens
inom bolaget. | och med detta har vi kontinuer-
lig direktkontakt med kunderna, korta
beslutsvagar, en snabb och enkel dverldamning
till forvaltningen samt ett helhetsperspektiv
som skapar mojlighet att arbeta fram unika
([6sningar. For projekt dar investeringen upp-
gar till 20 miljoner kronor eller mer tillsatts
en styrgrupp bestédende av medarbetare inom
affarsutveckling, projektledning och férvalt-
ning som aktivt deltar genom hela processen.
Det ar styrgruppen som sakerstaller att pro-
jekten genomfors kostnadseffektivt och att
projekten mater efterfrdgan frén vara kunder.
Varje kvartal genomfors investeringsuppfolj-
ningar da styrgruppens ordférande, affars-
utvecklare, projektledare, cfo och projekt-
controller narvarar. Projektens utveckling
och ekonomi rapporteras till bolagsledningen
och styrelsen varje kvartal. For investeringar
galler bolagets forsiktighetsprincip. Denna
innebar att inga investeringar pabdrjas
utan en rimlig avkastning kan tryggas genom
tecknade hyreskontrakt eller i kombination
med goda férutsattningar p& hyresmarknaden.

Alla investeringsbeslut som overstiger
20 miljoner kronor fattas av styrelsen. Inves-
teringsbeslut under 20 miljoner kronor be-
slutas enligt gallande attestordning i bolaget.
Projekten ar férsakrade under byggnations-
tiden och for garantidtaganden efter fardig-
stallandet.
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For att behalla en framtida l&ngsiktig till-
vaxt ar det viktigt att standigt soka efter nya
affarsmajligheter genom att fylla pa projekt-
portfoljen. | dagslaget kvartstar investeringar
om 1,4 miljarder kronor pé redan beslutade
projekt och mojliga investeringar inom be-
standet om fem miljarder kronor dar en
detaljplan finns eller maste forandras.

Forvarv av fastigheter sker framst i syfte
att forvarva byggratter och framtida utveck-
lingsprojekt eller att f3 strategiska fordelar.

Samtliga forvarv gérs med avsikten att lang-
siktigt aga och forvalta fastigheterna.

For att behdlla investeringstakten &r till-
gangen pa finansiering viktig. Se sid 89 for
beskrivning av Atrium Ljungbergs finansiering
och finanspolicy.

MILJO

Enligt miljobalken ar huvudregeln att den
som bedrivit en verksamhet eller har vidtagit
en atgard som har bidragit till en férorenings-

skada eller allvarlig miljéskada (verksamhets-
utdévaren) ar skyldig att gora undersokningar
och utfora eller bekosta avhjalpandet. | andra
hand kan fastighetsagaren i vissa fall bli
ansvarig. | samband med fastighetsforvarv
och infor nya projekt gor Atrium Ljungberg
genomlysningar for att identifiera eventuella
miljorisker. | forkommande fall upprattas en
plan for hur riskerna ska hanteras och vilka
dtgarder som kan vidtas for att forebygga
eller hindra negativ paverkan. Denna process

TIO STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2012-12-31

Coop Férfalloar Antal Kontrakterad Kontrakterad
. Allas Copco kontrakt arshyra, mkr arshyra, %
‘\‘Si)ckholms léns landstin 2013 1187 281 14,8
ca
M 2014 395 287 15,1
Telenor 2015 426 384 20,2
Nacka kommun 2016 172 231 12,1
Ouriga Rica Hotels 2017 118 237 124
Vrg Bestseller !
2018 39 144 7.6
2019 och senare 86 280 14,7
Bostader 645 61 3.2
KONTRAKTSFORDELNING PER BRANSCH Totalt 3068 1904 100,0
mkr
4507 .
4004 KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER EFTER KONTRAKTS-
350 M Kontrakterad &rshyra STORLEK PER 2012-12-31
300 kkr Antal kontrakt Kontrakterade hyres-
250 intakter pa arsbasis, %
200 0-250 2072 59
150 251-500 237 4,6
100 501-1 000 282 10,4
50 1001-3 000 345 30,3
e s =t = o B 0 g o >3 001 132 488
=228 c w535 B 2CE D
3=z w§g§;ggg_g§ 2 Totalt 3068 100,0
5838255885533
Sec=2s233 sggH
£06§5 96w xcT -
+ o g e ot CE < KUNDFORLUSTER
° S 2 =
2 (g; é El Z mkr 2012 2011 2010 2009 2008
e g 4,3 0.8 5.2 3.4 2.4

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

Ovriga Sverige 1% /

Ovriga
Stockholm 50 %

6§49
Malmo 6 % Ovrigt 9 %
Uppsala
Malardalen 13 %
Kontor 36 %

Stockholms
innerstad 30 % /
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bidrar ocksa till att identifiera mojligheter
och egenskaper som kan héja prestandan pa
fastigheten.

HYRESINTAKTER OCH
HYRESGASTSTRUKTUR
Atrium Ljungbergs hyresintakter paverkas av
utvecklingen i ekonomin p& de delmarknader
vi verkar pa samt hur vi lyckas utveckla véra
handelsplatser och kontorsmiljoer. Ekonomisk
tillvaxt antas leda till 6kad efterfrégan pa
lokaler med mindre vakanser vilket i sin tur
oftast leder till hogre marknadshyror. Negativ
ekonomisk utveckling antas leda till motsatt
effekt.

Totalt har Atrium Ljungberg vid arsskiftet
2 423 kommersiella hyreskontrakt (2 269),
med en stor spridning over loptider och
hyresgastsammansattning i syfte att minska
marknadsrisken. Arshyran for det enskilt
storsta kontraktet uppgar till mindre &n tva
procent av bolagets hyresintakter. De tio
storsta kunderna star for 24 procent av
hyresintakterna, fordelat pa 80 etableringar.
Den genomsnittliga aterstaende viktade av-
talslangden i kontraktsportfoljen uppgick vid
arsskiftet till 3,6 ar (3,9), bostader exkluderat.

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

Hyreskontrakten kan normalt sagas upp
senast nio manader innan kontraktstidens
slut, antingen for omforhandling av villkor
eller for avflyttning. Om ingen uppsagning gors
forlangs kontrakten i allmanhet med tre &r
och p& oférandrade villkor. Fér hyreskontrakt
avseende handelsytor ar det vanligt forekom-
mande med en fast hyra med en omsattnings-
klausul som innebar att hyresgasten betalar
ett tillagg till hyran, baserat pa hyresgéstens
omsattning. | en uppatgdende konjunktur
medfor detta en mojlighet till 6kade hyres-
intékter medan vid en omvand situation
begransas risken genom att hyresgasten

betalar en fast minimihyra. For 2012 uppgick
de rorliga omsattningstillaggen till 0,9 procent
av de totala hyresintakterna.

UTHYRNINGSGRAD

En forandring i uthyrningsgraden paverkar
intakterna relativt snabbt. Vi arbetar strate-
giskt med uthyrningsarbetet. Genom att
finnas pé starka delmarknader samt ha néra
kontakt med hyresgdsterna och mota deras
lokalbehov i god tid minskas risken for stora
vakanser. Under 2012 har uthyrningsgraden
okat framst pa grund av 6kad uthyrning i Haga-
staden och Farsta och uppgick vid &rsskiftet
till 95 procent (94). Langsiktigt bedéms en
vakansgrad pé tva tilltre procent som néd-
vandig for att kunna méta kundernas behov.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna bestar till stor del av
taxebundna kostnader sdsom el, vatten och
uppvarmning samt driftkostnader i form av
renhallning, bevakning, fastighetsskatt och
reparationer. Kostnaderna varierar beroende
pd sésong och ar som hogst under kvartal ett
och fyra d& uppvarmning och eventuella sné-
rojningskostnader ar som storst. En del av
fastighetskostnaderna vidaredebiteras hyres-
gasten genom reglering i hyreskontrakten,
varfor kostnadsékningar eller besparingar far
ett begransat genomslag i bolagets resultat.
Dock paverkar eventuella vakanser resultatet,
inte endast genom uteblivna hyresintakter, utan
aven av kostnader som inte kan debiteras till
hyresgast. Till fordel bade for vara hyresgaster
och for bolaget, arbetar vi malmedvetet med
effektivisering av forbrukningstal och upp-
handlingar i syfte att begrénsa kostnads-
okningar och miljopaverkan. Oférutsedda
skador och reparationer kan paverka resultatet

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODEN

negativt och forebyggs genom ett langsiktigt
underhallsarbete for att bibehalla en god
standard i hela fastighetsbestandet.

Atrium Ljungberg innehar elva fastigheter
med tomtratt. Tomtrattsavtalen omforhandlas
vanligtvis med 10 eller 20 &rs intervall och
i samband med omfdrhandlingarna kan
bolagets resultat paverkas. Den totala tomt-
rattsavgalden for 2012 uppgick till 23,5 miljoner
kronor. Forfallostruktur for gallande tomt-
rattsavtal finns i not 6.

KREDIT- OCH VALUTARISK

Med kreditrisk avses risken att vara leveran-
torer och kunder inte kan fullgora leveranser
eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs
kreditrisker ligger i att hyresgasterna even-
tuellt inte skulle kunna fullgéra sina betal-
ningar enligt gallande hyreskontrakt. Respek-
tive marknadsomrade utvarderar darfor
hyresgastens ekonomiska situation och for-
maga att betala avtalad hyra s&val i samband
med nytecknande av kontrakt som l6pande
under hyresperioden. | samband med denna
utvardering kompletteras i forekommande
fall med, frén hyresgésterna, stallda saker-
heter i form av deposition eller bankgarantier
pa motsvarande tre till tolv manaders hyra.
Vid &rets utgéng uppgick erhallna depositioner
och bankgarantier till 21 miljoner kronor
respektive 30 miljoner kronor.

Atrium Ljungberg har inga intakter eller
nagon finansiering i utldndsk valuta. Endast
undantagsvis gors inkop i utlandsk valuta
vilket medfor liten valutarisk. En eventuell
valutaeffekt fran inkép redovisas i resultat-
rakningen. Under &ret har en negativ valuta-
effekt motsvarande 0,2 miljoner kronor upp-
kommit i samband med betalning i utlandsk
valuta.

Forandring, Resultateffekt Resultateffekt

% ar 1, mkr heldr, mkr

Hyresintakter +/-5% +/-14 +/-95
Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+30 -/+30
Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-18 +/-18
Atrium Ljungbergs genomsnittlig upplaningsrénta +/-1%-enhet -/+20 -/+116

I Resultateffekt ar 1 avser effekten under det ndrmast kommande &ret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och l&neavtal.
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FINANSIERING, RANTOR OCH
KASSAFLODE

Tillgang till finansiering for ny-, om- och till-
byggnadsprojekt samt for refinansiering av
befintliga l&n till skaliga villkor ar en viktig
och prioriterad fréga for Atrium Ljungberg.
Atrium Ljungbergs ldga belaningsgrad,
starka nyckeltal och goda relationer till
bankerna talar for bolagets mojligheter att
fa ny finansiering. Detta kan dock paverkas
av hur kapitalmarknaden utvecklar sig i
Sverige och i omvarlden. | syfte att begrénsa
risken for kraftiga svangningar av rantekost-
naderna har ranteforfallostrukturen fordelats
over olika loptider. Enligt Atrium Ljungbergs
finanspolicy for 2012 far maximalt 50 procent
av finansieringen tillgodoses av en enskild
l@ngivare i syfte att begrénsa finansierings-
risken. Vid utgédngen av dret fanns kreditavtal
med fem olika l&ngivare. Se mer under
avsnittet finansiering pa sidorna 88-90.

SKATTER

Atrium Ljungberg kan komma att pdverkas
av férandringar i skattelagstiftningen sdsom
nivan pa foretagsbeskattningen, fastighets-
skatten eller annan andrad skattelagstiftning
eller tolkning darav. Det ar bolagets finans-
och ekonomiavdelning som lGpande arbetar
med att utvardera forandringar i skatte-
lagstiftning och dess tolkning.

I juli 2010 erhéll bolaget en framstallan om
att forvaltningsratten ska préva om skatte-
flyktslagen ar tillamplig pé en fastighets-
transaktion som genomférdes 2004. Under
aret har Hogsta forvaltningsdomstolen med-
delat dom i det sd kallade Cypernmalet dar
ratten beslutade att skatteflyktslagen var
tilldmplig. Trots att Cypernmalet skiljer sig
frdn den transaktionen som Atrium Ljung-
berg genomfort, har en avsattning gjorts for
hela skattekravet om 91,5 miljoner kronor
plus beraknad ranta. Kammarratten kan
komma att avgora malet under forsta halv-
dret 2013. Atrium Ljungberg har gjort en
analys av koncernens fastighetstransaktioner
for aren 2004 och framat och ndgon annan
liknande transaktion har inte identifierats.
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UPPSKJUTEN SKATT

Gallande redovisningsregler kraver att upp-
skjuten skatteskuld redovisas som om alla
fastighetsforsaljningar skulle beskattas med
aktuell skattesats om 22 procent. Den aktu-
ella skattesatsen beslutades av riksdagen i
december 2012 och galler frdn och med den

1 januari 2013. Den effektiva skattebelast-
ningen ar dock lagre eftersom fastigheter
kan saljas skattefritt genom forsaljning av
aktier i bolag. Vid en kalkylméssig uppskjuten
skatt avseende fastigheterna pa tio procent
skulle uppskjuten skatt uppga till 1031 miljoner
kronor i stallet for det redovisade vardet om

2 365 miljoner kronor, vilket skulle paverka
eget kapital positivt med 1334 miljoner kronor.
Se vidare berdkning pa sidan 93.

OVRIGA RISKER
En viktig forutsattning for Atrium Ljungbergs
framgdng ar att kunna behalla kompetent
personal samt att attrahera ny vid behov.
Darfor arbetar vi strukturerat med varde-
ringar, férankring av malsattningar, uppfolj-
ning av prestationer samt utvecklingsprogram
for medarbetare och ledare. Ett av bolagets
uppsatta mal &r att bli en av Sveriges bésta
arbetsplatser enligt Great Place to Work®.
Inom det administrativa omradet finns
risker som kan leda till att bolaget drabbas
av kostnader. Detta kan bero pa bristfalliga
rutiner och kontroller i processer och system.
For att begransa dessa risker arbetar vi
[6pande med att utvardera och testa vara
rutiner och arbetsprocesser. Den interna
kontrollen kompletteras med externa kon-
troller utforda av bolagets valda revisorer och
annan expertis. Se mer om intern kontroll pa
sidorna 102-103.




"Numera finns vi pa Stockholmsborsens
Large Cap-lista. Har finns alla bolag som
har ett borsvarde over en miljard euro.”

Annica Anés, cfo, Atrium Ljungberg
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GOD TILLGANG TILL FINANSIERING

VARDET PA ATRIUM LJUNGBERGS tillgdngar &r 25 467 miljoner kronor vilka huvudsakligen

ar finansierade med eget kapital och ldneskulder till bank. Eftersom verksamheten &r

kapitalintensiv ar tillgang till kapital och valet av kapitalstruktur viktigt fér att ha en 6nskad

kombination av finansieringskostnad i forhallande till finansiell risk.

FINANSMARKNADEN 2012
Borjan av 2012 préaglades av stor osakerhet
bade vad galler situationen i omvarlden och
den svenska ekonomins utveckling. Darfor
sankte Riksbanken reporantan med 25 punkter
till 1,5 procent under februari manad. Svensk
ekonomi visade under férsta halvaret stark
motstandskraft mot den svaga internationella
utvecklingen. Bankernas marginaler pa
krediter var under forsta halvaret stabila.

Tillvaxten mattades av under sommaren
och hésten visade pa dystra framtidsutsikter
med stigande varsel och arbetsloshet. Under
andra halvaret sankte Riksbanken reporédntan
vid tva tillfallen och landade pa 1,0 procent vid
arsskiftet. Kreditmarginalerna frén bankerna
minskade ndgot under andra halvaret.

Stibor 3 manader sjonk under aret. Fran att
i borjan av 2012 ha noterats runt 2,6 procent
borjade Stibor 3 manader sjunka i augusti
manad och noterades runt 1,3 procent under
drets sista handelsdagar. Swaprantorna var
som hogst i mars manad d& 10-arsswappen
noterades runt 2,7 procent. Under histen var

10-&rsswappen nere pa historiskt ldga nivéer
pa strax under tva procent.

FINANSMARKNADEN 2013

Det mesta pekar pa att Sverige &r inne i en
l&gkonjunktur och de flesta bedémare tror pa
en BNP-tillvaxt p& runt en procent under 2013.
Ekonomin lider av en svag utrikeshandel och
(&ga investeringar och det &r framst hushéllens
konsumtion som spas vara motor for tillvaxten.
Den svaga ekonomiska utvecklingen gor att
marknaden tror pd annu l&gre Stibor under
2013 och terminspriserna indikerar nivaer
kring 1,5 procent under fjarde kvartalet. Swap-
rantorna bedéms bli ndgot dyrare under aret
men pa grund av den stora osakerheten kan
vi sannolikt, i likhet med 2012, se betydande
fluktuationer.

FINANSIERING OCH FINANSPOLICY
Fastighetsagande ar en kapitalintensiv bransch
vilket innebar olika finansiella risker. De
framsta riskerna ar fluktuationer i resultat
och kassafléde pa grund av ranteférandringar

samt refinansieringsrisker och kreditrisker

kopplat till omfodrhandlingar och investerings-
volym med hansyn till bolagets hdga investe-
ringstakt om cirka 1 mdkr per ar. Finansverk-
samheten regleras av bolagets finanspolicy som
minst arligen provas och faststalls av styrelsen.

KAPITALSTRUKTUR OCH KAPITALBINDNING
Atrium Ljungbergs egna kapital uppgar till
10 255 mkr och skulder som uppgar till
15212 mkr varav 11613 mkr avser rante-
barande skulder. Belaningsgraden, det vill sga
andelen réntebarande skulder i forhallande
till fastigheternas varde, ar 47 procent, vilket
ar en relativt l&g beldningsgrad i férhallande
till andra noterade fastighetsbolag. Se diagram
sidan 90. Atrium Ljungbergs fastighetsagande
ar ett ldngsiktigt engagemang vilket kréaver
en [&ngfristig finansiering. Lang kapitalbind-
ning minskar aven refinansieringsrisken. Den
dterstdende kapitalbindningstiden &r 3,1 &r
att jamfora med 2,5 ar vid drets borjan.
Atrium Ljungberg har en outnyttjad check-
kredit pa 300 mkr.

FINANSPOLICY 2012

KAPITALSTRUKTUR

Mal/Mandat Utfall 2012-12-31 mkr 2012 2011
Beldningsgrad enskild fastighet max 70 % 70 % Eget kapital 10 255 9 541
Beléningsgrad koncern max 50 % 47%  Rantebarande skulder 11613 9721
Andel ranteférfall inom 12 mé&n 0-50 % 28 % Ej rantebarande skulder 1234 1301
Andel neférfall inom 12 man 10-30 % 19 % Uppskjuten skatteskuld 2365 2613
Valutarisk finansiering far ej forekomma forekommer ej Summa eget kapital och skulder 25 467 23176
Bankmedel 0-200 mkr 188 mkr
Outnyttjad checkkredit 300-500 mkr 300 mkr  KAPITALBINDNING
Antal leverantorer av finansiering 3-7 5 Bindningstid Belopp, mkr  Andel, %
L&nevolym hos en leverantor max 50 % 45% 2013 2202 19
Andel l@nevolym kapitalmarknaden max 25 % 0% 92014 1954 17
2015 3058 26
FINANSIELLA MAL 2016 2635 23
Mal Utfall 2012-12-31 2017 935 8
Soliditet minst 30 % 40% 2018 och senare 829 7
Réantetackningsgrad >24ggr 2,6 ggr  Totalt 11613 100
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RANTEBINDNING

Rantekostnaden ar den enskilt storsta kost-
nadsposten i resultatrékningen. Den paverkas
i huvudsak av férandring i marknadsrantan
och forutsattningarna pa kreditmarknaden
som paverkar den marginal kreditgivarna
kraver. For att minska svangningarna i rante-
kostnaden &r rantorna bundna pé olika loptider.
For att uppna onskad réntebindning anvander
Atrium Ljungberg bland annat rantederivat
vilket innebar ett flexibelt och kostnadseffek-
tivt satt att forldnga rantebindningen pa lanen.
Under 2012 nyttjades det laga rantelaget pa
ldnga loptider och rantebindningar genom-
fordes om 2,6 mdkr pé loptider mellan 10-15
ar. Den genomsnittliga rantebindningstiden
¢kade darmed fran 3,1 &r i borjan av aret till
4,9 &rvid arets slut. Totalt finns ingdngna
ranteswappar uppgdende till 7,7 mdkr med
forfall mellan &r 2013-2027. Den genomsnitt-

RANTEBINDNING

liga kreditmarginalen for rorlig rénta utforde-
las i det tidsegment d& derivatet forfaller.

FINANSIELLA INSTRUMENT

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39
ska rantederivat marknadsvarderas, vilket
inneb&r att det uppstar ett orealiserat dver-
eller undervarde om den avtalade rantan
awviker fran aktuell marknadsréanta. Atrium
Ljungberg upphorde att tillampa sakringsre-
dovisning fradn 1 januari 2012 innebarande att
orealiserade 6ver- eller undervarden redovisas
direkt i resultatet. Den orealiserade varde-
forandringen pa finansiella instrument uppgick
for &ret till -182,5 mkr (0,0) pa grund av att
rantan blivit lagre i forhallande till tecknade
swaprantor. Det bokférda undervardet i derivat-
portféljen uppgick per sista december till
363,7 mkr. Sékringsreserven, som uppkom
innan sékringsredovisning fréngicks, aterfors

linjart till 6vrigt totalresultat efter respektive
derivats l6ptid.

SAKERHETER

Atrium Ljungbergs uppléning &r endast saker-
stalld med pantbrev i fastigheter. Som kom-
plement till detta forekommer det att moder-
bolaget utger en borgensforbindelse till
dotterbolagens upplaning.

COVENANTER

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

UTVECKLING SNITTRANTA SAMT KAPITAL-

OCH RANTEBINDNING 2007-2012

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, % Ar/%
Rorligt + 3 man stibor 1067 9 2,8 6,0
2013 2229 19 42 5,5
2014 640 6 4,5 5.0
2015 846 7 4,7 45
2016 1185 10 3,7 '
2017 830 7 3.6 40
2018 och senare 4815 42 4,0 35
Totalt 11613 100 3,9 3,0
2,5
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STABIL AVKASTNING OCH GOD
VARDETILLVAXT OVER TID

SOM AKTIEAGARE i Atrium Ljungberg erh3ller du en stabil avkastning till [4g risk och samtidigt méjlighet

till god totalavkastning med héansyn till bolagets intressanta projektportfélj. B-aktien (LJGRB) &r noterad

pé Nasdaq OMX Stockholm AB Large Cap och bérsvardet uppgick vid drsskiftet till 11,6 miljarder kronor.

~

En stabil avkastning - De senaste
fem &ren har direktavkastningen
uppgatt till tre procent. Sedan bors-
introduktionen 1994 har bolaget
aldrig sankt en utdelning i kronor
per aktie utan trenden har varit en

okad utdelning i kronor per aktie.

~

Lag risk - Bolaget har en stabil
verksamhet och en stark finansiell
stallning med solida nyckeltal som
ldg beldningsgrad och hég rante-
tackningsgrad.

~

Mojlighet till god vardetillvaxt - Med
en planerad investeringstakt p& en
miljard kronor per ar och en malsatt-
ning om en projektvinst om 20 procent
pa ny- och tillbyggnationer, har bola-
get — och darmed aktien - mojlighet
till god vardetillvaxt.

»Vart [angsiktiga intresse i Atrium Ljungberg ar en logisk foljd av
vart historiska engagemang for utveckling av detaljhandelsplatser.
Bolaget ar dessutom valskott, har en intressant projektportfolj och
levererar god avkastning.«

Lars Ericson, vd Konsumentforeningen Stockholm

»Vart langsiktiga dgande i Atrium Ljungberg representerar mer an
60 &r av familjeforetagande. Over tid har bolaget alltid levererat
god avkastning samtidigt som riskerna, i mina 6gon, ar ldga och
framforallt val hanterade av ledningen.«

Johan Ljungberg, dgare och styrelseledamot
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FORVALTNINGSBERATTELSE

AGARSTRUKTUR

Antalet registrerade aktier uppgick 31 decem-
ber 2012 till 133 220 736, varav 4 000 000 av
serie A och 129 220 736 av serie B. Atrium
Ljungbergs B-aktie &r noterad p& Nasdag OMX
Stockholm. En aktie av serie A berattigar till
tio réster och en aktie av serie B berattigar
till en rost. For A-aktier galler forbehall om
hembud enligt bolagsordningen inneb&drande
att A-aktiedgare som vill sélja sina aktier
forst maste erbjuda Gvriga A-aktiedgare
dessa. Mellan bolagets A-aktiedgare finns

STORRE AKTIEAGARE 2012-12-31

Antal ('000)

AKTIEN OCH AGARNA

dessutom ett avtal som innebdar att om hem-
bud inte nyttjas skall A-aktier omvandlas till
B-aktier innan dverlatelse far ske. Antalet
utestdende aktier uppgick vid arsskiftet till
130 156 988 efter avdrag for 3 063 748 ater-
kopta B-aktier. Aterkb'pta aktier ar inte berat-
tigade till utdelning eller réstratt. Bolaget hade
vid drets utgdng 1664 aktiedgare. 94 procent
av dgandet finns i Sverige, varav cirka 80 pro-
cent i Stockholms lan. De tio stérsta aktie-
dgarna framgar av tabellen nedan.

