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DET HAR AR ATRIUM LJUNGBERG

o ANTAL FASTIGHETER 57
» FASTIGHETSVARDE 24,9 MDKR
« KONTRAKTERAD ARSHYRA 1,9 MDKR
* UTHYRBAR YTA 903 000 KVM
* UTHYRNINGSGRAD 95 PROCENT
o ANTAL ANSTALLDA 276

Vart arbete handlar om att skapa hallbara miljéer som
manniskor vill vistas i, idag saval som i framtiden. Miljger
som bidrar till samhallets utveckling och som ger en bas for
tillvéxt och affarer. Fastigheter ar grunden i var verksamhet,
men egentligen ar vi mer intresserade av manniskorna som
vistas i de miljoer vi skapar. Tillsammans med kunder,
leverantorer, kommuner och andra samarbetspartners
bygger vi hallbart for framtiden.

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

o Vi dger, utvecklar och forvaltar fastigheter - framfor allt
for handel och kontor.

Vi skapar attraktiva motesplatser genom att addera
bostader och verksamheter inom kultur, service och
utbildning till vara omraden.

HAR FINNS VI

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

* Kontorsfastigheterna finns koncentrerade i starka
tillvaxtomraden i Stockholm.

e Vara bostdder ar integrerade i stadsdelen Arvinge i Kista
och i Mobilia i Malma.

VAR AFFARSIDE

Genom langsiktigt &gande, utveckling och forvaltning erbjuder
vi vara kunder attraktiva handels-, kontors- och helhetsmil-
joer pa starka delmarknader. Genom egen kompetens och
helhetsperspektiv adderar vi mervarde f6r vara kunder och
samarbetspartners, och skapar vardetillvaxt i bolaget.

VARA MAL

Atrium Ljungbergs verksamhet ar fokuserad pa kund och
affar. Vara mal delas upp i tre kategorier:

¢ Lonsamhet och tillvaxt - Driftnettot ska 6ka med 10 % per
ar, 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.

o Langsiktig stabilitet - Soliditeten ska vara l&gst 30 % och
rantetackningsgraden lagst 2,0 ggr.

* Ansvarsfullt foretagande - Alla storre nybyggnadsprojekt
ska miljocertifieras och vi ska vara en av Sveriges béasta
arbetsplatser.

Las mer pa: www.atriumljungberg.se

VARA STRATEGIER &
VARDEDRIVANDE FAKTORER

Vi ska fokusera pa att utveckla miljéer for handels- och
kontorsverksamhet och, dar det ar majligt, komplettera
med boende, service, kultur och utbildning.

Kombinationen skapar synergier och ger en riskspridning
som gor oss starka dver konjunkturcykler.

Vi ska finnas pa starka delmarknader i Stockholm, Uppsala
och Malma dar det finns férutsattningar for langsiktig
befolkningstillvaxt.

En (dngsiktig befolkningstillvéxt skapar férutsattningar for
langsiktig l6nsamhet for bade oss och vara kunder.

Vi ska utveckla och foradla fastigheter och byggratter.

Var projektutveckling skapar vardetillvaxt i bolaget och
adderar mervarden fér véra kunder.

Vi ska vara en betydande aktor med stora och samman-
hallna enheter pa varje delmarknad.

Som en betydande aktér kan vi leda och paverka
utvecklingen och skapa helhetsmiljéer som haller éver
tiden.

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

Genom samverkan hittar vi innovativa l6sningar och
tillsammans skapar vi [angsiktigt hallbara och attraktiva
miljoer.

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

Genom att sjélva driva utvecklings- och byggprocessen kan
vi tillgodose vara kunders intressen och skapa projektvin-
ster over tid.

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

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

Vi ska ha engagerade medarbetare som brinner for det vi
gor. Vara grundvarderingar; langsiktighet, samverkan,
palitlighet och innovativt tinkande ska vara val forankrade.

Med ett starkt engagemang starker vi vart varumérke och
genom att leva vara grundvérderingar far vi hyresgéster
som vill vara vara kunder under [ang tid.

VAR AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell

skapar [6nsamhet och varde-
tillvaxt genom kontinuerlig
foradling och effektiv och
kundnara forvaltning av fastig-
heter. Modellen bygger pa ett
antal affarsprocesser. Alla
processer drivs av oss sjalva
och olika funktioner i bolaget
deltar i olika utstrackning
beroende pa var i processen
vi befinner oss.
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DELARSRAPPORT
1 JANUARI-31 MARS

e NETTOOMSATTNINGEN 8kade till 579 mkr e PERIODENS RESULTAT okade till 241,8 mkr
(518) varav hyresintakter okade till 488 mkr (212,9), vilket motsvarar 1,86 kr/aktie (1,64).
(455).

e INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till

e UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 95 320 mkr (314 ).
procent (2012-12-31, 95 procent), inklusive
projektfastigheter_ e PROGNOSEN for 2013 uppgér till 790 mkr for

resultat fore vardeforandringar och skatt.
e DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsforvalt-
ningen okade till 305,3 mkr (291,4).

e RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR
okade till 188,7 mkr (178,1).

e OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
fastigheter uppgick till 0,0 mkr (0,0).
Orealiserade vardeforandringar finansiella
instrument uppgick till 121,5 mkr (106,6).

)

2013 2012 2012

NYCKELTAL jan-mar | jan-mar jan-dec
i KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP
Nettoomsattning, mkr 579 518 2078
5 o 0
Resultat fére vardeférandringar, mkr 189 178 739 Bostader3% —— Handel 52%
Periodens resultat, mkr 242 213 1031 Ovrigt 9%
Investeringar, mkr 320 314 1512
Kontor 36 %
Kassaflode fran [6pande verksamhet, mkr 175 61 832 -
Uthyrningsgrad, % 95 95 95
Soliditet, % 40,7 40,2 40,3
Beldningsgrad, % 47,4 48,9 47,3
Medelrédnta periodens slut, % 3,7 4,1 3,9
Rantetackningsgrad, ggr 2.7 2.6 26 KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION
Resultat, kr/aktie 1,86 1,64 7,92 Ovriga Sverige 1% ] Ovriga
Stockholm 50 %
Resultat fére vardeférandringar med Malms 6 % ’
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 1,13 1,01 4,19
Uppsala
Bérskurs, kr/aktie 91,00 78,70 87,00 Malardalen 13%
. . Stockholms

Eget kapital, kr/aktie 80,71 75,00 78,79 innerstad 30 %
Substansvarde kr/aktie, 88,73 84,84 86,67
10 % uppskjuten skatt
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VD-KOMMENTAR

ATRIUM LJUNGBERGS NYUTHYRNING har varit god under drets férsta kvartal och sdval hyresintdkterna
som driftdverskottet har dkat. En viktig hdndelse under perioden &r den 6verenskommelse som tréffats med

Stockholms stad angdende Nya Slussen som majliggér en upprustning av platsen.

Inledningen pé& aret har préglats av konjunk-

turldget med en nolltillvaxt i Sveriges ekonomi.

Inom detaljhandeln har framst sko- och klad-
handeln haft en utmanande start. Vi har dock
stabila hyresnivaer och en god efterfrdgan pa
vara delmarknader. Vi har haft ett bra forsta
kvartal med saval 6kade hyresintékter som
okat driftoverskott.

Nyuthyrningen har under kvartalet varit
god med arshyror uppgéende till 17 mkr. Var
nettouthyrning under kvartalet, det vill séga
skillnaden mellan &rshyra for avtalade nyut-
hyrningar och avtal som sagts upp for avflytt,
uppgar till -1 mkr. Nettouthyrningen paver-
kas av att Skanska, som fardigstaller sitt nya
huvudkontor under aret, kommer att lamna
projektkontoret pa 3 500 kvm som de hyri
Hagastaden fram till arsskiftet.

