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DELARSRAPPORT

1 JANUARI=-31T MARS 2015

» NETTOOMSATTNINGEN &kade till 580 mkr (562) varav hyresintakter

ckade till 515 mkr (495).

» UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 93 procent (2014-12-31, 93], inklusive

projektfastigheter.
» DRIFTOVERSKOQTTET frén fastighetsforvaltningen dkade till

344,2 mkr (328,6), vilket motsvarar en Gverskottsgrad om 67 procent (66).

Okningen i driftéverskottet ar i huvudsak hanférlig till fardigstallda

projekt och fastighetsforvarv.

» RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 8kade till 222,7 mkr (210,5).

» OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter uppgick till

366,4 mkr (0) p& grund av lagre avkastningskrav. Orealiserade vardefér-
andringar derivat uppgick till -198,5 mkr (-190,6) d& marknadsrantorna

under perioden har fallit.

» PERIODENS RESULTAT uppgick till 305,7 mkr (16,9), vilket motsvarar
2,29 kr/aktie (0,13). Okningen forklaras i huvudsak av ett 6kat driftover-
skott pa grund av fardigstallda projekt och fastighetsforvarv samt okade

fastighetsvarden med anledning av lagre avkastningskrav.

» INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 149 mkr (185).

» PROGNOSEN for 2015 uppgar oférandrat till 920 mkr fér resultat fore

vardeférandringar och skatt.

VIKTIGA HANDELSER
UNDER FORSTA KVARTALET

» Tilltrade av kontorsfastighet (tomtratt Stora
Katrineberg 16) i Liljeholmen Stockholm.
Fastigheten forvarvades i slutet av 2014.

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

» Beslut om markanvisnings- och samarbets-
avtal mellan Jarfalla kommun och Atrium
Ljungberg om att utveckla Barkarby College
i Barkarbystaden. Avtalet ger Atrium Ljungberg
ensamratt att fram till 2019 férhandla med
Jarfalla kommun om forutsattningarna for
exploatering, som totalt utgor cirka 50 000
kvadratmeter BTA.

» Atrium Ljungberg rankades aterigen som en av
de basta pa Great Place to Works lista 6ver
“Sveriges basta arbetsplatser 2014".

Kontrakterad arshyra per lokaltyp

2014 2014
NYCKELTAL El el | jan-mar jan-dec
Nettoomsattning, mkr 562 231
Resultat fore vardeférandringar, mkr 21 844
Periodens resultat, mkr 17 645
Investeringar, mkr 185 707
Kassaflode frén l6pande verksamhet, mkr 117 734
Uthyrningsgrad, % 95 93
Soliditet, % 41,3 39,6
Beldningsgrad, % 46,8 45,5
Medelranta periodens slut, % 3,6 3,2
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0
Resultat per aktie, kr 0,13 4,89
Resultat fore vardeférandringar med
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 1,26 4,98
Borskurs, kr/aktie 98,35 114,70
Eget kapital, kr/aktie 84,85 87,00
Substansvarde EPRA NNNAV, kr/aktie 98,54 101,87

Bostad 3% A‘
Gvrigt 10% '

Handel 49 %

Kontor 38 %

Kontrakterad arshyra per region

Ovriga Sverige 3% A‘

Malmé 10 %
Stockholm 77 %

Uppsala 10 %
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VD KOMMENTAR

"Resultatet for det

forsta kvartalet fort-
satter attvaxa i linje
med var prognos.”

GYNNSAMMA MARKNADSFORUT-
SATTNINGAR FOR FASTIGHETSBOLAG
Sveriges ekonomi har under forsta kvartalet
praglats av Riksbankens fokus pd inflations-
malet 2 procent och ett historiskt agt rénte-
lage efter sénkningarna av reporantan till
-0,25 procent. Inflationen, KPI, var i februari
endast 0,1 procent. Samtidigt okar tillvaxt-
takten i svensk ekonomi liksom hushallens
framtidstro. Laga réntor och dkad képkraft
har ocksa bidragit till den positiva utveck-
lingen inom svensk detaljhandel under
januari och februari med en sammantagen
tillvéxt pa 4,8 procent. Dock 6kar fokus pa
lonsamhet i retailsektorn med mer precisa
etableringskriterier hos vara handelshyres-
gaster.

| storstadsregionerna har hyresmarknaden
for kontorslokaler i cityndra ldgen fortsatt
att starkas, med ckade hyresnivaer och
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sjunkande vakanser. De rddande ekonomiska
forutsattningarna, i kombination med stora
volymer kapital som ska placeras, har skapat
ett dkat intresse for fastighetsinvesteringar,
pressat avkastningskraven ytterligare och
drivit fastighetspriserna uppat. Sammantaget
ar det i dagslaget en gynnsam marknad for
fastighetsbolag.

STIGANDE FASTIGHETSVARDEN OCH
POSITIV NETTOUTHYRNING
Marknadsvardet p& Atrium Ljungbergs
fastigheter har 6kat med 366 miljoner kronor
till foljd av marknadens sankta avkastnings-
krav. Medelrantan i var [aneportfdlj sjonk
frén 3,2 procent vid arets ingang till 3,0
procent vid periodens utgéng. Men sénkta
marknadsrantor leder ocksa till 6kade under-
varden pa vara rantederivat som skrivits
ner med 199 miljoner kronor.

Var ekonomiska uthyrningsgrad ligger
kvar pa 93 procent och nettouthyrningen
under forsta kvartalet okade till 17 miljoner
kronor. Under april tecknade vi dessutom
ett 10-arigt hyreskontrakt med Stora Enso
om cirka 5 000 kvadratmeter i kontors-
fastigheten Sickla Front i Sickla. Vi ar
mycket glada dver att Stora Enso valjer Sickla
Front och att fastigheten nu &r uthyrd till
60 procent. Inflyttning sker med start 1 juni
och successivt under hosten.

P& vara storre handelsplatser; Sickla,
Farsta Centrum, Port 73, Granby Centrum
och Mobilia, 6kade butikernas totala om-
sattning med 4,4 procent under perioden
januari-februari jamfort med motsvarande
period féregdende ar. Frén och med 2015 &r
omsattningsokningen i huvudsak upparbetad
i befintligt bestdnd da de stora tillbyggnads-
projekten fardigstalldes 2013.

NYA DELMARKNADER

Vi fortsatter att utveckla var fastighetsport-
folj med nya forvarv och projektmdjligheter
pa nya delmarknader. | februari tilltradde vi
Stora Katrineberg i Liljeholmen i Stockholm,
en i det narmaste fullt uthyrd kontorsfastighet
pa 40 000 kvadratmeter. Vivann ocksa en
markanvisningstavling som ger oss mojlig-
het att utveckla sdval utbildning och kontor
som bostader, kultur och service i den
snabbt vaxande Barkarbystaden i Jarfalla.
Markanvisningen utgor cirka 50 000 kvadrat-
meter BTA. Vi planerar att under 2016 starta

en forsta etapp genom att uppféra Barkarby
College, en dynamisk motesplats for larande,
kultur, naringsliv och hogre utbildning med
bland andra Jarfalla kommun som hyres-
gast. Vi ar sammantaget val positionerade
pé de marknader dar Storstockholm véxer.