BORSVARDE OCH LIKVIDITET

Aktiekursen uppgick vid arsskiftet till

87,00 kr (73,25), vilket motsvarade ett bors-
varde pa 11590 mkr, det vill séga det fjarde
storsta borsnoterade fastighetsbolaget.
Under aret har 7,9 miljoner aktier omsatts,
vilket pa &rsbasis motsvarar en omsattnings-
hastighet pa sex procent. Atrium Ljungberg
har anlitat Remium som likviditetsgarant i
syfte att forbattra likviditeten i aktien. Remium
har &tagit sig att dagligen stalla kop- och
saljkurser for en aktievolym motsvarande

FORDELNINGEN AV AKTIEINNEHAV

Andel, %

Aktieinnehav Antal dgare Andel,  Antal aktier Andel,
A-aktier B-aktier Totalt Roster Kapital ~ antal aktier % %
Konsumentféreningen - 50 766 50 766 30,6 38,1 1-1000 1182 71 309 0
Stockholm 1001-10 000 329 20 1135 1
Ulf Holmlund 380 462 842 2,6 0,6 100 001-500 000 27 2 7210 5
Omsesidiga arbetspensionsfor- - 3863 3863 2,3 2,9 500 0011 000 000 8 0 5467 4
sakringsbolaget Varma
] 1000 001- 17 1 115705 87
Lansforsakringar Fonder - 3784 3784 2.3 2.8 Totalt v 100 133 221 100
Carnegie Fonder S 2487 2487 15 19 2@
AFA Férsakring - 2364 2364 1,4 1.8
SHB Fonder - 2000 2000 1,2 1,5
Margaretha af Ugglas - 1445 1445 0,9 1.1
Ovriga - 14959 14959 9,0 1,2 R AGARKATEGORIER
1 0,
Totalt utest3ende aktier 4000 126157 130157 100,0 97.7 Qurigt 6 % Institutioner 38 %
Ater‘kbpta aktier - 3064 3064 _ 2.3 Férsakringsbolag 2 %
Totalt antal emitterade aktier 4000 129221 133221 100,0 100,0 Pensionssparande 5 %
Aktiefonder 7 %
Famansforetag 20 %
BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG PER 2012-12-31
L Privatpersoner 22 %
Borsvarde, mdkr
AGANDE PER LAND
Utlandet 6 %  Sverige %4 %
|
W g e e ®

92
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30000 kr och med en differens om maximalt
fyra procent, beréknat fran séljkurs.

SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick till 10 255 mkr. D& bolagets
fastigheter ar redovisade till verkligt varde
och uppskjuten skatt redovisas till 22 procent
kan substansvardet beréknas utifran balans-
rakningens eget kapital. Dock bor hansyn tas till
att den effektiva skatten ar lagre an 22 procent,
till foljd av att fastigheter kan avyttras genom
skattefri forsaljning av aktier i dotterbolag.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Hur stor den effektiva uppskjutna skatte-
skulden ar for de fastigheter som kan av-
yttras genom férsaljning av aktier i dotterbo-
lag beror till stor del p& hur marknaden
prissatter den redovisade uppskjutna skatte-
skulden vid en bolagstransaktion. En vanligt
forekommande vardering av uppskjuten
skatteskuld ligger i intervallet 0-10 procent.
Utdver ovan namnda skatteeffekter vid
bolagsforséljningar erhalls skattekrediter
genom skattemassiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa underhallskostnader.

AKTIEN OCH AGARNA

Eget kapital per aktie uppgick vid arsskiftet
till 79 kr. Substansvardet vid en kalkylmassig
uppskjuten skatt avseende fastigheterna pa
tio procent, motsvarar vid samma tidpunkt
87 kr per aktie.

Atrium Ljungberg har en betydande projekt-
portfdlj. Genom utveckling av egna byggratter
skapas vardetillvaxt. Vid redovisning av bolagets
substansvarde har ej hansyn tagits till fram-
tida vardepotential i projektportféljen. Las
mer om projektportféljen pa sidorna 39-49.

SUBSTANSVARDE

2012 2011 2010 2009 2008
Eget kapital, enligt balansrékning, mkr 10 255 9 541 9099 8416 8496
,&terléggmng goodwill, enligt balansrakning, mkr -308 -390 -390 -407 -458
,&terléggmng uppskjuten skatt avseende 2 445 2671 2325 2072 2226
forvaltningsfastigheter, mkr
Substansvarde vid 0 % uppskjuten skatt, mkr 12392 11822 11034 10082 10264
Uppskjuten skatt 10 %, mkr -1111 -1016 -884 -778 -844
Substansvarde vid 10 % uppskjuten skatt, mkr 11281 10807 10150 9 304 9 420
Substansvarde, kr/aktie, 0% uppskjuten skatt 95 9 85 77 79
Substansvérde, kr/aktie, 10 % uppskjuten skatt 87 83 78 71 72
Substansvérde, kr/aktie, uppskjuten skatt, enligt balansrakning 79 73 70 65 65
Bérskurs 31 december 87 73 86 67 62

kr/aktie
100 —

2008

B Substansvarde, kr/aktie, 0 % uppskjuten skatt
Substansvarde, kr/aktie, 10 % uppskjuten skatt
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2009 2010 20M

[ Borskurs 31 december

il

2012

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

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeforandringar, efter
nominell skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar
en awikelse. For rakenskapsaret 2012 fére-
slds en utdelning pa 2,85 kr/aktie (2,60). Den
foreslagna utdelningen motsvarar en direkt-
avkastning pa 3,3 procent (3,5), berdknat pa
aktiekursen vid drets utgang.

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING

AKTIEN OCH AGARNA

INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN
Atrium Ljungbergs framsta informations-
kanal ar www.atriumljungberg.se, bolagets
webbplats. Har offentliggors alla press-
meddelanden och finansiella rapporter. De
finansiella rapporterna finns tillgangliga pa
bade svenska och engelska. Pressmeddelan-
den kan erhllas via e-post eller sms direkt
vid offentliggorandet. P& webbplatsen finns
ocksa en aktuell beskrivning av bolagets

verksamhet och pdgdende projekt. Kontinuer-
liga traffar ordnas for analytiker, aktiedgare,
potentiella investerare och finansiarer, i saval
Sverige som utomlands.

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN

110 x
3
kr/aktie % 100 4 %
<
3.0 90 g
25 80 4 /\/f
2,0
60
15 50 4
8000
~ 7000
30 4 \_/ 4000
05 3 000
: 20 4 2000
1000
0 0 10
2008 2009 2010 2011 2012 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
i i ing. 9 —— B-Aktien
M Utdelning, kr/aktie Direktavkastning, % OMX Stockholm Pl Omsatt antal aktier
—— OMX Stockholm Real Estate PI tusental
DATA PER AKTIE ANALYTIKERBEVAKNING
2012 2011 2010 2009 2008 ABG Sundal Collier Fredric Cyon
Borskurs 31 december 87,00 73,25 86,50 67,00 62,50 Carnegie Investment Bank Tobias Kaj
Kursutveckling, % 18,8 -15,3 291 7.2 -2.0 Handelsbanken Capital Markets Albin Sandberg
Eget kapital, kr/aktie 78,79 73,30 69,91 64,66 65,27  Pareto Ohman Johan Edberg
Arets resultat, kr/aktie 7,92 6,95 7,03 1,4 -3,09  Remium Claes Vikbladh
Resultat fére virdeforandringar, med avdrag for 419 3,93 3,79 3,78 2,97 ~ SEBEnskilda Bengt Claesson
gallande nominell skatt, kr/aktie Swedbank Markets Andreas Daag
Utdelning (2012 foreslagen), kr/aktie 2,85 2,60 2,40 2,25 2,00
Aktiens direktavkastning, % 3.3 3,5 2,8 3,4 3.2
Aktiens totalavkastning, % 22,7 -123 32,7 10,8 1.2 KALENDER
Antal emitterade aktier, tusental 133221 133221 133221 133221 133221 Arsstamma 2013 2013-04-10
Antal utestdende aktier, tusental 130157 130157 130157 130157 130157 Delarsrapport januari-mars 2013 2013-04-19
Medelantal utestdende aktier efter utspadning, tusental 130157 130157 130157 130157 130 157 Del&rsrapport januari-juni 2013 2013-07-09
Deldrsrapport januari-september 2013 2013-10-18
Bokslutskommuniké 2013 februari 2014
FOR MER INFORMATION KONTAKTA Arsredovisning 2013 mars 2014

Annica Anis

Cfo, Atrium Ljungberg AB
Mobil : 0703-41 53 37
Telefon : 08-61589 00

annica.anas(@atriumljungberg.se
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ORDFORANDE HAR ORDET

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

BOLAGSSTYRNING HANDLAR OM att sétta tydliga strategier och mal,

sékerstalla en foretagskultur praglad av sunda varderingar samt upprétthélla

god riskkontroll. Jag kan med glddje konstatera att Atrium Ljungberg

fortsatter att leverera starka resultat med god avkastning.

STYRELSEARBETE MED FOKUS FRAMAT
Styrelsearbetet i Atrium Ljungberg ar hela
tiden fokuserat pa framtiden. Vi arbetar for
att kartlagga affarsmajligheter pa kort och
lite langre sikt. For att kunna fortsatta géra
det Atrium Ljungberg &r bast pa - att forvalta
projekt i en projektportfolj som ger battre
avkastning an forvarvsalternativet — behover
vi sakerstalla ett konstant inflode av nya
fastighetsprojekt. Detta ar en viktig nyckel till
bolagets fortsatta l[onsamhet.

Givet den osakra omvarldsekonomin blir
betydelsen av beredskap for forvarv och
strukturaffarer an storre. Vi, liksom alla fore-
tag, ar beroende av hur det gar for svenskt
naringsliv. En forsamrad svensk konkurrens-
kraft spiller forr eller senare dver pa fastig-
hetsmarknaden. Detta sagt ska man ha klart
for sig att det i tider av osakerhet alltid finns
okade mojligheter att gora goda affarer. Vi har
under 2012 genomfort en rad strategiska for-
varv och fortsatt vdrna vara bankférbindelser.
Med en ofdrandrat stark finansiell stallning
ar var handlingsberedskap stor, storre &n hos
andra jamforbara bolag.

KUNDEN | CENTRUM

Atrium Ljungbergs affarside baseras pa pro-
jektutveckling och l&ngsiktig forvaltning, med
fokus pd handel och kontor. Det &r ett starkt
varderingsstyrt foretag med kunden och affaren
i centrum. Detta dterspeglas ocksd i styrelsen,
dar sammansattningen tacker kompetenser
inom alla delar av bolagets affar.

Nar nu handeln moter nya utmaningar ar
det en styrka att Atrium Ljungbergs styrelse
har kompetens ocksd inom detta omrade.
Med ledamdter som representerar dagligvaru-
sektorn, mode, sport- och teknikhandeln
samt branschorganisationen Svensk Handel,
har vi tillsammans med styrelsens dvriga
medlemmar en stérre bredd och mangsidig-
het an vara konkurrenter.

| styrelsen resonerar vi inte bara kring vilka
hyresgaster vi skulle kunna ha i ett visst om-
rade, utan analyserar ocksa vad det innebéar for
bdde hyresgast och hyresvard. Detta angrepps-
satt gor oss starka och uthalliga dver tid.

ORDNING OCH REDA GYNNAR

FORTSATT TILLVAXT

Under de senaste aren har bolagens etik och
bredare ansvar fatt alltmer uppmarksamhet

i samhallsdebatt och media. Detta ar positivt,
da valskotta bolag ar en viktig byggsten i val-
fardssamhallet.

Atrium Ljungberg far mycket berom for sin
goda ordning. Var foretagskultur gar tillbaka
till byggmastare Tage Ljungbergs dagar och
bygger pé palitlighet. | néra samarbete med
ledningsgruppen kommer vi i styrelsen fort-
satta arbeta for att forfina och vidareutveckla
vart satt att verka och vart engagemang i lokal-
samhallet.

Vi harihég grad vara stora och l&ngsiktiga
dgare att tacka for den stabilitet som praglat
Atrium Ljungberg genom &ren. Vi fortsatter
vaxa och flyttades i bérjan av 2012 upp pa
bérsens Large Cap-lista. Detta har gett oss
okad uppmarksamhet fran sdval analytiker
som media, vilket ar mycket positivt.

Ingalill Berglund har nu varit vd i snart
tva &r och har pa kort tid blivit en av de ton-
givande personerna i den svenska fastighets-
branschen. Jag ser fram emot vart fortsatta
samarbete. Sjalv &r jag inne pa mitt tredje &r
som ordforande i Atrium Ljungberg och kan
konstatera att uppdraget har varit lika stimu-
lerande som jag trodde att det skulle vara.
Styrelsen blickar nuin i 2013 med samma
strategi som tidigare - betoning p& l&ngsik-
tighet, egen projektverksamhet, egen forvalt-
ning och renodling till utvalda marknader.

Jh;/ %W

Dag Klackenberg, styrelseordforande




BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Atrium Ljungberg ar ett publikt aktiebolag
noterat pd Nasdag OMX Stockholm, Large
Cap-listan. Var bolagsstyrning bestar av val
fungerande principer for att pa ett effektivt och
kontrollerat satt styra och leda verksamheten.
Genom en tydlig ansvarsfordelning mellan
dgare, styrelse och ledning skapas forutsatt-
ningar for foretaget att n& uppstallda mal.

ORGAN OCH REGELVERK
Alla bolag som &r noterade pa Nasdagq OMX
Stockholm ska tillampa Svensk kod for bolags-
styrning (koden). Kodens dvergripande syfte
ar att bidra till forbattrad styrning av svenska
bolag och ar en del av naringslivets sjalvreg-
lering. Koden finns att lasa pa www.bolags-
styrning.se. Den bygger pa principen att awi-
kelser fran koden ska motiveras och forklaras.
Atrium Ljungbergs B-aktie (LJGRB] &r
noterad pd Nasdaq OMX Stockholm. Bolaget
har cirka 1700 aktiedgare. Styrning och led-
ning av bolaget fordelas mellan aktiedgare,
styrelse, vd och bolagsledning. Styrningen
regleras i huvudsak av svensk lagstiftning,
Regelverk for emittenter, Svensk kod for bo-
lagsstyrning, GRI (Global Reporting Initiative),

REVISORER

rapportering

Interna styrinstrument

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

bolagsordningen samt interna riktlinjer och
policys. Genom oppenhet stravar Atrium
Ljungberg efter att ge god insikt i beslutsvagar,
ansvar och befogenheter samt olika kontroll-
system. Bolaget har inga dvertradelser av
noteringsavtalet, Gvertradelser av god sed pa
aktiemarknaden eller awikelser fran koden
att rapportera for aret. | bolagsordningen
beskrivs bolagets verksamhet som att bedriva
byggnadsrorelse, dga och forvalta fast egen-
dom eller tomtratt samt vardepapper, idka
handel med fastigheter samt driva annan med
ovanstdende dndamal forenlig verksamhet.

STYRNINGSSTRUKTUR

Bolagsstyrningen inom Atrium Ljungberg kan
beskrivas utifrdn organisationsstrukturen
nedan. En redogorelse for respektive styrnings-
organ foljer nedan.

ARSSTAMMA 2012

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utdvas genom
bolagsstamman som ar bolagets hogsta be-
slutande organ. Bolagsstamman utser styrelse
och revisorer samt faststaller principer for
ersattningar till styrelse, revisorer och ledning.

STYRNINGSSTRUKTUR FOR ATRIUM LJUNGBERG

AKTIEAGARE
genom arsstamma

'

STYRELSE
Hela styrelsen
fullgor revisions- och
ersattningsutskottens
uppgifter

v 4}

VD BOLAGSLEDNING

Externa styrinstrument

—_—

Bolagsstamman fattar ocksa beslut om bolags-
ordning, utdelningar och eventuella andringar
i aktiekapitalet. P& drsstamman som ska hallas
inom sex manader efter rakenskapsarets slut
ska ocksd bolagsstamman faststalla balans-
och resultatrakningar samt besluta om
ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande
direktor. Datum for &rsstamma offentliggors

i samband med deldrsrapporten per den 30
september. Kallelse till drsstamma ska enligt
bolagsordningen ske 4-6 veckor fore stamma
och ske genom pressmeddelande, kungdrelse
i Post- och Inrikes Tidningar samt p& bolagets
webbplats, www.atriumljungberg.se. Med
kallelsen foljer en detaljerad dagordning. Att
kallelse skett skall annonseras i Dagens
Nyheter. Aktiedgare har ratt att fa ett arende
behandlat vid stamma om det anmals hos
styrelsen senast atta veckor fére stammo-
datum. Arsstamman 2012 holls den 29 mars.
Vid &rsstamman deltog 97 aktiedgare repre-
senterande 86,9 procent av aktiekapitalet och
89,7 procent av résterna. Den enda rostratts-
begransning som finns ar bolagets egna
innehav av aktier som inte har ndgon rostréatt.
Atrium Ljungbergs &garstruktur framgar pa

forslag

VALBEREDNING

Regelverk for emittenter, svensk kod for bolagsstyrning, aktiebolagslagen, IFRS,
&rsredovisningslagen, GRI samt andra relevanta lagar.
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sidan 92 dar aven rostetal med mera fram-

gar. Pa drsstamman fattades bland annat be-

slut om:

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

e beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och
verkstallande direktor

e faststallande av vinstdisposition inne-
barande en utdelning om 2,60 kr per aktie

e valav styrelse, se tabell sidan 98

o faststdllande av styrelsearvode till 1 400 000
kr fordelat p& 400 000 kr till styrelseord-
forande och 200 000 kr vardera till styrelse-
ledamaoter

e faststallande av revisionsarvode enligt
godkand rakning

e inrattande av valberedning representerande
de fem rostmassigt starkaste aktieagarna
per 31 augusti 2012

e riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare i koncernen

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

STYRELSENS ARSPLANERING UTOVER STAENDE PUNKTER

Fullstédndigt bolagsstammoprotokoll finns
tillgangligt pa bolagets webbplats.

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse ska enligt gallande
bolagsordning for 2012 bestd av lagst tre
och hogst sju ledamaoter utan suppleanter.
Styrelsen har under &ret bestatt av sex leda-
moter. Styrelsen presenteras pd sidan 98.
Enligt koden ska en majoritet av styrelsen
vara oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Minst tvd av de oberoende
ledaméterna ska dven vara oberoende |
forhadllande till bolagets stérre aktiedgare.
Styrelsens sammansattning uppfyller obero-
endekraven enligt koden.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisa-
tion och forvaltning och ska forvalta bolagets
angelagenheter i bolagets och samtliga aktie-
dgares intresse. Styrelsens arbetsuppgifter
finns skriftligt dokumenterade i en arbets-
ordning som revideras en gang per ar. | sty-
relsens arbetsordning regleras styrelsens
arbetsformer sasom att styrelsens ordférande
skall organisera och leda styrelsens arbete,
tillse att styrelsen har ratt kompetens och
kunskap for sitt uppdrag, att styrelsen erhaller
den information och de beslutsunderlag som
kravs for sitt arbete, kontrollera att styrelsens
beslut verkstalls samt att styrelsens beslut

arligen utvarderas. Styrelsens ordférande
ska ocksd ha tata och l6pande kontakter med
bolagets verkstallande direktor.

| styrelsens arbetsordning stipuleras aven
ledamoternas uppgifter sdsom att faststalla
verksamhetsmal och strategier, tillsatta och
utvardera verkstallande direktor, ombesorja
att det finns effektiva system for uppféljning
och kontroll, att lagar och andra regler efter-
levs, att besluta om investeringar for 20 mkr
och mer. | arbetsordningen anges &ven att
styrelsens och vd:s arbete arligen skall ut-
varderas samt revisions- och ersattnings-
utskottens ansvarsomraden.

Enligt styrelsens arbetsordning ska styrel-
sen sammantrada, utover konstituerande
styrelsesammantrade, vid minst fem tillfallen
per ar. Styrelsen har under &ret haft nio méten
och ett konstituerande.

Under 2012 har styrelsen faststallt de
overgripande malen for bolagets verksamhet
och beslutat om strategierna for att na dessa
mal. M&l och maluppfyllelse beskrivs i &rs-
redovisningen pa sidorna 4-5. Styrelsen har
fattat beslut om alla investeringar dverstigande
20 mkr samt om genomfdrda fastighetsforvarv
och fastighetsforsaljningar. Vidare har de
interna ramverk och policys som ska galla for
styrning av bolaget faststallts. Dessa inkluderar
styrelsens arbetsordning, vd-instruktion,

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

Styrelsemdte december:

Styrelsemote oktober:

Styrelsemote februari:

- Budget, affars- och handlingsplan Jan
- Hallbarhetsfragor
Feb
- Tredje kvartalsrapporten, prognos

- Avrapport revisorer

- Finansieringsstrategi Styrelseméte september:

Mars

- Resultat fér heldret

- Arsredovisning

- Forslag till vinstdisposition

- Handlingar infor rsstamman
- Avrapportering revisorer

S
2

~Andra kvartalsrapporten, April Styrelseméte april: Arsstamma april  Konstituerande méte april:
prognos - Forberedelse infor - Dotterbolagens bolagsstammor
- Vision, affarsidé, strategier Mai arsstamman - S_tyrelser _
- Omvarldsanalys Juni Styrelseméte maj: - Firmateckning
- Budgetférutsattningar - Forsta kvartalsrapporten, prognos
- VD-instruktion
- .. . -Policys
Styrelsemote juli: Styrelsemote juni:

- Arbetsordning

- Andra kvartals-
rapporten

- Revisionsplan
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delegationsordningar, attestinstruktioner, in-
struktion for den ekonomiska rapporteringen,
affarsplan och budget, etik- och leverantdrs-
policy, jamstalldhets- och diskrimineringspolicy,
hallbarhetspolicy, arbetsmiljgpolicy, kommuni-
kationspolicy, finanspolicy och IT-policy.
Styrelsens arbete har ocksd i stor utstréack-
ning inriktats p& pdgdende och framtida inves-
teringsprojekt, diskussioner kring fastighets-
kop och forsaljningar samt finansfragor.
Styrelsemoten har forlagts sd att studiebesok
har kunnat genomftras i syfte att skapa god
kunskap kring padgdende projekt och kring
fastighetsbestdndet i allmanhet. Vid styrelse-
motena har avrapportering skett frén bolags-
ledningen kring bolagets ekonomiska och
finansiella stallning, hallbarhetsredovisning,
aktuella marknadsfragor och projekt. Under
december 2011 presenterades affarsplan och
budget for 2012. Kvartalsvis under ret har
utfall rapporterats mot budget och reviderade
prognoser for verksamhetsaret 2012.
Styrelsen ar tillsatt med olika kompetenser.
Hela styrelsen har fullgjort de dtaganden
som ska ske enligt kodens anvisningar om
revisions- och ersattningsutskott, d& styrelsen
funnit det mer andamalsenligt att hantera
frdgorna inom det ordinarie styrelsearbetet.
Tva ganger under aret har bolagets revisor
avrapporterat genomfort arbete och iaktta-

gelser till styrelsen varav vid ett tillfalle utan
bolagsledningens narvaro. Styrelsen har i
enlighet med koden utvarderat verkstallande
direktorens arbete samt sitt eget arbete under
2012. Utvarderingen har letts av styrelsens
ordforande och avrapporterats till styrelsen.
Den senaste utvarderingen behandlades vid
styrelsemdte i oktober 2012. Bolagets jurist
har varit styrelsens sekreterare. Under aret
har styrelsens ordforande aven haft [opande
kontakt med bolagets verkstallande direktor.

Arvodet till styrelsens ledam&ter valda av
arsstdmman beslutas av drsstamman efter
forslag fran valberedningen.

VD OCH BOLAGSLEDNING
Bolagsledningen 2012 utgjordes av vd samt
ansvariga chefer for funktionerna fastighets-
forvaltning, affarsutveckling, projektgenom-
forande, affarsstod och HR. Fastighetsforvalt-
ningen &r uppdelad pa de tvé affarsomrédena
handel och kontor. Bolagsledningen har under
2012 arbetat med frégor kring bland annat
fastighetstransaktioner, finansieringsfragor,
pagaende investeringsprojekt och affars-
utveckling. Dessutom hanterar bolagsled-
ningen l6pande drenden inom respektive
funktion.

Ingalill Berglund (fodd 1964] tilltradde som
bolagets vd den 8 april 2011. Hon anstalldes i

bolaget 2001 som bolagets cfo och har erfa-
renhet inom fastighetsbranschen i ndrmare
tjugo ar fran bolag som Stadshypotek Fastig-
heter och Skolfastigheter i Stockholm (Sisab).
Ingalill Berglund har inga 6vriga vasentliga
uppdrag. Hennes innehav i Atrium Ljungberg
uppgar till 40 000 B-aktier. Hon har inga
innehav i foretag som bolaget har betydande
affarsforbindelser med.

Ovrig bolagsledning presenteras p& sidan
101. Organisationsschema presenteras pa
sidan 8 i arsredovisningen.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Arsstamman beslutar om riktlinjerna for
ersattningar till ledande befattningshavare.
Atrium Ljungbergs principer for ersattning
till ledande befattningshavare ar att [6ner och
ovriga anstallningsvillkor for bolagsledningen
ska vara marknadsanpassade och konkurrens-
kraftiga, men inte lGneledande i férhallande
till jamforbara foretag.