En viktig handelse under kvartalet ar den
dverenskommelse som vi har traffat med
Stockholms stad angdende Slussen. Efter
manga ars diskussioner i frdgan ar jag glad
att vi nu i samverkan har hittat en l6sning som
bade majliggér en upprustning av platsen som
helhet och samtidigt begransar och kompen-
serar for var ekonomiska skada pa Glashuset.

Overenskommelsen innebar bland annat att
vi genom en nagot minskad exploatering kan
dela byggratten i flera fristdende huskrop-
par istallet for den solida byggkropp som
detaljplanen anger. Det ger oss méjlighet att
utforma de nya byggnaderna pa ett fordelak-
tigt satt for stadsbilden i stort och samtidigt
skapa battre sikt- och ljusférhallanden for vara
hyresgaster i Glashuset. | de nya byggnaderna
vid Stadsgardsleden kan vi ocksa tillféra nya
attraktiva kontorsytor pa en for oss priorite-
rad delmarknad. Overenskommelsen ar dock
villkorad av att detaljplanen faststalls och det
ar en fraga som ska avgoras av Mark- och
miljééverdomstolen under aret. Om detalj-
planen godkanns, kan en byggnation framfor
Glashuset sannolikt paborjas forst 2020.

Utsikterna for dret ser stabila ut med goda
mdjligheter att fortsatta var framgéngsrika
verksamhet inom bade projektutveckling och
forvaltning. Var resultatprognos for 2013 ligger
oférandrat kvar pa 790 mkr fore vardeférand-
ringar och skatt.

Ingalill Berglund, verkstéllande direktor

“ViI har haft ett bra forsta kvartal med
saval okade hyresintakter som okat
driftoverskott”
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MARKNAD OCH FORVALTNING

Den svenska ekonomin avslutades svagt

for 2012 och det nya aret har inletts med en
nolltillvaxt. Den globala avmattningen satter
tydliga avtryck i exportsektorn och inom indu-
strin. N&dgon &terhdmtning vantas inte forran

i slutet av dret och bedémningen &r att investe-
ringarna faller under aret.

Hushéllen star daremot starka. Inkom-
sterna har dkat i god takt de senaste dren och
vantas fortsatta gora det dven under 2013.
Hushallens formdgenhet har gynnats av en
stark borsutveckling och av stigande huspriser
och sparandet ar det hégsta pa tjugo ar. Detta
tillsammans med laga rantenivaer och en 6kad
tillforsikt infor framtiden gor att hushallen
forvdntas Gka sin konsumtion under aret.

For 2013 vantas en fortsatt &g tillvéxt i Sve-
rige och Konjunkturinstitutet bedomer att BNP
kommer att 6ka med 1,3 procent under aret,
vilket ligger i niva med 2012. HUI Research
spar en forsiktigt positiv utveckling for svensk
detaljhandel med cirka tva procent under 2013,
vilket motsvarar handelsutvecklingen for 2012.

Under perioden januari-februari 2013 blev
detaljhandelns tillvaxt i Sverige 0,9 procent
jamfort med samma period 2012 matt i l0-
pande priser.

PROJEKTFASTIGHETER"

Sickla Kdopkvarter i Nacka, Farsta Cen-
trum i Stockholm, Port73 i Haninge och
Granby Centrum i Uppsala hade sammanta-
get en positiv omsattningsutveckling under
januari-februari med 2,2 procent jamfort
med samma period foregdende ar. Som
forvantat har det omfattande ombyggnads-
arbetet i Mobila i Malmo, i kombination med
konkurrens fran det nydppnade kdpcentru-
met Emporia, paverkat Mobilias omséttning.
Den sammantagna omsattningsékningen pa
Atrium Ljungbergs storre handelsplatser in-
klusive Mobilia blev 0,7 procent for perioden
januari-februari 2013 jamfért med samma
period 2012.

Vi marker en okad kostnadsmedveten-
het hos detaljhandelskedjorna och en ndgot
langre beslutsprocess vad galler nytecknande
av avtal. Hyresnivderna for Atrium Ljungbergs
butikslokaler ar fortsatt stabila.

For kontorshyresmarknaden i Stockholm
innebar det nuvarande konjunkturlaget en
ldgre aktivitet hos foretagen och att efterfra-
gan pé nya lokaler har planat ut. Efterfragan i
Stockholm ar dock hdgre jamfért med 6vriga
Sverige tack vare en stabil arbetsmarknad, hdg
inflyttning och en positiv tillvaxt inom tjanste-
sektorn. Med en fortsatt stor kostnadsmedve-

tenhet fortsatter foretagens intresse
for omraden utanfor stadskarnan att 6ka.

P& Atrium Ljungbergs samtliga kontors-
delmarknader har efterfrdgan pa lokaler varit
relativt god under bérjan av 2013. Vi ser en
fortsatt god efterfrdgan pa kontorslokaler i
framfor allt Hagastaden, Sickla och Farsta
Centrum. Hyresnivderna inom vart kontorsbe-
stédnd &r stabila.

Var nettouthyrning, det vill séga under
perioden nytecknade kontrakterade arshyror
med avdrag for drshyror uppsagda for avflytt,
uppgick till =1 mkr. Nytecknade &rshyror upp-
gick till 17 mkr. Uppsagda arshyror for avflytt
har framst paverkats av att Skanska lamnar
3500 kvm i Hagastaden déar de haft ett projekt-
kontor.

| slutet av 2012 upphéavdes detaljplanen
for Nya Slussen av Mark- och miljodomstolen
sedan ratten horsammat Atrium Ljungbergs
yrkande. | mars overklagade Stockholm stad
beslutet till Mark- och miljodverdomstolen.
Samtidigt ldmnade Atrium Ljungberg in ett
medgivande till stadens forslag att den nya
detaljplanen faststalls efter att en dverens-
kommelse traffats med Stockholms stad.
Overenskommelsen innebir i korthet att
Atrium Ljungberg fa&r en markanvisning for

Ombyggnad, Nybyggnad, Hyresvarde®

uthyrbar uthyrbar Inv, Varav Fardig- exkl. tillagg Uthyrnings-
Projekt/Fastighet/ Ort area kvm area kvm Lokaltyp mkr  kvarstar stalls mkr grad,%
Port73, Etapp 3, Soderby Huvudgard 2:43, Haninge 10500 Handel 250 110 Q32013 16 53
Mobilia, Etapp 3, Bohus 8, Malmg ? 29 000 Handel/Parkering 1000 300 Q42013 72 78
HK AkzoNobel, Sickladn 83:32, Nacka 10 800 Kontor 300 160 Q12014 25 72
Mobilia, Hyreslagenheter, Bohus 8, Malmo 4100 Bostader 100 50 Q12014 7 0
Farsta Centrum, Ica Kvantum, Stord 24, Stockholm 400 3500 Handel/Parkering 150 120 Q22014 E/TY 85
Kvarteret Nod, Kista Gard, Borgarnas 1, Stockholm 27000 Kontor/Ovrigt 800 490 Q32014 62 41
Totalt 400 84900 2600 1230 E/T4

'Som projektfastighet avses fastighet eller val avgrénsad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte att omvandla och féradla fastigheten oavsett om byggarbeten pa-
borjats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under uppforande samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering frén projektfastighet till fardigstalld fastighet

gors per den 1 januari aret efter fardigstallande.