EN AV SVERIGES BASTA
ARBETSPLATSER

I mars placerade vi oss fér andra aret i rad
pa Great Place to Works lista 6ver Sveriges
Basta Arbetsplatser. Var senaste medarbetar-
undersokning visar att vi under 2014 6kade
vart fortroendeindex till 87 procent och dar-
med overtraffade vart internt satta mal pa
85 procent. Jag ar stolt och glad Gver att
Atrium Ljungberg &r ett sa attraktivt foretag
med ndjda och engagerade medarbetare.
Det ar ocksé en viktig férutsattning for att
vi ska kunna st oss val i konkurrensen om
de basta kompetenserna framaver.

UTSIKTER FOR 2015

Konjunkturen ser ut att fortsatta starkas, om
an i forsiktig takt. Svensk ekonomi bedéms
av Konjunkturinstitutet vaxa med 2,7 procent
under 2015. Riksbanken signalerar fortsatt
minusranta till mitten av 2016 och HUI
Research spar en tillvaxt inom detaljhandeln
pa 3,0 procent for innevarande ar. Atrium
Ljungbergs forutsattningar &r goda da de
marknader vi finns pd &r starkare 3n genom-
snittet i Sverige och mycket talar for att
fastighetsmarknaden kommer att fortsatta
utvecklas positivt i dessa regioner.

Resultatet for det forsta kvartalet fort-
sétter att véxa i linje med var prognos.
Driftoverskottet 6kar med narmare fem
procent pa en marknad utan inflationstill-
vaxt. Projektportfoljen 6kar i volym och
uppgar till cirka tio miljarder men manga
projekt ar i tidigt skede. Min bedémning ar
att vi kommer kunna starta nya projekt
i slutet av 2015 och borjan av 2016.

Var prognos for resultat fore vardefor-
andringar och skatt ligger oforandrat kvar
pa 920 miljoner kronor, att jdmféras med
844 miljoner kronor for 2014. Framtida
vardeforandringar, fastighetsforvarv eller
férsaljningar har inte beaktats i prognosen.

Ingalill Berglund,
verkstallande direktor



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2014 2014 2014/2015
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Hyresintakter 514,5 495,1 1980,5 19999
Projekt- och entreprenadomsattning 65,9 67,1 330,8 329.6
Nettoomsattning 580,4 562,2 2311,3 2329,5
Kostnader fastighetsférvaltningen
Taxebundna kostnader -56,8 -52,5 -175,6 -179,9
Ovriga driftkostnader -38,2 -38,4 -147,3 -1471
Férvaltningskostnader -27,2 -28,5 -131,6 -130,3
Reparationer -9.4 -92 ~44.4 44,6
Fastighetsskatt -30,8 -30,5 -115,0 -115,3
Tomtrattsavgalder -52 -4.3 -13,6 -14,5
Ej avdragsgill mervardesskatt =27 -3,1 -8,4 -8,0
-170,3 -166,5 -635,9 -639,7
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -69,6 -68,4 -341,6 -342.,8
Bruttoresultat 340,5 327,3 1333,8 1347,0
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftéverskott) 344,2 328,6 1 344,6 1360,2
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -3,7 -1,3 -10,8 -13,2
Central administration fastighetsforvaltning -12,9 -9.2 -53,3 -57,0
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -39 -3,1 -14,0 -14,8
-16,8 -12,3 -673 -71.8
Finansiella intdkter 0,4 0,7 1,5 1,2
Finansiella kostnader -101,4 -105,2 ~424,5 -420,7
-101,0 -104,5 -423,0 -419,5
Resultat fore vardeforandringar 222,7 210,5 843,5 855,7
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 366,4 - 860,6 12270
Fastigheter, realiserade - 0,9 8,3 7.4
Derivat, orealiserade -198,5 -190,6 -894,0 -901,9
Nedskrivning goodwill - - 0,0 0,0
167,9 -189,7 -25,1 3325
Resultat fore skatt 390,6 20,8 818,4 1188,2
Aktuell skatt -3,0 -7.6 -16,2 -11,6
Uppskjuten skatt -81,9 3,7 -157,0 -242,6
-84,9 -3,9 -173,2 -254,2
Periodens resultat 305,7 16,9 645,2 934,0
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 7,8 8,6 32,7 31,9
Skatt hanforlig till ovriga redovisade intakter och kostnader =17 -1,9 -7.2 -7,0
Summa ovrigt totalresultat 6,1 6,7 25,5 24,9
Summa totalresultat for perioden 311,8 23,6 670,7 958,9
Resultat per aktie, kr 2,29 0,13 4,89 7,03
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RESULTAT JANUARI-MARS 2015

Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som upp-
gick till 580 mkr (562), varav hyresintakter 515 mkr (495). Okningen
i hyresintakter forklaras framst av tillkommande hyresintakter frén
projekt som fardigstalldes under foregdende ar, samt férvarvade
och salda fastigheter. Projekt som fardigstalldes 2014, som paverkar
periodens hyresintakter, ar framst kvarteret Nod i Kista, Ica Kvantum
i Farsta och nya bostader i Mobilia i Malmo.

Tillskott frén férvéarvade fastigheter avser framfor allt fastig-
heterna Dimman 11 i Malmag, som tilltraddes i april 2014, och Stora
Katrineberg 16 i Stockholm, som tilltraddes 2 februari 2015.

Under férsta kvartalet har engadngsersattningar for fortida
avflyttningar erhallits om 3,2 mkr (3,6). Hyresintaker frén salda
fastigheter uppgick for forsta kvartalet till 0 mkr (8,8).

Fastighetskostnaderna uppgick till =170,3 mkr (-166,5). | jamforelse
med forsta kvartalet féregdende ar har kostnaderna 6kat nagot.
Okningen hanfors till ett stérre fastighetsbest&nd med anledning av
genomforda projekt och fastighetsforvarv.

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftoverskottet] 6kade
till 344,2 mkr (328,6), motsvarande 4,7 procent. Okningen beror framst
pa fardigstallda projekt under 2014 och forvéarvade fastigheter.
Bruttoresultat frn salda fastigheter uppgick till 0 mkr (5,0). Over-
skottsgraden tkade till 67 procent (66).

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till -3,7 mkr (-1,3). Resultatet har belastats med ej

aktiverbara kostnader for pdgdende utvecklingsprojekt. TL Byggs
bruttoresultat uppgick till 5,3 mkr (8,4).

Central administration bestar av kostnader for bolagsledningen
samt centrala stodfunktioner. Kostnaden for forsta kvartalet uppgick
till 16,8 mkr (-12,3) och har paverkats av satsningar inom digital
kommunikation men aven av forandrad utfaktureringsprincip fran
central administration till fastighetsadministration.

De finansiella kostnaderna uppgick for perioden till -101,4 mkr
(-105,2). Under perioden har 1,2 mkr (7,7) i ranteutgifter aktiverats
som investering i fastighetsprojekt.

Medelrantan vid periodens slut uppgick till 3,0 procent
(2014-12-31, 3,2). Se vidare avsnittet om finansiering pa sid 10.

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 366,4 mkr
(0), och forklaras av sénkta avkastningskrav for vissa fastigheter,
framst for kontorsfastigheter i Stockholms innerstad och vissa
handelsfastigheter. Se vidare avsnittet om fastighetsbestandet pa
sidan 8.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick till -198,5 mkr
(-190,6) till foljd av lagre marknadsrantor. Se vidare avsnittet om
finansiering pa sid 10.

