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DET HAR AR ATRIUM LJUNGBERG

o ANTAL FASTIGHETER 47
» FASTIGHETSVARDE 25 MDKR
« KONTRAKTERAD ARSHYRA 1,9 MDKR
* UTHYRBAR YTA 941 000 KVM
* UTHYRNINGSGRAD 95 PROCENT
o ANTAL ANSTALLDA 285

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.

L&s mer pad: 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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BOKSLUTSKOMMUNIKE
1 JANUARI-31 DECEMBER

e NETTOOMSATTNINGEN &kade till 2 362 mkr
(2 078) varav hyresintakter ckade till 1 956 mkr

(1825).

e UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 95 procent

(95, inklusive projektfastigheter.

e DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsforvalt-
ningen okade till 1 297,3 mkr (1 224,0).

e RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR
okade till 829,0 mkr (739,2).

e OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
fastigheter uppgick till 142,5 mkr (367,8).
Orealiserade vardeférandringar finansiella
instrument uppgick till 342,6 mkr (-182,5).

ARETS RESULTAT 6kade till 1 108,3 mkr
(1 030,8), vilket motsvarar 8,52 kr/aktie (7,92).

INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till
1302 mkr (1 512).

FORSALJNING AV FASTIGHETER uppgick till
ett varde av 1 012 mkr (94).

STYRELSEN foreslar en utdelning om 3,05 kr/
aktie (2,85).

PROGNOSEN f6r 2014 uppgar till 800 mkr for
resultat fore vardeforandringar och skatt.

)

2013 2012 2013 2012

NYCKELTAL jan-dec | jan-dec okt-dec okt-dec
- KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP
Nettoomsattning, mkr 2362 2078 609 523
Bostader 3% Handel 55%
Resultat fore vardeférandringar, mkr 829 739 213 173 :
Periodens resultat, mkr 1108 1031 253 576 Ovrigt 6%
Investeringar, mkr 1302 1512 360 465
Kontor 36 %
Kassaflode fran l6pande verksamhet, mkr 854 832 215 238
Uthyrningsgrad, % 95 95 95 95
Soliditet, % 411 40,3 411 40,3
Bel&ningsgrad, % 478 473 478 473
Medelrénta periodens slut, % 3,6 3,9 3,6 3,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2.6 3.0 2.6 KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION
Resultat per aktie, kr 8,52 7,92 1,94 4,43 Ovriga Sverige 1%,/ Ovriga
Stockholm 51 %
Resultat fére vardeférandringar med /
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 4,97 4,19 1,28 0,98
Uppsala
Borskurs, kr/aktie 88,00 87,00 88,00 87,00 Matardalen 13%
. . Stockholms
Eget kapital, kr/aktie 84,67 78,79 84,67 78,79 )
Substansvérde kr/aktie,
10 % uppskjuten skatt 93,09 86,67 93,09 86,67
|
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VD-KOMMENTAR

FOR ATRIUM LJUNGBERG avslutas ett hindelserikt 2013 med ett starkt fjarde kvartal. De senaste
etapputbyggnaderna i Port 73 i Haninge och Mobilia i Malmé bidrar till en fortsatt god resultattillvdxt och

driftverskottet 6kar med 16 procent i fjarde kvartalet. F6r heldret 2013 dkar driftéverskottet med sex procent

och resultatet fore vardeférandringar och skatt 6kar med 12 procent. Under dret har vi arbetat fram nya

projektmdjligheter pa ytterligare tva miljarder kronor.

SVAG EKONOMISK TILLVAXT

2013 har for Atrium Ljungberg varit ett han-
delserikt &r som bjudit p& bade med- och mot-
géng. Vi har haft en &g tillvaxt i den svenska
ekonomin med en BNP som ¢kat med blyg-
samma 1 procent. P4 méanga hall i Europa har
konjunkturlaget varit an mer utmanande. De
svenska hushallen har haft en forsiktig install-
ning till konsumtion. Detaljhandelns utveckling
har under aret varit positiv, men relativt den
historiska utvecklingen har tillvéxten pd 1,9
procent varit svag. Rantelaget har varit fortsatt
gynnsamt och tillgéngen till kapital har tkat.
Darmed har ocksa intresset for fastigheter i ett
bredare perspektiv okat.

STARKT RESULTAT 2013

Det ar en styrka att ha fastigheter i attraktiva
l&gen som vara och vi har ocksa lyckats val

i var fastighetsforvaltning. Omsattningen pa
vara handelsplatser har en god 6kningstakt
och pa flera av vara kontorsdelmarknader har
vi i det ndrmaste fullt uthyrt. | snitt uppgar
uthyrningsgraden i vart bestand till héga 95
procent vilket gér att vara hyresintakter ar
stabila. Med fardigstallda projekt i Port 73 och
i Mobilia 6kar hyresintakterna med 85 mkr pa
helérsbas. Dessa projekt har bidragit till den

starka resultatutvecklingen i fjarde kvartalet
d& driftéverskottet 6kar med 16 procent. For
helaret 2013 okar driftoverskottet med sex
procent och resultat fore vardeforandringar
och skatt 6kar med 12 procent.

NYA PROJEKTMOJLIGHETER

Vi har ocksad sett att den svaga tillvxten inom
detaljhandeln resulterat i langre ledtider for
etableringsbeslut. Fér var projektutveckling,
som har varit viktad mot handel, har det bland
annat inneburit att byggtiden for hyresgastan-
passningar har pressats med 6kade kostnader
som foljd. Vi har trots detta lyckats val med
genomforandet och ytterligare starkt konkur-
renskraften for dessa handelsplatser.

Att AkzoNobel har havt sitt hyresavtal och
valt att inte flytta in i det for deras rakning
nybyggda kontor, Sickla Front, ar en stor
besvikelse. Aven om havningen enligt var
mening saknar giltig grund, och kommer att
provas rattsligt, s& uteblir tidigare kalkylerade
hyresintakter for 2014. Resultatet for 2013 har
belastats med en nedskrivning p& 100 miljoner,
hanforlig till béde rivnings- och ombyggnads-
kostnader och aven uteblivna hyresintakter

ringsvolym i pdgdende projekt till cirka 600
miljoner som fardigstalls under 2014. | bérjan
av 2014 har vi ocksa forvarvat en fastighet i
Sickla, som ytterligare adderar till framtida
projektmdjligheter.