229 000 kvm uthyrbar area fér handel och service samt 650 parkeringsplatser i p-hus. Projektet fardigstélls etappvis bland annat kopplat till uthyrning.

3 Exkl. eventuellt omsattningsutfall.

“'Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde som delbelopp och totalvarde kan darmed inte redovisas.
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de planerade byggnaderna framfor fastigheten
Glashuset pa Stadsgardsleden till ett pris av
17 500 kr/kvm samt att tomtrattsavgalden for
Glashuset justeras med totalt 80 mkr under
tta ar. Markanvisningen ger bolaget ensam-
ratt att forhandla med staden under tva ar.
Mark- och miljoéverdomstolen har beviljat
provningstillstand i frédgan som kan komma
att avgoras under 2013.

PROJEKT
Under forsta kvartalet 2013 har 320 mkr inves-
terats i egna utvecklingsprojekt.

| Port73 i Haninge pagér en tredje utbygg-
nadsetapp med 10 500 kvm ny handelsyta. Nar
etappen fardigstalls efter sommaren 2013 kom-
mer Port73 att besta av ett fyrtiotal butiker och
restauranger pd en total area om cirka 37 000
kvm. Den stérsta hyresgasten i den nya delen
ar Willys som 6ppnar en stor dagligvarubutik.
Dessutom ar kontrakt tecknade med en delika-
tessbutik och tre olika restaurangkoncept. Ett
nytt torg med busshallplats och uteserveringar
byggs utanfér en av de nya entréerna. Invig-
ningen sker den 28 augusti.

I Mobilia i Malmé fortsatter den stora
omvandlingen som ska forandra Mobilia fran
attvara ett traditionellt kopcentrum till att bli
ett stadskvarter och en naturlig del av Malmos
innerstad. Hela omvandlingsprojektet omfattar
nybyggnation av totalt 29 000 kvm uthyrbar
area, ett parkeringshus med cirka 650 nya
parkeringsplatser samt tva bostadshus med
ett sjuttiotal nya hyreslagenheter. Arbetet
har p&gatt sedan 2011 och i september 2012

FASTIGHETSBESTAND 2013-03-31

fardigstalldes en nybyggnad om cirka 10 000
kvm dar ett tiotal verksamheter éppnade. Den
stora invigningen sker den 26 september 2013
dd ytterligare ett fyrtiotal nya verksamheter for
handel, service, halsa och kultur 6ppnar. Hyres-
lagenheterna kommer att vara inflyttningsklara
fran slutet av2013.

Arbetet med att bygga AkzoNobels nya
kontor i Sickla fortgar. Stomme och fasad &r pa
plats och installationer och invandig byggna-
tion pagar. Kontorshuset ligger strategiskt vid
infarten till Sickla mellan Sickla Képkvarter
och Hammarby Sjostad. AkzoNobel hyr 7 800
kvm av husets totala uthyrbara area pa 10 800
kvm. Pa resterande ytor byggs for ytterligare
kontors- och serviceverksamhet. AkzoNobel
kommer att flytta in i bérjan av 2014.

En detaljplaneandring for Farsta Centrum
vann laga kraft i januari 2013. Darmed startade
arbetet med att bygga en ny Ica Kvantum-
butik om cirka 3 300 kvm. Butiken byggs pa
Karlandaplan, en del av Farsta Centrum som
idag anvands som markparkering. Den nya
byggnaden ska kopplas samman med de
befintliga butikerna i kopcentrumet. Utéver
butiksyta kommer ett parkeringsgarage med
cirka 160 platser att byggas under Ica Kvantum.
Ica Kvantum beraknas dppna ijuni 2014.

| Kista, strax norr om Stockholm, vaxer
Kvarteret Nod fram. Visionen ar att Nod ska
bli Sveriges framsta motesplats for innovation
och kreativitet inom informations- och kom-
munikationsteknologi (ICT) - en métesplats for
naringsliv, studenter, forskare, entreprencrer
och kreativa naringar med fokus pé digital spet-

Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk
Fastighetsbestand area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings-
uppdelat per segment tkvm mkr kr/kvm mkr ") kr/kvm grad, %
Stockholms innerstad 195 7 640 39 106 566 2896 98
Ovriga Stockholm 521 11077 21261 1028 1973 93
Uppsala och Mélardalen 93 2971 31983 253 2718 98
Ovriga Sverige 82 1616 19 678 137 1666 95
Summa 891 23 304 26 144 1983 2225 95
Projektfastigheter 12 1292 E/T? 19 1554 74
Mark och byggratter 301
Totalt 903 24896 E/T? 2002 2216 95

"Redovisat hyresvarde baseras pa ndrmast kommande kvartal.
4 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstéllande varfor uppgiften inte ger en

rattvisande bild.

steknik. Nod kommer ha en uthyrningsbar area
pa totalt 27 000 kvm. Har planeras for ett digitalt
center for ny teknik, kreativitet och innovation.
Det kommer ocks3 att finnas restaurang-,
motes- och cafémiljoer samt lokaler for utbild-
ning och forskning. Dessutom kommer Nod
innehalla kontorsmiljger for bade etablerade
foretag och for nystartade ICT-foretag.

Stockholms universitet kommer att hyra
8700 kvm under en tiodrsperiod for Institutio-
nen for data och systemvetenskap (DSV). Kon-
trakt har aven tecknats med Stockholm School
of Innovation & Science (SSIS] - en nystartad
gymnasieskola med inriktning mot entrepre-
norskap. Utbildningen arrangeras i samarbete
med partner frén naringslivet; Ericsson, IBM,
Microsoft och TATA Consultancy Services
samt med KTH och Stockholms universitet.
Atrium Ljungberg har aven tecknat kontrakt
med Eatry som ska driva ett restaurang-, café-
och seminariumkoncept i Nod. Kvarteret Nod
fardigstalls 2014.

BREEAM-CERTIFIERING AV NYBYGGNADER
Som en del av Atrium Ljungbergs hallbarhets-
arbete ar malsattningen att miljgcertifiera
alla vara storre nybyggnader. Vi har valt att
certifiera enligt miljoklassningssystemet
BREEAM. Miljécertifieringen pagar for de fyra
storre nybyggnadsprojekten; Intrum Justitias
och AkzoNobels huvudkontor i Sickla, etapp

3 av Mobilia samt Kvarteret Nod. Den forsta
certifieringen kommer att bli klar under varen
2013 och avser Intrum Justitias huvudkontor.
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FASTIGHETSBESTAND OCH
TRANSAKTIONER

Transaktionsvolymen i Sverige uppgick enligt
Savills under forsta kvartalet 2013 till 16
miljarder kronor vilket &r en nedgédng med

39 procent jamfért med forsta kvartalet 2012.
Efterfragan pd attraktiva fastigheter i bra ldgen
ar fortsatt stark men antalet genomforda affa-
rer har minskat. For fastigheter eller geogra-
fiska marknader som klassas som sekundéara
kvarstar osdkerheten kring prisnivdn med en
stor prisspridning.