Omsittning Driftoverskott
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Driftoverskott, mkr === Overskottsgrad, %



Periodens aktuella skatt uppgick till =3,0 mkr (-7,6) och har bland

annat paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och

investeringar samt underskottsavdrag frén tidigare ar.
Forandringen av uppskjuten skatt uppgick till -81,9 mkr (3,7).

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt 390,6
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -128,9 128,9
investeringar -53,9 53,9
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -366,4 366,4
vardeforandringar derivat, orealiserade 198,5 -198,5
koncernmassiga aktiveringar av l@neutgifter -4,3 4,3
Ovriga skattemissiga justeringar -0,4 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 35,2 354,9
Underskottsavdrag, ingdende balans -122,8 122,8
Ovrig justering av underskottsavdrag -2,5 -
Fastighetsforvary genom bolag
Underskottsavdrag, utgdende balans 103,0 -103,0
Skattepliktigt resultat 13,0 374,7
Dé&rav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -2,9 -82,4
Omprovning av tidigare taxeringar och
dvriga justeringar -0,1 0,5
Redovisad skattekostnad -3,0 -81,9

Resultat fore vardeférandringar uppgick till 222,7 mkr (210,5).
Periodens resultat uppgick till 305,7 mkr (16,9), vilket mot-
svarar 2,29 kr/aktie (0,13).

Koncernens kontrakterade &rshyra uppgick per 2015-04-01 till
2088 mkr (2015-01-01, 2 090). Hyresvardet, det vill sdga kontrakterad
arshyra och bedomd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt
skick, uppgick per 2015-04-01 till 2 247 mkr (2015-01-01, 2 246).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick darmed till 93 procent
(2015-01-01, 95) exklusive projektfastigheter, och 93 procent
(2015-01-01, 93] inklusive projektfastigheter.

Hyresvarde, Kontrakterad Uthyrnings-

mkr arshyra, mkr grad, %

Affarsomrade Handel 1156 1105 96
Affarsomrade Kontor 1065 962 90
Summa 2221 2066 93
Projektfastigheter 26 22 85
Summa 2247 2088 93

! Redovisad uthyrningsgrad baseras pa, efter balansdagen, narmast kommande kvartal.

Nettouthyrningen under férsta kvartalet 2015, det vill sdga nytecknade
kontrakterade &rshyror med avdrag for &rshyror uppsagda for
avflytt, uppgick till 17 mkr, och har framférallt paverkats av flera
kontorsuthyrningar i Sickla, Hagastaden och Arvinge.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt beddms till 3-6 manader.

Resultat fore vardeforandringar och skatt vantas oforandrat, jamfort
med senast lamnad prognos, for 2015 uppga till 920 mkr. Resultatet
efter skatt bedéms uppga till 850 mkr vilket motsvarar 6,38 kr/aktie
och inkluderar vardeforandringar per 2015-03-31. Framtida varde-

forandringar och eventuella fastighetsforvarv och forsaljningar har

inte beaktats i prognosen.

Under april mdnad tecknades ett 10-arigt kontrakt med det globala
foretaget Stora Enso om cirka 5 000 kvadratmeter i Sickla Front

i Sickla. Inflyttning sker frén 1 juni och successivt under hosten.

| fastigheten ska bolaget etablera ett nytt innovationscenter dar
man ska koncentrera forskning och affarsutveckling inom fornybara
material.
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2014-03-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 28 678,3 25813,3 28 163,4
Goodwill 2742 2743 2742
Ovriga anldggningstillgdngar 40,2 171 44,6
Summa anliggningstillgdngar 28 992,7 26 104,7 28 482,2
Omsattningstillgdngar 483,7 378,0 378,6
Likvida medel 4517 2518 4148
Summa omsittningstillgdngar 935,4 629,8 793,4
Summa tillgéngar 29 928,1 26 734,5 29 275,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11901,4 11 044,3 11589,6
Uppskjuten skatteskuld 27574 25084 26775
Langfristiga rantebarande skulder 105198 112514 9 807,1
Derivat 1037,1 167,1 846,4
Ovriga langfristiga skulder 28,9 26,8 27,2
Summa langfristiga skulder 14 343,2 13 953,7 13 358,2
Kortfristiga rantebarande skulder 27734 712,6 25103
Ovriga kortfristiga skulder 910,1 1023,9 18175
Summa kortfristiga skulder 3683,5 17365 4327,8
Summa eget kapital och skulder 29 928,1 26 734,5 29 275,6

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2014 333,0 3959,8 -113,3 6 841,2 11 020,7
Periodens resultat 16,9 16,9
Ovrigt totalresultat 6,7 6,7
Utgéende balans per 31 mars 2014 333,0 3959,8 -106,6 6 858,1 11 044,3
Periodens resultat 628,3 628,3
Ovrigt totalresultat 18,8 18,8
Avyttring av egna aktier 2951 2951
Utdelning, 3,05 kr / aktie -397,0 -397.0
Utgdende balans per 31 december 2014 333,0 3959,8 -87,8 7 384,6 11589,6
Periodens resultat 305,7 305,7
Ovrigt totalresultat 6,1 6,1
Utgaende balans per 31 mars 2015 333,0 3959,8 -81,7 7 690,3 11 901,4

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B.
En aktie av serie A beréttigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rost. Vid periodens utgéng uppgar antalet utestdende
aktier till 133 220 736 (2014-12-31, 133 220 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for perioden 2015-01-01-2015-03-31

uppgar till 133 220 736 (130 156 988).
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FASTIGHETSBESTANDET

Den svenska fastighetsmarknaden ar fortsatt stark och intresset
for fastighetsinvesteringar fortsatter dka i takt med att avkastningen
pa andra tillgdngsslag sjunker. Tillgdngen pa lanat kapital via
bank- och kapitalmarknaden ar god. Kombinerat med det historiskt
ldga ranteldget har intresset for fastighetsinvesteringar lett till
fortsatt pressade avkastningskrav under forsta kvartalet 2015.

Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden under forsta kvartalet 2015 till 24 mdkr, vilket ar atta
procent lagre &n motsvarande period forra aret. Sannolikt ar det en
foljd av den rekordhéga omsattningen foregdende kvartal. Handels-
segmentet har utgjort en storre andel an normalt med forsaljningar
av flera stora handelsfastigheter under perioden.

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av 49 fastigheter som
framst finns i Stockholm, Uppsala och Malma. Vart bestand, med

motsvarar dagens marknadshyror. Driftkostnaderna har bedomts
utifrén bolagets verkliga kostnader. Byggratter har varderats uti-
frén ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter BTA och omfattar
endast faststallda byggratter enligt godkand detaljplan. Forvarvad
mark varderas till anskaffningsvarde. Projektfastigheter varderas
utifrdn genomfort projekt med avdrag for kvarstdende investering.
Beroende pd i vilken fas projektet befinner sig finns ett riskpéslag
pé avkastningskravet.

Det redovisade vardet for fastighetsbestdndet uppgick till 28 678
mkr (2014-12-31, 28 163). Genomsnittligt direktavkastningskrav
i varderingen &r 5,6 procent (2014-12-31, 5,4). Investeringar i egna
fastigheter uppgick under perioden till 149 mkr (185). Den orealiserade
vardeforandringen uppgick till 366 mkr (0), och forklaras av sénkta
avkastningskrav for vissa fastigheter, framfér allt fér kontorsfastig-
heter i Stockholms innerstad och vissa handelsfastigheter.