FORVALTNINGEN AR VAR BAS

Var fastighetsutveckling ar ett viktigt inslag i
var affar. Den bidrar till inte bara till vardetill-
vaxt, den skapar ocksa forutsattningar for oss
att gora vara miljger precis saddana vi vill ha
dem - att tillféra inslag som gor att man-
niskor vill arbeta, bo och leva pa vara platser.
Men fortfarande &r basen i var verksamhet ett
l&ngsiktigt perspektiv och var férvaltningsaf-
far. Att ta hand om vara kunder, vara kunders
kunder och att ha kompetenta och engage-
rade medarbetare ar av hégsta vikt. Vi har fatt
fornyat fortroende i saval férlangda hyresavtal
som i nya affarer och vi har varit framgangsri-
ka i rekryteringar. Det ser jag som ett bevis for
att vi har lyckats med vara ambitioner och att
vi fortsatter att varda vart starka varumarke.
Sa tack alla ni - kunder, samarbetspartners
och medarbetare - som bidragit till den goda
utvecklingen under 2013.

"Med en stark balansrakning, en affarsdriven
organisation och nya projektmojligheter ar vi
val rustade for framtiden.”

under den tid byggnaden bedoms sta tom. Men
med sitt starka lage intill trafikleder, tvarbana
och buss, med flexibla och ljusa kontorsytor
och med Sicklas hela serviceutbud, s& kom-
mer Sickla Front att erbjuda en av marknadens
basta arbetsplatser.

Under 2013 har ett stort arbete lagts pa
att identifiera och driva fram nya projektmaj-
ligheter inom bestandet. Exempelvis har nya
markanvisningar erhallits i Hagastaden och
vid Slussen. Vi har ocksa startat program och
detaljplanearbete, bland annat i Sickla, Upp-
sala och Haninge. Det har resulterat i att vi per
arsskiftet har en projektportfélj med méjliga,
annu ej startade projekt for cirka 7 miljarder.
Vid arsskiftet uppgar kvarstadende investe-

UTSIKTER FOR 2014

Inledningen av det nya aret har borjat bra och
mycket talar for att konjunkturen starks under
dret, om an i en forsiktig takt. Bedémningen ar
ocksa att vi kommer att ha fortsatt ldga rante-
nivaer. Vart fokus att finnas pa starka delmark-
nader i Storstockholm, Uppsala och Malmo
skapar en trygghet i affaren, och affarstempot
har helt klart 6kat de senaste manaderna.
Med en diversifierad finansiering, en stark
balansrakning och en affarsdriven organisation
ar vival rustade for framtiden. Jag ser med
forvantan fram emot dnnu ett spadnnande ar.

Ingalill Berglund, verkstallande direktor
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MARKNAD OCH FORVALTNING

Den svenska ekonomin utvecklades svagt
under 2013, framst pa grund av att exportin-
dustrin paverkades negativt av en dampad ef-
terfrdgan frén omvarlden. Konjunkturinstitutet
bedomer att BNP 6kade med ldga 1,0 procent.
Det var framst hushallens konsumtion som
bidrog till tillvaxten, vilket framfcr allt berodde
pa hushallens inkomstékningar, en ovantat
stark sysselsattningsuppgang och fortsatt ldga
rantor. Inflationen uppgick till -0,1 procent for
2013. Den totala omsattningen for detaljhan-
deln ckade med 1,9 procent jamfort med 2012,
matt i lopande priser.

Atrium Ljungbergs storre handelsplatser;
Sickla Képkvarter, Farsta Centrum, Port 73,
Granby Centrum och Mobilia hade under aret
en sammantagen omsattningsékning med 4,7
procent jamfort med féregdende ar, dar
Port 73 och Sickla Kopkvarter star for de
storsta okningarna. Omsattningen paverkas av
saval nytillskapad yta som pagdende ombygg-
nationer.

Detaljhandelsforetagen fortsatter att agera
kostnadsmedvetet och vid nytecknande av avtal
mérks fortfarande l&nga beslutsprocesser. Hy-
resnivaerna for Atrium Ljungbergs butiksloka-
ler har under &ret varit stabila pd oforandrade
nivaer jamfért med féregdende ar.

Den generella efterfrdgan p& kontorslokaler
i Stockholm planade ut under 2013 pa grund av
konjunkturlaget. Jamfort med 6vriga Sverige
var dock efterfragan i Stockholm hégre och
intresset for lokaler utanfor Stockholms stads-
karna fortsatter att vara starkt. Vakans- och
hyresnivéer har varit oforandrade.

Intresset for lokaler utanfor Stockholms
stadskarna gynnar Atrium Ljungberg som har
stora bestand i dessa lagen. En dkad efterfra-

PROJEKTFASTIGHETER"

gan pé kontorslokaler pa vara delmarknader
mérktes under andra halvaret 2013 jamfort
med forsta halvéret, med flera nytecknade
hyresavtal som foljd under tredje och fjarde
kvartalet i framfor allt Hagastaden, Sickla och
Kista. Hyresnivderna inom Atrium Ljungbergs
kontorsbestand har varit stabila under &ret.

Nettouthyrningen under det fjarde kvartalet
2013, det vill sdga under kvartalet nyteck-
nade kontrakterade arshyror med avdrag fér
&rshyror uppsagda for avflytt, uppgick till 18
miljoner kronor.

PROJEKT

Investeringar i egna utvecklingsprojekt uppgick
under 2013 till 1 302 miljoner kronor. Tva
storre projekt fardigstalldes och invigdes un-
der aret; en tredje etapp av Port 73 i Haninge
och en stérre om- och nybyggnation av Mobilia
i Malmo.

Den kvarstdende investeringsvolymen fér
pagdende projekt uppgick vid arsskiftet till
cirka 600 miljoner kronor. Under &ret har
ett stort arbete inletts for att ta fram nya
detaljplaner for bolagets framtida utvecklings-
projekt, framforallt for Gréanby Centrum, Sickla
och Port 73. Planerna omfattar s&val handels-
och kontorslokaler som bostader och lokaler
for ovrig serviceverksamhet. Den uppskattade
projektvolymen for mdéjliga men annu ej beslu-
tade projekt uppgick vid arsskiftet till cirka
7 miljarder kronor, en 6kning med cirka
2 miljarder kronor jamfért med forra aret.
Dartill har forvarv av Nacka Sickladn 83:33,
beldagen pa Nobelberget i Sickla, skett efter
arsskiftet som tillfor ytterligare projektmdjlig-
heter.