VART FASTIGHETSBESTAND

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av
57 fastigheter som framst finns i Stockholm,
Uppsala och Malmé. Vart bestadnd, med framfor
allt handels- och kontorsfastigheter, utgors

av moderna och attraktiva fastigheter med en
uthyrbar area om 903 000 kvm.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

mkr Antal
Fastighetsbestadnd 2013-01-01 24576 57
Férvarv - -
Ny-, om- och tillbyggnad 320 -
Férsaljning - -
Orealiserade vardeférandringar - -
Fastighetsbestdnd 2013-03-31 24896 57

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under forsta kvarta-

let internvarderat hela fastighetsbestandet.
Marknadsvérderingen &r baserad pa analys

av genomforda fastighetstransaktioner for
fastigheter med liknande standard och lage for
beddémningen av marknadens avkastningskrav.
Varderingen har vidare genomforts genom
kassaflodesberakningar med individuella
beddmningar av varje fastighets intjaningsfor-
maga. Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall
motsvarar dagens marknadshyror. Driftkost-
naderna har bedémts utifran bolagets verkliga
kostnader. Byggréatter har vérderats utifran

ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter
och omfattar endast faststallda byggratter
enligt godkand detaljplan. Projektfastigheter
varderas utifrdn genomfort projekt med avdrag
for kvarstaende investering. Beroende pd i
vilken fas projektet befinner sig finns ett risk-
paslag pa avkastningskravet. Efter analys av
genomforda transaktioner ar bedomningen att
avkastningskraven ar oférandrade jamfort med
arsskiftet. Aven évriga antaganden bedoms
vara i nivd med tidigare tilldmpade antagan-
den. Fastigheternas varde har justerats med
periodens investeringar.

Det redovisade vardet for fastighetsbestan-
det per 2013-03-31 uppgick till 24 896 miljoner
kronor (2012-12-31, 24 576). Genomsnittligt
direktavkastningskrav i varderingen ar 5,7
procent (2012-12-31, 5,7). Investeringar i egna
fastigheter uppgick under perioden till 320 mkr
(314).

UTVECKLING AV KONTRAKTERAD ARSHYRA, MKR

2012 utfall " 2013 Q17 2013 Q29 2013Q3°7 2013 Q4%
Stockholms innerstad 512 558 554 559 559
Ovriga Stockholm 928 960 958 960 960
Uppsala och Mélardalen 238 253 247 248 248
Ovriga Sverige 135 139 130 130 131
Projektfastigheter 5 14 14 14 7
Sélda fastigheter 7
Totalt 1825 1925 1903 1911 1969
UTHYRNINGSGRAD 4
Hyresvarde, mkr Hyreskontrakt, mkr Uthyrningsgrad, %
Stockholms innerstad 566 554 98
Ovriga Stockholm 1028 958 93
Uppsala och Malardalen 252 247 98
Ovriga Sverige 137 130 95
1983 1889 95
Projektfastigheter 19 14 74
Totalt 2002 1903 95

1 Utfall 2012 ar omraknat enligt klassificering av fastighetsbestandet per Q1 2013.

2Q1 avser utfall omraknat till &rstakt.

91 hyresniva for Q2 - Q4 ingar kanda kontraktsforandringar till respektive kvartal.
“' Redovisad uthyrningsgrad baseras p& ndrmast kommande kvartal.
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DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER
LOKALTYP, %

Lokaltyp Intervall Snitt
Kontor 4,8-8,5 59
Handel 4,8-8,5 58
Bostader 4,0-4,8 4,3
Ovrigt 4,8-8,5 6,1
Totalt 4,0-8,5 5,7

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER
SEGMENT, %

Segment Intervall Snitt
Stockholms innerstad 4,8-6,7 53
Ovriga Stockholm 4,0-8,5 5,9
Uppsala och Malardalen 5,8-6,4 6,0
Ovriga Sverige 5,6-7,3 6,0
Projektfastigheter 6,1-7,3 6,3
Totalt 4,0-8,5 5,7

OMSATTNING OCH RESULTAT
1 JANUARI - 31 MARS
Koncernen redovisade for arets forsta kvartal
en nettoomsattning som uppgick till 579 mkr
(518). Resultat fére vardeférandringar uppgick
till 188,7 mkr (178,1). Orealiserade vardefor-
indringar pa fastigheter uppgick till 0,0 mkr
(0,0). Orealiserade vardeforandringar pa finan-
siella instrument uppgick till 121,5 mkr (106,6).
Periodens resultat uppgick till 241,8 mkr
(212,9), vilket motsvarar 1,86 kr/aktie (1,64).
Moderbolagets nettoomsattning uppgick
till 43 mkr (52). Periodens resultat uppgick till
10,7 mkr (203,7).
Koncernens kontrakterade arshyra, baserat
pé andra kvartalet 2013, uppgick till 1 903 mkr



(1 834). Hyresvardet uppgick till 2 002 mkr

(1 928]). Den ekonomiska uthyrningsgraden var
95 procent (2012-12-31, 95) inklusive projekt-
fastigheter.

PROJEKT- OCH ENTREPRENAD-
VERKSAMHET

Omsattningen for projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick for perioden till 90 mkr
(63). Bruttoresultatet uppgick till 3,6 mkr

(3,5). Resultatet har belastats med kostnader
for pagdende utvecklingsprojekt.

TL Byggs omsattning uppgick till 116 mkr
(85) varav 30 mkr (31) utgjorde arbeten &t
koncernbolag. Resultat fore skatt uppgick till
7,7 mkr (7,4).

FINANSIERING

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbe-
hov genom fem nordiska banker och kapital-
marknaden. Bankfinansiering ar den primara
finansieringskallan och utgor 93,2 procent av
total l&nevolym. Under februari genomforde
bolaget sin forsta emission av foretagscer-

Derivatportféljen bestod vid periodens slut
av 7,5 mdkr i ranteswappar. Dessa marknads-
varderas vid varje bokslut och vardeforand-
ringen redovisas over resultatrakningen. Den
orealiserade vardeforandringen pa finansiella
instrument uppgick till 121,5 mkr (106,6) da
rantan, sedan arsskiftet, stigit pa de loptider
som derivat tecknats. Det bokforda undervardet
i derivatportfoljen uppgick per 31 mars till 232
mkr.

FINANSIELLA NYCKELTAL

2013-03-31  2012-12-31
Rantebarande skulder, mkr 11810 11613
Bel&ningsgrad, % 47 4 47,3
Medelloptid rante-
bindning, &r 4,7 4,9
Medelloptid kapital-
bindning, ar 3.2 3,1
Medelranta rantebarande
skulder, % 3,7 3,9
Eget kapital, mkr 10505 10 255
Soliditet, % 40,7 40,3

RANTEBINDNING "

Belopp, Andel,  Medel-
Bindningstid mkr % ranta, %
Rorligt + 3 méan Stibor 1464 12 2,6
2013 992 8 2,9
2014 1277 1 3,4
2015 846 7 4.8
2016 1585 13 3,8
2017 830 7 3,7
2018 och senare 4815 41 4,1
Totalt 11810 100 3,7

' Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig réanta ar utférdelad i
det tidssegment da derivatet forfaller.

tifikat. Programmets rambelopp uppgar till KAPITALBINDNING
2 mdkr. Som sakerhet for programmet finns Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
kreditloften uppgdende till 1 mdkr. Emitterat 2013 1188 10
belopp efter forsta kvartalet uppgar till 800 2014 2 204 19
mkr. De rantebarande skulderna uppgick vid 2015 3057 26
periodens slut till 11,8 mdkr med en genom- 2016 2635 22
snittlig ranta vid periodens slut om 3,7 procent. 2017 1135 10
Den genomsnittliga rantebindningstiden 2018 och senare 1591 13
uppgick till 4,7 &r och kapitalbindningstiden Totalt 11810 100
uppgick till 3,2 ar.
SKATTEBERAKNING 2013-03-31
Underlag Underlag

mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Redovisat resultat fore skatt 310,2
Skattemaéssigt avdragsgilla

avskrivningar -109,1 109,1

investeringar 24,9 24.9
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla

vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade -121,5 1215

koncernmassiga aktiveringar av rantor i pagdende projekt -8,8 8,8
Ovriga skattemissiga justeringar 0,7 -
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 46,6 264,3
Underskottsavdrag, ingdende balans -16,3 16,3
Skattemé&ssigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -8,0 8,0
Underskottsavdrag, utgdende balans - -
Skattepliktigt resultat 22,3 288,6
Déarav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -4,9 -63,5