Vid drsstamman i april 2012 fattades beslut
om riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare. Riktlinjerna skall gélla for bolags-
ledningen som utgors av vd samt sex affars-
omradeschefer. Vd:s ersattning foreslds av
ordféranden och beslutas av styrelsen. Ovriga
ersattningar till bolagsledningen foresls av

STYRELSE 2012

Invald Ersattning, kr Oberoende*  Oberoende** Not Styrelsemdoten
Dag Klackenberg Ordférande 2004 400 000 Ja Ja 1) 9av9
Sune Dahlqvist Ledamot 2006 200 000 Ja Nej 2) 9av9
Thomas Evers Ledamot 2011 200 000 Ja Nej 8av9
Anna Hallberg Ledamot 2009 200 000 Ja Ja 9av9
Johan Ljungberg Ledamot 2001 200 000 Ja Nej 3], 4) 9av?9
Anders Nylander Ledamot 2011 200 000 Nej Ja 9av9
Ulf Holmlund Ledamot 1983 - Ja Ja 5) 2av9

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

' Ordférande fran arsstamman 2011

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

9 Suppleant 2001-2009
“I Direkt och indirekt storre aktiedgare i bolaget
° Ledamot fram till &rsstamman 2012
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vd och godkanns av styrelsen. Ersattning till
bolagsledningen inklusive vd utgors av fast
grundlon. Ingen rorlig lon eller prestations-
relaterad ers&ttning utgar. Vd:s pensionsalder
ar 62 ar. Pensionsaldern for vriga personer i
bolagsledningen &r 65 ar. Pensionsatagandena
ar premiebaserade och innebar att bolaget inte
har n&got ytterligare dtagande efter erldggande
av de arliga premierna.

Vid uppségning frén bolagets sida har vd
12 mé&naders uppsagningstid. Ovriga i bolags-
ledningen har upp till 6 mdnaders uppsag-
ningstid. Vid uppsagning fran bolagets sida
har vd ratt till avgdngsvederlag uppgdende
till sex manader. N&gra dvriga avgangsveder-
lag forekommer inte. For bolagsledningen
tillampas i 6vriga och i tillampliga delar de
villkor som bolaget tillampar for ovriga an-
stallda i koncernen, antingen enligt kollektiv-
avtal eller enligt ensidiga utfastelser fran
bolagets sida till de anstallda. Riktlinjerna
enligt ovan far fréngds av styrelsen om det
i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Styrelsens férslag infor drsstamman 2013
ar i huvudsak detsamma som tidigare med
foljande forandringar: Vid uppsagning fran
vd:s sida galler 6 ménaders uppsagningstid.
Vid uppségning fran bolagets sida géller
12 manaders uppséagningstid samt 9 mana-
ders avgangsvederlag med justering till

ERSATTNINGAR 2012 (KKR)

12 manaders avgangsvederlag fran och med
1 januari 2014.

REVISION

Vid arsstamman 2011 valdes revisionsbolaget
Ernst & Young AB till revisor i Atrium Ljung-
berg for tiden intill slutet av den drsstamma
som halls 2015. Som huvudansvarig revisor
utsags auktoriserad revisor Jonas Svensson
att tillsammans med auktoriserade revisorn
Ingemar Rindstig underteckna revisionsbe-
rattelsen.

Revisionsteamet har l6pande informations-
kontakter med bolaget under &ret, utéver de
granskningsatgarder som genomfors. Styrel-
sen traffar revisorn minst tvd ganger per ar,
varav en gang per ar utan narvaro av bolagets
ledning. Bolagets revisorer granskar ars-
bokslutet, gor en oversiktlig granskning av
deldrsbokslutet per 30 september samt
granskar bolagets interna kontroller.

VALBEREDNING

Valberedningen ar bolagsstammans organ
for beredning av stdammans beslut i tillsatt-
ningsarenden. Valberedningen ska skapa ett
bra underlag for stammans behandling i
dessa arenden. Valberedningen har till upp-
gift att till drsstdmman bereda och lamna
forslag till:

e val avstammoordforande, styrelseord-
forande samt ovriga ledaméter till bolagets
styrelse

e styrelsearvode till ordforande, ovriga leda-
moter samt eventuell ersattning for ut-
skottsarbete och, i forekommande fall, val
av och arvodering till revisor

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

P& &rsstamman den 29 mars 2012 beslutades
att valberedningen infér &rsstamman 2013
ska utgdras av representanter for bolagets
fem rostmassigt storsta aktiedgare per den
31 augusti 2012. Med beaktande av att Ulf
Holmlund avstatt sin representation samt de
agarforandringar som skett efter namnda
tidpunkt utsags till valberedningens ledamaéter
Lars Ericson representerande Konsument-
foreningen Stockholm, Gunilla Fjelde [tillika
valberedningens ordférande) representerande
familjen Holmstrom, Eva Gottfridsdotter-
Nilsson representerande Lansforsakringar,
Johan Ljungberg representerande familjen
Ljungberg och Pirta Wentzel representerande
Omsesidiga arbetspensionsférsakringsbolaget
Varma.

Grundlsn/ Ovrig Ovriga  Pensions-  Aktierelaterade

Arvode  ersattning formaner kostnad ersattningar ~ Summa
Foretagsledning
Ingalill Berglund Verkstallande direktér 2 443 - 45 930 - 3418
Ovriga ledande befattningshavare 8 049 325 296 1785 - 10 455
Styrelse
Dag Klackenberg ordférande 400 - - - - 400
Anders Nylander ledamot 200 - - - - 200
Anna Hallberg ledamot 200 - - - - 200
Johan Ljungberg ledamot 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist ledamot 200 - - - - 200
Thomas Evers ledamot 200 - - - - 200
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STYRELSEN

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

ANNA HALLBERG

Styrelseledamot. Fédd 1963. Ekonomi/juridik
Handelshégskolan i Géteborg. Vice vd i

Almi Féretagspartner AB. Styrelseledamot
sedan 2009.

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

Innehav i Atrium Ljungberg:

2000 B-aktier.

DAG KLACKENBERG

Styrelseordférande. Fodd 1948. Civilekonom.
Jur. kand. Vd i Svensk Handel. Styrelse-
ledamot sedan 2004.

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

4 000 B-aktier.

THOMAS EVERS

Styrelseledamot. Fédd 1957. Jurkand. Lunds
Universitet. Chefsjurist pd Konsument-
féreningen Stockholm. Styrelseledamot
sedan 2011.

Inga dvriga vasentliga styrelseuppdrag.

Inget innehav i Atrium Ljungberg.

JOHAN LJUNGBERG

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

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

Credentia AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:

1206 400 A-aktier och 4 247 600 B-aktier.

SUNE DAHLQVIST

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

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

Innehav i Atrium Ljungberg:

1000 B-aktier.

ANDERS NYLANDER

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

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Kista Science City AB.
Styrelseledamot i Stiftelsen Electrum, Kjell
& Company, Usports, Nobelhuset AB och
styrelseledamot i bolag inom Investor AB:s
fastighetsbolag Vectura AB-koncernen.
Innehav i Atrium Ljungberg:

121 600 B-aktier.
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BOLAGSLEDNINGEN

Fran vanster: Magnus Alteskog, Annica &nas, Mattias Celinder, Ingalill Berglund, Micael Averborg, Carola Lavén och Helena Martini.

MAGNUS ALTESKOG

Fodd 1965. Projektchef. Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 1999.
Innehav i Atrium Ljungberg:

28 700 B-aktier.

MICAEL AVERBORG

Fodd 1965. Affarsomradeschef Kontor.
Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen
sedan 2000.

Innehav i Atrium Ljungberg:

1500 B-aktier.
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ANNICA ANAS

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

2500 B-aktier.

CAROLA LAVEN

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

MATTIAS CELINDER

Fodd 1972. Affarsomradeschef Handel. Anstalld
i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2006.
Innehav i Atrium Ljungberg:

300 B-aktier.

HELENA MARTINI

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

INGALILL BERGLUND

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

Innehav i Atrium Ljungberg:

40 000 B-aktier.



INTERN KONTROLL

STYRELSEN ANSVARAR enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk kod for bolagsstyrning for

den interna kontrollen i bolaget. Denna rapport &r uppréttad i enlighet med Aorsredovisningslagen

6 kap. 6 § och ar darmed begrénsad till intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Fér att beskriva den interna kontrollen har bolaget féljt det internationellt etablerade ramverket

COSO (the Comittee of Sponsoring Organisations), vilken bestar av fem komponenter; kontrollmiljé,

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

KONTROLLMILJO

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
att sakerstalla god intern kontroll och effektiv
riskhantering. Styrelsen faststaller arligen en
arbetsordning som klargor styrelsens ansvar
och som reglerar styrelsens inbordes arbets-
fordelning. Styrelsen har beslutat att hela
styrelsen utgér bade revisionsutskott samt
ersattningsutskott. Styrelsen utdvar sin kon-
troll framst genom att arligen faststalla policy-
dokument, instruktion till vd, delegationsord-
ningar, attestinstruktioner, instruktion for den
ekonomiska rapporteringen, verksamhets-
mal och strategi samt affarsplan och budget.
Bolagets policys ar:

e Etik- och leverantorspolicy

e Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy
e Hallbarhetspolicy

e Arbetsmiljopolicy

e Kommunikationspolicy

e Finanspolicy

e [T-policy

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

Utover detta har bolaget mycket val for-
ankrade grundvérderingar sasom palitlighet,

l&ngsiktighet 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 rattig-
heter, arbetsratt, miljo och antikorruption.
Dessutom rapporterar bolaget sedan 2008 GRI
(Global Reporting Initiative). Ett GRI-index ater-
finns p& sidorna 143-144 i arsredovisningen.
En mer omfattande redovisning finns pa
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 in i
rutinerna. Vid riskbedomningen analyseras
sdledes huruvida fel skulle kunna uppsta och
i sa fall hur och var i processen. | riskbedém-
ningen har posterna dar risken for vasentliga
fel ar hogst identifierats. Det ar poster dar
vardena i transaktionerna ar stora eller att
processen innehaller stor komplexitet med
behov av stark intern kontroll. De tre vikti-
gaste riskomradena ar:

Projektverksamheten

Bolaget investerar varje ar 1 mdkr i egna
utvecklingsprojekt. Inga investeringar startas
utan att en rimlig avkastning kan tryggas. For
att minimera riskerna i byggprojekten gors
noggranna kalkyler baserade pa hog kompe-
tens. Upphandlingen gors kostnadseffektivt
med egna projektledare genom s& kallad

delad entreprenad da flera aktorer far lamna
pris pa enskilda delar i byggprojektet.
Projektgenomgangar halls varje kvartal dar
styrgruppsordférande, affarsutvecklare,
projektledare, cfo och projektcontroller
narvarar. Projekten rapporteras (6pande till
bolagsledning och styrelsen dar eventuella
awikelser kommenteras.

Fastighetsvardering

| varderingsprocessen ar det, for att kunna
bedoma fastigheternas marknadsvarden,
bland annat viktigt att flja utvecklingen pa
fastighetsmarknaden. Bolaget har darfor
varje kvartal avstamningar med externa
varderare. Bolaget genomfor interna varde-
ringar, men vid bade hel- och halvarsskifte
gbrs aven externa varderingar pa 20-30 pro-
cent av fastighetsbestandet vid varje varde-
ringstidpunkt. Vid internvarderingen kvalitets-
sakrar externa varderare antagna hyror,
kostnader, vakanser och avkastningskrav.

Finansieringsverksamheten
Fastighetsdgande ar en kapitalintensiv
bransch vilket medfor olika finansiella risker.
De framsta riskerna ar fluktuationer i resultat
och kassafléde pa grund av ranteférandringar
samt refinansieringsrisker. Dessa risker
regleras i bolagets finanspolicy och foljs
[6pande upp av bolagets ledning och styrelse.
Styrelsen foljer ocksa upp att givna mandat

i finanspolicyn efterlevs.
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Forutom dessa riskomraden har foljande
processer under aret analyserats:

e Bokslutsprocessen

e Rutiner vid fastighetstransaktioner
e Loneprocessen

e Hyresprocessen

e Skatte- och momshantering

e Inkopsprocessen

e |T-system

Vad galler ovriga identifierade risker se

avsnittet "Mojligheter och risker” sidorna
84-87.

KONTROLLAKTIVITETER

For att forhindra att felaktigheter uppstar har
kontrollaktiviteter inforts vars syfte ar att saker-
stalla att kontrollmalen uppfylls. Arbetet med
riskbeddémning och utformande av kontroll-
aktiviteter har genomforts av de personer som
0pande ar involverade i respektive process i
samarbete med bolagets controllers, ekonomi-
chef och cfo. Genom detta skapas delaktighet
och forstaelse for risker och for vikten av

att interna kontroller genomfdrs. Dessutom
bedrivs ett kontinuerligt arbete med att
utvardera och effektivisera kontrollaktivite-
terna. Kontrollerna genomférs pé Gver-
gripande nivd genom analyser av resultat och
nyckeltal samt p& detaljniva genom att ett
antal kontrollpunkter ingér i de l6pande
processerna och rutinbeskrivningarna. Varje
kvartal foljs bolagets resultat upp mot budget
och prognoser samt att pdgdende projekt
foljs upp mot styrelsebeslut. Som uppfoljning
skrivs detaljerade kommentarer till bolags-
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ledning och styrelsen i enlighet med standar-
diserade rapporteringsrutiner.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Arsredovisning, bokslutskommuniké, deldrs-
rapporter och annan l6pande information
utformas i enlighet med svensk lag och
praxis. Informationsgivningen ska praglas av
dppenhet samt vara tillforlitlig. For att saker-
stalla att den externa kommunikationen mot
aktiemarknaden sker korrekt finns en kom-
munikationspolicy som reglerar hur informa-
tionsgivning ska ske. Ambitionen ar att skapa
forstéelse och fortroende for verksamheten
hos dgare, investerare, analytiker och andra
intressenter.

Bolagsledningen ansvarar for att infor-
mera berdérda medarbetare om deras ansvar
for att uppratthalla god intern kontroll. Via
intranatet och informationsmoten halls med-
arbetare uppdaterade kring regelverk och
policys. Genom att det finns uppdragsbeskriv-
ningar for varje tjanst inom bolaget finns
aven en tydlighet i ansvarsférdelningen.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policys och
styrdokument uppdateras vid behov, dock
minst &rligen. Arligen genomférs ocksé en
utvardering av den interna kontrollen. S&val
bolagsledning som styrelse informeras om
resultatet. Atrium Ljungberg har inte ndgon
avdelning for internrevision. Uppfoljning av
systemet for intern kontroll utfors av kon-
cernens cfo, ekonomichef, de redovisnings-
ansvariga, bolagets controllers med sarskild
specialistkompetens och genom sjalvutvar-

deringar samt avrapporteras till styrelsen.
Dessa kontroller bedoms nodvandiga for att
skapa god kunskap, erfarenhetsdverforing
och hog kvalitet i det l[opande ekonomiarbetet
och foljaktligen aven i den finansiella rappor-
teringen. Bolagets revisorer granskar lopande
och rapporterar slutsatser till bolagsledning
och styrelse avseende bolagets interna kon-
troll. Styrelsen gor bedomningen att en separat
funktion for internrevision inte ar motiverad.




RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

) ( \
Belopp i mkr Not 2012 2011
Hyresintakter 5 1824,8 1686,3
Projekt- och entreprenadomsattning 252,9 331.8
Nettoomsattning 2 2077,7 2018,1
Kostnader fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader =167 1 -180,0
Ovriga driftkostnader -137,0 -122,0
Forvaltningskostnader -124,9 =117
Reparationer -41,8 -38,2
Fastighetsskatt -97.8 -99.4
Tomtrattsavgalder -23,5 -26,4
Ej avdragsgill mervardesskatt -8,7 -8,2
6,7,8,9 -600,9 -591,3
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -242,0 -317,0
Bruttoresultat 1234,8 1109,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 1224,0 1095,0
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 10 10,9 14,8
Central administration fastighetsforvaltning -41,7 44,1
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -16,6 -12,2
3,7,8,9 -58,2 -56,3
Finansiella intakter 12 13,9 10,6
Finansiella kostnader 12 -451,3 -369,7
-437,4 -359,1
Resultat fore vardeforandringar 739,2 694,4
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 15 367,8 528,3
Fastigheter, realiserade 32,7 2,0
Finansiella instrument, orealiserade 29 -182,5 -
Nedskrivning goodwill 13 -82,2 -
135,8 530,3
Resultat fore skatt 875,0 1224,7
Aktuell skatt 14 -89.,8 -1,5
Uppskjuten skatt 14 245,6 -318,7
155,8 -320,2
Arets resultat 1030,8 904,5
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 29 40,9 -204,6
Skatt hanforlig till ovriga redovisade intakter och kostnader -18,5 53,8
Summa ovrigt totalresultat 22,4 -150,8
Summa totalresultat for aret 1053,2 753,7
Arets resultat per aktie, kr 7,92 6,95
—
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS

TOTALRESULTAT

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning uppgick till
2078 mkr (2 018). Hyresintakterna for 2012
uppgick till 1 824,8 mkr (1 686,3), en 6kning
med 8,2 procent jamfort med féregaende ar.
Okningen avser framst fardigstallda projekt,
nyuthyrningar och forvarv.

Uthyrningsgraden 6kade till 95 procent
(94) inklusive projektfastigheter. Kontrakterad
arshyra uppgick vid drets slut till 1 904 mkr
(1768).

Omsattningen for projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick under &ret till 253
mkr (332). TL Byggs omsattning var 379 mkr
(429) varav 153 mkr (136) utgjorde arbeten &t
koncernbolag.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till -600,9 mkr
(-591,3), vilket inneb&r en 6kning pa 1,6 pro-
cent. Den marginella kostnadsokningen for-
klaras framst av lagre elkostnader pa grund
av ett lagre elpris.

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen
(driftéverskottet) uppgick till 1 224,0 mkr
(1095,0, en 6kning med 11,8 procent. Det
okade driftdverskottet férklaras av tillkom-
mande driftnetton for fardigstallda projekt,
nyuthyrningar och forvarvade fastigheter.
Overskottsgraden &kade till 67 procent (65).

HYRESINTAKTER OCH DRIFTNETTO
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Bruttoresultatet for projekt- och entrepre-
nadverksamheten uppgick till 10,9 mkr (14,8).
Resultatet har belastats med ej aktiverbara
kostnader for pdgdende utvecklingsprojekt.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader for
bolagsledningen och centrala stoédfunktioner
samt kostnader for till exempel borsnotering
och andra kostnader som inte ar kopplade till
fastighetsadministrationen. | central admi-
nistration for projekt- och entreprenadverk-
samheten ingdr kostnader for vd och 6vrig
administrativ personal samt for IT, lokalkost-
nader med mera. Kostnaden for aret upp-
gick till -58,2 mkr (-56,3), en 6kning med

3,3 procent.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
De finansiella kostnaderna har okat till
-451,3 mkr (-369,7). Nettobeldningen ckade
med 1,9 mdkr under 2012 och hanfors till
bolagets fastighetsforvarv och investeringar
i egna utvecklingsprojekt. | arets kostnader
ingdr dven en berdknad réntekostnad om
-14,4 mkr avseende en skattetvist. Se ytter-
ligare information nedan.

Medelrantan pa rantebarande skulder
uppgick vid arets slut till 3,9 procent (4,2).
Medelloptiden for rantebindningen var 4,9 ar
(3,1). Finansiella intakter uppgick till
13,9 mkr (10,6).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 367,8 mkr (528,3), och férklaras
av tabellen nedan.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Mkr

Férandrat avkastningskrav 120
Forandrade hyresnivaer 110
Nyuthyrningar och féréandrade vakanser 80
Ovriga férandringar 58
Totalt 368

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 32,7 mkr (2,0) och &r hénférlig till
forsaljningen av Stormarknaden 1 séder om
Halmstad.

Nedskrivning av goodwill uppgick till
-82,2 mkr (0,0) varav -7,3 mkr (0,0) avser
fastighetsforsaljningen. Koncernens goodwill
uppkom i samband med ett rorelseférvarv
och &r kopplad till koncernens uppskjutna
skatt. Goodwill har ocksd paverkats av att bo-
lagsskatten sankts den 1 januari 2013 till 22
procent. Nedskrivning har darmed gjorts
med ytterligare -74,8 mkr.

Derivatportféljen bestod vid &rets slut av
7,7 mdkr i ranteswappar. Dessa marknads-
varderas och forandringen redovisas, fran den
1 januari 2012, over resultatrakningen. Den
orealiserade vardeforandringen pa finansiella
instrument uppgick for aret till -182,5 mkr
(0,0 pd grund av att rantan blivit lagre i for-
hallande till tecknade swapprantor.

SKATT

Atrium Ljungberg har dverklagat en dom fran
forvaltningsratten rérande ett skattearende.
Arendet rér beskattningen av en fastighets-
transaktion via ett kommanditbolag som
genomfordes 2004. Reservering har gjorts for
hela skattekravet om -91,5 mkr. Malet kan
komma att avgoras under forsta halvaret
2013. Se vidare not 33 sid 135.

Arets aktuella skatt uppgick till -89,8 mkr
(-1,5) och har paverkats av avsattningen om
-91,5 mkr samt skattemassigt avdragsgilla
investeringar och underskottsavdrag fran
tidigare ars taxering.

Forandring av uppskjuten skatt uppgar till
245,6 mkr (-318,7) varav 473,1 mkr ar hanforlig
till &ndrad skattesats. Fran och med 1 januari
2013 uppgér skattesatsen till 22 procent.

RESULTAT

Koncernen redovisar ett resultat fore varde-
forandringar pd 739,2 mkr (694,4). Arets
resultat uppgar till 1 030,8 mkr (904,5), vilket
motsvarar 7,92 kr/aktie (6,95).

GVRIGT TOTALRESULTAT

Frén och med 2011-12-31 har koncernen slutat
att tillampa sakringsredovisning av derivat
(ranteswappar]. Den uppkomna sakrings-
reserven i eget kapital aterfors till Gvrigt
totalresultat for respektive derivats loptid.




BALANSRAKNINGAR KONCERNEN

Belopp i mkr Not 12-12-31 11-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15,16 24 576,2 21896,7
Materiella anlédggningstillgangar 19 19,6 23,8
Goodwill 13 307.6 389.8
Andelar i intresseforetag 20 0,1 0,1
Uppskjuten skattefordran 27 3,6 26,4
Andra l&ngfristiga fordringar 22 0,4 0,7
Summa anliggningstillgdngar 24907,5 22 337,5
Omsittningstillgédngar
Kundfordringar 23 77,5 81,2
Skattefordringar 126,5 176,4
Ovriga fordringar 24 78,3 2094
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 88,6 97,1
Likvida medel 28, 29 188,5 2742
Summa omséttningstillgangar 559,4 838,3
Summa tillgdngar 25 466,9 23175,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 333,0 333,0
Ovrigt tillskjutet kapital 3959,8 3959,8
Reserver -141,3 -163,7
Balanserade vinstmedel inklusive 8rets resultat 6103,8 54114
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 255,3 9 540,5
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 27 2 364,5 26125
Skulder till kreditinstitut 28, 29 8810,9 7839,6
Derivat 29 361,8 2212
Ovriga l&ngfristiga skulder 30 22,7 22,7
Summa langfristiga skulder 11 559,9 10 696,0
Kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar 33 105,9 -
Skulder till kreditinstitut 28, 29 2802,4 18813
Derivat 29 1.9 0,9
Leverantorsskulder 1779 1495
Ovriga skulder 32 27,8 383,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 535,8 523,8
Summa kortfristiga skulder 3651,7 2939,3
Summa eget kapital och skulder 25 466,9 23175,8
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 117222 10078,3
Ovriga stillda sakerheter
Foretagsinteckningar 15,0 10,0
11737,2 10 088,3
Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelser 0,1 0,1
Eventualforpliktelser
Provning av upptaxering av fastighetstransaktion via kommanditbolag 33 - 21,5
—
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS

BALANSRAKNINGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheternas marknadsvarde
uppgick vid arsskiftet till 24 576 mkr (21 897).
Byggratter och mark ingdr med 219 mkr
(214). Investeringar i egna fastigheter uppgick
till 1 512 mkr (1 049). Férvary av fastigheter
uppgick till 895 mkr (379) och bestod av reste-
rande 50 procent av kontorsfastigheten Blastern
13 samt Harden 14 i Hagastaden i Stockholm.
Dessutom har fyra villafastigheter, i anslut-
ning till Sickla Kopkvarter i Nacka, forvarvats.

Arets avyttring avser handelsfastigheten
Stormarknaden 1 séder om Halmstad. Kope-
skillingen baserades pa ett fastighetsvarde
pa 130 mkr. Arets orealiserade vardeforand-
ringar pa forvaltningsfastigheterna uppgick
till 368 mkr (528).

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Mkr 2012 2011
Fastighetsbestand 1 januari 21897 19940
Forvarv 895 379
Ny-, om- och tillbyggnad 1512 1050
Férsaljning -94 -
Orealiserade vardeférandringar 368 528
Fastighetsbestdnd 31 december 24576 21897

Koncernens goodwill uppkom i samband med
ett rorelseférvarv och ar kopplat till bolagets
uppskjutna skatt. Den redovisade goodwillen
har minskat med totalt -82,2 mkr. Minsk-
ningen ar hanforlig till forsaljningen av fastig-
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OCH UTHYRBAR YTA
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heten Stormarknaden 1, samt effekten av
sankt bolagsskattesats fr&n och med
1 januari 2013.