Orealiserade vardeforandringar

framfor allt handels- och kontorsfastigheter, utgors av moderna och mkr
attraktiva fastigheter med en uthyrbar area om 1 064 000 kvadrat- Fordndrat avkastningskrav 367
meter. Inga fastighetsférvarv eller férsaljningar har genomforts Férandrade driftnetton -5
under kvartalet. Forandrade investeringar 4
Summa 366
Foréndring av fastighetsbestandet i .
Direktavkastningskrav per lokaltyp, %
mkr Antal Lokaltyp Intervall Snitt
Fastighetsbestand 2014-12-31 28163 49 Kontor 4,4-8.0 5.5
Investeringar i egna fastigheter 149 - Handel 44-75 5.6
Orealiserade vardeforandringar 366 - Bostader 3,8-4.8 3,9
Fastighetsbestand 2015-03-31 28 678 49 Ovrigt 4,4-8.0 6.1
Totalt 3,8-8,0 56
Atrium Ljungberg har under det férsta kvartalet internvarderat hela  Direktavkastningskrav per region, %
fastighetsbestandet och antagna avkastningskrav har kvalitetssékrats ~ Region Intervall Snitt
av Forum Fastighetsekonomi. Marknadsvarderingen ar baserad pa Stockholm 3,8-8,0 55
analys av genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter med Uppsala 48-6.0 5.6
liknande standard och l&ge for beddmningen av marknadens av- Malmo 43-7.0 5.8
kastningskrav. Varderingen har vidare genomforts genom kassa- Ovriga Sverige 6,3-7.0 6.6
flodesberakningar med individuella bedémningar av varje fastighets Totalt 3,8-8,0 56
intjaningsformaga. Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall
FASTIGHETSBESTAND 2015-03-31
Ekonomisk
Fastighetsbestand Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Hyresvarde, Hyresvarde, uthyrnings-
per segment 1000 kvm mkr kr/kvm mkr ") kr/kvm grad, %
Affarsomrade Handel 531 14381 26019 1156 2178 96
Affarsomrade Kontor 516 13416 27099 1065 2 065 90
Summa 1046 27796 26 567 2221 2122 93
Projektfastigheter, inklusive mark
och byggrétter 18 882 E/i2! 26 1478 85
Summa 1064 28 678 2247 2111 93

' Redovisat hyresvarde baseras pa narmast kommande kvartal

2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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Under det forsta kvartalet 2015 har 149 mkr investerats i egna
fastigheter. | pdgdende projekt har vi investerat 49 mkr, vilket avser
projektet Granby Kopstad inom Granbystaden i Uppsala. Den
kvarstdende investeringsvolymen for pagdende projekt uppgick per
31 mars till cirka 90 mkr.

GRANBY KOPSTAD INOM GRANBYSTADEN - UPPSALA
Vi fortsatter utvecklingen av den nya handelsplatsen i norddstra
Uppsala. Tva restauranghus med totalt fyra restaurangkoncept
stod klara under 2014 och under forsta kvartalet 2015 fardigstalldes
ett handelshus for Blomsterlandet som dppnade i mitten av mars.
Byggnationen av ytterligare ett handelshus p&gar. Har 6ppnar
bland andra Apotek Hjartat och City Gross under september
respektive oktober 2015.

Véra planer for den nya handelplatsen ar att skapa ett cirka
50 000 kvadratmeter stort omréde med stadskansla och med ett
handelsutbud fokuserat mot hemmet. Utbudet ska komplettera
utbudet i redan befintliga Granby Centrum som ligger i nara
anslutning. Ambitionen &r att handelsplatsen pd sikt blir en naturlig
del av helheten i den framvaxande stadsdelen Granbystaden. Granby-
staden kommer att omfatta sdval den nya handelsplatsen som
Granby Centrum med omnejd, dar vi planerar for ytterligare handel,
arbetsplatser, kulturverksamhet, restauranger och bostader.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Vi driver just nu ett flertal detaljplaneprocesser i anslutning till vara
omraden for att skapa nya utvecklingsmaojligheter for framtiden.
Ytmassigt omfattar planerna lika stora delar bostader, handel och
kontor samt en mindre del utbildning. Planerna ar fordelade pa
samtliga vdra omréden med fokus pa Sickla och Uppsala dér cirka
tva tredjedelar av projektportfoljen finns.

Under forsta kvartalet 2015 tecknade vi ett samarbets- och
markanvisningsavtal med Jarfalla kommun om en byggratt pa
cirka 50 000 kvadratmeter BTA i Barkarbystaden i nordvastra
Stockholm, vilket innebér affarsmajligheter pa en ny marknad.

Den uppskattade projektvolymen for maéjliga men annu inte
beslutade projekt uppgick per den 31 mars till tio miljarder kronor.

MOJLIGA PROJEKTSTARTER UNDER 2015

Viarislutskedet av ett antal planprocesser som vi bedomer
kommer vinna laga kraft under 2015. Byggstart planeras till slutet
av 2015 och bérjan av 2016 men ar avhangigt av att hyreskontrakt
tecknas.

PAGAENDE PROJEKT
Nybyggnad, Varav Hyresvarde Uthyr-
uthyrbar Inv, kvarstar, Fardig- exkl. tillagg, nings-
Projekt/Fastighet/ Ort area kvm  Lokaltyp mkr mkr stalls mkr grad,%
Granby Kopstad inom Granbystaden, Brillinge 8:1/9:1, Uppsala 15800  Handel/Ovrigt 300 90 2014/2015" 27 66
Totalt 15 800 300 90 27 66

' Omfattar totalt cirka 50 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstéllande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
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FINANSIERING

Svensk ekonomi gar relativt bra. BNP-tillvaxten under fjarde kvar-
talet 2014 uppgick till 2,7 procent i arstakt. Till och med exporten,
som lange legat stilla, 6kade. Riksbanken tycks inte lagga ndgon
storre vikt vid att det konjunkturellt gar relativt bra for Sverige utan
fokus &r helt och hallet pd inflationen och inflationsforvantningarna.
Under forsta kvartalet 2015 sankte Riksbanken reporédntan vid tva
tillfallen, varvid den uppgick per sista mars till 0,25 procent. Stibor
3 manader uppgick per 2015-03-31 till -0,07 procent. Marknaden
prissatter 3 manader Stibor till -0,18--0,20 procent under 2015.

Konjunkturinstitutet bedomer att svensk ekonomi kommer att
véxa med 3,1 procent under 2015 att jamfdra med tillvaxten 2014
som uppgick till 2,1 procent.

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom fem nordiska
banker och kapitalmarknaden. Bankfinansiering ar den primara
finansieringskallan och utgjorde vid forsta kvartalet 77 procent av
total ldnevolym. De réntebarande skulderna uppgick vid periodens
slut till 13 301 mkr, en 6kning om 974 mkr under perioden till foljd
av forvarvet av Stora Katrineberg 16, Liljeholmen.

Den genomsnittliga rantan uppgick till 3,0 procent b&de exklusive
och inklusive outnyttjade laneloften. Qutnyttjade l&neldften uppgick
till 1 750 mkr. Outnyttjad checkkredit uppgick till 300 mkr. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 4,7 &r och kapital-
bindningstiden uppgick till 2,9 ar.

Var upplaning ar till storsta del sikerstalld med pantbrev i fastig-
heter. Av de rantebarande skulderna ar 10 311 mkr sakerstallda
med pantbrev och 2 990 mkr icke sakerstallda.