Mer information om mdjliga projekt finns i
tabellen pa sidan 6.

PORT 73

l'augusti 2013 invigdes den tredje etapput-
byggnaden i Port 73 i Haninge som omfattar en
ny handelsdel om drygt 10 000 kvm. Ett tiotal
butiker inom livsmedel, restaurang och mode
Sppnade. Port 73 &r s& gott som fullt uthyrt
och bestdr nu av ett fyrtiotal butiker, restau-
ranger och serviceverksamheter pa en total
area om cirka 37 000 kvm.

MOBILIA
I slutet av september 2013 invigdes den senas-
te etappen i den stora omvandlingen av Mobilia
i Malmo, dar ett omfattande arbete har pagatt
en langre tid. Vi har skapat ett stadskvarter av
det traditionella kdpcentrumet, dar handeln
kompletterats med restauranger, service och
bostader samt skapat en levande torgmiljo
med uteserveringar och gang- och cykelstrak.
Mobilias historiska omgivning har bevarats och
resultatet har blivit en variation av gammalt
och nytt. Som exempel bestdr nu maskinhu-
set i den tidigare textilfabriken av ett mattorg
med flera restaurangkoncept. Vid invigningen
oppnade ett fyrtiotal butiker, restauranger och
serviceverksamheter, saval stora valkanda
kedjeféretag som mindre lokala aktérer. Nagra
nytillkomna ytor ar reserverade for att rymma
inslag sdsom kultur, vard och utbildning.
Projektet har omfattat nybyggnation av
totalt 29 000 kvm uthyrbar area, ett nytt par-
keringshus med cirka 650 parkeringsplatser
och tva nya bostadshus pa nio respektive 16
vaningar med ett sjuttiotal hyreslagenheter.
Inflyttning i l&genheterna pabdrjades i oktober
2013 och pagar fram till och med maj 2014.

GRANBY
| september 2013 6ppnade den forsta eta-
bleringen, en ny McDonald's-restaurang, i

Ombyggnad, Nybyggnad, Hyresvarde® Uthyr-
uthyrbar uthyrbar Inv, Varav Fardig- exkl. tillagg nings-
Projekt/Fastighet/ Ort area kvm  area kvm  Lokaltyp mkr  kvarstar stalls mkr grad,%
Port 73, Etapp 3, Séderby Huvudgard 2:43, Haninge 10500  Handel 250 10 Q32013 16 96
Mobilia, Etapp 3, Bohus 8, Malmg ? 29000  Handel/Parkering 1050 80 Q42013 71 82
Mobilia, Hyresldgenheter, Bohus 8, Malmo 4100  Bostader 100 10 Q12014 7 95
Farsta Centrum, Ica Kvantum, Stord 24, Stockholm 400 3500 Handel/Parkering 150 40 Q2 2014 E/TY 83
Kvarteret Nod, Kista Gard, Borgarnés 1, Stockholm 27000  Kontor/Qvrigt 750 300 Q3 2014 67 49
Granby Kopstad, del av Etapp 1, Brillinge 9:1, Uppsala 1300  Ovrigt 50 30 Q32014 5 100
Sickla Front, fd HK AkzoNobel, Sicklatn 83:32, Nacka ¥ 10100  Kontor 350 120 Q32015 23 -
Totalt 400 85 500 2700 590

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

gors per den 1 januari aret efter fardigstallande.

2129 000 kvm uthyrbar area for handel och service samt 650 parkeringsplatser i p-hus. Projektet fardigstalls 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.
% Da AkzoNobel havt sitt hyresavtal har uthyrbar area, investering, fardigstallandetidpunkt, hyresvérde och uthyrningsgrad justerats. Se vidare sid é.
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Granby Kopstad i dstra Uppsala. Utvecklingen
av Granby Kopstad fortsatter narmast genom
att ytterligare en byggnad uppfors med tre
restaurangaktorer; Pizza Hut, Chop Chop och
Subway.

SICKLA

Under 2013 har arbetet pdgatt med att far-
digstalla kontorshuset Sickla Front, tidigare
bendmnt HK AkzoNobel, pa Uddvagen i Sickla.
AkzoNobel lat under hésten meddela att de
inte har for avsikt att fullfolja det 15-ariga
hyresavtal som tecknades i december 2010.
Atrium Ljungbergs bestamda uppfattning ar
att grund for havning saknas och som tidigare
kommunicerats kommer skadestandsansprak
att riktas mot AkzoNobel. Sickla Front haller
nu pa att fardigstéllas utan hyresgastanpass-
ningar for AkzoNobel och arbetet med att hitta
nya hyresgaster pagar.

FARSTA CENTRUM

| januari 2013 startade arbetet med att bygga
en ny Ica Kvantum om cirka 3 500 kvm i Farsta
Centrum, ett arbete som har pagatt under hela
dret. Ica Kvantum byggs pa Karlandaplan och
den nya byggnaden har kopplats samman med
de befintliga butikerna i kopcentrumet. Dess-
utom byggs ett parkeringsgarage med cirka
160 platser. Oppning sker i borjan av maj 2014.

KVARTERET NOD

Arbetet med att fardigstalla Kvarteret Nod i
Kista norr om Stockholm har pagatt un-

der hela aret. Nod kommer att bli en unik
motesplats for innovation och kreativitet - en
attraktiv plats for naringsliv, studenter, fors-
kare och entreprendrer. Den totala uthyrbara
arean uppgar till 27 000 kvm och kommer att

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

innehalla inspirerande miljoer och effektiva
gemensamhetsfunktioner. Den storsta hyres-
gasten ar Stockholms universitet med Insti-
tutionen for data och systemvetenskap (DSV).
Andra hyresgaster ar Stockholm Science &
Innovation School (SSIS), utbildningsforetaget
Cornerstone, Eatry - ett restaurang-, café- och
seminariumkoncept samt Kista Science City.
Inflyttningen pabdrjas under halvarsskiftet
2014 och invigning ar planerad till slutet av
september.