SKATT

Som tidigare kommunicerats har Atrium
Ljungberg éverklagat en dom fran forvaltnings-
ratten rorande ett skattedrende. Arendet ror
beskattningen av en fastighetstransaktion via
ett kommanditbolag som genomfordes 2004.
Enligt forvaltningsrattens dom ska upptaxering
ske med 326,7 mkr vilket innebdr ett skatte-
krav pd 91,5 mkr samt 14,8 mkr i bedémd
ranta. Skattekravet reserverades i bolagets
rakenskaper under 2012. Kammarratten kan
komma att avgéra malet under andra kvartalet
2013. Atrium Ljungberg har gjort en analys av
koncernens fastighetstransaktioner for aren
2004 och framat. Nagon annan liknande trans-
aktion har inte identifierats.

Periodens aktuella skatt uppgick till -4,9
mkr (0,0 mkr) och har bland annat paverkats
av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar
och investeringar samt underskottsavdrag fran
tidigare ar.
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ORGANISATION

| februari meddelade Carola Lavén, som har

varit chef for affarsutveckling i Atrium Ljung-
berg och ingatt i bolagets ledningsgrupp, att

hon l@mnar sin anstallning i bolaget. Carola

tilltrader tjansten som ansvarig for NCC Pro-
perty Development under april. Arbetet med

att utse en eftertradare pagar.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Under april manad tecknades ytterligare 750
mkr i kreditloften. Syftet med dessa ar att
utoka bolagets foretagcertifikat.

Den 18 april beslutade Exploateringsnamn-
den i Stockholms stad att ge Atrium Ljungberg
en markanvisning om 36 000 kvm i Nya Hagas-
taden (del av fastigheten Vasastaden 1:45). Den
har tidigare ldmnats till bolaget som en tidig
markreservation tillsammans med en annan
fastighetsagare. Beslutet innebar att Atrium
Ljungberg nu far ensamratt till markanvis-
ningen.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med
handels-, kontors- och helhetsmiljéer finns
framst pa starka delmarknader i tillvaxtregio-
nerna Stockholm, Uppsala och Malmé.
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Prioriterade omraden for riskhantering &r
framfor allt fastighetsvardering, projektverk-
samhet samt finansiering med hansyn till bade
komplexiteten och beloppens storlek. Bolaget
har bra rutiner for att hantera dessa risker.
Bolaget har dessutom en stark finansiell stall-
ning med solida nyckeltal som lag beldnings-
grad och hdg rantetackningsgrad.

Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i
dvrigt hanvisas till Atrium Ljungbergs arsredo-
visning 2012, avsnittet "Majligheter och risker”
pa sidorna 84-87.

ARSSTAMMA

P& arsstamman den 10 april 2013 besluta-
des att styrelsen ska bestd av sex ordinarie
styrelseledamoter. For tiden intill slutet av
nésta arsstamma omvaldes Dag Klackenberg,
Sune Dahlgvist, Thomas Evers, Anna Hallberg,
Johan Ljungberg och Anders Nylander. Till
styrelseordforande omvaldes Dag Klacken-
berg.

Vidare beslutades att ny valberedning infor
2014 ars arsstamma ska utgoras av represen-
tanter for bolagets fem storsta aktiedgare per
den 30 april 2013. Valberedningen kommer att
tillkdnnages senast den 14 juni 2013.

Utdelningen faststalldes till 2,85 kr per
aktie (2,60).

Arsstamman beslutade bemyndiga styrel-
sen att under tiden fram till nasta drsstamma
dverlata bolagets egna B-aktier under vissa
angivna forutsattningar.

Ett fullstandigt protokoll fran arsstam-
man kommer att finnas tillgangligt pa Atrium
Ljungbergs webbplats.

RESULTATPROGNOS

Resultat fore vardeforandringar och skatt
vantas for 2013 uppga till 790 mkr. Resul-
tatet efter skatt bedoms uppga till 710 mkr
vilket motsvarar 5,45 kr/aktie och inkluderar
vardeférandringar per 2013-03-31. Framtida
vardeforandringar och eventuella fastighets-
forvarv och forsaljningar har inte beaktats i
prognosen.

Nacka den 19 april 2013

S

Ingalill Berglund, vd



Friskis¢?Svettis Stockholm, Sveriges storsta ideella idrotts-
[forening, dppnade under forsta kvartaler en ny trinings-
anléiggning i Atrium Ljungbergs fastigheter pa Givlegatan i
Hagastaden. Aven foreningens kontor flyttar till samma adress.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

—
2013 2012 2012 2012/2013
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Hyresintakter 488,3 455,2 1824,8 18579
Projekt- och entreprenadomsattning 90,2 62,9 2529 280,2
Nettoomsattning 578,5 518,1 2077,7 2 138,1
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -56,5 -53.4 -167,1 -170,2
Ovriga driftkostnader -43,6 -33,7 -137,0 -146,9
Férvaltningskostnader -32,8 -30,3 -124.9 -127.4
Reparationer -8,4 -9.8 -41,8 -40,4
Fastighetsskatt -32,0 =277 -97.8 -102,1
Tomtrattsavgalder -6,7 -6,6 -23,5 -23,6
Ej avdragsgill mervardesskatt -3,0 -2,3 -8,7 -9.4
-183,0 -163,8 -600,9 -620,0
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -86,6 -59.4 -242.0 -269,2
Bruttoresultat 308,9 294.9 1234,8 1248,9
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftéverskott] 305,3 2914 1224,0 12379
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 3,6 3,5 10,9 11,0
Central administration fastighetsforvaltning -8,4 -9.7 -41,7 -40,4
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -2,6 -2,7 -16,6 -16,5
-11,0 -12,4 -58,2 -56,9
Finansiella intakter 0,2 7.9 13,9 6,2
Finansiella kostnader " -109,4 -112,3 -451,3 -448,4
-109,2 -104,4 -437,4 -4422
Resultat fore vardeforandringar 188,7 178,1 739,2 749,8
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade - - 367,8 3678
Fastigheter, realiserade - - 32,7 32,7
Finansiella instrument, orealiserade ? 1215 106,6 -182,5 -167,6
Nedskrivning goodwill - - -82,2 -82,2
121,5 106,6 135,8 150,7
Resultat fore skatt 310,2 284,7 875,0 900,5
Aktuell skatt " -4,9 - -89.8 -94.7
Uppskjuten skatt -63,5 -71,8 245,6 253,9
-68,4 -71.8 155,8 159,2
Periodens resultat 241,8 212,9 1030,8 1059,7
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflédessékringar ? 10,0 10,9 40,9 40,0
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader -2,2 -2,9 -18,5 -17.8
Summa dvrigt totalresultat 7,8 8,0 22,4 22,2
Summa totalresultat for perioden 249.,6 220,9 1053,2 1081,9
Resultat per aktie, kr 1,86 1,64 7,92 8,14
|

Bokslutskommentarer och nothanvisningar aterfinns pa sidan 17.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/3 2013

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenadverksamhet.
Fastighetsforvaltningen ar indelad per geografisk marknad och projektfastigheter.