Derivatportfdljen bestod vid periodens slut av 7 911 mkr i rantes-
wappar, netto inklusive forkortande swappar, med forfall mellan ar
2016-2029. Dessutom finns 1 300 mkr i forwardstartade swappar.
Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje bokslut och vardefor-
andringen redovisas Over resultatrakningen. Vid slutforfall har ett
derivatkontrakts marknadsvarde upplosts i sin helhet och varde-
forandringen over tid har dérmed inte paverkat eget kapital. Den
orealiserade vardeférandringen pa derivat uppgick under forsta
kvartalet till -198,5 mkr (-190,6) d& marknadsrantan under perioden
har sjunkit p& de Gptider som derivat tecknats. Det bokférda under-
vardet i derivatportféljen uppgick vid periodens slut till =1 037,1 mkr
(2014-12-31, -846,4).

Réntebindning "

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, %
Rérligt + 3M Stibor 2262 17 1.4
2015 1952 15 1,0
2016 1155 9 3,6
2017 630 5 3,6
2018 849 6 3,7
2019 606 5 3,9
2020 och senare 5846 A 3,9
Totalt 13 301 100 3,0

' Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utférdelad i det tidssegment da derivatet
forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade lanelsften.

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2015 1503 11
2016 3005 23
2017 4 455 36
2018 1482 11
2019 1120 6
2020 och senare 1735 13
Totalt 13 301 100
Forutbetalda finansieringskostnader -8
Réantebarande skulder enligt balansrak-
ningen 13293
Nyckeltal finansiering

2015-03-31 2014-12-31
Rantebarande skulder, mkr 13 301 12327
Beldningsgrad, % 46,4 45,5
Medelléptid rantebindning, ar 4,7 4,8
Medelléptid kapitalbindning, &r 2,9 2,7
Medelranta rantebarande skulder, % 3,0 3,2
Eget kapital, mkr 11901 11590

Réntebarande skulder

Obligation 11 %

Certifikat 12% '

Bankfinansiering 77 %
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KASSAFLODESANALYSER

KONCERNEN

2014 2014 2014/2015
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 390,6 20,8 818,4 1188,2
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 1,8 1,6 6,5 6,7
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter - -0,9 -8,3 7.4
Orealiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter -366,4 - -860,6 -1227,0
Orealiserade vardeférandringar derivat 198,5 190,6 894,0 901.,9
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 3,9 4,1 17.8 17,6
Betald skatt -53,7 -138,1 -193,9 -109,5
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 174,7 78,1 673,9 770,5
Nettoforandring av rérelsekapital 125,0 38,6 60,5 146,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 299,7 116,7 734,4 917,4
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -1086,1 -355,0 -620,0 -1351,1
Om- och nybyggnad av fastigheter -148,5 -184,8 -706,6 -670,3
Forsaljning av fastigheter - 938,4 1031,9 93,5
Inkép/forsaljning av inventarier -1.8 -0,9 -7.3 -8,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1236,4 397,7 -302,0 -1936,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga l&ngfristiga skulder 1.8 1.7 2,5 2,6
Upptagna [@n 1562,8 800,0 21804 29432
Amortering av skuld -591,0 -1250,9 -228572 -16253
Avyttring av egna aktier - - 2951 2951
Utbetald utdelning - - -397,0 -397,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 973,6 -449,2 -204,2 1218,6
Periodens kassaflode 36,9 65,2 228,2 199,9
Likvida medel vid periodens borjan 414,8 186,6 186,6 251,8
Likvida medel vid periodens slut 451,7 251,8 414,8 451,7

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflédet frén den lopande verksamheten uppgick till 299,7 mkr
(116,7), vilket motsvarar 2,25 kr/aktie (0,90). Det hégre kassaflodet
under forsta kvartalet 2015 jamfort med motsvarande period fore-
gaende ar forklaras av en positiv féréandring av rérelsekapitalet
samt att ett skattekrav om 107 mkr inbetalades till Skatteverket
under 2014.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflédet med -1 236,4
mkr (397,7), framst avseende erlagd kdpeskilling for Stora Katrine-
berg 16 i Liljeholmen, Stockholm. Under forsta kvartalet 2014
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erhéll vi betalning for férsaljningen av Torgvagen 7 (Pub] vilket
paverkade kassaflédet positivt.

Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till
973,6 mkr (-449,2) och har paverkats av upptagningen av nya [&n
for finansiering av gjorda investeringar och forvarv. Koncernens
likviditet inklusive outnyttjad checkrakningskredit pd 300 mkr och
outnyttjade kreditloften utéver utestdende certifikat om 210 mkr
(850) uppgick vid periodens slut till 961,7 mkr (2014-12-31, 1 004,8).



SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/3 2015

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pd verksamhets- Handel, Affarsomrade Kontor och Projektfastigheter. Projekt-
grenarna Fastighetsforvaltning samt Projekt- och entreprenad- och entreprenadverksamheten delas in i Projektutveckling och
verksamhet. Fastighetsforvaltningen delas in i Affirsomrade TL Bygg.
u% ﬁ O . E‘é E = S -r'; @ g - g c
EE. .8 3w LE g iBE 259
2% £ S 35 05 2Z gl 2 $88=| 2o g
_ £5 €5 °% =% gz ©f SlEesE =28E g
Belopp i mkr <T Ix a o o L w > as = aoos>8 iraw x
Hyresintakter 273,3 2357 55 514,5 514,5
Projekt- och entreprenadomsattning 4,1 91,9 96,0 -30,1 65,9
Nettoomséttning 273,3 235,7 5,5 514,5 4,1 91,9 96,0 -30,1 580,4
Kostnader fastighetsforvaltning =971 -70,1 -3,1 -170,3 -170,3
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -13,1 -86,6 -99.7 30,1 -69.6
Bruttoresultat 176,2 165,6 2,4 344,2 -9,0 53 -3,7 0,0 340,5
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 176,2 165,6 2,4 344,2 344,2
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -90 53 -3,7 -3,7
Central administration fastighetsférvaltning -12,9 -12,9
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -39 -39 -39
Finansiella intakter 0,4 0,4
Finansiella kostnader -101,4 -101,4
-101,0 -101,0
Resultat fore vardeforandringar 176,2 165,6 2,4 331,3 -9,0 1,4 -7,6 -101,0 222,7
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 165,0 1970 4,4 366,4 366,4
Fastigheter, realiserade vardeforandringar
Derivat, orealiserade vardeforandringar -198,5 -198,5
165,0 197,0 4,4 366,4 -198,5 167,9
Aktuell skatt -3,0 -3.0
Uppskjuten skatt -81,9 -81,9
Periodens resultat 341,2 362,6 6,8 697,7 -9,0 1,4 -7,6 -384,4 305,7
Investeringar och forvarv per rorelsegren
Investeringar férvaltningsfastigheter 42,1 57,6 48,8 148,5 148,5
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,4 0,4 0,4
Forvarv forvaltningsfastigheter
42,1 57,6 48,8 148,5 0,4 0,4 148,9
Tillgéngar per rorelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 14380,5 134156 882,2 286783 28 678,3
Projekt- och entreprenadverksamhet 170,9 170,9 170,9
Ej férdelade gemensamma tillgéngar 1078,9 1078,9
Summa tillgéngar 14380,5 13415,6 882,2 28 678,3 170,9 170,9 1078,9 29928,1

! Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/3 2014
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Belopp i mkr < I a e n L w2 as = ao2 iraw e
Hyresintakter 2777 206,4 2,2 8,8 495,1 495,1
Projekt- och entreprenadomsattning 18 87,6 89,4 -22.3 67,1
Nettoomsattning 277,7 206,4 2,2 8,8 495,1 1,8 87,6 89,4 -22,3 562,2
Kostnader fastighetsférvaltning -102,0 -59,6 =11 -3,8 -166,5 -166,5
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -115 -79.2 -90,7 22,3 -68,4
Bruttoresultat 175,7 146,8 1,1 5,0 328,6 -9,7 8,4 -1,3 0,0 327,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 175,7 146,8 1,1 5,0 328,6 328,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet =97 8,4 -1,3 -1,3
Central administration fastighetsférvaltning -9,2 -9.2
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -3,1 -3,1 -3,1
Finansiella intakter 0,7 0,7
Finansiella kostnader -105,2 -105,2
-104,5 -104,5
Resultat fore vardeforandringar 175,7 146,8 1,1 5,0 319,4 -9,7 53 -4,4 -104,5 210,5
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 0,9 0,9 0,9
Derivat, orealiserade vardeforandringar -190,6 -190,6
0,9 0,9 -190,6 -189,7
Aktuell skatt -7,6 -7,6
Uppskjuten skatt 3,7 3.7
Periodens resultat 176,6 146,8 1,1 5,0 320,3 -9,7 53 -4,4 -299,0 16,9
Investeringar, forvarv, avyttringar per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 52,6 15,8 116,3 184,7 184,7
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,2 0,2 0,2
Férvarv forvaltningsfastigheter 265,0 355,0 620,0 620,0
52,6 280,8 471,3 804,7 0,2 0,2 804,9
Tillgéngar per rérelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 13526,4 10688,3 1598,6 258133 258133
Projekt- och entreprenadverksamhet 143,4 143,4 143,4
Ej fordelade gemensamma tillgéngar 7778 7778
Summa tillgéngar 13526,4 106883 1598,6 25813,3 143,4 143,4 777,8 26 734,5

I Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
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NYCKELTAL

2015 2014 2014 2014/2015
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Uthyrningsgrad, % 93 95 93 93
Overskottsgrad, % 67 b6 68 68
Uthyrbar yta, tusental kvm 1064 964 1062 1064
Investeringar i fastigheter, mkr 149 185 707 671
Antal fastigheter 49 49 49 49
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 39,8 41,3 39,6 39.8
Beldningsgrad, % 46,4 46,8 45,5 46,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,0 3,0 3,0
Medelrénta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 3,0 3,6 3,2 3,0
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 0,6 5,7 8,1
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 5,9 5,9 5,8 5,9
Avkastning pa totalt kapital, % 6,6 1,9 A 5,7
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4h4 4.7 4.5 4.5
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 2,29 0,13 4,89 7,03
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 1,30 1,26 4,98 5,02
EPRA EPS (Earnings per share), kr 1,61 1,52 6,15 6,24
Kassaflode, kr 2,25 0,90 5,56 6,91
Eget kapital, kr 89,34 84,85 87,00 89,34
Substansvarde EPRA NAV, kr 115,59 103,30 11,19 115,59
Substansvarde EPRA NNNAV, kr? 104,95 98,54 101,87 104,95
Borskurs, kr 131,30 98,35 114,70 131,30
Medelantal utestdende aktier, tusental " 133221 130 157 132 072 132 838
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental ! 133221 130 157 133 221 133 221
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 280 280 282 281
! Bolaget avyttrade den 15 maj 2014 samtliga aterkopta B-aktier (3 063 748 st).

2Vid berdkning av EPRA NNNAV har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvénts.

Atrium Ljungberg-aktien
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TRE ANLEDNINGAR ATT AGA
AKTIER  ATRIUM LJUNGBERG

» En stabil direktavkastning - De senaste fem aren har
direktavkastningen uppgatt till 3,2 procent. Sedan bors-
introduktionen 1994 har bolaget aldrig sankt en
utdelning i kronor per aktie.

» Lagrisk - Bolaget har en stabil verksamhet och en
stark finansiell stéllning med solida nyckeltal som &g
bel&ningsgrad och hdg réntetackningsgrad.

» Mojlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad
investeringstakt p& en miljard kronor per ar och en
malsattning om en projektvinst om 20 procent pa
ny- och tillbyggnationer, har bolaget - och darmed
aktien - mojlighet till god vardetillvaxt over tid.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013

Belopp i mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Hyresintakter 514,5 4991 500,2 486,1 495,1 511,0 475,2 4817
Projekt- och entreprenadomsattning 65,9 98,7 82,7 82,3 67,1 98,3 104,7 12,1
Nettoomsattning 580,4 597,8 582,9 568,4 562,2 609,3 579,9 593,8
Kostnader fastighetsférvaltning -170,3 -174,0 -1375 -157,9 -1665 -173,1 -144,8 -158,0
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -69,6 -103,1 -84,8 -85,3 -68,4 -95,0 -100,9 -111.8
Bruttoresultat 340,5 320,7 360,6 325,2 327,3 341,2 334,2 324,0
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 344,2 3251 3627 328,2 328,6 3379 330,4 323,7
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -3,7 4,4 -2,1 -3,0 -1,3 3,3 3,8 0,3
Central administration fastighetsforvaltning -12,9 -20,6 -13,6 -9.9 -92 -16,2 -11.4 =111
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3,9 -3,6 -3,2 -4,1 -3,1 =57 -3,1 -3,0

-16,8 =242 -16,8 -14,0 -12,3 -21,9 -14,5 =141
Finansiella intédkter och kostnader -101,0 -105,4 -115,6 -97,5  -1045 -106,5 -98,5 -103,6
Resultat fore vardeforandringar 222,7 191,1 228,2 213,7 210,5 212,8 221,2 206,3
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 366,4 434,5 - 426,1 - 101,0 -100,0 141,5
Fastigheter, realiserade vardeforandringar - 0,0 7.0 0,4 0,9 -1,6 -2,0 2,0
Derivat, orealiserade vardeférandringar -198,5 -271,2 -168,3 -263,9 -190,6 1,4 28,3 191,4
Nedskrivning goodwill - - 0,0 - - -0,1 -33,3 -

167,9 1633 -161,3 162,6 -189,7 100,7 -107,0 334,9
Resultat fore skatt 390,6 354,4 66,9 376,3 20,8 313,5 114,2 541,2
Skatt -84,9 -79.5 -7.6 -82,2 -3,9 -60,9 768 -118,3
Periodens resultat 305,7 274,9 59,3 294,1 16,9 252,6 191,0 4229
NYCKELTAL