SLUSSEN

Detaljplanen for nya Slussen faststalldes

i slutet av september av Mark- och milj6-
dverdomstolen. Tidigare under aret traffade
Atrium Ljungberg en dverenskommelse med
Stockholms stad om kompensation for skada
som bolaget kommer att lida med anledning
av den nya detaljplanen. Overenskommelsen
innebdar att tomtrattsavgalden for det sd kall-
lade Glashuset vid Slussen justeras ned under
tta ar och att Atrium Ljungberg far en mark-
anvisning, det vill sdga far maéjlighet att till
marknadspris forvarva mark med en byggratt
om 16 000 -18 000 kvm BTA pa Stadsgardsle-
den framfor Glashuset. Om en éverenskom-
melse om forvarv och exploatering nas ligger
byggstart tidsmassigt i den senare delen av
Slussens omdaningsprocess, tidigast 2020.

HAGASTADEN

Exploateringsnamnden i Stockholms stad
beslutade i april 2013 att ge Atrium Ljungberg
en markanvisning med maojlighet att forvarva
mark med en byggratt om 36 000 kvm BTA i
Hagastaden invid Solnavagen (del av fastighe-
ten Vasastaden 1:45). Exploateringen ska bidra
till visionen om Hagastaden som ett life scince

kluster. Eventuell byggstart ar beraknad till
2020.

BREEAM-CERTIFIERING AV NYBYGGNADER
Som en del av Atrium Ljungbergs hallbarhets-
arbete &r malsattningen att miljocertifiera alla
storre nybyggnader. Vi har valt att certifiera
enligt miljoklassningssystemet BREEAM. Under
aret har tva av vara stérre nybyggnader blivit
BREEAM-certifierade. Dessa ar Intrum Justitias
huvudkontor i Sickla som fardigstalldes hosten
2012 och etapp 3 i Mobilia som fardigstalldes i
september 2013. De slutliga certifieringsbety-
gen arannu ej faststallda, men kommer som
lagst att nd betyget "very good”. BREEAM-
certifiering pdgar aven for projekten Sickla
FrontiSickla och for Kvarteret Nod i Kista.

FASTIGHETSBESTAND OCH
TRANSAKTIONER
Fastighetsmarknaden ar i dagslaget stark.
Tillgdngen pa eget kapital ar god och inves-
teringsviljan hég. Sedan varen 2013 har aven
finansieringsmojligheterna forbattrats, vilket
ytterligare har gynnat laget pd marknaden.
Intresset for fastigheter av hog kvalitet i attrak-
tiva lagen har varit fortsatt stort samtidigt som
intresset for kommersiella fastigheter i samre
lagen har okat.

Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen
pa den svenska fastighetsmarknaden 2013
till 99 miljarder kronor, vilket kan jamféras
med 108 miljarder kronor for 2012. | borjan av
2013 brots dock den tio kvartal langa negativa
trenden med fallande transaktionstempo och
antalet transaktioner har okat sedan dess.

I juli tecknade Atrium Ljungberg avtal om
forsaljning av fastigheten Torgvagen 7, mer
kand som varuhuset PUB, vid Hotorget i cen-

Projektyta, kvm, BTA

Kommun Lokaltyp Detaljplan finns ~ Forandring av detaljplan kradvs Inv, mkr
Sickla Nacka Handel 10 000 5000
Sickla Nacka Kontor 14000 40000
Sickla Nacka Bostader 59 000
Granby Kopstad Uppsala Handel 48 000
Granby Centrum Uppsala Handel 28000
Granby Centrum Uppsala Kontor 7000
Granby Centrum Uppsala Bostader 37000
Mobilia Malmao Handel 15000
Port 73 Haninge Handel 8000
Hagastaden ? Stockholm Kontor 36 000
Farsta Centrum Stockholm Handel 5000
Sédermalm ¥ Stockholm Kontor 16 000
Summa 152 000 176 000 7 000

' Bedémd lokalanvdndning kan komma att &ndras samt innehalla andra inslag.
2 Avser en markanvisning med option att férvarva mark med en byggratt om cirka 36 000 kvm BTA invid Solnavagen (del av fastigheten Vasastaden 1:45).
% Avser en markanvisning med option att férvarva mark med en byggratt om cirka 16 000- 18 000 kvm BTA pa Stadsgérdsleden framfér Glashuset.
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trala Stockholm. Fastigheten omfattar totalt
16 800 kvm. Kopare var AxFast AB. Forsalj-
ningen skedde genom avyttring av aktier.
Kopeskillingen baserades pa ett fastighets-
varde uppgdende till 980 mkr fére avdrag for
uppskjuten skatt. Frantrdde skedde den 31
januari 2014. Under oktober séldes fastigheten
Fasta Paviljongen 1 pa Langholmen i Stock-
holm. Atrium Ljungberg har agt fastigheten
till 50 procent. Kopeskillingen baserades pa
ett fastighetsvarde for hela fastigheten om 67
miljoner kronor. Frantrade skedde den 4
november 2013. Under slutet av &ret sldes
dven tvd mindre tomter i Nyndshamn.

VART FASTIGHETSBESTAND

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av
47 fastigheter som framst finns i Stockholm,
Uppsala och Malmé. Vart bestand, med fram-
for allt handels- och kontorsfastigheter, utgors
av moderna och attraktiva fastigheter med en
uthyrbar area om 941 000 kvm.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

mkr Antal

Fastighetsbestédnd 2013-01-01 24 576 57
Forvarv - -
Ny-, om- och tillbyggnad 1302 -
Férsaljning -1012 ~4
Fastighetsregleringar - -6
Orealiserade vardeférandringar 142 -
Fastighetsbestdnd 2013-12-31 25008 47

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under fjarde kvartalet
externvarderat fastigheter motsvarande 25
procent av marknadsvardet av fastighetsbe-
standet, vilket ger en extern vardering under

FASTIGHETSBESTAND 2013-12-31

dret pd 45 procent av marknadsvardet. Varde-
ringen ar utférd av Forum Fastighetsekonomi
och Savills. Resterande del har internvarderats
och Forum Fastighetsekonomi har kvalitets-
sakrat antagna marknadshyror, driftkostnader,
vakanser och avkastningskrav. Marknadsvar-
deringen ar baserad pa analys av genomforda
fastighetstransaktioner for fastigheter med
liknande standard och lage for bedémningen
av marknadens avkastningskrav. Varderingen
har vidare genomforts genom kassaflodesbe-
rakningar med individuella bedomningar av
varje fastighets intjaningsformaga. Antagna
hyresnivéer vid kontraktsférfall motsvarar
dagens marknadshyror. Driftkostnaderna har
beddmts utifrén bolagets verkliga kostnader.
Byggrétter har varderats utifran ett bedémt
marknadsvarde per kvadratmeter och omfattar
endast faststallda byggratter enligt godkand
detaljplan. Projektfastigheter virderas utifran
genomfort projekt med avdrag for kvarstdende
investering. Beroende pa i vilken fas projektet
befinner sig finns ett riskpaslag pa avkast-
ningskravet.