Y - & §%  sts o
£ e 85 g 5 5 a3 g2 © 5
28 .2 ZE 5 %2 z 22  $5§F 3.
Belopp i mkr &< S H 5= 3 a e R L e ag? 8 <
Hyresintakter 141,0 242,3 65,8 35,6 3,6 488,3 488,3
Projekt- och entreprenadomsattning 90,2 90,2
Nettoomsattning 141,0 242,3 65,8 35,6 3,6 488,3 90,2 578,5
Kostnader fastighetsforvaltning -46,1 =941 -20,6 -18,6 -3,6 -183,0 -183,0
Produktionskostnader -86,6 -86,6
Bruttoresultat 94,9 148,2 45,2 17,0 0,0 305,3 3,6 308,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 94,9 148,2 45,2 17,0 0,0 305,3 305,3
- varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet 3,6 3,6
Central administration fastighetsforvaltning -8,4 -8,4
Central administration projekt- och
entreprenadverksamhet -2,6 -2,6
Finansiella intakter 0,2 0,2
Finansiella kostnader -109,4 -109,4
-109,2 -109,2
Resultat fore vardeforandringar 94,9 148,2 45,2 17,0 0,0 296,9 1,0 -109,2 188,7
Orealiserade vardeférandringar fastigheter
Realiserade vardeforandringar fastigheter
Orealiserade vardeférandringar finansiella instru-
ment 1215 1215
121,5 121,5
Aktuell skatt -4,9 4.9
Uppskjuten skatt -63,5 -63,5
Periodens resultat 94,9 148,2 45,2 17,0 0,0 296,9 1,0 -56,1 241,8
Investeringar, forvarv, avyttringar per
rorelsegren
Investeringar férvaltningsfastigheter 29,0 36,6 2.1 4,6 2479 320,3 320,3
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,0 0,0
Forvarv forvaltningsfastigheter
29,0 36,6 2,1 4,6 2479 320,3 0,0 320,3
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 7639,6 110775 29711 16156 15927 24.896,5 24 896,5
Projekt- och entreprenadverksamhet 88,7 88,7
Ej férdelade gemensamma tillgangar 813,5 813,5
Summa tillgéngar 7639,6 110775 2971,1 16156 15927 24 896,5 88,7 813,5 257987
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1

-31/3 2012

” - & §85  £B% o
£ £ S g 5 5 23 g22 ° 5
28 o2 BB % 32 E £2 %55 3.
Belopp i mkr ».c S H = S ae He L g ool ra N
Hyresintakter 122,2 233,6 6 1.1 455,2 455,2
Projekt- och entreprenadomsattning 62,9 62,9
Nettoomsattning 122,2 233,6 1.1 455,2 62,9 518,1
Kostnader fastighetsforvaltning -415 -87.3 -0,8 -163,8 -163,8
Produktionskostnader -59.4 -59.4
Bruttoresultat 80,7 146,3 0,3 291,4 3,5 294,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 80,7 146,3 0,3 2914 2914
- varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet 3,5 3,5
Central administration fastighetsférvaltning -9.7 -9.7
Central administration projekt- och
entreprenadverksamhet -2.7 -2,7
Finansiella intakter 7.9 7.9
Finansiella kostnader -112,3 -112,3
-104,4 -104,4
Resultat fore vardeforandringar 80,7 146,3 281,7 0,8 -104,4 178,1
Orealiserade vardeférandringar fastigheter
Realiserade vardeforandringar fastigheter
Orealiserade vardeférandringar finansiella instru-
ment 106,6 106,6
106,6 106,6
Aktuell skatt _ _
Uppskjuten skatt -71.8 -71.8
Periodens resultat 80,7 146,3 281,7 0,8 -69,6 212,9
Investeringar, forvarv, avyttringar per
rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 1.7 46,8 314,2 314,2
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1.0 1.0
Forvarv forvaltningsfastigheter 630,0 630,0 630,0
6417 46,8 944,2 1,0 945,2
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 7122,7 103655 22 841,2 22 841,2
Projekt- och entreprenadverksamhet 68,3 68,3
Ej férdelade gemensamma tillgédngar 1396,9 1396,9
Summa tillgéngar 7122,7 10365,5 22 841,2 68,3 13969 24306,4
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

)

Belopp i mkr 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 24 896,5 228412 24576,2
Materiella anlédggningstillgéngar 191 21,7 19,6
Goodwill 307,6 389,8 307,6
Uppskjuten skattefordran - 7,5 3.6
Ovriga anldggningstillgdngar 0,4 0,8 0,5
Summa anliggningstillgdngar 25223,6 23 261,0 24907,5
Omsattningstillgéngar 346,3 536,1 370,9
Likvida medel 228,8 509.3 188,5
Summa omséttningstillgdngar 575,1 1045,4 5594
Summa tillgé’mgar 25798,7 24 306,4 25 466,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10 504,9 97614 10 255,3
Uppskjuten skatteskuld 24267 26703 2 364,5
Langfristiga rantebdrande skulder 93720 8 646,5 8810,9
Derivat 2319 100,4 361,8
Ovriga l&ngfristiga skulder 23,1 24,9 22,7
Summa langfristiga skulder 12 053,7 11 4421 11 559,9
Kortfristiga avsattningar " 106,2 - 105,9
Kortfristiga rantebdrande skulder 2 4249 2526,2 28024
Derivat 0,2 4,2 1,9
Ovriga kortfristiga skulder 708,8 5725 741,5
Summa kortfristiga skulder 3240,1 3102,9 36517
Summa eget kapital och skulder 25798,7 24 306,4 25 466,9

|

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt tillskjutet Balanserade vinst- Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital ~ Sakringsreserver medel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2012 333,0 3959,8 -163,7 54114 9 540,5
Forandring i eget kapital 2012
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 mars 8,0 212,9 2209
Utgdende balans per 31 mars 2012 333,0 3959,8 -155,7 5624,3 9761,4
Summa totalresultat for perioden
1 april-31 december 14,4 817,9 8323
Utdelning, 2,60 kr/aktie -338,4 -338,4
Utgdende balans per 31 december 2012 333,0 3959,8 -141,3 6103,8 10 255,3
Forandring i eget kapital 2013
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 mars 7.8 241,8 249.6
Utgdende balans per 31 mars 2013 333,0 3959,8 -133,5 6 345,6 10 504,9

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 réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende

aktier till 130 156 988 (130 156 988), vilket Gverensstammer med genomsnittligt antal utestdende aktier. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till
3063 748 (3 063 748) B-aktier.
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