2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013

Fastighetsrelaterade nyckeltal Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Uthyrningsgrad, % 93 93 93 95 95 95 95 95
Overskottsgrad, % 67 65 73 68 66 66 70 67
Uthyrbar yta, tusental kvm 1064 1062 1012 971 964 941 940 903
Investeringar i fastigheter, mkr 149 199 163 160 185 360 329 293
Antal fastigheter 49 49 48 49 49 47 50 51
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 39.8 39,6 413 41,0 41,3 41,1 40,7 40,2
Belaningsgrad, % 464 455 45,6 46,5 46,8 478 48,4 487
Rantetackningsgrad, ggr 3.2 2,8 3.0 3.2 3,0 3,0 3.2 3,0
Medelrédnta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 3,0 3,2 3,5 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 9.6 2.1 10,6 0,6 9.3 7.2 16,1
Avkastning pd eget kapital exklusive virdeforandringar, % 59 5,2 6,3 6,0 5,9 6,1 55 6,2
Avkastning pa totalt kapital, % 6,6 6,5 2,7 7,0 1,9 6,3 3,2 9.9
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeféréndringar, % hh 4,2 5,0 4,6 4,7 4.8 hh 4,8
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 2,29 2,06 0,45 2,23 0,13 1,94 1,47 3,25
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,30 1,12 1,34 1,27 1,26 1,28 1,33 1,24
EPRA EPS (Earnings per share], kr 1,61 1,50 1,60 1,53 1,52 1,88 1,56 1,49
Kassaflode, kr 2,25 1,42 1,41 1,83 0,90 1,65 2,39 1,18
Eget kapital, kr 89,34 87,00 84,89 84,40 84,85 84,67 82,68 81,16
Substansvarde EPRA NAV, kr 115,59 111,19 106,56 104,91 103,30 101,74 99,04 98,52
Substansvarde EPRA NNNAV, kr? 104,95 101,99 99,17 98,53 98,54 98,17 95,56 94,62
Borskurs, kr 131,30 114,70 103,50 109,00 98,35 88,00 85,70 85,00
Medelantal utestdende aktier, tusental ! 133 221 133221 133221 131689 130157 130157 130157 130157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133221 133221 133221 130157 130157 130157 130157

! Bolaget avyttrade den 15 maj 2014 samtliga aterképta B-aktier (3 063 748 st).
2'Vid berakning av EPRA NNNAV har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvénts.
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MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestér av koncernovergripande
funktioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter som
dgs av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 70,7 mkr (72,4). Rorelse-
resultatet uppgick till 0,9 mkr (5,3). Resultatet efter finansiella
poster uppgick till 63,3 mkr (66,8).

2014 2014

Belopp i mkr 1/1-31/3 | 1/1-31/3 1/1-31/12
Hyresintakter 41,5 40,0 1618
Forvaltningsintakter 29,2 32,4 122,0
Nettoomsattning 70,7 72,4 283,8
Fastighetskostnader -16,3 =141 -60,9
Férvaltnings- och administrationskostnader -50,5 -48,9 -203,5
Avskrivningar -4,8 -4,1 -17,6
Rorelseresultat -0,9 53 1,8
Resultat fran andelar i koncernbolag 478 46,2 5797
Ranteintdkter och liknande resultatposter 123,9 130,1 536,7
Rantekostnader och liknande resultatposter -107,5 -114,8 -456,5
64,2 61,5 659,9

Resultat efter finansiella poster 63,3 66,8 661,7
Bokslutsdispositioner -1,4 -2,6 -103,3
Resultat fore skatt 61,9 64,2 558,4
Aktuell skatt -3,0 -7.3 -14,3
Uppskjuten skatt -3,1 -4,4 -22,6
-6,1 -11,7 -36,9

Periodens resultat 55,8 52,5 521,5

OVRIG INFORMATION

Ett av Atrium Ljungbergs 6vergripande malomraden &r ansvarsfullt
foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal. Dels ska
alla véra storre nybyggnadsprojekt miljocertifieras enligt BREEAM,
dels ska engergianvdandningen per kvadratmeter minska med 20
procent mellan &r 2014 och 2021. Ar 2021 ska dven andelen grona
hyresavtal uppga till 50 procent av kontrakterad arshyra. Slutligen
ska vivara en av Sveriges basta arbetsplatser. Malen foljs upp &rsvis.

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med handels-, kontors-

och helhetsmiljoer finns frémst pa starka delmarknader i tillvéxt-
regionerna Stockholm, Uppsala och Malmag. Prioriterade omraden
for riskhantering ar framfor allt uthyrning, fastighetsvardering,
projektverksamhet och finansiering med hansyn till bdde komplexitet

Rantebirande skulder uppgar till 8 927 mkr (2014-12-31, 8 261).
Dessa medel finansierar moderbolagets fastighetsbestadnd och
l@nas vidare till andra koncernbolag.

Moderbolagets uppstallning for resultatréakningen ar andrad.
Forandringen har inte inneburit ndgon effekt pa rérelseresultatet.
Jamforelsetalen har uppdaterats enligt den nya uppstallningen.

Belopp i mkr 2014-03-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgéngar 13850 13315 1374,4
Finansiella anldggningstillgéngar 2 4699 22698 24221
Omsattningstillgéngar 14728,9 13 445,3 13999,9
Summa tillgdngar 18 583,8 17 046,6 17 796,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7343,8 69209 7288,0
Obeskattade reserver 37,5 28,4 36,1
Avsattningar 238,6 2173 235,5
Langfristiga skulder 84207 7818,1 7375,3
Kortfristiga skulder 2543,2 20619 28615
Summa eget kapital och skulder 18 583,8 17 046,6 17 796,4

och beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera
dessa risker. Bolaget har dessutom en stark finansiell stallning
med solida nyckeltal som &g beldningsgrad och hig réntetdck-
ningsgrad.

| juni 2014 ldmnade Foretagsskattekommittén, som tillsatts av
regeringen med uppdrag att se dver beskattningen av bolag, sitt
slutbetdnkande. Atrium Ljungberg berdrs framst av kommitténs
forslag att slopa avdragsratten for negativt finansnetto och att
istallet infora ett schablonmassigt beraknat finansieringsavdrag om
25 procent av det skattemassiga resultatet. For Atrium Ljungberg
skulle forslaget innebara en hogre skattekostnad. Forslaget har
varit ute pa remiss och svaren har inkommit under hésten 2014.
Majoriteten av instanserna avstyrker forslaget. Enligt regeringens
varproposition kommer eventuella nya regler att trada i kraft tidigast
den 1 januari 2017.

Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i dvrigt hanvisas till

Q12015 ATRIUM LJUNGBERG



Atrium Ljungbergs &rsredovisning 2014, avsnittet "Risker och risk-
hantering” pa sidorna 93-97.

Driftoverskottet paverkas av sdsongsvariationer i driftkostnaderna.
Generellt &r kostnaderna hégre under arets forsta och sista kvartal,
framst orsakat av hogre kostnader for uppvarmning och fastighets-
skotsel.

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Del&rsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Del&rsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tilldmpar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tilldmpade redovis-
ningsprinciper dverensstammer med vad som framgar av arsredo-
visningen for 2014.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
fran IFRIC med tilldmpning for koncernen fran och med 1 januari
2015 har inte haft ndgon effekt pa koncernens resultat eller finan-
siella stallning.

Varderingsmetod for forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar varderade till verkligt varde i balans-
rakningen. Varderingen har skett enligt niva 3 i IFRS varderings-
hierarki.

Varderingsmetod for derivat

Derivat (rénteswapavtal) &r varderade till verkligt vérde i balans-
rakningen. Enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa
derivat varderats enligt nivd 2. Denna niva innebér att vérderingen
baseras pd annan indata &n noterade priser och som ar observerbar
for tillgangen eller skulden antingen direkt eller indirekt. | avtalen
for derivaten (ISDA-avtal] finns majlighet till nettning av forpliktelser
gentemot samma motpart.
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Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrékningen
uppgar till 13 293 mkr (2014-12-31, 12 317) och dess verkliga varde
till 13 394 mkr (2014-12-31, 12 417). Berakningen av verkligt varde
baseras pa diskonterade bedémda framtida kassafléden. Diskonte-
ringen sker utifrdn aktuella marknadsrantor med tillagg for aktuell
upplaningsmarginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS
varderingshierarki niva 2. Fér 6vriga finansiella tillgé&ngar och skulder
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedémer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokfdrda varden och verkliga
varden inte ar vasentliga.