Vid arets ingdng redovisades en uppskjuten
skattefordran for underskottsavdrag om
26,4 mkr. Uppskjuten skattefordran beraknad
pd kvarvarande skattemdassigt underskott per
2012-12-31 uppgar till 3,6 mkr.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Likvida medel uppgick vid rakenskapsarets
slut till 188,5 mkr (274,2). Ovriga omséttnings-
tillgdngar har minskat med 193,2 mkr, vilket
framst forklaras av erhallen aterbetalning av
en rantebdrande fordran under arets tredje
kvartal.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick pa balansdagen till

10 255,3 mkr (9 540,5) vilket motsvarar 78,79
kr/aktie (73,30). Forandringen av eget kapital
forklaras av arets resultat uppgdende till

1 030,8 mkr och en minskning av sakrings-
reserven med 22,4 mkr. Forandringen av
sakringsreserven avser successiv aterforing
avingdende s&kringsreserv, som en foljd av
att sékringsredovisning pa ranteswappar ej
langre tilldmpas i koncernen.

Utbetald utdelning som beslutades pa
drsstamman den 29 mars 2012 uppgick till
338,4 mkr. Soliditeten uppgick vid arets slut
till 40,3 procent (41,2). Substansvardet,
beraknat med 10 procent uppskjuten skatt,
uppgick till 86,67 kr/aktie (83,03).

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld bestar av skatt
berdknad p& temporara skillnader mellan
skattemassiga varden och bokférda varden,
framst pa forvaltningsfastigheter och finan-
siella instrument. Redovisad skuld per
2012-12-31 uppgick till 2 364,5 mkr (2 612,5].
Forandringen jamfort med féregdende ar
beror pd orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter och finansiella instrument,
skattemé&ssiga avskrivningar pa byggnader
och direktavdrag for investeringar.

I och med riksdagens beslut att sanka
bolagsskatten till 22 procent fr&n och med
1 januari 2013, har uppskjuten skatteskuld
omvarderats, innebarande ett positivt resultat
om 473,1 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER
Skulder till kreditinstitut uppgick vid arsskiftet
till 11 613 mkr (9 721). De rantebarande
skulderna har okat med 1 892 mkr och avser
finansiering av investeringar i egna utveck-
lingsprojekt och fastighetsférvéarv under &ret.
Medelloptiden for kapitalbindningen var
3,13ar (2,5). Beldningsgraden uppgick till
473 procent (44,4).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs
mer detaljerat pa sidorna 88-90.

OVRIGA SKULDER
Marknadsvarderingen av derivat uppgick vid
arsskiftet till 363,7 mkr (222,1).

Kortfristiga avsattningar uppgar vid arets
slut till 105,9 mkr (0,0) och &r en avsattning for
en skattetvist inklusive beraknad upplupen
ranta. Arendet rér en fastighetstransaktion
via ett kommanditbolag som genomférdes
2004. Malet kan komma att avgéras under
forsta halvaret 2013. Se vidare not 33 sid 135.

Ovrig kortfristig skuld uppgick till 27,8 mkr
(383,8). Minskningen bestar framt av att
betalning skett for ett fastighetsforvary
genomfort i slutet av 2011.




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 2011 333,0 3959,8 -12,9 4819,3 9 099,2
Forandring i eget kapital 2011
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december -150,8 904,5 753,7
Utdelning, 2,40 kr/aktie -312,4 -312,4
Utgdende balans per 31 december 2011 333,0 3959,8 -163,7 54114 9 540,5
Forandring i eget kapital 2012
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december 22,4 1030,8 1053,2
Utdelning, 2,60 kr/aktie -338,4 -338,4
Utgéende balans per 31 december 2012 333,0 3959,8 -141,3 6103,8 10 255,3

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

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

Belopp i mkr Not 2012 2011
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 875,0 12247
,&terfb'ring av- och nedskrivningar 9 6,1 4.3
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter -37.4 -2,0
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 15 -367.8 -528,3
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 182,5 -
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 82,2 -
Betald skatt 51,6 -86,0
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 792,2 612,7
Okning/minskning kortfristiga fordringar 0,8 -46,9
Okning/minskning kortfristiga skulder 38,9 73,9
Forandring av rorelsekapital 39,7 27,0
Kassaflade fran den lopande verksamheten 831,9 639,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av ovriga fordringar 142,5 -
Ink6p maskiner och inventarier -3,8 -17,8
Foérsaljning maskiner och inventarier 7,9 -
Forvarv av fastigheter 15 -1236,4 -36,8
Om- och nybyggnad av fastigheter 15 -1511.8 -1049,8
Forsaljning av fastigheter 130,0 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2471,6 -1104,4
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga langfristiga skulder 0,0 1,6
Upptagna l&n 28 19995 635,5
Amortering av skuld 28 -107.1 -25,1
Utbetald utdelning -338,4 -312,4
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 1554,0 299,6
Arets kassaflode -85,7 -165,1
Likvida medel vid &rets bérjan 2742 4393
Likvida medel vid arets slut 188,5 2742
Upplysning om betalda rantor
Erhallen réanta uppgick till 9.1 10,7
Betald rénta uppgick till -429,0 -370,0
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 188,5 2742
—

KOMMENTARER TILL KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet frén den l6pande verksamheten egna fastigheter samt forvarv av fastigheter. ror framst p& en dkad l@nevolym. Koncernens

uppgick till 831,9 mkr (639,7), vilket motsvarar
6,39 kr/aktie (4,91). Investeringsverksamheten
har belastat kassaflddet med -2 471,6 mkr
(-1 104,4) och avser fréamst investeringar i
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Forsaljningen av fastigheten Stormarknaden 1
har paverkat kassaflodet positivt med 130 mkr.
Kassaflddet inom finansieringsverksamheten
uppgdr till 1 554,0 mkr (299,6). Okningen be-

likviditet inklusive outnyttjad checkraknings-
kredit pd 300 mkr uppgick vid arets slut till
488,5 mkr (574,2).



RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

: ( \

Belopp i mkr Not 2012 2011
Nettoomsattning 181,0 246,8
Kostnader for forvaltning och produktion 7,89 -98,4 -122,3
Bruttoresultat 10 82,6 124,5
Resultat fastighetsférsaljning -168,8 -
Central administration och marknadsforing 3,7.8,9 -41,5 -43,7
Rorelseresultat 45,6 -127,7 80,8
Resultat fran andelar i koncernbolag 1Nl 17755 170,5
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 320,8 2274
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -413,8 -397,7
16825 0,2

Resultat efter finansiella poster 1554,8 81,0
Bokslutsdispositioner 26 11,6 -2.3
Aktuell skatt 14 0,7 -
Uppskjuten skatt 14 50,1 -20,3
50,8 -20,3

Arets resultat 1617,2 58,4
Utdelning per aktie, kr (2012 féreslagen) 2,85 2,60
Belopp i mkr 2012 2011
Arets resultat enligt resultatrakningen 16172 58,4
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 1617,2 58,4

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS

RAKNINGAR

Moderbolagets verksamhet bestar av koncern-
overgripande funktioner samt organisation
for forvaltning av de fastigheter som ags av
moderbolaget och dotterbolagen.
Nettoomsattningen uppgick till 181,0 mkr
(246,8). Den lagre omsattningen beror pad att
bolaget under &ret salt fastigheter till andra

koncernbolag. Rorelseresultatet uppgick till
-127,7 mkr (80,8) och har belastats med en
realisationsférlust om 168,8 mkr (0,0) fran
forsaljningen av fastigheterna. Resultatet efter
finansiella poster uppgar till 1 554,8 mkr
(81,0) och har péverkats av utdelningar fran
dotterbolag med 1 605 mkr (0). Tillgdngarna

bestdr huvudsakligen av byggnad och mark,
andelar i koncernbolag samt fordringar hos
koncernbolag. Uppl&ningen fran kreditinstitut
uppgar till 5 932 mkr (4 735). Dessa medel
finansierar bolagets fastighetsbesténd och
l@nas vidare till andra koncernbolag.
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BALANSRAKNINGAR MODERBOLAGET

. (o a0 )
Belopp i mkr Not 12-12-31 11-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader, mark och markanlaggningar 16,17 1203,9 1705,9
Pagaende ny-, till- och ombyggnader 18 110,2 85,7
Maskiner och inventarier 19 12,8 151
Summa materiella anldggningstillgdngar 1326,9 1806,7
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag 21 62198 60294
Summa finansiella anldggningstillgdngar 6219,8 6029,4
Summa anldggningstillgdngar 7 546,7 7 836,1
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 23 1,3 3,4
Fordringar hos koncernbolag 4, 29 6963,8 3595,3
Skattefordringar 39,6 76,4
Ovriga fordringar 24 7.2 6,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 23,1 14,3
Likvida medel 28,29 1371 202,5
Summa omsittningstillgdngar 71721 3898,7
Summa tillgdngar 14718,8 11 734,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333,0 333,0
Reservfond 2654 2654
598,4 598,4
Fritt eget kapital
Overkursfond 3948,4 3948,4
Balanserad vinst 869,6 1149,6
Arets resultat 1617,2 58,4
6 435,2 5156,4
Summa eget kapital 7 033,6 5754,8
Obeskattade reserver 26 9,8 21,4
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 27 209,2 2593
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28,29 4631,3 39485
Ovriga l&ngfristiga skulder 30 16,4 15,1
Summa langfristiga skulder 4 647,7 3963,6
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28, 29 13004 786,4
Leverantorsskulder 36,5 14,4
Skulder till koncernbolag 4, 29 1395,7 839,3
Ovriga skulder 32 5,6 9.1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 80,3 86,5
Summa kortfristiga skulder 28185 1735,7
Summa eget kapital och skulder 14718,8 11734,8
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 12627 1431,8
Av dotterbolag till forfogande stallda fastighetsinteckningar 4 748,5 34905
o 6011,2 49223
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for dotterbolag 1225,0 1 400,0
Ansvar sdsom komplementar i kommanditbolag 107,9 104,1
13329 1504,1
—
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Fond for

Aktie- verkligt Overkurs- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr kapital Reservfond varde fond vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2011 333,0 265,4 -12,9 3948,4 1462,0 5995,9
Justering till f6ljd av andrad redovisningsprincip 12,9 12,9
Forandring i eget kapital 2011
Arets resultat for perioden 1 januari-31 december 58,4 58,4
Utdelning, 2,40 kr/aktie -312,4 -312,4
Utgaende balans per 31 december 2011 333,0 265,4 - 3948,4 1208,0 5754,8
Forandring i eget kapital 2011
Arets resultat for perioden 1 januari-31 december 16172 16172
Utdelning, 2,60 kr/aktie -338,4 -338,4
Utgdende balans per 31 december 2012 333,0 265,4 - 3948,4 2 486,8 7 033,6

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

uppgar till 3 063 748 B-aktier (3 063 748). Aktiens kvotvéarde uppgar till 2,5.

KASSAFLODESANALYSER MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2012 2011
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 1554,8 81,0
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 9 171 21,1
Aterfbring resultat fastighetsforsaljning 168,8 -
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet -1 474,7 -81,6
Betald skatt 37,5 -28,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 303,5 -7,8
Okning/minskning kortfristiga fordringar =71 =77
Okning/minskning kortfristiga skulder 12,5 0,4
Forandring av rorelsekapital 5,4 -7,3
Kassaflode fran den lépande verksamheten 308,9 -15,1
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Andelar i koncernbolag -10,0 -
Inkop/forsaljning maskiner och inventarier -1.3 -13,7
Om- och nybyggnad av fastigheter -99.7 -73,5
Forsaljning av fastigheter 395.0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 284,0 -87,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga l@ngfristiga skulder 1.2 0,9
Férandring av fordringar hos koncernbolag -2048,5 72,7
Férandring av skulder till koncernbolag 530,5 -0,4
Upptagna l&n 28 14195 185,7
Amortering av skuld 28 -222,6 -24.5
Utbetald utdelning -338,4 -312,4
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -658,3 -78,0
Arets kassaflode -65,4 -180,3
Likvida medel vid &rets borjan 29 202,5 382,8
Likvida medel vid arets slut 29 1371 202,5
Upplysning om betalda rantor
Erhallen rénta uppgick till 3211 227,0
Betald rénta uppgick till -389.4 -308,9
Upplysning om likvida medel vid rets slut
Bankmedel 1371 202,5
—
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TILLAGGSINFORMATION - NOTER

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Atrium Ljungberg AB (publ), Org.nr: 556175-
7047, &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med
sate i Nacka, bestksadress Sickla Industri-
vag 19, 131 04 Nacka. Atrium Ljungbergs
B-aktie ar noterad p& Nasdaq OMX Stockholm
sedan 1994. Atrium Ljungberg ska langsiktigt
aga, utveckla och forvalta handelsfastigheter,
kontorsfastigheter och helhetsmiljoer pé starka
delmarknader framst i storstadsregioner, samt
bedriva projekt- och entreprenadverksamhet.
,&rsredovisningen och koncernredovisningen
avseende rakenskapsaret 2012 har den 4 mars
2013 godkants av styrelsen for offentlig-
gorande. Arsredovisningens resultat- och
balansrakning fores|ds faststallas pa ars-
stamman den 10 april 2013.

KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med de av EU godkanda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar
av IFRS Interpretations Committée per den
31 december 2012. Vidare har koncernredo-
visningen upprattats i enlighet med svensk
lag genom tilldmpning av Radet for finansiell
rapporterings RFR 1, Kompletterande redo-
visningsregler for koncerner.

Tillgéngar och skulder &r redovisade till
historiska anskaffningsvarden, forutom for-
valtningsfastigheter och derivatinstrument
som varderas och redovisas till verkligt varde.
De angivna redovisningsprinciperna for kon-
cernen har tilldmpats konsekvent pa samt-
liga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter om inte annat framgéar
nedan. Den funktionella valutan for moder-
bolaget ar svenska kronor, vilken aven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp anges i miljoner
kronor om inte annat anges.

Moderbolaget tillampar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som anges nedan under
avsnittet "Moderbolagets redovisningsprin-
ciper”. Moderbolaget foljer Arsredovisnings-
lagen och rekommendationen fran Radet for
finansiell rapportering RFR 2, Redovisning for
juridiska personer vilket innebar att moder-
bolaget i &rsredovisningen for den juridiska
personen skall tillampa samtliga av EU god-

kdnda IFRS och uttalanden s& langt detta ar
mojligt inom ramen for ,&rsredovisningslagen
och Tryggandelagen samt med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning.

Vasentliga bedomningar och antaganden
vid tilldmpning av koncernens redovis-
ningsprinciper

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet
med IFRS innebar att styrelse och foretags-
ledning gor bedémningar och uppskattningar
som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade vardena av
tillgdngar, skulder, intakter och kostnader.
Antaganden och uppskattningar baseras bland
annat p& historiska erfarenheter och andra
faktorer som under rédande omstandigheter
bedoms vara rimliga. Dessa antaganden och
uppskattningar anvands for att bedéma de
redovisade vardena pa tillgéngar, skulder,
intakter och kostnader vars varde annars inte
framgar tydligt genom andra kallor. Det verk-
liga utfallet kan awika frén dessa uppskatt-
ningar och bedémningar.

Antaganden och uppskattningar analyse-
ras regelbundet av styrelsen och foretags-
ledningen. Andringar &terspeglas i redovis-
ningen i den period andringen gors i de fall
andringen endast paverkar innevarande period.
Paverkar andringen innevarande period samt
efterfoljande perioder, paverkas 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 bedémningar
och antaganden, vilka anses vara vasentliga
for redovisade varden. Gjorda antaganden,
osékerhetsfaktorer och bedémningar framgar
vidare av not 15.

Vid forvarv av bolag gors en bedémning av
om forvarvet ska klassificeras som tillgangs-
forvarv eller rorelseforvary. Ett tillgangsforvary
foreligger om forvarvet avser fastigheter, men
inte omfattar organisation eller férvaltnings-
processer som kravs for att bedriva verksam-
heten. Ovriga férvarv klassificeras som rérelse-
forvarv.

Vid fastighetstransaktioner gors en bedém-
ning av nar dvergangen av risker och férmaner
sker. Denna bedomning ar vagledande for nar
transaktionen ska redovisas.

Vid vardering av underskottsavdrag gors

en bedémning av mojligheten att kunna

utnyttja underskotten mot framtida vinster.
Avsattning till garantireserv for entrepre-

nadarbeten sker normalt med 0,5 procent av

entreprenadsumman under garantiperioden.

Avsattningen baseras pa erfarenhet fran histo-

riskt utfall samt en bedémning av riskerna

i pagaende projekt. Avsattningen den

31 december 2012 dverstiger de under &ret

nedlagda kostnaderna for garantiarbeten.

Koncernredovisning

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

Resultat for dotterforetag som forvarvats
eller avyttrats under &ret ingér i koncernens
rapport 6ver totalresultat frén och med respek-
tive till och med det datum d& transaktionen
agde rum, d v s nar bestammande inflytande
upphor.

| de fall dotterforetagens tillampade redo-
visningsprinciper awiker frdn koncernens,
justeras dotterforetagens redovisning for att
denna ska folja samma principer som tilldmpas
av 6vriga koncernfdretag.

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

Minoritetsintressen ar den del av resultatet
och av nettotillgdngarna i ett deldgt foretag
som tillkommer andra dgare. Minoritetens
andel av resultatet ingar i koncernresultat-
rakningens resultat efter skatt. Andelen av
nettotillgdngarna ingar i eget kapital i koncern-
balansrakningen men sarredovisas skiljt fran
eget kapital hanforligt till moderforetagets
aktiedgare. Inom Atrium Ljungberg finns i
nuldget inga minoritetsintressen.

Rorelseforvarv

Forvarv av dotterforetag redovisas enligt for-

varvsmetoden. Anskaffningsvardet for ett for-
varv utgors av vid transaktionsdagen verkliga
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véarden for erlagda tillgdngar, uppkomna eller
overtagna skulder samt for de egetkapital-
instrument som forvarvaren emitterat i utbyte
mot det bestammande inflytande 6ver den
forvarvade enheten. Forvarvade identifierbara
tillgdngar, skulder och eventualforpliktelser
varderas till verkligt varde p& forvarvsdagen.

Om anskaffningsvardet for de forvarvade
andelarna dverstiger summan av verkliga
varden pa férvarvade identifierbara tillgéngar,
skulder och eventualforpliktelser redovisas
skillnaden som goodwill. Om anskaffnings-
kostnaden understiger verkligt varde beraknat
enligt ovan, redovisas mellanskillnaden direkt
i resultatrakningen.

Minoritetsintressen redovisas med angi-
vande av minoritetsdeldgarnas proportionella
andel av redovisat verkligt varde pa tillgéngar,
skulder och eventualférpliktelser. Vid forvarv
av minoritetsandelar redovisas eventuell
skillnad mellan anskaffningsvardet for de
forvarvade andelarna och verkliga varden pa
forvarvade identifierbara tillgangar och skulder
direkt mot eget kapital.

Tillgangsforviarv

Nar ett forvary sker av en grupp av tillgdngar
eller nettotillgdngar som inte utgdr en rérelse
fordelas anskaffningsvardet for gruppen pa
de enskilda identifierbara tillgdngarna och
skulderna i gruppen baserat pa deras relativa
verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande av
koncernredovisning utgdr skillnaden mellan
anskaffningsvardet och koncernens andel av
det verkliga vardet pa forvérvade dotterféretags
identifierbara nettotillgangar p& forvarvsdagen.
| koncernen ar redovisad goodwill hanforlig
till skillnaden mellan nominell skatt och den
beraknade kalkylmassiga skatten som till-
l@mpats vid rorelseforvarv. Bolagets goodwill
ar darmed helt kopplad till den uppskjutna
skatten. Vid forvarvstidpunkten redovisas good-
will till anskaffningsvarde. Darefter varderas
den till anskaffningsvarde efter avdrag for
eventuella nedskrivningar.

Vid prévning av eventuellt nedskrivnings-
behov férdelas goodwill pé& de kassagenere-
rande enheter som forvantas dra nytta av
synergierna som uppkommer vid forvarvet.
Goodwill prévas minst arligen avseende
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eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare
nar det finns en indikation p& att det redo-
visade vardet eventuellt inte &r dtervinnings-
bart. Om &tervinningsvardet for en kassa-
genererande enhet faststalls till ett lagre
varde an det redovisade vardet, fordelas ned-
skrivningsbeloppet. Forst minskas det redo-
visade vardet for goodwill som hanforts till
den kassagenererande enheten och sedan
minskas redovisat varde for goodwill som
hanforts till vriga tillgdngar i en enhet. En
redovisad nedskrivning av goodwill kan inte
aterforas i en senare period.

Vid forsaljning av dotterforetag eller
intresseforetag inkluderas kvarvarande
redovisat varde p& goodwill i berdkningen
av realisationsresultatet.

Intresseforetag

Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncer-
nen har ldgst 20 procent och hogst 50 pro-
cent redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i
ett intressebolag redovisas till anskaffnings-
varde vid anskaffningstidpunkten och dar-
efter justeras med koncernens andel av for-
andringen i intresseforetagets nettotillgangar.
Koncernens bokférda varde pa aktierna i
intresseforetagen motsvaras av koncernens
andel i intresseforetagens egna kapital samt
eventuella restvarden pa koncernmassiga
over- och undervarden. Andelar i intresse-
foretag redovisas i not 20.

Intaktsredovisning

Intékterna utgors av hyror samt 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 p& annat satt battre
speglar hur de ekonomiska fordelarna som
hanfors till uthyrning av forvaltningsfastigheten
forandras over tiden. Forskottshyror redovisas
som férutbetalda intakter. | bruttohyran ingar
poster avseende vidaredebiterade kostnader
for fastighetsskatt, el och varme. Storre hyres-
rabatter har periodiserats dver kontraktens
loptid. Omsattningsbaserad hyra har i bok-
slutet uppskattats med inrapporterade om-
sattningsuppgifter som grund. Faststallandet
av omsattningsbaserad hyra sker efterféljande

ar efter att hyresgésts revisor sakerstallt
omsattningen. Eventuell skillnad mellan fast-
stalld &rshyra och bedémd redovisas som en
dndrad bedomning i den period arshyran
faststalls.

Projekt- och entreprenadintakter redovisas
i takt med projektets upparbetning, d v s enligt
s kallad successiv vinstavrakning. Graden av
upparbetning, fardigstallandegraden, fast-
stalls i huvudsak pé basis av nedlagda projekt-
kostnader i férhallande till totala berdknade
uppdragsutgifter vid fardigstallandet. Om
utfallet av ett projekt inte kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt redovisas en intakt som mot-
svaras av nedlagda utgifter pa balansdagen.
Befarade forluster redovisas som kostnad
omedelbart. Skillnaden mellan upparbetad
projektintakt och annu ej fakturerat belopp
redovisas som tillgang enligt metoden for
successiv vinstavrakning. P& motsvarande
satt redovisas skillnaden mellan fakturerat
belopp och &nnu ej upparbetad projektintakt
som skuld.

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

Ranteintakter redovisas fordelat dver op-
tiden med tilldmpning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som gor att nu-
vardet av alla framtida in- och utbetalningar
under rantebindningstiden blir lika med det
redovisade vardet av fordran.

Leasing

Ett leasingavtal ar ett avtal dar en leasegivare
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 finan-
siell eller operationell leasing. Ett finansiellt
leasingavtal foreligger d& de ekonomiska
riskerna och formanerna som &r férknippade
med agandet i allt vasentligt ar dverforda till
leasetagaren. Om sd ej &r fallet utgor avtalet
ett operationellt leasingavtal.

Atrium Ljungberg ar leasegivare i samband
med upplatelse av lokaler till hyresgéster och
leasetagare for fordon och tomtrattsavgalder.
Uppgifter om dessa avtal framgar av not 5
och not 6. Samtliga leasingavtal klassificeras
som operationella leasingavtal d& en vasentlig
del av riskerna och fordelarna med dgandet
behalls av leasegivaren. Intakter och kostnader




avseende leasingavtal periodiseras linjart 6ver
leasingperioden. Formaner erhallna i samband
med tecknande av ett leasingavtal redovisas i
resultatrakningen linjart dver leasingavtalets
loptid. Forhojda leasingavgifter periodiseras
over leasingavtalets l6ptid.

Segmentrapportering

Atrium Ljungbergs rapporterbara segment
utgors av de olika verksamhetsgrenarna
Fastighetsforvaltning samt Projekt- och
entreprenadverksamhet. Fastighetsforvalt-
ningen drivs i ett affirsomrade for handel och
ett for kontor och delas in i geografiska
marknader, projektfastigheter och salda fastig-
heter. Identifieringen av rapporterbara
segment gors baserat p& den interna rappor-
teringen till den hogste verkstallande besluts-
fattaren, vilken for Atrium Ljungbergs vid-
kommande beddmts vara vd. Koncernen styrs
och rapporteras pa resultatmattet brutto-
resultat fordelat pa de identifierade och
rapporterbara rorelsesegmenten. Resultat-
poster som ej fordelas ar centrala adminis-
trationskostnader, finansiella poster och
skatt. Tilldmpade redovisningsprinciper i
segmentrapporteringen sammanfaller med
koncernens redovisningsprinciper och upp-
stallningsformer for resultatrakningen enligt
den beskrivning som framgar i not 1.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter
som innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegringsvinster redovisas
l6pande till verkligt varde. Verkligt varde
baseras p& bedémda marknadsvarden, vilket
motsvarar det varde till vilket en fastighet
skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genomfars.
Forandringar i verkligt varde redovisas i
resultatrékningen som orealiserad varde-
forandring. Uppgifter avseende fastighets-
varderingen framgar av not 15.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader och mark, markanldggningar samt
byggnads- och markinventarier. Vidare redo-
visas som forvaltningsfastigheter sddana fastig-
heter som bebyggs eller exploateras for fram-
tida anvandning som forvaltningsfastigheter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter redo-
visas initialt till anskaffningsvarde. Anskaff-

ningsvardet inkluderar direkt hanforbara
utgifter till forvarvet sdsom transaktionskost-
nader, stampelskatter och juridiska tjanster.
Utgifter for ombyggnation som har medfort
ekonomisk nytta for koncernen, det vill saga,
som ar vardehojande, och som kan beraknas
pd ett tillforlitligt satt, aktiveras. Ovriga utgifter
for reparationer och lGpande underhall redo-
visas som reparationskostnader och ingar i
driftoverskottet. Fastighetsforsaljningar redo-
visas i samband med att risker och férmaner
som forknippas med &ganderatten Gvergar
fran séljaren till koparen, vilket i normalfallet
sammanfaller med kontraktstidpunkten savida
inte sarskilda villkor i avtalet medfor att
denna tidpunkt infaller vid annan tidpunkt.