Det redovisade vardet for fastighetsbestan-
det per 2013-12-31 uppgick till 25 008 mkr
(24 576). Genomsnittligt direktavkastningskrav
i varderingen &r 5,7 procent (5,7). Investeringar
i egna fastigheter uppgick under perioden till
1302 mkr (1 512). Den orealiserade vardefor-
andringen uppgick till 142 mkr (368). Vardefor-
andringen forklaras av sankta avkastningskrav,
framst i Stockholms innerstad samt i ndgra
fastigheter okade hyresnivaer. Varderingen har
dven paverkats av 6kade investeringskostna-
der i projektportfdljen bland annat pa grund
av AkzoNobels havning av hyresavtalet i Sicka
Front. Forutom en ¢kad investering i Sickla

Front har fastighetens véarde dven paverkats av
en justering i hyresnivan, minskade uthyr-
ningsbara ytor och en senarelagd inflyttning.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

mkr
Férandrat avkastningskrav 245
Forandrade hyresnivaer 96
Férandrade projektinvesteringar -199
Totalt 142
DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER
LOKALTYP, %
Lokaltyp Intervall Snitt
Kontor 4,7-8,0 58
Handel 4,7-8,0 58
Bostader 4,0-4,8 4,2
Ovrigt 4,7-8,0 6,2
Totalt 4,0-8,0 5,7
DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER
SEGMENT, %
Segment Intervall Snitt
Stockholms innerstad 4,7-5,8 52
Ovriga Stockholm 4,0-8,0 5,9
Uppsala och Malardalen 58-6,4 59
Ovriga Sverige 5,5-7,3 5,9
Projektfastigheter 55-7,0 6,2
Totalt 4,0-8,0 5,7

OMSATTNING OCH RESULTAT

1 JANUARI - 31 DECEMBER

Koncernen redovisade fér aret en nettoom-
sattning som uppgick till 2 362 mkr (2 078).
Hyresintakterna uppgick till 1 956 mkr (1 825),
okningen avser framst fardigstallda projekt och
nyuthyrningar, samt helarseffekt fran fastighet
forvarvad i slutet av 2012. Omsattningen for

Januari-december 2013 Avkastning 2

Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres-  Fastighets-

Fastighetsbestand area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader Driftéver-

uppdelat per segment 1000 kvm mkr kr/kvm mkr 2 kr/kvm grad, % mkr mkr  skott, mkr %
Stockholms innerstad 178 679 38091 492 2758 97 492 -134 358 53
Ovriga Stockholm 521 11298 21688 1028 1973 94 973 -332 641 5,7
Uppsala och Mélardalen 93 3034 32768 253 2728 96 249 =77 172 5,7
Ovriga Sverige 82 1614 19 625 142 1722 93 139 -61 78 4,8
Summa 874 22740 26 015 1914 2190 95 1853 -604 1249 55
Projektfastigheter 67 1979 E/TY 94 1396 90 34 -19 15 0.8
Mark och byggratter - 290

Summa 941 25008 E/TY 2008 2133 95 1887 -623 1264 51
Sélda fastigheter 70 -36 34

Totalt koncernen 1956 -659 1297

T Avser verkligt utfall under aret.

?" Redovisat hyresvarde baseras p& narmast kommande kvartal.
3 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till 405 mkr (253) och 6kningen avser framst en
omsattningsokning for TL Bygg jamfort med
foregaende ar.

Koncernens resultat fore vardeférandringar
uppgick till 829,0 mkr (739,2). Orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
142,5 mkr (367,8). Orealiserade vardeforand-
ringar pa finansiella instrument uppgick till
342,6 mkr (-182,5). Arets resultat uppgick till
1108,3 mkr (1 030,8), vilket motsvarar 8,52 kr/
aktie (7,92).

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till
172 mkr (181). Arets resultat uppgick till 205,7
mkr (1 617,2). Resultatet for 2013 har paver-
kats av lagre utdelningar fran dotterbolagen.

OMSATTNING OCH RESULTAT

1 OKTOBER - 31 DECEMBER

Koncernen redovisade for fjarde kvartalet en
nettoomsattning som uppgick till 609 mkr
(523), varav hyresintakter 511 mkr (457).
Okningen i hyresintakter forklaras av intakter
i fardigstallda etapper i Mobilia och Port 73
samt dkad uthyrning under 8ret. Okad oms3tt-
ning inom projekt- och entreprenadrorelsen
avser framst TL Bygg. Resultat fore varde-
forandringar uppgick till 212,8 mkr (173,0).
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 101,0 mkr (123,3). Orealiserade
vardeférandringar pa finansiella instrument
uppgick till 1,4 mkr (-55,9). Periodens resultat
uppgick till 252,6 mkr (576,3).

PROJEKT- OCH ENTREPRENAD-
VERKSAMHET

Omsattningen for projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick for aret till 405 mkr
(253]. TL Byggs omsattning uppgick till 492
mkr (379) varav 114 mkr (153) utgjorde arbeten
at koncernbolag.

Bruttoresultatet for projekt- och entrepre-
nadverksamheten uppgick till 11,0 mkr (10,9).
Resultatet har belastats med kostnader for
pagaende utvecklingsprojekt.