EPRA
Frén och med forsta januari 2015 redovisar Atrium Ljungberg EPRA
EPS, EPRA NAV samt EPRA NNNAV i enligt med European Public
Real Estate Association.

Vid berdkning av EPRA NNNAV (Triple net asset value) har en
beddmd uppskjuten skatt om fyra procent anvants. Berakningen
av skattesatsen baseras pa en diskonteringsranta om tre procent
(real) och att fastighetsbestandet realiseras under 50 &r, dar
tio procent av fastigheterna saljs direkt med en nominell skattesats
om 22 procent och att 90 procent saljs indirekt via 6verldtelse av
aktier med ett skatteavdrag for koparen med sex procent.

Nacka den 21 april 2015

Ingalill Berglund,
verkstallande direktor






DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %
Aktieutdelning i procent av bérskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tilldgg for utdelning i procent
av aktiekursen vid foregdende ars slut.

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for
aterkdpta aktier, vilka inte beréattigar till utdelning eller réstréatt.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar
D& belopp har avrundats till mkr summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad, %

Rantebdrande skulder i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och
med tillagg for salda ej fréntradda fastigheter vid periodens slut.

Eget kapital per aktie, kr
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

EPRA

European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation
for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland
annat satter standard avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA EPS (Earnings per share), kr

Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt
dividerat med medelantal utestdende aktier. Avdragen skatt har
beraknats med bland annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla
avskrivningar och investeringar.

Kassaflode per aktie, kr
Kassafléde fran den l6pande verksamheten dividerat med medel-
antalet utestdende aktier.

Medelantal utestdende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt IAS 33.

P/E-tal
Borskurs vid periodens utgéng dividerad med resultat efter skatt
per aktie for den senaste tolvmanadersperioden.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantal utestdende aktier
efter utspadning.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for géllande nominell
skatt, dividerat med medelantalet utestdende aktier.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeforandringar med tillégg for rantekostnader
dividerat med rantekostnader.
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Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.

Substansvirde EPRA NAV (Net asset value)/aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill, rantederivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Substansviarde EPRA NNNAV (Triple net asset value)/aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill samt justerat
med beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore varde-
forandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.

BREEAM

Ar ett miljocertifieringssystem for byggda miljoer i Europa.
BREEAM tar ett helhetsgrepp p& en byggnads miljéprestanda.
Omréden som BREEAM hanterar delas in i: energi- och vatten-
anvandning, halsa, transport, material, avfall, markanvandning,
utslapp, ekologi och ledning (management).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyresvarde

Kontrakterade &rshyror inklusive hyrestillagg (t.ex. for fastighets-
skatt och el] samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor

i befintligt skick.

Nettouthyrning
Summa fér perioden avtalade kontrakterade arshyror for
nyuthyrningar med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett
i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
paborjats. Till projektfastighet hanférs dven byggnad under upp-
forande samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering frén
projektfastighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret
efter fardigstallande.

Projektvinst, %
Marknadsvarde efter genomfort projekt minus total investering
dividerat med total investering.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.
Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsférvaltning i procent av redovisade
hyresintakter.



AFFARSIDE

MAL

Atrium Ljungbergs verksamhet
ar fokuserad pa tillvaxt i
driftoverskottet. Tillsammans
med en stabil kapitalstruktur
ger det forutsattningar for god
vardetillvaxt. Vara mal delas
upp i tre omraden:

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

vardetillvaxt i bolaget.

Antal fastigheter, st 49

Fastighetsvarde, mdkr 28,7
Kontrakterad arshyra, mdkr 2,1
Total uthyrbar yta, kvm 1064 000
Uthyrningsgrad, % 93

Antal anstallda

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Driftnettot ska 6ka med 10 % per &r, investeringar i egna
projekt ska ske med 1 mdkr per ar med en projektvinst for
ny- och tillbyggnadsprojekt om 20 %. Utdelningen ska
motsvara minst 50 % av resultatet fore vardeforandringar,
efter nominell skatt.

LANGSIKTIG STABILITET
Soliditeten ska vara lagst 30 % och rantetackningsgraden
lagst 2,0 ggr.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Alla storre nybyggnationer ska miljocertifieras enligt
BREEAM. Mellan &ren 2014 och 2021 ska energianvand-
ningen per kvadratmeter minska med 20 %. Ar 2021 ska
andelen gréna hyresavtal uppga till 50 % av kontrakterad
arshyra. Vi ska vara en av Sveriges bésta arbetsplatser.
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> Projektutveckling » Forvaltningsaffaren » Forvarv och forsaljning

AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar [6nsamhet och vardetillvaxt
framfor allt genom att langsiktigt &ga, forvalta och forddla fastigheter
samt genom var projektutveckling av fastigheter. En egen
byggméstarverksamhet bidrar ocksa till lansamheten liksom

forvarv och forsaljning av fastigheter.

STRATEGIER

Fokusera pa att utveckla miljéer for handels- och kontorsverksamhet och,
dar det ar mojligt, komplettera med boende, service, kultur och utbildning.

Utveckla och foradla fastigheter och byggratter.
Finnas pé starka delmarknader i storstadsregioner.

Vara en betydande aktor med stora och sammanhallna enheter pa varje
delmarknad.

Ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gér. Samarbetet med kunder, leveran-
torer, kommuner och andra intressenter ska vara nara, l&ngsiktigt, stabilt
och personligt.

Leda och driva hela affarsprocessen i egen regi och med egen kompetens.

Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i affarsstrategin och en viktig del av
vart erbjudande.

Ha engagerade medarbetare som brinner for det vi gor.



INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

vi sénder ut till marknaden om var verksamhet ska vara 6ppen,
tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende for vart foretag och varumarke.

K4

lyder Atrium Ljungberg under de regler som finns i
noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm. Viktiga handelser, delarsrapporter och
bokslutskommuniké offentliggors omedelbart via pressmeddelanden och finns ocksa
tillgangligt pa var webbplats; www.atriumljungberg.se.

om vart bolag, aktuella handelser och forandringar i verksam-
heten genom att regelbundet tréffa s&val analytiker, investerare, aktiedgare och finansiarer
som kunder och samarbetspartners.

och delarsrapporterna finns tillgangliga p& var webbplats, och
distribueras i tryckt format per post till aktiedgare som aktivt valt detta. Deldrsrapporter och
bokslutskommuniké oversatts till engelska och bdda sprakversionerna finns tillgéngliga pa
webbplatsen vid en och samma tidpunkt. Arsredovisningen Gversitts till engelska en kort tid
efter att den svenska versionen publicerats.

finns mojlighet att prenumerera pa finansiella rapporter och
pressmeddelanden. Dar ger vi ocksd uppdaterad information om var verksamhet, vara fastigheter
och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen p& webbplatsen finns
dven pa engelska.

Atrium Ljungberg, april 2015. Foto:Bergslagsbild, BSK Arkitekter, Dan Coleman och Danish Saroee. Produktion: Ineko, Stockholm, 225622. ////// MILJOMARKT Trycksak 341142
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