Vinst eller forlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av forvaltnings-
fastigheter utgors av mellanskillnaden mellan
forsaljningspris och den senast upprattade
varderingen (redovisat vérde baseras pd senast
upprattade vardering till verkligt vérde). Vinst
eller forlust frdn en avyttring av en forvalt-
ningsfastighet redovisas som realiserad varde-
forandring i resultatrakningen.

| de fall bolaget nyttjar en fastighet for
internt bruk, exempelvis administrativa
dndamal, utgor fastigheten en forvaltnings-
fastighet endast om en mindre del nyttjas for
internt bruk.

Lanekostnader

Lanekostnader har aktiverats vid stérre om-
och nybyggnadsprojekt till den del de upp-
kommit under byggnadstiden. Rantekostnader
har beraknats enligt effektivrantemetoden med
utgadngspunkt i koncernens genomsnittliga
ranta pa samtliga lan.

Materiella anlidggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas
till anskaffningsvarde med avdrag for acku-
mulerade av- och nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar utgifter direkt hanférbara
till forvarvet av tillgdngen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde
eller redovisas som en separat tillgdng endast
da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
formaner som ar forknippade med tillgéngen
kommer koncernen tillgodo och tillgéngens
anskaffningsvarde kan métas pa ett tillforlit-
ligt satt.

Nyttjandeperioden har bedémts vara tre
ar for datautrustning och fem ar avseende
ovriga maskiner och inventarier. Avskrivning
sker linjart dver nyttjandeperioden. Tillgéng-
arnas restvarde och nyttjandeperiod provas
varje balansdag och justeras vid behov.

Avskrivningar pa materiella
anlidggningstillgdngar

| resultatrakningen belastas rorelseresultatet
med avskrivningar enligt plan. Planenliga
avskrivningar for datautrustning har skett med
33 procent pd anskaffningsvardet. For Gvriga
maskiner och inventarier har avskrivning
skett med 20 procent p& anskaffningsvardet.

Nedskrivningar och aterforingar av
nedskrivningar

| samband med varje bokslut gors en utvarde-
ring om eventuella nedskrivningsbehov av
koncernens tillgéngar foreligger. En tillgéngs
redovisade varde skrivs ned till dess ater-
vinningsvarde i de fall det redovisade vardet
overstiger atervinningsvardet. Atervinnings—
vardet utgors av det hogsta av nyttjandevarde
och verkligt varde minus forsaljningskostnader.
Vid bedémning av nedskrivningsbehov gruppe-
ras tillgéngar pa de lagsta nivéer dar det
finns separata identifierbara kassainfloden
(sa kallade kassagenererande enheter]. Om
det finns indikationer pa att en tidigare
nedskrivning, helt eller delvis, inte langre ar
motiverad ska tillgdngens redovisade varde
6kas. Nedskrivningar redovisas som en
kostnad i resultatrakningen.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder
En finansiell tillgéng eller finansiell skuld
redovisas i balansrakningen nar bolaget blir
part till instrumentets avtalsmassiga villkor.
En finansiell tillgéng bokas bort fran balans-
rakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen
over den. En finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pd annat satt utslacks. For
derivatinstrument tilldmpas affarsdagsredo-
visning och for avistakop eller avistaférsaljning
av finansiella tillgdngar tillampas likviddags-
redovisning.

Vid varje balansdag utvarderar bolaget om
det finns objektiva indikationer pa att en
finansiell tillgang eller grupp av finansiella
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tillgdngar &r i behov av nedskrivning pa grund
av intraffade handelser. Finansiella instrument
redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller
till verkligt varde beroende pa den initiala kate-
goriseringen enligt I1AS 39.

Faststdllande av verkligt varde for
finansiella instrument
Verkligt varde for ranteswappar faststalls
genom diskontering av bedémda kassafloden.
Diskontering sker utifran observerbara avkast-
ningskurvor. Avkastningskurvor baseras pa
aktuella marknadsrantor pd balansdagen.
Detta innebar att verkligt varde har faststallts
enligt niva 2, IFRS 7, punkt 27 A. Atrium
Ljungberg har for narvarande inga finansiella
tillgangar eller skulder dar varderingen
baseras pa niva 1 eller 3, IFRS 7, punkt 27 A.
For samtliga finansiella tillgdngar och
skulder, om ej annat anges i not, anses det
redovisade vardet vara en god approximation
av det verkliga vardet.

Kvittning av finansiella skulder

och tillgdngar

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrak-
ningen nar det finns en legal ratt att kvitta
och nar avsikt finns att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden.

Likvida medel/Kassa och bank

Likvida medel utgors av placeringar med en
(6ptid pd tre m&nader eller mindre som Latt
och med obetydlig risk for vardeforandringar
kan konverteras till kontanta medel. Enligt
Atrium Ljungbergs finansiella policy far place-
ringar endast ske i kontanta medel, stats-
skuldsvaxlar eller réantefonder och ska kunna
omsattas till likvida medel inom tre dagar.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalyser 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 investe-
rings- och/eller finansieringsverksamheten.

Kundfordringar
Kundfordringar kategoriseras som "Lane-

fordringar och kundfordringar” vilket innebar
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vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Kundfordringarnas forvantade optid ar dock
kort, varfor redovisning sker till nominellt
belopp utan diskontering, med avdrag for
fordringar som bedomts som osdkra. Ned-
skrivningar av kundfordringar redovisas

i rorelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och évriga ford-
ringar

Langfristiga fordringar och dvriga kortfristiga
fordringar kategoriseras som "Laneford-
ringar och kundfordringar”. Vardering sker
till upplupet anskaffningsvarde, vilket innebar
att redovisat varde motsvarar verkligt varde
da fordran diskonteras till nuvarde enligt
marknadsmassiga rantesatser. Fordringar
vars forvantade optid ar kort redovisas till
nominellt belopp utan diskontering. Avdrag
gors for fordringar som beddéms som osakra.

Derivatinstrument

Atrium Ljungberg anvander derivatinstrument
eller s& kallade ranteswapavtal i syfte att
uppné dnskad rantebindningstid for de rante-
barande skulderna. Den risk som sakras ar
risken for forandringar i framtida rantebetal-
ningar till foljd av forandrade marknadsrantor
pa en viss del av bolagets skulder till kredit-
institut. Derivatinstrumenten varderas till
verkligt varde i balansrakningen och redovisas
som en tillgdng om det verkliga vardet &r
positivt for Atrium Ljungberg och som en
skuld om det verkliga vardet ar negativt.

Frén och med 1 januari 2012 har bolaget
slutat tillampa sakringsredovisning for derivat-
instrument. Det betyder att orealiserade varde-
forandringar i derivaten redovisas direkt i
resultatet. Sakringsreserven, avseende derivat
som tidigare har sékringsredovisats, aterfors
linjart till ovrigt totalresultat for respektive
derivats l6ptid.

Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Ovriga
finansiella skulder” vilket innebar vardering
till upplupet anskaffningsvarde. Leverantors-
skuldernas forvantade optid ar kort, varfor
skulden redovisas till nominellt belopp utan
diskontering.

Ovriga finansiella skulder

Atrium Ljungbergs skulder till kreditinstitut
och dess dvriga skulder kategoriseras som
"Ovriga finansiella skulder” och vérderas till
upplupet anskaffningsvarde. Skulder vars
forvantade 6ptid ar kort redovisas till nomi-
nellt belopp utan diskontering. Langfristiga
skulder har en forvantad loptid verstigande
ett &r medan kortfristiga skulder har en for-
vantad l6ptid kortare an ett ar.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av l6ner, be-
tald semester, betald sjukfrénvaro m m samt
pensioner redovisas i takt med intjanandet.
Betraffande pensioner och andra ersatt-
ningar efter avslutad anstallning klassificeras
dessa som avgiftsbestdmda eller formans-
bestamda pensionsplaner.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar
foretaget faststallda avgifter till en separat
oberoende juridisk enhet och har ingen for-
pliktelse att betala ytterligare avgifter. Kon-
cernens resultat belastas for kostnader i takt
med att formanerna intjanas. Koncernen
innehar endast en formansbestamd pensions-
plan (Alectaplanen) for vilken tillforlitlig infor-
mation saknas for att kunna redovisa den
enligt reglerna for formansbestamda pensions-
planer. Se vidare not 8.

Skatter

Aktuell skatt

Aktuell skatt beréknas pd det skattepliktiga
resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat
skiljer sig fran det redovisade resultat i resul-
tatrakningen d& det har justerats for ej skatte-
pliktiga 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.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pé skillnaden
mellan det redovisade vardet pa tillgadngar
och skulder i de finansiella rapporterna och
det skattemassiga vardet som anvands vid
berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den s k balansraknings-



metoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas
for i princip alla skattepliktiga temporéara
skillnader, och uppskjutna skattefordringar
redovisas i princip for alla avdragsgilla
temporara skillnader i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Uppskjutna
skatteskulder och skattefordringar redovisas
inte om den temporara skillnaden ar hanforlig
till goodwill eller om den uppstar till f6ljd av
en transaktion som utgor den forsta redovis-
ningen av en tillgéng eller skuld (som inte &r
ett rorelseforvarv) och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken paverkar redovisat eller
skattemassigt resultat.

Det redovisade vardet p& uppskjutna skatte-
fordringar provas vid varje bokslutstillfalle
och reduceras till den del det inte langre ar
sannolikt att tillrackliga skattepliktiga over-
skott kommer att finnas tillgangliga for att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den upp-
skjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skatte-
satser som férvantas gélla for den period da
tillgdngen atervinns eller skulden regleras,
baserat pa de skattesatser (och skattelagar)
som har beslutats eller aviserats per balans-
dagen. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder kvittas da de hanfor sig till
inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och da koncernen har for avsikt
att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som
en kostnad eller intakt i resultatrakningen,
utom nar skatten ar hanforlig till transaktioner
som redovisats i 6vrigt totalresultat. | sddana
fall ska aven skatten redovisas i ovrigt total-
resultat. Om skatten ar hanforlig till ett fore-
tagsforvarv eller ett samgaende ska skatte-
effekten beaktas vid berakningen av goodwill
eller vid faststallandet av storleken pa beloppet
for en eventuell overskjutande del som upp-
kommer om det verkliga vardet pa den for-
varvade andelen av den forvarvade enhetens
identifierbara tillgéngar, skulder och eventual-
forpliktelser overstiger anskaffningsvardet
for rorelseforvarvet.

Fastighetsskatt, reklamskatt och lone-
skatt redovisas som rorelsekostnad.

Avséttningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar
det foreligger en forpliktelse och det ar sanno-
likt att forpliktelsen kommer att infrias samt
att beloppet kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt men tidpunkten for infriandet ar okand
eller osdker. Avsattningar redovisas i kon-
cernens balansrakning som langfristiga eller
kortfristiga skulder.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns
ett mojligt dtagande orsakat av en intraffad
handelse eller en framtida osakerhet som
inte redovisas som en skuld eller avsattning,
da ett utflode av resurser inte ar troligt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen med de undantag
och tilldgg som regleras i rekommendationen
frén Ré&det for finansiell rapportering RFR 2,
Redovisning for juridiska personer. Arsredo-
visningen for moderbolaget har upprattats
enligt Arsredovisningslagen (ARL), RFR 2,
Redovisning for juridiska personer, samt
uttalanden frén Radet for finansiell rappor-
tering UFR.

Andrade redovisningsprinciper

Frén och med 1 januari 2012 har moderbolaget
upphort att tilldmpa IAS 39 vid redovisning av
finansiella instrument. Dessa redovisas med

utgdngspunkt i anskaffningsvarde enligt ARL.
Jamforelseperioden 2011 har omraknats.

Byggnader, mark och markanldggningar
Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar och rubriceras i moder-
bolagets balansrakning som Byggnader,
mark och markanléggningar. Utgifter for
ombyggnation som medfort att standard och
funktionalitet héjts i forhallande till den niva
som gallde da fastigheten ursprungligen
anskaffades eller senast blev foremal for
standardhgjande atgarder, har lagts till
anskaffningsvardet.

Avskrivningar pa byggnader, mark och
markanlaggningar

I moderbolagets resultatrakning belastas
rorelseresultatet med avskrivningar enligt
plan. Bokforda avskrivningar enligt plan har
skett med en procent av anskaffningsvardet
for byggnader, markanlaggningar och bygg-
nadsinventarier. Byggnaderna skrivs skatte-
massigt av med tva-fyra procent p& anskaff-
ningsvardet och markanléggningar med fem
procent. Skattemassigt skrivs samtliga bygg-
nadsinventarier av med 20-30 procent av
anskaffningsvardet. Skillnaden mellan
avskrivningar enligt plan och skattemassiga
avskrivningar redovisas som bokslutsdisposi-
tion. Uppskjuten skatt pd mellanskillnaden
mellan bokforda och skattemassiga varden
pa byggnader och markanléggningar redovisas
som uppskjuten skatt i resultatrakningen och
som uppskjuten skatteskuld i balansrékningen.

Avskrivningar pd materiella anlidggnings-
tillgangar/maskiner och inventarier

| resultatrakningen belastas rorelseresultatet
med avskrivningar enligt plan. Planenliga
avskrivningar for datautrustning har skett med
33 procent pa anskaffningsvardet. For dvriga
maskiner och inventarier har avskrivning
skett med 20 procent pd anskaffningsvardet.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Férvarvsrelaterade kost-
nader for dotterforetag, som kostnadsférs

i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet for andelar i dotterforetag.
Det redovisade vardet for andelar i dotter-
foretag provas avseende eventuellt nedskriv-
ningsbehov da indikation p& nedskrivnings-
behov foreligger.

Avsattningar och finansiella garantiavtal

I moderbolagets balansrakning redovisas av-
sattningar under egen rubrik. For redovisning
av finansiella garantiavtal till forman for
dotterforetag och intresseféretag tillampar
moderbolaget lattnadsregeln i RFR2 vilket
inneb&r att IAS 39 inte tilldmpas fér sddana
garantiavtal. | stallet redovisar moderbolaget en
avsattning avseende finansiella garantiavtal
nar bolaget har ett dtagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012



Obeskattade reserver

Det belopp som avsatts till obeskattade
reserver i moderbolaget utgor skattepliktiga
temporara skillnader. P& grund av sambandet
mellan redovisning och beskattning sarredo-
visas inte den uppskjutna skatteskuld som

ar hanforlig till de obeskattade reserverna

i moderbolaget. Daremot gors i koncernen en
uppdelning av obeskattade reserver dar 78
procent redovisas som eget kapital och 22 pro-
cent redovisas som uppskjuten skatteskuld.

Redovisning av koncernbidrag

Mottagna koncernbidrag redovisas som finan-
siell intakt och avgivna koncernbidrag redovisas
som finansiell kostnad.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya och omarbetade standarder och tolknings-
uttalanden med tillampning frén den 1 januari
2012 har inte haft ndgon vasentlig pdverkan
pa Atrium Ljungbergs finansiella rapporter

NYA OCH ANDRADE STANDARDER

OCH TOLKNINGAR SOM ANNU EJ TRATT

| KRAFT

International Accounting Standards Board

(IASB) har givit ut foljande nya och &ndrade
standarder vilka annu ej tratt i kraft.

Standarder som Atrium Ljungberg kommer
att tilldmpa fran 1 januari 2013

e |FRS 13 Vardering till verkligt varde.
Standarden innehaller enhetliga regler for
berakning av och upplysningar om verkliga
varden. Den nya standarden berégknas inte
paverka varderingen av balansposter men
kraver ytterligare upplysningar.

e Andring av IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter. Krav pa uppdelning av poster i
ovrigt totalresultat

o Andring av IAS 19 Ersattningar till anstallda.
Andringar framst avseende redovisning av
och upplysningar om formansbestdamda
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pensionsplaner. Atrium Ljungberg har i
nuldget inga pensionsplaner som redovisas
som férménsbestamda och effekterna pa
de finansiella rapporterna av andringarna
kommer att vara begransade.

Standarder som Atrium Ljungberg kommer
att tilldmpa fran 1 januari 2014 eller senare

¢ |[FRS 10 Koncernredovisning. Standarden
innehaller enhetliga regler for vilka enheter
som ska konsolideras och kommer att er-
satta IAS 27 Koncernredovisning och SIC 12
som behandlar s k Special Purpose Entities.
Standarden férvantas inte ha ndgon vasentlig
paverkan p& de finansiella rapporterna.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang. Standarden
behandlar redovisningen av s k joint arrange-
ments och kommer att ersatta IAS 31 Ande-
lar i joint ventures. Atrium Ljungberg har i
nuldget inga enheter som omfattas av den
nya standarden.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra
foretag. Utokade upplysningskrav om dotter-
bolag, joint arrangements och intressebolag
har samlats i en standard och vantas leda
till en begransad 6kning av upplysningar.

IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden
ges utiomgangar och kommer att ersétta
IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning
och vardering. Effekterna av den nya stan-
darden IFRS 9 som tillampas tidigast 2015
har annu inte kunnat bedémas.




NOT 2. SEGMENTRAPPORTERING

Atrium Ljungbergs rapporterbara segment utgérs av de tva verk-

samhetsgrenarna fastighetsforvaltning respektive projekt- och

entreprenadverksambhet. Fastighetsforvaltningen ar indelad per

geografisk marknad, salda fastigheter och projektfastigheter. Ytterligare
beskrivning av principerna for segmentredovisning framgar av not 1
Redovisningsprinciper.

N - S , cve o
€ 5 £ S g 5 5 5 L= 822 S S
28 .2 28 ¢ tz = EE  £iE 5, 5
2012 s 2% &= 2 22 32 $8F LEE  s< e
Belopp i mkr o= 35 5= 3 age R L£©Le &g e N
Hyresintakter 5123 9165 2296 1350 24,7 6,7 1824,8 1824,8
Projekt- och entreprenadomsattning 252,9 252,9
Nettoomsattning 512,3 9165 229,6 135,0 24,7 6,7 1824,8 252,9 2077,7
Kostnader fastighetsférvaltning -160,7 -3093 -668 -51,0 -9,6 -33 -600,9 -600,9
Produktionskostnader -242,0 -242,0
Bruttoresultat 351,6 607,2 1628 84,0 15,0 3,4 1224,0 10,9 1234,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 351,6 607,2 162,8 84,0 15,0 3,4 1224,0 1224,0
- varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet 10,9 10,9
Central administration fastighetsforvaltning -41,7 -41,7
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -16,6 -16,6
Finansiella intakter 13,9 13,9
Finansiella kostnader -451,3 -451,3
-437,4 -437.4
Resultat fore vardeforandringar 351,6 607,2 1628 84,0 15,0 3,4 1182,4 -5,7 -437,4 739,2
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1921 176,9 23,8 -59,3 34,2 367,8 367,8
Realiserade vardeférandringar fastigheter 32,7 32,7 32,7
Orealiserade vardeforandringar finansiella
instrument -182,5 -182,5
Nedskrivning goodwill -7.3 -7.3 -74,9 -82,2
1921 176,9 238 -593 34,2 254 393,2 -257.4 135,8
Aktuell skatt -89.8 -89.8
Uppskjuten skatt 245,6 245,6
Arets resultat 543,7 784,2 186,6 24,8 49,2 28,8 1575,5 -5,7 -539,0 1030,8
Investeringar, forvarv, avyttringar per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 80,1 132,2 50,2 25,6 12237 1511,8 1511,8
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1.7 1,7
Forvarv forvaltningsfastigheter 858,0 37,0 895,0 895,0
938,1 169,2 50,2 25,6 1223,7 2 406,8 1,7 2 408,5
Tillgdngar per rorelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 7610,6 10 663,8 27220 1611,0 19688 24.576,2 24.576,2
Projekt- och entreprenadverksamhet 97.3 97,3
Ej fordelade gemensamma tillgéngar 793,4 7934
Summa tillgdngar 7610,6 10 663,8 2722,0 1611,0 1968,8 24,576,2 97,3 793,46  25466,9

Av intékterna har 100 procent genererats i Sverige, det vill sdga i det land
dar Atrium Ljungberg har sitt sate. Den koncerninterna férsaljningen
avseende projekt- och entreprenadverksamheten i koncernen uppgar

till 152,8 mkr (135,7) och har eliminerats i koncernens omsattning.

P3 balansdagen uppgdr summan av uppdragsutgifter p& pagéende

uppdrag enligt entreprenadavtal till 213,9 mkr (207,5) och redovisad

vinst till 18,5 mkr (8,9). Av bestéllaren innehallna belopp pa pagaende

uppdrag uppgar till 0,9 mkr (2,1). Allokeringen av tillgéngar per segment
gors for forvaltningsfastigheter utifran geografisk tillhérighet och
projektfastigheter. Projekt- och entreprenadverksamhetens tillgangar
utgdrs av anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar exklusive
likvida medel. Ingen kund star enskilt for mer &n tio procent av bolagets
totala intakter.
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N - S , cve o
€ 5 £ S g 5 5 5 L= g2 S S
28 .2 28 ¢ Lz = EE  £iE 5, 5
2011 s 2% &= 2 22 32 $8F 2L 52 2
Belopp i mkr o= 35 5= 3 age R L£©Le &g e >
Hyresintakter 4319 8654  202,2 52,2 1208 138 1686,3 1686,3
Projekt- och entreprenadomsattning 331,8 331.8
Nettoomsattning 431,9 8654 202,2 52,2 120,8 13,8 1686,3 331,8 2018,1
Kostnader fastighetsforvaltning -142,6 -314,8 -64.8 -22.3 -43,2 -3,6 -591,3 -591.,3
Produktionskostnader -317.0 -317.0
Bruttoresultat 289,3 5505 1375 29,9 77,6 10,2 1095,0 14,8 1109,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 289,3 550,5 137.5 299 77,6 10,2 1095,0 1095,0
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet 14,8 14,8
Central administration fastighetsforvaltning 44,1 ~44.1
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -12,2 -12,2
Finansiella intakter 10,6 10,6
Finansiella kostnader -369.7 -369.7
-359,1 -359,1
Resultat fore vardeforandringar 289,3 550,5 1375 29,9 77,6 10,2 1050,9 2,6 -359,1 694,4
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2467 308,2 31,8 -15,5 -42,9 528,3 528,3
Realiserade vardeférandringar fastigheter 2.0 2.0 2,0
Orealiserade vardeforandringar finansiella
instrument
Nedskrivning goodwill
246,7  308,2 31,8 -155  -429 2,0 530,3 530,3
Aktuell skatt -1.5 -1.5
Uppskjuten skatt -318,7 -318.7
Arets resultat 536,0 858,7 169,3 14,4 34,7 12,2 1581,2 2,6 -679,3 904,5
Investeringar, forvarv, avyttringar per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 44,8 175,9 57,3 12,5 759,3 10498 1049,8
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 2,2 2,2
Forvarv forvaltningsfastigheter 342,0 37,0 379,0 379,0
386,8 2129 57,3 12,5 759,3 1428,8 2,2 1431,0
Tillgdngar per rorelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 64811 98336 23120 667,0 2603,0 21896,7 21896,7
Projekt- och entreprenadverksamhet 106,8 106,8
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 11723 11723
Summa tillgdngar 6481,1 9833,6 23120 667,0 2603,0 21896,7 106,8 1172,3 23175,8

Segmentrapportering 1/1-31/12 2011 har justerats fér sald fastighet 2012.
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NOT 3. CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader fér styrelse, vd och 6vrig
ledningspersonal samt revision och bolagskostnader avseende bland
annat information till aktiedgarna, kostnader for uppratthallande av
bérsnotering och framtagande av arsredovisning samt avskrivningar
pa maskiner och inventarier som ar kopplade till administrationen

(se not 9).
Arvoden och kostnads- Koncernen Moderbolaget
ersattning till revisorer 2012 2011 2012 2011
Revisionsuppdrag:

Ernst & Young AB 1,4 1,7 1,4 1,7
Revisionsverksamhet utover
revision:

Ernst & Young AB 0,2 0,2 0,2 0,2
Skatteradgivning:

Ernst & Young AB 01 0,2 0,1 0,2

Deloitte AB - 0,6 - 0,6
Totalt 1,7 2,7 1,7 2,7

NOT 4. UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Av dotterbolaget TL Bygg AB:s nettoomsattning utgjorde 152,8 mkr
(135,7) arbeten at koncernféretag, vilket motsvarar 40 procent (32 av
nettoomsattningen for TL Bygg AB. Av moderbolagets omsattning
utgjorde 0,8 mkr (1,3) forsaljning till dotterbolag, vilket motsvarar
0,5 procent (0,5) av moderbolagets nettoomsattning. Koncerninterna

transaktioner sker till sjalvkostnadspris utan vinstpaslag. Moderbolaget
har en narstdenderelation med sina dotterforetag. Se not 21.