FINANSIERING

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbe-
hov genom fem nordiska banker och kapital-
marknaden. Bankfinansiering ar den primara
finansieringskallan och utgjorde vid arsskiftet
88 procent av total lanevolym. Under fjarde
kvartalet etablerades ett MTN-program med en
l&neram om 3 miljarder kronor och en férsta
emission om 500 miljoner kronor genomfordes.
Emissionen var en 4-arig obligation med rorlig
ranta, Stibor 3M + 1,50 procent. Utestaende
foretagscertifikat uppgick per 31 december till
950 mkr. Programmets rambelopp uppgar till

2 miljarder kr. Som komplement till program-
met finns kreditl6ften uppgdende till totalt 1 750
mkr. De rantebarande skulderna uppgick vid
arets slut till 12 427 mkr med en genomsnittlig
ranta vid periodens slut om 3,6 procent (3,9).

Den genomsnittliga rantebindningstiden upp-
gick till 4,4 @r (4,9) och kapitalbindningstiden
uppgick till 3,0 &r (3,1).

Derivatportféljen bestod vid arets slut av
7 461 mkr i ranteswappar. Dessa marknads-
varderas vid varje bokslut och vardeférand-
ringen redovisas over resultatrakningen. Den
orealiserade vardeforandringen pa finansiella
instrument uppgick till 342,6 mkr (-182,5) da
rantan under aret har stigit pa de optider som
derivat tecknats. Det bokforda Gvervardet i
derivatportféljen uppgick vid arets slut till 14,9
mkr (-363,7).

RANTEBINDNING "

Belopp, Andel, Medel-
Bindningstid mkr % ranta, %
Rorligt + 3 man Stibor 2081 17 2,5
2014 1979 16 2,8
2015 400 3 4,6
2016 1085 9 4,0
2017 830 7 3,8
2018 849 7 38
2019 och senare 5202 42 4,1
Totalt 12 427 100 3,6

' Genomsnittlig kreditmarginal for rérlig réanta ar utfordelad i
det tidssegment d& derivatet forfaller.

KAPITALBINDNING

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2014 1754 14
2015 3054 25
2016 3385 27
2017 1923 15
2018 1482 12
2019 och senare 829 7
Totalt 12 427 100

SKATTEBERAKNING 2013-12-31

FINANSIELLA NYCKELTAL

2013-12-31  2012-12-31
Rantebarande skulder, mkr 12427 11613
Bel&ningsgrad, % 478 47,3
Medelloptid rante-
bindning, &r A 4,9
Medelloptid kapital-
bindning, ar 3,0 3,1
Medelranta rantebarande
skulder, % 3,6 3,9
Eget kapital, mkr 11021 10 255
SKATT

Periodens aktuella skatt uppgick till 6,1 mkr
(-89,8) och har bland annat paverkats av
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar samt underskottsavdrag fran
tidigare ar.

Periodens uppskjutna skatt uppgick till
-176,9 mkr (245,6) och paverkades foregdende
&r positivt av den forandrade bolagsskattesat-
sen fran 26,3 till 22,0 procent.

Som tidigare kommunicerats har Atrium
Ljungberg dverklagat en dom frén forvaltnings-
rétten rorande ett skattedrende. Arendet rér
beskattningen av en fastighetstransaktion via
ett kommanditbolag som genomférdes 2004.
Enligt férvaltningsrattens dom ska upptaxering
ske med 326,7 mkrvilket innebar ett skattekrav
pa 91,5 mkr samt 15,4 mkribedémd ranta.
Skattekravet reserverades i bolagets rakenska-
per under 2012. Atrium Ljungberg har gjort en
analys av koncernens fastighetstransaktioner
for aren 2004 och framat. Nagon annan liknande
transaktion har inte identifierats. | slutet av aret
avslog kammarratten bolagets dverklagan, och
ijanuari 2014 har hela skattekravet inklusive
ranta inbetalats till Skatteverket.

Underlag Underlag
mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Redovisat resultat fére skatt 12791
Skattemaéssigt avdragsgilla

avskrivningar -613,3 613,3
investeringar -128,8 128,8
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -142,5 1425
vardeforandringar fastigheter, realiserade 1,6 -526,4
vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade -342,6 342,6
nedskrivning goodwill 33,4 -
koncernmassiga aktiveringar av l&neutgifter -46,9 46,9
Ovriga skattemassiga justeringar 4,1 -10,3
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 441 737.3
Underskottsavdrag, ingdende balans -16,3 16,3
Skattemé&ssigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -48,9 48,9
Ovriga justeringar av underskottsavdrag fran tidigare taxeringar -2,0 -
Underskottsavdrag, utgdende balans 23,1 -23,1
Skattepliktigt resultat - 779,6
Darav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt - -171,5
Omprovning av tidigare taxeringar och 6vriga justeringar 6,1 -5,4
Redovisad aktuell/uppskjuten skatt 6,1 -176,9
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Atrium Ljungberg har bestridit kammar-
rattens dom och har sokt prévningstillstand i
Hogsta forvaltningsdomstolen.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med
handels-, kontors- och helhetsmiljéer finns
framst pa starka delmarknader i tillvéxtregio-
nerna Stockholm, Uppsala och Malma.

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 &g bel&nings-
grad och hog réntetackningsgrad.

Vad galler risker och osdkerhetsfaktorer i
ovrigt hanvisas till Atrium Ljungbergs &rsredo-
visning 2012, avsnittet "Mojligheter och risker”
pé sidorna 84-87.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 2 februari 2014 forvarvades fastigheten
Nacka Sicklaon 83:33, belagen pa Nobelberget
i Sickla i Nacka, till en kopeskilling om 355
miljoner kronor. Fastigheten har en total area
om 35 000 kvm dar det idag finns flera kontors-
byggnader som delvis ar uthyrda. En detaljpla-
neprocess pagar for att kunna tillskapa bade
bostader och ytterligare kontor pa fastigheten.
Tilltréde beraknas ske 28 februari 2014.

UTVECKLING HYRESINTAKTER 2014
Koncernens kontrakterade arshyra (hyra inkl
hyrestillagg for till exempel fastighetsskatt och
el], baserat pa férsta kvartalet 2014, uppgick

till 1 900 mkr (1 904), och har paverkats av
fardigstallda projekt sdsom etappinvigning i
Mobilia i Malmé och Port 73 i Haninge men har
dven paverkats av genomférda fastighetsfor-
saljningar.