EE—
2013 2012 2012 2012/2013
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 310,2 284.7 875,0 900,5
Aterf'dring av- och nedskrivningar 1,5 1,5 6,1 6,1
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter - - -37.4 -37,4
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter - - -367,8 -367,8
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -121,5 -106,6 182,5 167,7
Ovriga poster som inte ingéri kassaflodet 1,8 -5,7 82,2 89,7
Betald skatt 3.9 109,3 51,6 -53.8
Kassafléde frén den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 195,9 283,2 792,2 705,0
Nettoforandring av rérelsekapital -21,0 -222,3 39,7 241,0
Kassafléde frén den lopande verksamheten 174,9 60,9 831,9 946,0
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av dvriga fordringar - - 142,5 142,5
Férvarv av fastigheter - -972.1 -1236,4 -264.,3
Om- och nybyggnad av fastigheter -320,3 -314,2 -1511,8 -1517,9
Férsaljning av fastigheter - - 130,0 130,0
Forvarv/forséljning av inventarier -1,0 6,6 4,1 -3,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -321,3 -1279,7 -2471,6 -1513,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga langfristiga skulder 0,4 2,2 0,0 -1.8
Upptagna lan 7894 14995 19995 12894
Amortering av skuld -603,1 -47,7 -1071 -662,5
Utbetald utdelning - - -338,4 -338,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 186,7 1454,0 1554,0 286,7
Periodens kassaflode 40,3 235,1 -85,7 -280,5
Likvida medel vid periodens borjan 188,5 274,2 274,2 509,3
Likvida medel vid periodens slut 228,8 509,3 188,5 228,8
|
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RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Em—
2013 2012 2012
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12
Nettoomsattning 42,8 51,6 181,0
Kostnader for forvaltning och produktion -24.4 -26,9 -98,4
Bruttoresultat 18,4 24,7 82,6
Resultat fastighetsforsaljning - -168,7 -168,8
Central administration och marknadsféring -8,4 -9.6 -41,5
Rorelseresultat 10,0 -153,6 -127,7
Resultat frén andelar i koncernbolag 39,5 328,4 17755
Ranteintakter och liknande resultatposter 80,2 73,5 320,8
Rantekostnader och liknande resultatposter -109,8 -93,7 -413,8
9.9 308,2 16825
Resultat efter finansiella poster 19,9 154,6 1554,8
Bokslutsdispositioner 0,2 11,7 11,6
Aktuell skatt -4.9 - 0,7
Uppskjuten skatt -4,5 37,4 50,1
-9.4 37,4 50,8
Periodens resultat 10,7 203,7 1617,2
—
Belopp i mkr 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgéngar 13571 12575 13269
Finansiella anldggningstillgdngar 62593 6072,7 62198
Omsattningstillgangar 7 894,3 4708,2 71721
Summa tillgéngar 15510,7 12 038,4 14718,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 044,3 59585 7033,6
Obeskattade reserver 9,6 9.7 9.8
Avsattningar 213,7 2218 209,2
Langfristiga skulder 49974 50250 4 6477
Kortfristiga skulder 3 2457 823,4 2818,5
Summa eget kapital och skulder 15510,7 12 038,4 14718,8
|
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond  Overkursfond vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2012 333,0 265,4 3948,4 1208,0 5754,8
Forandring i eget kapital 2012
Periodens resultat for perioden
1 januari-31 mars 203,7 203,7
Utgdende balans per 31 mars 2012 333,0 265,4 3948,4 14117 5958,5
Periodens resultat for perioden
1 april-31 december 1413,5 1413,5
Utdelning, 2,60 kr/aktie -338,4 -338,4
Utgdende balans per 31 december 2012 333,0 265,4 3948,4 2 486,8 7033,6
Forandring i eget kapital 2013
Periodens resultat for perioden
1 januari-31 mars 10,7 10,7
Utgdende balans per 31 mars 2013 333,0 265,4 3948,4 2 497,5 7 044,3

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 réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende
aktier till 130 156 988 (130 156 988), vilket Gverensstammer med genomsnittligt antal utestdende aktier. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till

3063 748 (3 063 748) B-aktier.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS). Deldrsrapporten har uppréattats i enlig-
het med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Moderbolaget
tillampar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper dverensstammer med vad som framgar

av arsredovisningen for 2012 med tilldgg for tillkommande upplysningar om
finansiella instrument enligt standard IFRS 13 Vardering till verkligt varde.

Varderingsmetod for finansiella instrument

Derivat (ranteswapavtal) ar varderade till verkligt varde i balansrékningen.
Enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa derivat varderats enligt
niva 2. Denna niva innebar att varderingen baseras p& annan indata &n
noterade priser som ingariniva 1 och som &r observerbar for tillgdngen
eller skulden antigen direkt eller indirekt. | avtalen for derivaten (ISDA-avtal)
finns mojlighet till nettning av férpliktelser gentemot samma motpart. Ovriga
finansiella instrument berérs inte av verkligt varde hierarkin da de redovisas
till upplupet anskaffningsvarde i balansrakningen.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden fran

IFRIC med tillampning for koncernen frén och med den 1 januari 2013 har
inte haft ndgon effekt pa koncernens resultat eller finansiella stallning.
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NOTHANVISNINGAR TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

1) Under 2012 gjorde bolaget en avsattning for en skattetvist som belastade
aktuell skatt med 91,5 mkr samt bedomd ranta om 14,4 mkr som belastade
finansiella kostnader.

2) Frén och med 1 januari 2012 har Atrium Ljungberg slutat tillampa s&k-
ringsredovisning av de ranteswapar som sakrar rantefléden pa externa lan.
Sakringsreserven, som uppgick till ett negativt belopp om 163,7 mkr per 31
december 2011, &terférs linjart till Gvrigt totalresultat for respektive derivats
l6ptid. Kvarstdende belopp att l6sa upp per 2013-03-31 uppgar till -133,5 mkr.

3] Koncernens redovisade réntebarande skulder uppgar till 11 797 mkr
[2012-12-31, 11 613) och dess verkliga varde till 11 917 mkr (2012-12-31,

11 729). Berékningen av verkligt varde baseras pa diskonterade bedomda
framtida kassafléden. Diskonteringen sker utifran aktuella marknadsrantor
med tillagg for aktuell uppldningsmarginal. For dvriga finansiella tillgangar
och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedomer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokférda varden och verkliga varden inte
ar vasentliga.

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorns granskning.



NYCKELTAL

 EEEE—
2013 2012 2012 2012/2013
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Uthyrningsgrad, % 95 95 95 95
Overskottsgrad, % 63 b4 67 47
Uthyrbar yta, tusental kvm 903 888 903 903
Investeringar i fastigheter, mkr 320 314 1512 1518
Antal fastigheter 57 54 57 57
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 40,7 40,2 40,3 40,7
Skuldsattningsgrad, ggr 1.1 1.1 1.1 1.1
Beldningsgrad, % 47,4 48,9 47,3 47 .4
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,6 2,6 2,7
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut] % 3,7 4,1 3,9 3,7
Avkastning pa eget kapital, % 9.3 8.8 10,4 10,5
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 5,7 55 5,6 59
Avkastning pa totalt kapital, % 6,5 6,7 55 54
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 4,7 4,9 4,9 4,8
DATA PER AKTIE
Periodens resultat, kr 1,86 1,64 7,92 8,14
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 1,13 1,01 4,19 4,49
Kassaflode, kr 1,34 0,47 6,39 7,27
Eget kapital, kr 80,71 75,00 78,79 80,71
Substansvarde, 10% uppskjuten skatt, kr 88,73 84,84 86,67 88,73
Borskurs, kr 91,00 78,70 87,00 91,00
Medelantal utestdende aktier, tusental ! 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental " 130 157 130 157 130 157 130 157
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 276 261 265 276
“—

' Registrerat antal aktier med avdrag for 3 063 748 st aterkopta B-aktier.

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN
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En stabil avkastning - De senaste fem &ren har direktavkast-

ningen uppgatt till tre procent. Sedan bérsintroduktionen 1994

har bolaget aldrig sankt en utdelning i kronor per aktie utan

trenden har varit en 6kad utdelning i kronor per aktie.

L&g risk - Bolaget har en stabil verksamhet och en stark finan-

siell stallning med solida nyckeltal som (&g bel&ningsgrad och

hog rantetackningsgrad.

Méojlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad investerings-
takt p& en miljard kronor per &r och en méals&ttning om en

projektvinst om 20 procent pa ny- och tillbyggnationer, har

bolaget - och darmed aktien - mojlighet till god vardetillvaxt.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2013 2012 2012 2012 2012 2011 20M 2011
Belopp i mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Hyresintakter 488,3 457,0 458,9 4537 455,2 430,1 4233 414,0
Projekt- och entreprenadomsattning 90,2 66,0 65,7 58,3 62,9 94,5 61,3 82,7
Nettoomséttning 578,5 523,0 524,6 512,0 518,1 524,6 484,6 496,7
Kostnader fastighetsférvaltning -183,0 -164.,8 -132,0 -140,3 -163,8 -161,5 -128,8 -142,2
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -86,6 -61,7 -63,2 -57,7 -59.4 -90,7 -59.8 -78,1
Bruttoresultat 308,9 296,5 329,4 314,0 294,9 272,4 296,0 276,4
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftéverskott) 305,3 292,2 326,9 313,4 2914 268,6 294,5 271,8
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet 3,6 4,3 2,5 0,6 3,5 3,8 1,5 4,6
Central administration fastighetsforvaltning -8,4 -13.1 -95 -9.4 -9.7 -16,6 -8,4 -10,5
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -2,6 -4.,5 -4,9 -4.,5 -2,7 -4,2 -2,1 -3,6

-11.0 -17,5 -14.4 -13,9 -12.4 -20,8 -10,5 -14.1
Finansiella intakter 0,2 2,5 1,1 2,4 7,9 2,6 2,4 3,6
Finansiella kostnader -109,4 -108,5 -106,2 -124,3 -112,3 -953 -96,7 -95,3

-109,2 -106,0 -105,1 -121.9 -104,4 -92,7 -94,3 -91.7

Resultat fore vardeforandringar 188,7 173,0 209,9 178,2 178,1 158,9 191,2 170,6
Orealiserade vardeforandringar, fastigheter - 123,3 - 2445 - 286,1 43,0 199,2
Realiserade vardeférandringar, fastigheter - -0,1 32,8 - - - - 1,9
Orealiserade vardeférandringar, finansiella instrument 121,5 -55,9 -147,9 -85,3 106,6 - - -
Nedskrivning goodwill - -74.9 -7,3 - - - - -

121,5 -7,6 -122,4 159,2 106,6 286,1 43,0 201,1
Resultat fore skatt 310,2 165,4 87,5 337,4 284,7 445,0 234,2 371,6
Skatt -68,4 410,9 1.2 -184,5 -71.8 -117.8 -61,6 -97,5
Periodens resultat 241,8 576,3 88,7 152,9 212,9 327,2 172,6 274,1
NYCKELTAL

2013 2012 2012 2012 2012 201 20M 2011
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Uthyrningsgrad, % 95 95 95 95 95 94 94 94
Overskottsgrad, % 63 b4 71 69 b4 62 70 66
Uthyrbar yta, tusental kvm 903 903 887 888 888 871 831 822
Investeringar i fastigheter, mkr 320 465 347 386 314 334 230 262
Antal fastigheter 57 57 54 54 54 54 50 50
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 40,7 40,3 39,2 39,1 40,2 41,2 41,9 42,1
Skuldsattningsgrad, ggr 11 11 1,2 1,2 11 1,0 1,0 1,0
Beldningsgrad, % 47,4 47,3 47,3 48,0 48,9 44,4 45,6 46,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,6 3,0 2,4 2,6 2,7 3.0 2,8
Medelranta rantebérande skulder, (periodens slut] % 3.7 3,9 4,1 4,1 4,1 4,2 4,0 4,0
Avkastning pa eget kapital, % 9.3 23,1 3,7 6,3 8,8 13,9 7.5 11,9
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 5,7 5,2 6,2 5.4 55 5,0 6,1 55
Avkastning pa totalt kapital, % 6,5 4,4 3,1 7,6 6,7 9,6 6,0 8,6
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforéndringar, % 4,7 4,5 50 50 4,9 4,5 5,2 4,9
Data per aktie
Periodens resultat, kr 1,86 4,43 0,68 1,17 1,64 2,51 1,33 2,1
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,13 0,98 1,19 1,01 1,01 0,90 1,08 0,97
Kassafléde, kr 1,34 1,83 1,67 2,42 0,47 1,24 1,43 1,16
Eget kapital, kr 80,71 78,79 74,37 73,63 75,00 73,30 70,68 70,68
Substansvarde, 10% uppskjuten skatt, kr 88,73 86,67 84,80 83,94 84,84 83,03 79,90 79,26
Bérskurs, kr 91,00 87,00 84,50 81,85 78,70 73,25 66,00 80,00
Medelantal utestdende aktier, tusental " 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental " 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157

"' Registrerat antal aktier med avdrag for 3 063 748 st aterkopta B-aktier.
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DEFINITIONER

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for aterkopta
aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller réstratt.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens 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 frén den lopande verksamheten dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Medelantal utestaende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier berdknat enligt IAS 33.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for gallande 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.

BREEAM

Ar ett miljécertifieringssystem for byggda miljéer i Europa. BREEAM
tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljoprestanda. Omréden 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.

Nettouthyrning
Summa for perioden avtalade kontrakterade arshyror for nyuthyr-
ningar med avdrag for &rshyror uppsagda for avflytt.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett

i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabdrjats. Till projektfastighet hanférs dven byggnad under uppférande
samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering frén projekt-
fastighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret efter fardig-
stallande.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

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

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsférvaltning i procent av redovisade hyres-
intakter.
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Rédhuser i Uppsala, som i mars firade 1 dr som modevaru-
hus, har snabbt blivit vilkint i sdvil Uppsala som utanfor
stadsgrinsen. P bilden: inredningsbutiken Myrra som under
vdren dppnade pa tredje viningsplanet.
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INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

DEN INFORMATION vi sander ut till marknaden om var verksamhet ska vara
oppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende for vart féretag och
varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de regler som
finns i noteringsavtalet med Nasdag OMX Stockholm. Viktiga handelser,
delérsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart via
pressmeddelanden och finns ocksa tillgangligt pa var webbplats;
www.atriumljungberg.se.

VI INFORMERAR LOPANDE om vart bolag, aktuella handelser och
forandringar i verksamheten genom att regelbundet traffa analytiker,
investerare, aktiedgare och finansidrer, saval som kunder och
samarbetspartners.

VAR ARSREDOVISNING och véra del&rsrapporter finns tillgangliga pa var
webbplats, och distribueras dessutom i tryckt format per post till aktiedgare
som aktivt valt detta. Delarsrapporter och bokslutskommuniké dversatts till
engelska och bdda sprakversionerna finns tillgangliga pa webbplatsen vid en
och samma tidpunkt. Arsredovisningen oversatts till engelska en kort tid efter
att den svenska versionen publicerats.

PA WWW.ATRIUMLJUNGBERG.SE finns méjlighet att prenumerera pa bade
finansiella rapporter och pressmeddelanden. Dar ger vi ocksa uppdaterad
information om var verksamhet, véra fastigheter och projekt, finansiella
nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen pa webbplatsen finns &ven
pa engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Delérsrapport jan-jun 2013 2013-07-09
Delérsrapport jan-sep 2013 2013-10-18
Bokslutskommuniké 2013 februari 2014
/&rsredovisning 2013 mars 2014

ATRIUM LJUNGBERG

Box 4200, 131 04 Nacka, besok: Sickla Industrivag 19
telefon: 08-615 89 00, fax: 08-615 89 99, info@atriumljungberg.se . .
Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047 WWW.at” u mlju ng berg .Se

Atrium Ljungberg, april 2013, foto: Erik Lefvander. Produktion: Ineko, Stockholm, 192663 (// MILJOMARKT Trycksak 341142
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