Moderbolaget
2012 2011
Fordringar p& narstdende (koncernforetag) 69638 35953
Skulder till narstaende (koncernféretag) 1395,7 8393

Hyres- Hyres- Uthyrnings-
Uthyrningsgrad kvartal 1 2013" varde, mkr  kontrakt, mkr grad, %
Stockholms innerstad 568 556 98
Ovriga Stockholm 987 922 94
Uppsala och Malardalen 236 233 99
Ovriga Sverige 136 129 95

1927 1840 96
Projektfastigheter? 75 bb 85
Totalt 2002 1904 95
Utveckling hyres- 2012 2013 2013 2013 2013
intakter 2013 Utfall Kv 19 Kv 29 Kv 3% Kv 49
Stockholms
innerstad 512 556 555 554 553
Ovriga Stockholm 917 922 920 920 921
Uppsala och
Malardalen 230 233 231 231 232
Ovriga Sverige 135 129 129 129 131
Projektfastigheter 2 25 64 b4 b4 118
Salda fastigheter 7
Totalt 1825 1904 1899 1898 1955

' Redovisad uthyrningsgrad baseras pa narmast kommande kvartal.

2 Som projektfastighet avses fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tom-
stallning skett i syfte att omvandla och féradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabdrjats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under uppférande samt
obeyggd mark och byggratter. Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld
fastighet gérs per den 1 januari aret efter fardigstéllande.

% Kontrakterad &rshyra inklusive kanda kontraktsférandringar.

I hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor inne-
barande en minimihyra med en omsattningklausul. Fér 2012 uppgick
de rorliga omsattningstillaggen till 0,9 procent av de totala hyres-
intakterna.

NOT 6. TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

Ovriga narstdendetransaktioner férekommer i mindre omfattning och
sker till marknadsméssiga forhallanden. Ersattningar till vd och le-
dande befattningshavare avseende utfort arbete framgar av not 8.

NOT 5. HYRESKONTRAKT

Den redovisade arshyran for tecknade hyreskontrakt, uppgar forsta
kvartalet 2013 till 1 904 mkr (1 768) i koncernen, varav 193 mkr (186)
i moderbolaget.

Lokaler, kontrakt- Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Hyra, mkr Andel, % Hyra, mkr Andel, %
2013 281 15 20 1"
2014 287 15 31 16
2015 384 20 41 21
2016 231 12 20 10
2017 237 12 16 8
2018 144 8 0 0
2019 och senare 280 15 18 10
Bostader 61 3 46 24
Totalt 1904 100 193 100

Arets kostnad for tomtréattsavgalder uppgick till 23,5 mkr (26,4), varav
4,8 mkr (7,8) avser moderbolaget.

Tomtrattsavtal Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Avgald, mkr Andel, % Avgald, mkr Andel, %
2013 17,8 61 - -
2014 - - - -
2015 - - - -
2016 - - - -
2017 och senare 11,6 39 6,8 100
Totalt 29,4 100 6,8 100

| forfalloar 2013 ingér avtal som har forfallit under tidigare ar men
som inte var slutférhandlade vid utgéngen av 2012.

Leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak fordon och kontorsmaskiner
och har en forfallotidpunkt inom tre &r. Av dessa uppgick arets lea-
singkostnader till 3,2 mkr (2,9), aterstdende kostnader uppgar till 5,8
mkr (5,2).
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NOT 7. PERSONAL

Koncernen Moderbolaget

Medelantal anstéllda 2012 201 2012 20M
Man 206 204 88 89
Kvinnor 59 56 55 51

265 260 143 140
Konsfordelning i styrelse och ledning
Man, styrelse 5 6 - -
Kvinnor, styrelse 1 1 - -
Man, bolagsledning 3 2 - -
Kvinnor, bolagsledning 4 5 - -

NOT 8. LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH
SOCIALA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
kkr 2012 20M 2012 201
Styrelse och ledande
befattningshavare

Loner 12217 12070 12217 12070
Sociala kostnader 4478 4 479 4478 4 479
Pensionskostnader 2714 2896 2714 2896
Ovriga

Loner 115817 110 943 65891 64552
Sociala kostnader 37480 37203 21851 22286
Pensionskostnader 12123 10961 8399 8261
Totalt 184829 178552 115550 114544

Ledande befattningshavares villkor och ersattningar
Atrium Ljungbergs principer for ersattning till ledande befattnings-
havare ar att l6ner och 6vriga anstallningsvillkor ska vara marknads-
anpassade och konkurrenskraftiga, men inte l6neledande i forhallande
till jamforbara foretag. Riktlinjerna skall galla for bolagsledningen
som utgérs av vd samt sex affarsomradeschefer. Vd:s ersattning fore-
sl8s av ordféranden och beslutas av styrelsen. Ovriga ersattningar till
bolagsledningen foresls av vd och godkénns av styrelsen. Ersattning
till bolagsledningen inklusive vd utgors av fast grundlon. Ingen rorlig
l6n eller prestationsrelaterad ersattning utgér. Vd:s pensionsélder ar
62 &r. Pensionsaldern for dvriga personer i bolagsledningen ar 65 ar.
Pensionsatagandena &r premiebaserade och innebar att bolaget inte har
nagot ytterligare dtagande efter erldggande av de arliga premierna.
Vid uppségning frén bolagens sida har vd tolv mdnaders uppsag-
ningstid. Ovriga i bolagsledningen har upp till sex m&naders uppsag-
ningstid. Vid uppsagning fran bolagets sida har vd ratt till avgéngs-
vederlag uppgdende till sex manader. N&gra dvriga avgangsvederlag
forekommer inte. For bolagsledningen tilldmpas i dvriga och i tillamp-
liga delar de villkor som bolaget tillampar for 6vriga anstallda i kon-
cernen, antingen enligt kollektivaavtal eller enligt ensidiga utfastelser
fran bolagets sida till de anstéllda. Riktlinjerna enligt ovan far frdngas
av styrelsen om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.
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Styrelsens forslag infor drsstamman 2013 ar i huvudsak detsamma
som tidigare med féljande forandringar: Vid uppsagning fran vd:s sida
galler sex manaders uppsagningstid. Vid uppsdgning fran bolagets sida
galler tolv manaders uppsagningstid samt nio m&naders avgangs-
vederlag med justering till tolv m&naders avgéngsvederlag fran och
med 1 januari 2014.

Bolagsledningen 2012 presenteras pa sidan 107.

Grundlén/ ) Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2012 kkr arvode ersattning férmaner kostnad ersdttningar Totalt
Styrelsens
ordforande
Dag Klackenberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Thomas Evers 200 - - - - 200
Anders Nylander 200 - - - - 200
Sune Dahlqvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1400 - - - - 1400
Vd Ingalill
Berglund 2 443 - 45 930 - 3418
Ovriga ledande
befattningshavare 8 049 325 296 1785 - 10455
10 492 325 341 2714 - 13872
Totalt 11892 325 341 2714 - 15272
Grundlen/ ) Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2011 kkr arvode ersattning férmaner kostnad ersdttningar Totalt
Styrelsens
ordférande
Dag Klackenberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Ulf Holmlund 200 - - - - 200
Thomas Evers 200 - - - - 200
Anders Nylander 200 - - - - 200
Sune Dahlqvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1600 - - - - 1600
Vd Anders
Nylander 1636 - 10 391 - 2037
Vd Ingalill
Berglund 1783 - 40 999 - 2822
Ovriga ledande
befattningshavare 7001 50 252 1506 - 8 809
10 420 50 302 2896 - 13668
Totalt 12 020 50 302 2896 - 15268




Pensioner

,&taganden for alderspension och familjepension for tjiansteméan i
Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande frén
Radet for finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket
bolaget inte haft tillgéng till sddan information som gor det mojligt att
redovisa denna plan som en formansbestamd plan, ska en pensions-
plan enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas
som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pensionsforsakringar
enligt ITP som &r tecknade i Alecta uppgar till 5,9 mkr (5,8). Alectas
overskott kan fordelas till forsékringstagarna och/eller de forsakrade.
Vid utgédngen av 2012 uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 129 procent (113).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa
Alectas tillgdngar i procent av forsékringsatagandena berdknade
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
overensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor foreligger enligt nuvarande
avtal fran 62 &rs alder. Premien ar avgiftsbestamd vilket innebar att
bolaget inte har ndgot ytterligare atagande efter att ha erlagt den
arliga premien. Pensionsaldern for Gvriga ledande befattningshavare &n
verkstallande direktéren &r 65 ar. Endast avgiftsbestamda pensioner
forekommer utéver formansbestamd ITP enligt kollektivavtal.

NOT 9. AVSKRIVNINGAR
Koncernen Moderbolaget

2012 20M 2012 2011
Kostnader for forvaltning och produktion
Byggnader - - 13.0 18,3
Byggnadsinventarier - - 0,1 0,2
Markanlaggningar - - 0.4 0.4
Maskiner och inventarier 2,7 2,0 0,2 0,0

2,7 2,0 13,7 18,9

Central administration
Maskiner och inventarier 3,4 2,3 3,4 2,3
Totalt 6,1 4,3 171 21,2

NOT 10. BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH
ENTREPRENADVERKSAMHET

Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 2011
Bruttoresultat TL Bygg AB 36,1 44,5 - -
Ej aktiverbara kostnader for
utvecklingsprojekt -25,2 -29,7 -17,0 -18,8
Totalt 10,9 14,8 -17,0 -18,8

NOT 11. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2012 2011
Utdelning frén dotterbolag 1605,0 -
Resultat fran andelar i Sickla Industri-
fastigheter KB, 916616-1720 170,5 170,5
Totalt 1775,5 170,5

NOT 12. FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Finansiella intakter
Ranteintakter bank 6,9 4.2 2.0 3,7
Ovriga rénteintakter 0,4 6,1 0,1 -
Ranteintakter skattefri 0,5 0,2 0,3 0,1
Ovriga finansiella intakter 6,1 0,1 0,0 -
Koncernranteintakter - - 318,4 223,6
Totalt 13,9 10,6 320,8 227,4
Finansiella kostnader
Rantekostnader bank -435,1  -369,0 -246,8  -190,7
Ovriga rantekostnader -0,6 - -0,1 -
Rantekostnader ej avdragsgill -14,6 -0,2 -0,1

Ovriga finansiella kostnader -1,0 -0,5 -0,7 -0,2

Koncernrantekostnader - - -150,1  -117,9
Lamnade koncernbidrag - - -16,0 -88,9
Totalt -451,3 -369,7 -413,8 -397,7

Varav ranteintakter och -kostnader frén finansiella tillgdngar/skulder vilka
ej ar varderade till verkligt varde via resultatrakningen:

Ranteintakter 7,8 10,5 320,8 2274
Rantekostnader -450,3 -369,2 -397,1  -308,6
Koncernen Moderbolaget

Aktiverade rantor

i forvaltningsfastigheter 12-12-31 11-12-31 12-12-31  11-12-31
Ingdende aktiverad ranta 165,8 165,6 52,0 61,3
Arets aktiverade rénta 26,4 10,2 - 0,7
Omklassificering - -10,0 - -10,0
Utgdende aktiverad rinta 192,2 165,8 52,0 52,0
Genomsnittlig rantesats som

anvants vid berékning av arets

aktiverade ranta 41 % 3,9 % - 3,9 %

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 hanférlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
beraknade kalkylmassiga skatten som tillampades vid forvarvet.
Goodwill ar darmed helt kopplad till uppskjuten skatt.

Koncernen

2012 2011
Ingéende anskaffningsvérde 4114 4114
Forsaljning av fastighet =77 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 403,7 4114
Ing&ende nedskrivningar -21,6 -21,6
Forsaljning av fastighet 0,3 -
Nedskrivning till foljd av andrad skattesats -74,8 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -96,1 -21,6
Utgdende balans 307,6 389,8
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NOT 14. SKATT

Skatteberakning

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Koncernen 2012 2011 2012 2011
Redovisat resultat fore skatt 8750 1224,7 - -
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -375,0 -335,9 375,0 335,9
investeringar -115,3  -168,6 115,3 168,6
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -367,8 -528,3 3678 528,3
vardeforandringar fastigheter, realiserade -32,7 -2,0 -65,1 -
vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade 182,5 - -182,5 -
koncernmassiga aktiveringar av rantor i pagaende projekt -26,4 -10,2 26,4 10,2
nedskrivning av goodwill 82,2 - - -
skatterelaterade rantor 14,0 0,0 - -
Ovriga skattemassiga justeringar 1,6 3,5 =211 -54
Skattemadssigt resultat fore underskottsavdrag 238,2 183,2 615,8 1037,6
Underskottsavdrag enligt féregdende drsbokslut -100,8 - 100,8 -
Skattemé&ssigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -70,7 -282,4 70,7 282,4
Utrangeringsavdrag, justering tidigare ar -81,2 - 81,2 -
Ovriga justeringar av underskottsavdrag frén tidigare taxeringar -1.8 -1,6 - -
Underskottsavdrag, utgéende balans 16,3 100,8 -16,3 -100,8
Skattepliktigt resultat 0,0 0,0 852,2 1219,1
Dérav 26,3 % aktuell/uppskjuten skatt - - -224,1 -320,6
Justering skatter avseende tidigare ar
skattemédssigt avdragsgilla investeringar/utrangering byggnad 1.5 -1.5 -1.5 1.5
reservering av skattekrav avseende tidigare taxering -91,5 - - -
dvriga justeringar 0,2 - -1,9 0,4
Omrakning av uppskjuten skatt till 22 % skattesats - - 4731 -
Redovisad skattekostnad -89,8 -1,5 245,6 -318,7

Skatteberakning

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Moderbolaget 2012 20M 2012 2011
Redovisat resultat fore skatt 1566,4 78,7 - -
Forandring av skillnad mellan bokféringsméassiga och skattemassiga varden pa fastigheter -124,4 -78,7 124,4 78,7
Utdelning frén naringsbetingade andelar -1605,0 - - -
Awyttring av fastigheter 1641 - -163,3 -
Ovriga skatteméssiga justeringar -1.1 0,0 1.2 -
Skattepliktigt resultat 0,0 0,0 -37,7 78,7
Déarav 26,3 % aktuell/uppskjuten skatt - - 92,9 -20,7
Justering skatter avseende tidigare ar 0,7 - -0,7 0,4
Omrakning av uppskjuten skatt till 22 % skattesats - - 40,9 -
Redovisad skattekostnad 0,7 - 50,1 -20,3
Koncernen Moderbolaget
Avstamning skattekostnad 2012 2011 2012 2011
Resultat fore skatt 875,0 12247 15664 78,7
Nominell skattesats, 26,3 % -230,1 -322,1 -412,0 -20,7
Skatteeffekt avseende
vardeforandringar fastigheter, realiserade 25,7 0,5 -0,2 -
nedskrivning goodwill -21,6 - - -
ovriga ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intakter -4,0 -0,4 422,1 0,0
reservering av skattekrav avseende tidigare taxering -91,5 - - -
omrakning av uppskjuten skatt till 22 % skattesats 4731 - 40,9 -
dvriga skattemassiga justeringar 4,2 1.8 0,0 0,4
Redovisad skattekostnad 155,8 -320,2 50,8 -20,3
varav aktuell skatt -89,8 -15 0,7 -
varav uppskjuten skatt 2456  -318,7 50,1 -20,3
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NOT 15. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av &garen
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Atrium Ljungberg har vid arsskiftet klassificerat samtliga
fastigheter som forvaltningsfastigheter vilket medfor att dessa ska
varderas till verkligt varde. Forvaltningsfastigheternas verkliga varde
ar det pris till vilket fastigheten skulle kunna saljas i en transaktion
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfdrs. En forvaltningsfastighets
verkliga varde ska spegla marknadsvillkoren per balansdagen. De
fastigheter i vilka Atrium Ljungberg aven har lokalkontor for adminis-
tration och forvaltning har klassificerats som forvaltningsfastigheter
dé andelen som nyttjas for egen verksamhet ar marginell.

Varderingsmetod

Fastighetsvarderingen genomfors i huvudsak genom en intern vardering
som baseras pa ett bedémt avkastningskrav for respektive fastighet.
Avkastningskravet faststalls enligt ortsprismetoden, vilket innebar att
information inhdmtas fr&n genomférda likvardiga transaktioner pa lik-
vardiga marknader. Avkastningskravet anvands for att faststalla vardet
genom en nuvardesberakning under den sa kallade kalkylperioden
samt genom en nuvardesberakning av restvardet vid kalkylperiodens
slut. Kalkylperioden uppgér normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall
vara langre beroende p& kontraktssituationen. Det varderingssystem
som anvands har kdpts av Forum Fastighetsekonomi som ansvarar
for att modellen uppdateras kontinuerligt i syfte att sékerstélla en
korrekt nuvardesberakning. Vid varderingen bedoms varje fastighets
intjaningsformaga individuellt. Under kalkylperioden utgors intdkterna
av avtalade hyresnivéer fram till dess att hyresavtal upphor eller ska
omforhandlas. For perioden darefter beraknas hyresintakterna till den
marknadshyra som géller idag. Drift- och underhallskostnaderna har
bedémts utifran bolagets verkliga kostnader och ar anpassade efter
fastighetens alder och skick.

Byggratter har varderats utifrén ett bedémt marknadsvarde per
kvadratmeter och omfattar endast faststallda byggratter enligt godkand
detaljplan. Projektfastigheter varderas utifrén fardigt projekt med
avdrag for kvarstdende investering. Beroende pé i vilken fas projektet
befinner sig finns ett riskpaslag p& avkastningskravet.

Som ett led i att sdkerstalla att varderingen blir rattvisande har
oberoende varderingsman under aret externvarderat 51 procent av
fastigheternas totala varde, varav 33 procent vid utgdngen av 2012.
Varderingarna har utforts av Forum Fastighetsekonomi och Savills.
Darutéver har de antaganden om hyresnivaer och avkastningskrav
som anvants vid den interna varderingen kvalitetssakrats av Forum
Fastighetsekonomi. | tabellen nedan redovisas en sammanstallning
over de parametrar som anvants vid varderingen.

Genomsnittligt direktavkastningskrav i varderingen uppgick till
5,7 procent (5,8). Det redovisade vardet for fastighetsbestandet per
2012-12-31 uppgick till 24 576 mkr (21 897). Byggréatter och mark ingar
med 219 mkr (214). Investeringar i fastigheter uppgick under aret till
1512 mkr (1 050). Forvarv av fastigheter uppgick till 895 mkr (379).
Den orealiserade vardeférandringen uppgick till 368 mkr (528) vilket
motsvarar en vardedkning pa 1,6 procent. Vardeférandringen forklaras
huvudsakligen av sankt avkastningskrav med 0,1 procentenheter, hogre
hyresnivaer och nyuthyrningar.

Orealiserade vardeforandringar, mkr

Forandrat avkastningskrav 120
Forandrade hyresnivéer 110
Nyuthyrningar och forandrade vakanser 80
Ovriga férandringar 58
Totalt 368

Direktavkastningskrav per lokaltyp, %

Lokaltyp Intervall Snitt
Kontor 4,8-85 5,9
Butiker 4,8-85 58
Bostader 4,0-4.8 4,3
Ovrigt 4,8-85 6,1
Totalt 4,0-8,5 5,7
Direktavkastningskrav per segment, %

Region Intervall Snitt
Stockholms innerstad 4,8-6,7 53
Ovriga Stockholm 4,0-85 5,9
Uppsala och Malardalen 58-6,4 6,0
Ovriga Sverige 56-70 6,0
Projektfastigheter 58-73 6,2
Totalt 4,0-8,5 5,7
Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan, mkr
Hyresniva +/-10% +/-2 440
Driftkostnad +/-50 kr/kvm ~/+ 644
Avkastningskrav +/-0,25 % -1020/+1120
L8ngsiktig vakansgrad +/-2 % -/+750

Marknadsvardet beskrivs nedan med utgdngspunkt fran normaliserat
driftnetto med justering for bland annat initiala effekter, kvarstdende
investeringar samt byggratter.

Varde utifran normaliserat driftnetto

mkr Segment Projekt Totalt
Hyresvérde 1929 261 2189
Langsiktig vakans (-3,5 %) -b4 -1 -75
Hyresintakter 1865 249 2114
Fastighetskostnader -571 -63 -635
Normaliserat driftnetto 1293 186 1480
Avkastningskrav 5,7% 6,2% 5,7%
Avkastningsvarde fore justeringar 22 693 3003 25 695
Justeringar

Aterstaende investeringar -240 -1372 -1611
Nuvardeseffekt aterstadende 24 131 154
investeringar

Initiala vakanser -10 -70 -80
Ovriga justeringar 250 72 322
Mark och byggratter 219 219
Lagfartskostnad -110 -14 -124
Verkligt varde 22 607 1969 24576
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fortsattning not 15

Fastighetsbestdnd 2012-12-31

Januari-december 2012"

Avkastning”

Antal Verkligt  Verkligt Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets-

Fastighetsbestand fastigheter  Uthyrbar varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intdkter, kostnader,  Driftéver-

uppdelat per segment area, tkvm mkr kr/kvm mkr?  kr/kvm grad, % mkr mkr  skott, mkr %
Stockholms innerstad 12 195 7611 38957 568 2906 98 534 -165 368 4,8
Ovriga Stockholm 35 503 10 664 21205 987 1963 94 917 -309 607 5,7
Uppsala Malardalen 3 89 2722 30700 236 2 660 99 230 -67 163 6,0
Ovriga Sverige 3 82 1611 19622 136 1657 95 135 -51 84 52
Totalt 53 869 22607 26015 1927 2217 96 1815 -592 1222 54
Projektfastigheter 2 34 1750 E/TY 75 2182 85 25 -10 15 0,9
Mark och byggratter 2 - 219 - - - - - - - -
Totalt 57 903 24 576 E/T® 2002 2216 95 1839 -602 1238 5,0

' Ovanstadende sammanstéllning avser fastighetsbestandet per 2012-12-31 dar férvarvade fastigheter redovisas med intakter och kostnader som om de &gts hela aret. Detta

forklarar skillnaden mellan driftéverskott ovan och enligt resultatréakningen.

2 Redovisat hyresvarde baseras p& narmast kommande kvartal.

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

Fastigheter

Fastigheter

Sélda  Forvarvade  &gda hela Sélda  Forvarvade  &gdahela
2012 fastigheter  fastigheter aret Totalt 2011 fastigheter  fastigheter aret Totalt
Bebyggda fastigheter inkl. pAgdende ombyggnader Bebyggda fastigheter inkl. pAgdende ombyggnader
Ingdende marknadsvarde 94,0 - 21588,7 216827 Ingdende marknadsvarde - - 19 680,7 19 680,7
Investeringar 0,3 - 1506,7 1507,0 Omklassificering fran
Forvary - 894,5 - 8945  byggrétter och pdgdende
Forsaljningar -94,3 - - _943  nybyggnader - - 21,0 21,0
Vardeférandring Investeringar 10498 10498
férvaltningsfastigheter - - 3678 3678  Forvarv - 379.0 - 379.0
Utgdende Vardeférandring
marknadsvirde - 8945 234632 24357,7  forvaltningsfastigheter - - 9523 5923
Utgéende
Mark och byggritter marknadsvarde - 379,0 21303,8 216827
Ingdende marknads-
varde - - 214,0 214,0  Mark och byggrétter
Vardeforandring mark Ingdende marknadsvarde - - 2590 2590
och byggratter - - - - Omklassificering till
Investeringar - - 4,6 46  bebyggda fastigheter - - -21.0 -21.0
Utgdende Vardeférandring mark
marknadsvarde - - 218,6 218,6  och byggratter - - ~24,0 -24.0
Investeringar - - - -
Utgdende
marknadsvarde - - 214,0 214,0
NOT 16. TAXERINGSVARDEN
Koncernen Moderbolaget
12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Byggnader 7803,6 73724 902,9 12949
Mark 32565 30303 208,4 348,4
Totalt 11060,1 10402,7 1111,4 16433
Varav rorelsebyggnad
i TL Bygg AB 2,0 2,0 - -
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NOT 17. BYGGNADER, MARK OCH

NOT 18. PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

MARKANLAGGNINGAR
Moderbolaget
Moderbolaget 12-12-31 11-12-31
12-12-31 11-12-31  Ingdende anskaffningsvarden 85,7 24,5
Byggnader Investeringar 99,7 74,8
Ingdende anskaffningsvérden 1826,7 18255  Pagdende arbete for annans rakning - -2,5
Forsaljningar -589,0 - Omklassificering till byggnader, mark
Omklassificering frén pagaende ny-, till- och markanlaggningar -75,2 -111
och ombyggnader 75,2 11,1 Utgdende balans 110,2 85,7
Omklassificering - -9.9
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1312,9 1826,7 . o
Ingdende avskrivningar 2586 o420 NOT19. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Férsaljningar 80.5 - Koncernen Moderbolaget
Omklassificering - 1.8 12-12-31 11-12-31  12-12-31 11-12-3]
Arets avskrivningar -13.0 -18.3  Ing&ende anskaffningsvérden 54,8 39,7 375 24,3
Utgdende ackumulerade avskrivningar -191,1 -258,6 Inkdp 3,8 17,8 1,3 13,8
Utgaende planenligt restvérde 1121,8 1568,2  Forsaljningar/utrangeringar -2,6 -1.4 -0,3 -0,1
Skattemassigt varde 807,6 1165,1 Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 56,0 56,1 38,5 38,0
Byggnadsinventarier Ing&ende avskrivningar -31.0 -29.3 -22,4 -20,7
Ing&ende anskaffningsvérden 20,5 20,5  Forsaljningar/utrangeringar 0,7 1.3 0.3 0,0
Forsaljningar -13,2 ~ Arets avskrivningar -6,1 -4,3 -3,6 -2,2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 7,3 20,5 Utgdende ackumulerade
Ingdende avskrivningar 2.1 -1.9 avskrivningar -36,4 -32,3 -25,7 -22,9
Forsaljningar 1,4 _  Utgdende planenligt
Arets avskrivningar 0.1 0.2 restvarde 19,6 23,8 12,8 15,1
Utgdende ackumulerade avskrivningar -0,8 -2,1
Utgaende planenligt restvéirde 6,6 184 NOT 20. ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Skattemdssigt varde - 0,0
Antal  Kapitalandel — Bokfért varde kkr
Markanlaggningar 12-12-31 12-12-31  12-12-31 11-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 43,3 43,3 AB FB-sjon komplementar
Forsaljningar 0,0 - 556605-5181
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 43,3 43,3  SateiStockholm 500 50% 50 50
Ing&ende avskrivningar -7.1 _4,7 KB Fatburssjon5
Férsaljningar 0,0 - 9(./).%70731*39
o o Sate i Stockholm 4999 50 % - -
Aretos avskrivningar _ -0,4 -0,4 Grénby Miljo & Retur AB
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7,6 =71 556222-2199
Utgdende planenligt restvirde 35,7 36,2 Site i Uppsala 300 30% 30 30
Skattemassigt varde 58 7.7 Utg3ende balans 80 80
Mark
Ingdende anskaffningsvarden 83,1 83,1 NOT 21. ANDELAR | KONCERNFORETAG
Forsaljningar -43,3 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 39,9 83,1 Moderbolaget
Skatternassigt varde 39,9 83,1 12-12-31 11-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 91129 8932,3
Totalt utgdende planenligt restvirde 1203,9 1705,9 Férvary _ 0.1
Totalt skattemassigt varde 853,2 1255,9 Kapitaltillskott 20.0 10,0
Forandring kapitalandel 170,5 170,5
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 9 303,4 92112,9
Ingéende nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Utgdende balans 6219,8 6029,4
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Antal andelar Kapitalandel, % Bokfort varde, kkr