Utifran befintlig kontraktsstock, med
hansyn tagen till kanda kontraktsférandringar,
forvantas hyresintakterna for 2014 dka med
cirka 30 mkr. Férandringarna under 2014
bestdr av vid arsskiftet kontrakterade arshyror
for projekt som fardigstalls under aret, ex-
empelvis [CA Kvantum i Farsta Centrum och
Kvarteret Nod.

| beloppen for kontrakterad arshyra ingar
inga uthyrningsantaganden for befintliga
vakanser.

Hyresvardet, det vill saga kontrakterad
&rshyra samt bedémd marknadshyra for
vakanta ytor i befintligt skick, baserat pa forsta
kvartalet 2014, uppgick till 2 008 mkr (2 002).

UTSIKTER FOR 2014

Konjunkturen ar pd vag att forbattras och indi-
katorer pekar pa att optimismen har atervant i
Sverige. Foretagens och hushallens fértroende
har starkts samtidigt som arbetsldsheten
minskar och sysselsattningen fortsatter att
6ka. Skattesankningar, l&g inflation och laga
rantor bidrar till att forstarka hushallens
kopkraft, och darmed forvantas konsumtionen
att utvecklas positivt under 2014. Konjunktur-
institutet bedémer att BNP-tillvaxten kommer
uppga till 2,4 procent under 2014 i jamforelse
med ett bedomt utfall &ret innan pd 1,0 pro-
cent. HUI Research spér att den sammantagna
detaljhandelstillvaxten i Sverige kommer att
uppga till 3,0 procent under 2014, i jamférelse
med 1,9 procent under 2013.

UTVECKLING AV KONTRAKTERAD ARSHYRA, MKR

2013 utfall 2014 Q1" 2014Q2" 2014 Q3" 2014 Q4"
Stockholms innerstad 492 475 472 465 468
Ovriga Stockholm 973 965 961 959 959
Uppsala och Mélardalen 249 244 244 244 244
Ovriga Sverige 139 132 127 130 130
Projektfastigheter 34 83 101 127 127
Summa 1887 1900 1905 1925 1928
Sélda fastigheter 70 - - - -
Totalt 1956 1900 1905 1925 1928

UTHYRNINGSGRAD ?

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad &rshyra, mkr

Uthyrningsgrad, %

Stockholms innerstad 492 475 97
Ovriga Stockholm 1028 965 94
Uppsala och Mélardalen 253 244 96
Ovriga Sverige 142 132 93
Summa 1914 1816 95
Projektfastigheter 94 83 90
Totalt 2008 1900 95

M Kontrakterad arshyra inklusive kdnda kontraktsforandringar.
“'Redovisad uthyrningsgrad baseras pa, efter balansdagen, narmast kommande kvartal. Tabellen exkluderar

varden for salda fastigheter.
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Atrium Ljungbergs forutsattningar ar goda
dd utvecklingen pé de marknader bolaget finns
pa bedoms starkare an genomsnittet i Sverige.
Arets fardigstallda projekt, samt de projekt
som kommer att fardigstallas under 2014
kommer att paverka resultatet positivt under
det kommande aret. Resultatet paverkas aven
av genomforda fastighetsforsaljningar samt
kostnaderna av en forstarkt organisation i syfte
att skapa nya affars- och projektmojligheter
for framtiden. | prognosen har dven hansyn ta-
gits till forvarvet av fastigheten Nacka Sicklaon
83:33 som beddms tilltradas i slutet av februari
2014. Resultat fore vardeforandringar och skatt
vantas for 2014 uppga till 800 mkr. Resultat
efter skatt bedoms uppga till 620 mkr vilket
motsvarar 4,76 kr/aktie. Vardeférandringar
och framtida eventuella fastighetsférvarv och
forsaljningar har inte beaktats i prognosen.

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeforandringar, efter
beraknad skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motive-
rar en awikelse. For rakenskapsaret foreslds
en utdelning pa 3,05 kr per aktie (2,85), vilket
motsvarar en utdelning om 61,4 procent av
det utdelningsbara resultatet (68,0) och en
direktavkastning om 3,5 procent (3,3).

ARSSTAMMA

Arsstamma dger rum mandagen den 7 april
2014, klockan 17.00, Filmstaden, Marcusplat-
sen 19 Sickla. Kallelse utséands med brev

till aktiedgarna samt annonseras i Post- och
Inrikes Tidningar. Information om att kal-
lelse har skett annonseras i Dagens Nyheter.
Arsredovisningen kommer att finnas tillgang-
lig pa Atrium Ljungbergs webbplats senast
tre veckor fore stamman. Den kommer dven
att skickas per post till de aktiedagare som
onskat en tryckt version. For valberedningens
fullstandiga forslag och beslutspunkter pa
arsstamman hanvisas till bolagets webbplats,
www.atriumljungberg.se.

Nacka den 21 februari 2014

Styrelsen



Mobilias omdaning frin kipcentrum till stadskvarter
pagir. Nér den senaste etappen invigdes under

histen dppnade ett fyrtiotal butiker, restauranger och
serviceverksambeter.

1 september invigdes den tredje etappurbygenaden av
Port 73 i Haninge. ldag finns hir ett fyrtiotal butiker
pé cirka 37 000 kvadratmeter.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

—
2013 2012 2013 2012
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Hyresintakter 1956,2 1824,8 511,0 457,0
Projekt- och entreprenadomsattning 405,3 2529 98,3 66,0
Nettoomsattning 2361,5 2077,7 609,3 523,0
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -178,9 -167,1 -47,3 -45,9
Ovriga driftkostnader -156,1 -137,0 -40,8 -44.8
Férvaltningskostnader -128,9 -124.,9 -36,0 -36,1
Reparationer -41,0 -41,8 -12.2 -13,3
Fastighetsskatt -119,5 -97.8 -29.7 -15,7
Tomtrattsavgalder =247 -23,5 -4,4 -6,4
Ej avdragsgill mervardesskatt -9.8 -8,7 -2,7 -2,5
-658,9 -600,9 -173.1 -164,8
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -394,3 -242,0 -95,0 -61,7
Bruttoresultat 1308,3 1234,8 341,2 296,5
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftéverskott] 12973 1224,0 337.9 2923
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 11,0 10,9 33 4,3
Central administration fastighetsforvaltning -47,1 -41,7 -16,2 -13,1
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,4 -16,6 -5,7 -4.,5
-61,5 -58,2 -21,9 -17,5
Finansiella intakter 2,8 13,9 1,2 2,5
Finansiella kostnader -420,6 -451,3 -107,7 -108,5
-417,8 -437,4 -106,5 -106,0
Resultat fore vardeforandringar 829,0 739,2 212,8 173,0
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 142,5 367,8 101,0 123,3
Fastigheter, realiserade -1,6 32,7 -1,6 -0,1
Finansiella instrument, orealiserade ? 342,6 -182,5 1,4 -55,9
Nedskrivning goodwill -33,4 -82,2 -0,1 =749
450,1 135,8 100,7 -7,6
Resultat fore skatt 12791 875,0 313,5 165,4
Aktuell skatt " 6,1 -89.,8 39,5 37,7
Uppskjuten skatt -176,9 245,6 -100,4 373,2
-170,8 155,8 -60,9 410,9
Periodens resultat 1108,3 1030,8 252,6 576,3
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar ? 35,9 40,9 8,6 10,0
Skatt hanforlig till vriga redovisade intdkter och kostnader -7.9 -18,5 -1,9 -10,4
Summa dvrigt totalresultat 28,0 22,4 6,7 -0,4
Summa totalresultat for perioden 1136,3 1053,2 259,3 575,9
Resultat per aktie, kr 8,52 7,92 1,94 4,43
|