Direktdgda dotterbolag Org.nr Sate 12-12-31 12-12-31 12-12-31 11-12-31
TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10 000 100 36,0 16,0
Impluvium Tio AB 556063-1128 Nacka 10000 100 4,8 4.8
Fastighets AB Blastern 556282-8052 Nacka 10 000 100 0,1 0,1
Arstalunden AB 556357-8094 Nacka 1000 100 0,1 0,1
PUB AB 556720-3111 Nacka 100 000 100 0.1 0,1
Sickla Industrifastigheter KB 1?2 916616-1720 Nacka 999 99.9 17133 15428
Suhob Fastighets AB 556739-7772 Nacka 1000 100 0,3 0,3
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 100 189.9 189.9
Fastighets AB Celtica 556350-9727 Nacka 2781000 100 155,2 155,2
Atrium Fastigheter AB 556006-4239 Nacka 5924 941 100 4120, 41201
Utgéende balans 6219,8 6029,4

Antal andelar Kapitalandel, %
Indirekt dgda dotterbolag Org.nr Séate 12-12-31 12-12-31
LjungbergGruppen Fastighets AB TX 31 556688-4283 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100
Svenska Kvarter AB 556717-8305 Nacka 1000 100
Granby Nord AB 556731-8265 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Planiavagen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100
Impluvium Sex AB 556781-3059 Nacka 1000 100
Impluvium Sju AB 556781-3067 Nacka 1000 100
Impluvium Atta AB 556781-3075 Nacka 1000 100
Impluvium Nio AB 556040-4229 Nacka 2000 100
Impluvium Elva AB 556781-3083 Nacka 1000 100
Impluvium Tolv AB 556781-3091 Nacka 1000 100
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100
Impluvium Fjorton AB 556781-3117 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Ostersund AB 556791-8510 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Igor AB 556791-7140 Nacka 1000 100
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100
Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100
Paul U Bergstroms AB 556021-7506 Nacka 1500 100
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 100
Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Nacka 400 100
KB Arbetsstolen 3 969651-2350 Nacka 1000 100
KB Warbyriggen 969651-2251 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Rotundan AB 556791-7124 Nacka 1000 100
Atrium i Uppsala AB 556691-3603 Nacka 100 100
Hogbergsgatan 62 AB 556624-3225 Nacka 1000 100
Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993 074 100
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100
KB T-bodarne 969646-1392 Nacka 1000 100
AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 100
Farsta Centrum HB 916404-1361 Nacka 1000 100
Farsta Centrumledning AB 556321-0896 Nacka 1000 100

' Bokfért varde pd andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har dkats med &rets vinst 170,5 mkr (170,5).
7 Resterande andelar &gs av annat koncernforetag.
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NOT 22. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 24. OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 0,7 154,9 - - Rantebarande fordringar - 154,7 - -
Avbetalningar -0,3 -0,3 - - Mervardesskattefordran 43,0 25,9 2,0 -
Tiltkormnmande fordringar - 0,8 - - Ovriga fordringar 35,3 28,8 5,2 6,8
Omklassificering till dvriga Utgaende balans 78,3 209,4 7,2 6,8
fordringar - =154,7 - -
Utgdende balans 0,4 0,7 - - .
NOT 25. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER
NOT 23. KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget 12-12-31  11-12-31 12-12-31  11-12-31
12-12-31 11-12-31  12-12-31 1111231 F5ryutbetalda tomtratis-
Hyres- och kundfordringar 106,0 101,6 2,5 4,3 avgéalder 3.8 1,6 1,7 1,6
Osé&kra hyres- och Fordringar pd bestallare for
kundfordringar -28,5 -20,4 -1,2 -0,9 pégéende uppdrag en[igt
Utgaende balans 77,5 81,2 1,3 3,4  entreprenadavtal 59 12,6 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 28,7 15,2 13,0 4.9
Koncernen Moderbolaget T
Osikra fordringar 12-12-31 111231 12-12-31 11-12.37  heriodiserade hyresrabatter 38 353 6.1 54
Osakra fordringar vid QPPLUPE” hyra 3.5 8.6 0.6 -
3rets bérjan 204 -15,0 -0,9 —0,0 Ovriga upplupna intékter 10,9 23,8 1.7 2,4
Periodens reserveringar for Utgdende balans 88,6 97,1 23,1 14,3
osakra fordringar -14,2 -18,2 -0,6 -0,2
Periodens aterforda
reserveringar 2.6 13.3 0.2 —0,7 NOT 26. OBESKATTADE RESERVER
Periodens konstaterade
kundférluster 35  -05 0,1 - Moderbolaget
Osédkra fordringar vid 12-12:31 111231
3rets slut -285 —20.4 1,2 0,9 Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 9.8 21,4
Aldersférdelning forfallna Koncernen Moderbolaget Utgéende balans 9,8 21,4
ej reserverade kundfordringar 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 Bokslutsdispositioner
1-10 dagar 2.7 0.3 1.4 = Overavskrivning byggnad 11,6 -2,3
11-30 dagar 4.6 5,9 0,1 1,5 Totalt 11,6 -2,3
31-60 dagar 3,0 0,1 - -
>60 dagar 11,9 0,0 0,7 -
Totalt 22,2 6,3 2,2 1,5
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NOT 27. UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKULD

Uppskjuten skattefordran, aktiverade underskottsavdrag

Ingdende balans
Tillkommnade underskottsavdrag
Utnyttjade underskottsavdrag

Utgéende balans fore forandrad skattesats
Forandrad skattesats

Utgéende balans

Koncernen
12-12-31 11-12-31
26,4 0,0
40,5 74,6
-62,6 -48,2
4,3 26,4
_[_]'7 —
3,6 26,4

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott beréknas uppga till 16,3 mkr (100,8) per den 31 december 2012. Uppskjuten skattefordran har

berdknats pd hela underskottet.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Forvaltningsfastigheter 23941 2613,8 209,2 259.3
Obeskattade reserver 50,4 57,2 - -
Rantederivat -80,0 -58,4 - -
Utgéende balans 2364,5 2612,5 209,2 259,3
Koncernen Moderbolaget

Forvaltnings-  Obeskattade Rante- Rante- Férvaltnings-
Uppskjuten skatteskuld fastigheter reserver derivat  nedskrivning Totalt fastigheter
Ingdende balans 2011-01-01 2266,3 56,1 -4,6 2,6 2 320,4 239,0
Forandring redovisad via resultatrakningen 3475 11 - - 348,6 20,3
Forandring redovisad via totalresultatet - - -53,8 - -53,8 -
Omklassificering i balansrakningen - - - -2,6 -2.6 -
Utgéende balans 2011-12-31 2613,8 57,2 -58,4 - 2612,5 259,3
Ingdende balans 2012-01-01 2613,8 57,2 -58,4 - 2612,5 259,3
Férandring redovisad via resultatréakningen 251,3 3.1 -48,0 - 206,4 -9.2
Férandring redovisad via totalresultatet - - 10,8 - 10,8 -
Utgdende balans fore forandrad skattesats 2 865,1 60,3 -95,6 - 2829,8 250,1
Forandrad skattesats redovisad via resultatrakningen -471,0 -99 7.8 - -473,1 -40,9
Forandrad skattesats redovisad via totalresultatet - - 7.8 - 7.8 -
Utgdende balans 2012-12-31 23941 50,4 -80,0 - 2 364,5 209,2

P& genomftrda tillgangsforvarv har ingen uppskjuten skatt berdknats enligt gallande redovisningsrekommendationer.

NOT 28. KAPITALFORVALTNING

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthallig-

het och en stark finansiell stallning. De ekonomiska och finansiella

malen ar satta for att ge en kombination av hog avkastning pé eget

kapital, hog tillvéxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens ekonomiska och finansiella mal &r:

e Soliditeten ska vara lagst 30 procent

¢ Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0

¢ Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fore varde-
forandringar efter beraknad skatt om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar en awvikelse.
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De alagda villkor som koncernen har gentemot externa l&ngivare galler
soliditet, rantetackningsgrad och bel&ningsgrad. Villkoren ligger under
koncernens finansiella mal. Koncernens kapitalstruktur utgérs av
rantebarande nettolaneskuld och eget kapital hanforligt till moder-
foretagets aktiedgare. Detta bestar av aktiekapital, dvrigt tillskjutet
kapital samt balanserade vinstmedel inklusive arets resultat. Finans-
verksamheten beskrivs ytterligare i not 29 Finansiella instrument och
riskhantering.

Atrium Ljungbergs uppléning ar sakerstalld med pantbrev i
koncernens fastigheter samt i vissa fall borgenforbindelse utgiven av
moderbolaget for dotterbolagens upplaning.
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Kapitalstruktur

12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Redovisat ~ Verkligt ~ Redovisat  Verkligt Redovisat ~ Verkligt ~ Redovisat  Verkligt

Koncernen varde varde varde varde Moderbolaget varde varde varde varde
Langfristiga skulder Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8810,9 8916,2 7839,6 79318 Skulder till kreditinstitut 46313 46866 39485 39949

Derivat 361,8 361,8 221,2 2212 Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder Skulder till kreditinstitut 1300,4 13054 786,4 789,2

Skulder till kreditinstitut 28024 28131 18813 18881 Skulder till koncernbolag 13957 8393

Derivat 1,9 1,9 0.9 0,9  Totaltlan 7327,4 5574,2
Totalt lan 11977,0 12093,0 9 943,0 10042,0
Rantebarande fordringar - 1547 Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde vilket
Likvida medel -188,5 -274.2 ar det redovisade vardet i tabellen ovan. Berakningen av verkligt varde av
Nettoskuld 11788,5 9514,1 skulder till kreditinstitut baseras p& diskonterade bedémda framtida
Eget kapital 102553 95405 kassafloden. Diskonteringen sker utifrdn aktuella marknadsrantor
Totalt kapital 22 043,8 19 054,6 med ett tilldgg for aktuell uppldningsmarginal. Vardering av derivat

beskrivs i not 29.

NOT 29. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Principer for finansiering och finansiell riskhantering
Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium Ljungbergs
styrelse faststallda riktlinjer. Koncernens finansfunktion som ansvarar

for finansiering, likviditet och finansiella risker ar koncentrerad till
moderbolaget. | tabellen nedan framgar de olika kategorier av
finansiella intrument som finns i koncenen.

Finansiell skuld varderad

Lane- och till verkligt varde via Ovriga

kundfordringar resultatrakningen finansiella skulder
Koncernen 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Kundfordringar 77,5 81,2 - - - -
Andra langfristiga fordringar 0,4 0,7 - - - -
Ovriga fordringar - 154,7 - - - -
Likvida medel 188,5 274,2 - - - -
Totalt 266,4 510,8 - - - -
Skulder till kreditinstitut - - - - 11613,3 9 720,9
Derivat - - 363,7 2221 - -
Ovriga skulder - - - - 9.2 364,4
Leverantorsskulder - - - - 1779 1495
Totalt - - 363,7 222,1 11 800,4 10 234,8

Derivat (rénteswapavtal] &r varderade till verkligt vérde i balansrékningen
och enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pd derivat varderats
enligt niva 2. Denna niva innebdr att varderingen baseras pa annan
indata an noterade priser som ingdrinivd 1, som &r observerbar for

tillg&ngen eller skulden antigen direkt eller indirekt. Ovriga finansiella
instrument berdrs inte av verkligt varde hierarkin d& de redovisas till
upplupet anskaffningsvarde i balansrakningen.
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L&ne- och Ovriga

kundfordringar finansiella skulder
Moderbolaget 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Kundfordringar 1,3 3,4 - -
Fordringar hos koncernbolag 6963,8 3595,3 - -
Likvida medel 1371 202,5 - -
Totalt 7102,2 3801,2 - -
Skulder till kreditinstitut - - 59317 4 734,9
Skulder till koncernbolag - - 1395,7 839,3
Leverantdorsskulder - - 36,5 14,4
Totalt - - 7 363,9 5588,6
Likviditetsrisk rakningskredit pa 300 mkr till 489 mkr (574). Kortfristig Gverskotts-

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att det saknas likvida medel
eller krediter for att kunna fullgéra betalningsforpliktelser. For att
hantera likviditetsrisken far hogst 30 procent av &neportfdljen forfalla
inom ett ar och hégst 50 procent av l&nefinansieringen far ske frén en
och samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje tillfalle uppga
till Lagst 300 och hogst 700 mkr inklusive likviditetsreserv pd maximalt
500 mkr som f&r utgoras av checkrakningskredit eller l&nelofte. Kon-
cernens likviditet per 2012-12-31 uppgick inklusive outnyttjad check-

likviditet ska placeras i kortfristiga stats-, kommun-, och bankpapper
eller liknande, utstallda av foretag med hdgsta rating. Placeringen ska
kunna omsattas till kontanter inom tre dagar. Under slutet av 2012 har
Atrium Ljungberg tecknat tva kreditl6ften om totalt 1 miljard kronor.
Dessa l6per pa tre respektive fem ar. Av kreditlofterna var 600 mkr
outnyttjade vid aret slut. Av tabellen nedan framgar kapitalbindnings-
strukturen i l@neportféljen. Den genomsnittliga Gptiden for l@neforfall
uppgick per 2012-12-31 till 3,1 &r (2,5).

Koncernen Moderbolaget
Kapitalbindning Belopp Andel, % Belopp Andel, %
2013 2202 19 700 12
2014 1954 17 1254 21
2015 3058 26 1458 25
2016 2635 23 755 13
2017 935 8 935 16
2018 och senare 829 7 829 14
Totalt 11613 100 5932 100

Marknads- och réanterisk

Med marknadsrisk avses risken for resultatpdverkan som féljd av for-
andringar i omvarlden. Marknadsrisken ar framst hanforlig till utveck-
lingen av rantenivéer for kort- och langfristig uppldning samt av aktuella
marknadshyror. For begransning av ranterisken har &neportféljens
omforhandlingstidpunkter avseende rantejusteringar fordelats med olika
forfall till maximalt 15 &rs bindningstid. Maximalt 55 procent av l&nen
far forfalla till villkorséndring inom ett ar. | tabellen nedan angdende
rantebindningstid specificeras forfallotidpunkterna for koncernens
rantebarande skulder. Medelloptiden for rantebindningen uppgick per
2012-12-31till 4,9 &r (3,1). Atrium Ljungberg har fér totalt 7 661 mkr
(5001) av den totala laneportféljen pa 11 613 mkr (9 721) férlangt rante-
bindningstiden med s& kallade ranteswapavtal. Ranteswapavtalen
anvands framst som ett medel att forandra rantebindningsstrukturen
utan att &ndra kapitalbindningen i l&neportféljen. Verkligt vérde for
dessa ranteswapavtal uppgér pé balansdagen -363,7 mkr (-222,1).
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Frén och med 1 januari 2012 har Atrium Ljungberg slutat tillampa
sakringsredovisning av de rénteswapar som sakrar rantefléden pa
externa l&n. Det betyder att orealiserade vardeforandringar i derivaten
redovisas direkt i resultatet. Sakringsreserven, som uppgick till ett
negativt belopp om 163,7 per 31 december 2011, dterfors linjart till
ovrigt totalresultat for respektive derivats 6ptid. Kvarstdende belopp
att l6sa upp per 2012-12-31 uppgar till 141,3 mkr efter justering av
uppskjuten skatt beraknat till en nominell skattesats om 22 procent.
Rantan pa lanen forfaller kvartalsvis fram till &r 2027. De paverkar
resultatrékningen l6pande under de aktuella l&nens 6ptid genom att
upplupen ranta redovisas. Atrium Ljungberg har ocks3 efterstravat en
spridning av omférhandlingstidpunkter for befintliga hyreskontrakt
som ett led i att minska den arliga marknadsrisken. Av not 5 framgar
hur stor andel av intdkterna som omforhandlas under kommande ar.
| genomsnitt uppgar den vagda aterstdende Gptiden for hyreskontrakten
till 3,6 ar (3,9).
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Réntebindningstid !

Koncernen

Lane- Medel-
Réntebindningstid till och med belopp Andel, % ranta, %
Rorligt +3 man Stibor 1067 9 2,8
2013 2229 19 4,2
2014 640 6 4,5
2015 846 7 4,7
2016 1185 10 3,7
2017 830 7 3,6
2018 och senare 4815 42 4,0
Totalt 11613 100 3,9

! Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utférdelad i det
tidssegment da derivatet forfaller.

Forfallostruktur derivatinstrument

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgora leveranser
eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger i att
hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgora sina betalningar
enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontraktens tecknande
varderas denna risk och avtalen kompletteras i forekommande fall
med, frén hyresgasterna, stillda sakerheter i form av deposition eller
bankgarantier pd motsvarande 3-12 manaders hyra. Vid arets utgang
uppgick erhdllna depositioner och bankgarantier till 20,8 mkr (20,6)
respektive 30,4 mkr (27,7).

Valutarisk

En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan valuta &n svenska
kronor. En sadan valutaeffekt redovisas i resultatrakningen. Atrium
Ljungberg gor endast undantagsvis inkop i utlandsk valuta vilket
medfor en liten valutarisk. Under &ret har en valutaeffekt motsvarande
-0,2 mkr uppkommit i samband med betalning i utléndsk valuta.
Atrium Ljungberg har inga intékter eller ndgon extern finansiering

Kanslighetsanalys resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat- Resultat-
effekt effekt
Forandring, % ar 1, mkr heldr, mkr

+/-5% +/-14 +/-95

Orealiserad
vardefor- Genom-
Nominellt  &ndring, snittlig i utldndsk valuta.

Forfallodr belopp, mkr mkr  rénta, %
2013 250 -2 4,0
2014 240 -7 3.2
2015 746 -39 3,5
2016 780 =21 2.1 Hyresintakter
2017 830 -29 2,3
2018 och senare 4815 -266 2,6 Uthyrningsgrad
Totalt 7 661 -364 2,7

Forfallostruktur for finansiella instrument
Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafloden for de betalningsadtaganden som ar férknippade med bolagets finansiella fordringar

och skulder.

uppléningsranta

Kostnader fastighetsforvaltningen

Atrium Ljungbergs genomsnittlig

+/-5% -/+30 -/+30
+/-1%-enhet +/-18 +/-18

+/-1%-enhet -/+20 -/+116

U Resultateffekt &r 1 avser effekten under det narmast kommande aret
med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och l@neavtal.

Koncernen 2012-12-31 2011-12-31

2017 och 2016 och
Tillgéngar 2013 2014 2015 2016 senare 2012 2013 2014 2015 senare
Hyresfordringar 19040 15630 12760 892,0 661,0 17680 1510,0 12010 924,0 643,0
Kundfordringar 77,5 - - - - 81,2 - - - -
Ovriga fordringar inkl rantor - - - - - 154,7 - - - -
Likvida medel 188,5 - - - - 274.2 - - - -
Total 2170,0 1563,0 1276,0 892,0 661,0 2278,1 1510,0 1201,0 924,0 643,0

2017 och 2016 och
Skulder 2013 2014 2015 2016 senare 2012 2013 2014 2015 senare
Banklan inkl réntor -2500,6 -2194,6 -3232,0 -2729,7 -2230,6 -2 2243 -22825 -2383,3 -1832,8 -1982,5
Derivat -93,0 -88,8 -77.5 -71,0 -61,7 -17.1 -13,6 -12,0 -7,0 -34,0
Ovriga kortfristiga skulder -92 - - - - -364,4 - - - -
Leverantorsskulder -177,9 - - - - -149,5 - - - -
Total -2780,7 -2283,4 -3309,5 -2800,7 -2292,3 -2755,2 -2296,1 -2395,3 -1839,9 -2016,5
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fortsattning not 29

Moderbolaget 2012-12-31 2011-12-31

2017 och 2016 och
Tillgdngar 2013 2014 2015 2016 senare 2012 2013 2014 2015 senare
Hyresfordringar 192,0 126,0 95,0 54,0 34,0 186,0 121,0 89,0 61,0 30,0
Kundfordringar 1,3 - - - - 3.4 - - - -
Fordringar hos koncernbolag 6963,8 - - - - 35953 - - - -
Likvida medel 1371 - - - - 202,5 - - - -
Total 7 294,2 126,0 95,0 54,0 34,0 3987,2 121,0 89,0 61,0 30,0

2017 och 2016 och
Skulder 2013 2014 2015 2016 senare 2012 2013 2014 2015 senare
Banklan inkl rantor -840,1 -1369,9 -1532,7 -809,4 -2230,6 -2224,3 -22825 -2383,3 -1832,8 -19825
Derivat -93.0 -88.8 -77.5 -71,0 -61,7 =171 -13,6 -12,0 -7.0 -34,0
Skulder till koncernbolag -13957 - - - - -839,3 - - - -
Leverantorsskulder -36,5 - - - - -14,4 - - - -
Total -2365,3 -1458,7 -1610,2 -880,4 -2292,3 -3095,0 -2296,1 -2395,3 -1839,9 -2016,5

NOT 30. OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

NOT 33. KORTFRISTIGA AVSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget
12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Erhallna depositioner fran
hyresgaster 20,8 20,6 16,4 15,1
Garantireserv 1,9 2.1 - -
Utgdende balans 22,7 22,7 16,4 15,1

NOT 31. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen
12-12-31 11-12-31

Moderbolaget
12-12-31 11-12-31

Semesterléneskuld och

sociala kostnader 26,1 26,3 171 17,6
Skulder till bestallare for

pagaende uppdrag enligt

entreprenadavtal 9.6 17,3 - -
Upplupna rantekostnader 26,9 34,2 16,0 8,2
Upplupen fastighetsskatt 103,3 106,0 14,0 13,9
(jvriga upplupna kostnader 65,6 50,9 17,0 15,6
Forutbetalda hyror 293,2 2781 16,2 31,1
Ovriga forutbetalda intakter 1.1 11,0 - 0,1
Utgdende balans 535,8 523,8 80,3 86,5
NOT 32. OVRIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget

12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Mervardesskatt - - - 3,6
Personalrelaterade skulder 6,3 6,2 5,2 51
Skuld avseende fastighets-
forvarv - 343,0 -
Ovriga skulder 21,5 34,6 0,4 0.4
Utgéende balans 27,8 383,8 5,6 9.1
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Atrium Ljungberg har tidigare kommunicerat att bolaget har 6ver-
klagat det skattearende dar forvaltningsratten i huvudsak har bifallit
Skatteverkets framstallan om att ett bolag inom Atrium Ljungberg-
koncernen, med stdd av skatteflyktslagen, ska upptaxeras avseende
en fastighetstransaktion via kommanditbolag som genomftrdes 2004.
Forvaltningsratten anser att bolaget skall upptaxeras med 326,7 mkr,
innebarande ett skattekrav om 91,5 mkr, exklusive rénta. Nagot krav
pd skattetillagg har inte framstallts.

Under 2012 avkunnade Hogsta forvaltningsdomstolen dom i det sa
kallade Cypernmalet dar ratten beslutade att skatteflyktslagen var
tilldmplig. Trots att mycket i Cypernmalet skiljer sig fran den transak-
tion som Atrium Ljungberg genomfért, har en avsattning gjorts for hela
skattekravet samt bedomd ranta, totalt 105,9 mkr. Atrium Ljungbergs
bestamda uppfattning ar dock att bolaget féljt de lagar och den praxis
som fanns vid tidpunkten for transaktionen samt att Skatteverkets
berakning av beloppets storlek ar for hogt beraknat for det fall att
bolaget upptaxeras.

Kammarratten kan komma att avgéra mélet under férsta halvaret
2013. Atrium Ljungberg har gjort en analys av koncernens fastighets-
transaktioner for dren 2004 och framat. Nagon liknande transaktion
har inte identifierats. 1 2011 3rs rakenskaper togs detta skattekrav upp
som en eventualférpliktelse.

NOT 34. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Atrium Ljungberg har upprattat program fér emission av foretags-
certifikat med ett rambelopp uppgédende till tva miljarder kronor.
Under férsta halvéret 2013 avses att l&na en miljard kronor under
programmet, varav halften emitterades i februari. Bolaget har aven
tecknat tva kreditloften, om totalt en miljard kronor, som sakerhet for
programmet. Dessa lOper pa tre respektive fem ar.

Detaljplaneéndringen for en nybyggnad for Ica Kvantum i Farsta
Centrum vann laga kraft i januari 2013. Byggstart beraknas ske under
forsta kvartalet 2013.

Carola Lavén, chef for affarsutveckling och medlem i bolagets
ledningsgrupp, meddelade i slutet av februari 2013 att hon valt att
lamna sin anstallning i Atrium Ljungberg.




FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstammans forfogande i moderbolaget star:
Balanserad vinst
Arets vinst

4817 963 616 kr
1617188295 kr

Summa
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 2,85 kr per aktie
| ny rékning balanseras

6 435151 911 kr

370 947 416 kr
6064 204 495 kr

Summa

STYRELSENS YTTRANDE OM FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen far hdrmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap. 4§
aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsens motivering till att den fore-
slagna vinstutdelningen ar forenlig med bestammelsernai 17 kap. 3§
2 och 3 st. aktiebolagslagen &r foljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och
avgivna arsredovisningar. Den verksamhet som bedrivs i bolaget med-
for inte risker utover vad som forekommer eller kan antas férekomma
i branschen eller de risker som i allménhet ar férenade med bedrivande
av naringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per den 31 december
2012 framgar av 2012 ars &rsredovisning. Principerna som tillampats
for vardering av tillgéngar, avsattningar och skulder dterfinns i not 1
Redovisningsprinciper i &rsredovisningen.

Det framgér av férslaget till vinstdisposition att styrelsen foreslar
att utdelning ldmnas med 2,85 kronor per aktie, motsvarande ett
sammanlagt belopp om cirka 371 miljoner kronor. Den foreslagna
utdelningen utgor 5,3 procent av moderbolagets eget kapital och
3,6 procent av koncernens eget kapital. Utdelningsbara medel
i moderbolaget uppgick vid utgdngen av rakenskapsaret 2012 till

6 435151 911 kr

6 435,2 miljoner kronor. Som avstamningsdag for vinstutdelning
foreslar styrelsen mandagen den 15 april 2013.

Av &rsredovisningen framgar bland annat att koncernens soliditet
uppgar till 40,3 procent. Den féreslagna utdelningen dventyrar inte
fullfoljandet av de investeringar som bedomts erforderliga. Bolagets
ekonomiska stallning ger inte upphov till annan bedémning an att
bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med hénvisning till ovanstdende och vad som i 6vrigt kommit till styrel-
sens kannedom ar styrelsens bedémning 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 sdga med hanvisning till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets och koncernens
egna kapital samt bolagets och koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.

Nacka den 4 mars 2013

Atrium Ljungberg AB (publ)
Styrelsen
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att koncern- och &rs-
redovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets

stallning och resultat samt att koncernforvaltningsberattelsen och

Dag Klackenberg

Styrelseordférande

Anna Hallberg
Styrelseledamot

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Nacka den 4 mars 2013

forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen
av koncernens och foretagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag
som ingar i koncernen star infor.
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-

VY JohanLJungberg

v Styrelseledamot
Py )
Pl -
Y Eﬁ;ﬁ,‘ﬂ f-nll*"} E{-ﬂr_ L._,a""r A
L | ¢
LN

Ingalill Berglund
Verkstallande direktor

Var revisionsberéattelse har avgivits den 4 mars 2013.

Ernst & Young AB

Thomas Evers
Styrelseledamot

Anders Nylan
Styrelseledamot

. 1

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ),
org.nr 556175-7047

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Atrium Ljungberg AB (publ) for &r 2012 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 96-101. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument
pd sidorna 81-137.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstallande direktéren bedomer ar nodvandig for att uppratta en
drsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen 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 uppnd rimlig sakerhet att &rsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn valjer vilka &tgarder som ska utforas, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget

upprattar &rsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r anda-
malsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den vergripande presentationen i rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2012
och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 96-101. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstamman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen for moderbolaget samt rapporten dver total-
resultatet och balansrakningen for koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning
for Atrium Ljungberg AB (publ) for ar 2012. Vi har dven utfért en lag-
stadgad genomgéng av bolagsstyrningsrapporten.
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Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verk-
stallande direktdren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktie-
bolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten p& sidorna 96-101 &r
upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgarder och férhallanden i bolaget for att kunna
bedoma om n&gon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om n&gon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren pé annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat enligt ovan ar till-
réckliga och &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Darutdver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna &sning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att
vi har tillracklig grund for véra uttalanden. Detta innebar att var lag-
stadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012

Uttalanden
Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Stockholm den 4 mars 2013

Ernst & Young AB

Jonas Svensson Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor




FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2012 2011 2010 2009 2008
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 1824,8 1686,3 16135 1655,7 1499,6
Projekt och entreprenadomsattning 252,9 331,8 322,9 323,9 355,1
Nettoomsattning 2077,7 2018,1 1936,4 1979,6 1854,7
Kostnader fastighetsforvaltning -600,9 -591,3 -584,0 -603,7 -564,6
Kostnader projekt och entreprenadverksamhet -242,0 -317,0 -313,5 -316,5 -343,8
Bruttoresultat 1234,8 1109,8 1038,9 1059,4 946,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1224,0 1095,0 10295 1052,0 934,9
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet 10,9 14,8 9,4 7.4 11,3
Central administration fastighetsforvaltning -41,7 44,1 45,4 49,2 47,7
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -16,6 -12,2 -11,9 -10,7 -14,2
-58,2 -56,3 -57,3 -59,9 -61,9
Finansiella intakter 13,9 10,6 7.7 6,6 21,2
Finansiella kostnader -451,3 -369,7 -320,6 -338,7 -368,3
-437,4 -359,1 -313,0 -332,1 -347,1
Resultat fore vardeforandringar 739,2 694,4 668,6 667,4 537,3
Orealiserade vardeforandringar. fastigheter 367,8 528,3 525,1 -523,0 -1202,1
Realiserade vardeforandringar, fastigheter 32,7 2,0 14,2 0,1 -21,6
Orealiserade vardeforandringar. finansiella instrument -182,5 - - - -
Nedskrivning goodwill -82,2 - -16,9 -51,7 -26,2
135,8 530,3 522,4 -574,6 -1249,9
Resultat fore skatt 875,0 12247 1191,0 92,8 -712,6
Aktuell skatt -89.8 -1.5 -23.5 -77.4 -72,9
Uppskjuten skatt 245,6 -318,7 -252,1 171.5 383,2
Arets resultat 1030,8 904,5 915,5 186,9 -402,3
BALANSRAKNINGAR
Forvaltningsfastigheter 24.576,2 21896,7 19 939,7 18 616,6 19 058,7
Materiella anlaggningstillgangar 19,6 23,8 10,3 9.1 13,9
Goodwill 307,6 389.8 389,8 406,7 458,3
Uppskjuten skattefordran 3,6 26,4 - - -
Ovriga anldggningstillgdngar 0,5 0,8 155,0 143,2 0,9
Omsattningstillgdngar 370,9 564,1 275,5 4240 414,9
Likvida medel 188,5 274,2 439,3 232,6 178,4
Summa tillgangar 25 466,9 23175,8 21209,6 19 832,2 20 125,0
Eget kapital 10 255,3 9 540,5 9099,2 8 415,6 8 495,8
Uppskjuten skatt 2 364,5 26125 2320,4 2 046,1 22200
Langfristiga skulder till kreditinstitut 8810,9 7839,6 7373,6 6 4441 66765
Ovriga l&ngfristiga skulder 384,5 2439 49,8 99.3 10,4
Kortfristiga avsattningar 105,9 - - - -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 28024 1881,3 1736,9 20477 16749
Ovriga kortfristiga skulder 7434 1058,0 629,8 7794 10474
Summa eget kapital och skulder 25 466,9 23175,8 21 209,6 19 832,2 20 125,0
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Belopp i mkr 2012 2011 2010 2009 2008
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 831,9 639,7 6711 607,6 592,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2471,6 -1 104,4 -794,2 -433,5 -1091,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1554,0 299,6 329,8 -119,9 584,8
Arets kassafléde -85,7 -165,1 206,7 54,2 85,7
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad, % 95 94 94 93 94
Overskottsgrad, % 67 65 b4 b4 62
Uthyrbar area, 1000 kvm 903 871 790 808 900
Investeringar i fastigheter, mkr 1512 1050 1047 1087 1220
Antal fastigheter 57 oS4 49 47 55
Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 40,3 41,2 42,9 42,4 42,2
Skuldsattningsgrad, ggr 11 1,0 1,0 1,0 1,0
Belaningsgrad, % 47,3 Lb 4 45,7 45,6 43,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,9 3,1 3,0 2,5
Medelrénta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 3,9 4.2 3.8 3.8 4,7
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 9,7 10,5 2.2 -4.5
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 56 56 5,6 5,7 4,3
Avkastning pa totalt kapital, % 55 7.2 7.4 2,2 =17
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 4.9 4.8 4,8 50 4.4
Data per aktie

Arets resultat, kr 7,92 6,95 7,03 1,44 -3,09
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 4,19 3,93 3,79 3,78 2,97
Utdelning (2012 féreslagen), kr 2,85 2,60 2,40 2,25 2,00
Utdelningsandel, % 68,0 66,2 63,4 59,5 67,3
Aktiens direktavkastning, % 3,3 3,5 2,8 3,4 3,2
Kassaflode, kr 6,39 4,91 5,16 4,67 4,55
Eget kapital, kr 78,79 73,30 69,91 64,66 65,27
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 86,67 83,03 77,98 71,48 72,37
Borskurs 31 december, kr 87,00 73,25 86,50 67,00 62,50
Medelantalet utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medarbetare

Medelantal anstallda 265 260 251 242 233
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DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %
Aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tillagg for utdelning i procent av
aktiekursen vid foregdende ars slut.

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier med avdrag for dterkdpta 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 genom-
snittlig balansomslutning.

Avrundningar
Da belopp har avrundats till mkr summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i procent av fastigheternas redovisade varde.

Eget kapital per aktie, kr
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den lopande verksamheten dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgéng.

Medelantal utestaende aktier efter utspadning

Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning beréknat
enligt IAS 33. Utspadning uppstar vid optionsprogram da l6senkursen
understiger aktuell borskurs.

P/E-tal
Borskurs vid periodens utgang dividerad med resultat efter skatt per
aktie for den senaste tolvmanadersperioden.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar, efter nominell skatt, dividerat med
antal utestdende aktier.

Rantetackningsgrad, 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
utgéng.

Substansvarde per aktie, 10% uppskjuten skatt, kr
Eget kapital per aktie berdknat med 10 procent uppskjuten skatt
avseende forvaltningsfastigheter.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore vardeforand-
ringar, med avdrag for gallande nominell skatt.

Arets resultat per aktie, kr
Arets resultat dividerat med medelantalet utest3ende aktier efter
utspadning.

BREEAM

Ar ett miljécertifieringssystem for byggda miljéer 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 hyrestillagg (tex for fastighetsskatt
och el) samt bedémd marknadshyra fér vakanta ytor i befintligt skick.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett

i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
paborijats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under uppférande
samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran projekt-
fastighet till fardigst&lld fastighet gors den 1 januari aret efter fardig-
stallande.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig fér uthyrning.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.
Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade hyres-

intakter.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2012



Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete redovisas sedan flera ar samtliga fastigheter som &gs av Atrium Ljungberg, justerat for

som en del av &rsredovisningen, och sedan 2008 redovisar Atrium avyttringaroch férvarvunder aret. Miljédata och medarbetar-
Ljungberg enligt GRI:s riktlinjer, niva C. Informationen &r inte
granskad av tredje part, Atrium Ljungberg anser att redovisningen
uppfyller informationsbehovet for niva C. Rapporten utgor Atrium

Ljungbergs Communication on Progress Report 2012 till FN:s

information inkluderar det heldgda dotterbolaget TL Bygg. Vid
undantagellerbegransningaridatas omfattning uppges detta.
Tabellen nedanangertill vitken grad rapporteringen tackerden
efterfrdgade informationen. Tabellen inkluderar karnindikatorer
Global Compact. ochtilldggsindikatorer samtindikatorer fran branschtillagget
Arbetet med att definiera och utveckla redovisningens for Bygg- och fastighetsbranschen (CRESS) som Atrium
innehdllutgar frén de omradden som identifierats som viktiga
internt samtidialog med foretagetsintressenter. Det ror
kritiska aspekterunder projektering, uppforande och
férvaltning avhallbara miljoer for kunder och bestkare, samt

rollensom ansvarsfull arbetsgivare. Data ochinformation i

Ljungbergbedomt relevanta.

Pa Atrium Ljungbergs webbplats finns en utékad och
fullstandig GRI-tabell med kompletterande information
om hallbarhetsarbetet och kommentarer som forklarar
eventuellaavvikelseroch berdkningsgrunder.
rapporten harsamlatsinunder kalenderaret 2012 och omfattar

*=information/ merinformation ldmnas i GRI-komplement pd www.atriumljungberg.se

REDO- .
STANDARDINFORMATION/ HANVISNING VISNINGS- 4. STYRNING, ATAGANDEN OCH ENGAGEMANG
INDIKATOR 2012 GRAD Styrning
4.1 Styrni trukt 96 R
1. STRATEGI OCH ANALYS UGPSR
11vd har ordet 23 4.2 Styrelseordforandens roll 98, 100-101 R
N N S 4.3 Oberoende eller ickeverkstallande styrelseleda- 98 R
1.2 Paverkan av, och risker och méjligheter med hallbar 1, 3-6, R moter
utveckling 14-17, 83, 85
4.4 Mgjligheter att lamna forslag etc. till styrelsen 19, 96-97 R
2. ORGANISATIONEN 4.5 Koppling mellan styrelsens, vd:s ersattning och 98-99, 123 R
2.1 Organisationens namn 82 R organisationens prestation
2.2 Huvudsakliga varumarken, produkter och tjanster Insida flik, R 4.6 Processer for styrelsen att undvika intressekon- 97-98, R*
flikter 102-103
6-8,10-12
22-31,33 4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, miljomés-  97-98 R*
2.3 Organisationsstruktur Insida flik, 8, R Sl oelh soeiEla aepeiicr
80 4.8 Organisationens internt framtagna riktlinjer och 16,102 R*
2.4 Huvudkontorets sate Baksida R principer
omslag 4.9 Styrelsens rutiner for att utvardera organisationens 16, 102-103 R
2.5 Lander som organisationen ar verksam Insida flik, R hallbarhetsarbete
22-23,25 4.10 Processer for att utvardera styrelsens arbete, 102-103 R*
2.6 Agarstruktur och bolagsform Insida flik, R sl aveeensle hElllier i
92 411 Tillampning av forsiktighetsprincipen 14-17 R*
2.7 Marknader Insida flik, R 4.12 Externa deklarationer, principer och initiativ 3, 14, 16-17 R
1w=02, 4.13 Medlemskap i organisationer 16 R
22-23,25
Int| t
2.8 Bolagets storlek Insida flik, R niressentengagemang
20-25, 28 4.14 Intressentgrupper Insida flik, 1, R*
. - 7,14-17,19
2.9 Storre férandringar under redovisningsperioden 82-83 R
4.15 Identifieri h L t t Insida flik, R*
2.10 Erhallna utmarkelser under rakenskapsaret 2,62 R STHESETCCHE VS A NTES SENET &53,' @t
3. REDOVISNINGSPARAMETRAR 4.16 Typ av dialog med intressenter 14-15,19 R*
Redovisningsprofil 4.17 Viktiga frégorvsom har lyfts‘wd intressentdialog 14-15,19 R*
och organisationens hantering av dessa
3.1 Redovisningsperiod 143 R
3.2 Senaste redovisningen 143 R* 5. INDIKATORER
3.3 Redovisningscykel 143
EKONOMISKA INDIKATORER
3.4 Kontaktperson for rapporten 94 R*
. " " " EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 104-107 R
Redovisningens omfattning och avgransnigar
" N N A EC2 Finansiell pdverkan av klimatférandringen 15-16 RD*
3.5 Process for att definiera redovisningens innehall 143 R
N EC3 Omfattningen av organisationens forménsbestdamda 123-124 R
3.6 Redovisningens avgransningar 143 R Staganden
. - - =
7 BegEmshigr &Y redavisn igens @i 143 R EC4 Vasentligt finansiellt stod frén det allmanna = R*
848 [Rialoviishi g elper (67 semig bellag 13 R EC6 Policy och praxis samt andelen utgifter som betalas - ER*
3.9 Grunder och antaganden fér berakningar - R* till lokala leverantérer pa vasentliga verksamhets-
3.10 Férklaring till korrigeringar frén tidigare rapporter - R* Hlelisir
3.11 Betydande férandringar i omfattning, avgransning = R* =y Futmerforflokatans;aumng & perseel @l - El
eller matmetoder jamfort med tidigare rs redo- edande befattningshavare
visningar EC8 Investeringar i infrastruktur och tjdnster for 14, 46 RD*
Granskning allmanhetens nytta
3.12 Tabell 6ver var samtliga delar av GRI gar att hitta 143 R*
3.13 Policy och praxis f6r extern granskning 143 R
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REDO- Utbildning

ISJS:;I‘Z’:_EI;INFORMATION/ ;lOA:\;VISNING \éI:AN[I)NGS— LA10 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per an- 20 RD*
stalld och &r, fordelad pé personalkategorier
MILJOINDIKATORER LA11 Program fér kompetensutveckling 20 RD*
ENT Materialanvandning i vikt eller volym - RE* LA12 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering - R*
EN2 Atervunnetmatemaliprocentav material- - RE* av sin prestation och karriarutveckling
anvandning Méngfald och lika mojligheter
Energi LA13 Medarbetare, styrelse och ledningssammansatt- 20, 100-101, R*
EN3 Direkt energianvandning per primar energikalla 15 R* ning, 123
- - nedbruten p& mangfaldsindikatorer
EN4 Indirekt energianvandning per primar energikalla 15 R*
X " LA14 Loneskillnad i procent mellan man och kvinnor per - RE*
EN5 Mmskaq enen.'ig\a“nvandmng genom sparande och 14-16 R personalkategori
effektivitetsférbattringar
. X S Manskliga rattigheter
EN6 Initiativ for att tillhandahalla produkter och 5, 14-17 R*
tjanster som &r energieffektiva eller baserade HR1 Andel och antal investeringsbeslut som inkluderar 16 RD*
pa férnyelsebar energi krav géllande ménskliga rattigheter eller som
. - X n - genomgétt granskning av hur ménskliga rattigheter
EN7 Initiativ for att minska indirekt energianvandning 5, 14-17 R* P
samt uppné&dd reducering
» HR2 Procent av betydande leverantdrer och underleve- - RD*
ENB Total vattenforbrukning per killa 15 R rantérer som har granskats avseende hur mansk-
Biologisk mangfald liga rattigheter hanteras samt vidtagna atgarder
EN11 Lokalisering av nyttjad mark i eller intill - RD* Icke-diskriminering
skyddacelomuadeniellegom=deniiiedinog HR4 Antal fall av diskriminering samt vidtagna atgarder - R*

biologisk mangfald

Foreningsfrihet och ratt till kollektivavtal

EN12 Beskrivning av vasentlig paverkan pa den = RE*
biologiska mangfalden skyddade omraden eller HR5 Verksamheter dar foreningsfriheten och ratten - ER*
omraden med hdg biodiversitet till kollektivavtal kan vara vasentligt hotade och
Utsld havfall atgarder som vidtagits
slapp och avfa
" HR6 Verksamheter dar det finns risk for barnarbete och - ER*
EN%IZ:R:IQF:::S Ios‘hklnd\rekta utslapp av 15 R Stgarder som vidtagits
EN17 And L : direk | h RD* HR7 Verksamheter dar det finns risk fér tvéngsarbete = ER*
nersre E;/ama IS ACH S IDEAE TS B och obligatoriskt arbete och atgarder som vidtagits
gaser, ivi
o X Samhille
EN18 Initiativ for att minska utsléppen av véxthusgaser, 5, 14-17 R*
samt uppnddd minskning S01 Program och rutiner for verksamhetens paverkan 14-17 R*
& samhallen
EN19 Utslapp av ozonnedbrytande dmnen, i vikt - RE* 2
EN20 NO. SO Cand X tliga Luftfo RE* S02 Andel och antal affarseheter som har analyserats 102-103 R
, SO samt andra vasentliga luftféroreningar, -

avseende risk for korruption

i vikt per kategori

- - Korruption
EN21 Totalt utslapp till vatten, per kvalitet och recipient - RE*
) - N S03 Andel anstallda utbildade i policyer och rutiner mot - RE*
EN22 Total mangd avfallsvikt, per typ och hanterings- = RE* K t
et orruption
N - S04 Vidtagna &tgarder pa grund av av korruption = R*
EN23 Total antal samt volym av vasentligt spill - RE*
Politik
Produkter och tjanster
T n . - S05 Politiska stallningstaganden och delaktighet i - R*
EN26 Atgarder for attm\nska monpaverkanvfran 5, 14-17, R politiska beslutsprocesser och lobbying
produkter och tjanster (och resultat darav) 40-42, 46
a - Efterlevnad
EN27 Procent av sdlda produkter och deras férpack- = RE*
ningar som aterinsamlas, per kategori S08 Belopp for betydande boter och antal icke-monetara - R*
P sanktioner mot organisationen for brott mot lagar
gt och bestdammelser
EN28 Betydande bé(erelterickemonelara sank(lonelﬁ - R* Kunders hilsa och sikerhet
till foljd av brott mot miljolagstiftning och bestam-
melser PR 1 Faser i livscykeln da produkters och tjansters 14-17 R*
EN29 V3 \ lGnaverkan fra = paverkan pd hilsa och sikerhet ska utvéarderas i
sseniglnijgpaveikantiis iiansponten — forbattringssyfte, och andelen produkt- och tjans-
SOCIALA INDIKATORER tekategorier som utvarderats.
Anstallningsférhallanden och arbetsvillkor Markning av produkter och tjdnster
LA1 Total personalstyrka, uppdelad pd anstallningsform Insida flik, R PR3 Typ av produkt- och tjansteinformation som krévs - R*
och region 20,123 enligt rutinerna samt andel av produkter och
. e tjidnster som berors.
LA2 Totalt antal anstallda och personalomsattning, 20 RD -
per &ldersgrupp, kén och region Produktutveckling
Relation mellan anstilld och ledning PR 5 Rutiner kundngjdhet, resultat fran undersékningar - RD*
LA3 Férméaner till heltidsanstallda som inte omfattar 117,123-124 RD Marknadskommunikation
tillfalligt eller deltidsanst3llda PR 6 Program for efterlevnad av lagar, riktlinjer och - RE*
LA4 Andel av personalstyrkan som omfattas av 15 R frivilliga koder for marknadskommunikation, inklu-
kollektivavtal sive marknadsforing, PR och sponsring
LAS5 Information vid verksamhetsférandringar - R* PR 9 Betydande béter for évertradelser av lagar och - R*

regler avseende tillhandah&llande och anvdndning

Halsa och sdkerhet av produkter och tjanster.

LA7 Skador, arbetsrﬂelaterade sjukdomar, forlorade - R* Tilldgg frén Bygg- och fastighetsbranschen (CRESS)
arbetsdagar, franvaro samt arbetsrelaterade
dodsolyckor CRE 8 Typ av och antal hallbarhets/miljécertifieringar, 4-5, 14 R
R 2 = P - markningar eller processer som tillampas for
LA8 Utbildning, radgivning forebyggande atgarder for = RD*

genomférande av projekt eller uppférande av

att bistd anstéllda, deras familjer betraffande fastigheter/ anlaggningar.

allvarliga sjukdomar

FORKLARING FORKORTNINGAR - UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI FORKORTNINGAR - OVRIGT

(R) Rapporteras (R*, RD*, RE*, ER*) Finns kompletterande information, se webbplats/H&llbart
foretagande

(RD) Rapporteras delvis (K) Indikerar karnindikator

(RE) Rapporteras ej (T) Indikerar tillaggsindikator

(ER) Ej relevant
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INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

vi sénder ut till marknaden om var verksamhet ska vara
dppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende for vart foretag och
varumarke.

lyder Atrium Ljungberg under de regler som
finns i noteringsavtalet med Nasdaq OMX Stockholm. Viktiga handelser,
delarsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart via
pressmeddelanden och finns ocksa tillgangligt pa var webbplats;
www.atriumljungberg.se.

om vart bolag, aktuella handelser och
forandringar i verksamheten genom att regelbundet traffa analytiker,
investerare, aktieagare och finansiarer, saval som kunder och
samarbetspartners.

och vara delérsrapporter finns tillgangliga pa var
webbplats, och distribueras dessutom i tryckt format per post till aktiedagare
som aktivt valt detta. Deldrsrapporter och bokslutskommuniké oversatts till
engelska och bada sprakversionerna finns tillgéngliga pa webbplatsen vid en
och samma tidpunkt. Arsredovisningen oversatts till engelska en kort tid efter
att den svenska versionen publicerats.

finns mojlighet att prenumerera pa bade
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
pé engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport jan — mar 2013 2013-04-19
Delérsrapport jan - jun 2013 2013-07-09
Delérsrapport jan - sep 2013 2013-10-18
Bokslutskommuniké 2013 februari 2014
,&rsredovisning 2013 mars 2014

ARSSTAMMA

Aktiedgare halsas vialkomna till arsstdamma onsdagen
den 10 april 2013, klockan 17.00, Filmstaden,
Marcusplatsen 19 i Sickla. Kallelsen utsands med
brev till aktiedagarna samt annonseras i Post- och
Inrikes Tidningar. Information om att kallelse har skett
annonseras i Dagens Nyheter.
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