Nothanvisningar aterfinns pa sidan 17.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/12 2013

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

. - & §3 £t .
€5 £ 5 o 5 5 832 ee2 ° S
£5 g 3B 5 3 2 22 $5§ B,
Belopp i mkr 5. S & o= ') [ B o (i as? (=, N
Hyresintakter 491,6 9732 2485 138,8 34,1 69,9 1956,2 1956,2
Projekt- och entreprenadomsattning 405,3 405,3
Nettoomsattning 491,6 973,2  248,5 138,8 34,1 69,9 1956,2 405,3 2361,5
Kostnader fastighetsforvaltning -133,8 -331,9 -76,7 -61,2 -19.0 -36,2 -658,9 -658,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -394,3 -394,3
Bruttoresultat 357,8 641,3  171,8 77,6 15,1 33,7 1297,3 11,0 1308,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 357,8 641,3 171,8 77,6 15,1 33,7 12973 12973
- varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet 11,0 11,0
Central administration fastighetsforvaltning -471 -47 1
Central administration projekt- och
entreprenadverksamhet -14,4 -14,4
Finansiella intakter 2.8 2,8
Finansiella kostnader -420,6 -420,6
-417,8 -417.8
Resultat fore vardeforandringar 357,8 6413 171,8 77,6 15,1 33,7 1250,2 -3,4 -417.8 829,0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 138,6 1418 55,9 =241 -169,7 1425 142,5
Realiserade vardeforandringar fastigheter -1,6 -1,6 -1,6
Orealiserade vardeférandringar finansiella
instrument 342.,6 342,6
Nedskrivning goodwill -33,4 -33,4 -33.4
138,6 141,8 55,9 24,1 1697 -35,0 107,5 342,6 450,1
Aktuell skatt 6,1 6,1
Uppskjuten skatt -176,9 -176,9
Periodens resultat 496,4 783,1 2277 53,5 -154,6 -1,3 1357,7 -3,4 -246,0 1108,3
Investeringar, forvarv, avyttringar per
rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 56,8 115,4 9,1 27,1 10934 1301,8 1301,8
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1.0 1.0
Forvarv forvaltningsfastigheter
56,8 115,4 9,1 27,1 10934 1301,8 1,0 13028
Tillgdngar per rorelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 67940 112980 30340 16140 22685 25008,5 25008,5
Projekt- och entreprenadverksamhet 73,4 73,4
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 1748,4 17484
Summa tillgéngar 67940 11298,0 30340 16140 22685 25 008,5 73,6 17484 268303
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1

-31/12 2012

" - & 5% | v "
€5 £ S5 o 5 S B3 ee2 S S
28 2 28 9 3z 2 22 fEE 3.
Belopp i mkr (R O N o= O ape n L w > oo > ira X
Hyresintakter 4429 9165 2296 135,0 24,7 76,1 1824,8 1824,8
Projekt- och entreprenadomsattning 2529 2529
Nettoomséttning 442,9 916,5  229,6 135,0 24,7 76,1 1824,8 252,9 2077,7
Kostnader fastighetsforvaltning -120,6 -309,3 -66,8 -51,0 -9.6 -43,4 -600,9 -600,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -242,0 -242.0
Bruttoresultat 322,3 607,2 162,8 84,0 15,0 32,7 1224,0 10,9 1234,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 322,3 607,2 162,8 84,0 15,0 32,7 1224,0 1224,0
- varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet 10,9 10,9
Central administration fastighetsforvaltning -41,7 -41,7
Central administration projekt- och
entreprenadverksamhet -16,6 -16,6
Finansiella intakter 13,9 13,9
Finansiella kostnader -451,3 -451,3
-437,4 -437,4
Resultat fore vardeforéndringar 322,3 607,2 162,8 84,0 15,0 32,7 1182,4 -5,7 -437,4 739,2
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 1921 176,9 23,8 -59.3 34,2 367,8 3678
Realiserade vardeférandringar fastigheter 32,7 32,7 32,7
Orealiserade vardeforandringar finansiella
instrument -182,5 -182,5
Nedskrivning goodwill -7.3 =73 =749 -82,2
1921 176,9 23,8 -59.,3 34,2 25,4 393,2 -257,4 135,8
Aktuell skatt -89,8 -89,8
Uppskjuten skatt 245,6 245,6
Periodens resultat 514,4 784,2  186,6 24,8 49,2 58,1 1575,5 -5,7 -5639,0 1030,8
Investeringar, forvarv, avyttringar per
rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 74,4 132,2 50,2 25,6 12237 5,7 1511,8 1511,8
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1.7 1.7
Forvarv forvaltningsfastigheter 858,0 37,0 895,0 895,0
932,4 169,2 50,2 25,6 12237 57 2 406,8 1,7 2 408,5
Tillgdngar per rorelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 6598,6 106638 27220 1611,0 19688 10120 24.576,2 24576,2
Projekt- och entreprenadverksamhet 97.3 97.3
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 793,4 793,4
Summa tillgdngar 6598,6 10663,8 27220 1611,0 19688 10120 24576,2 97,3 793,4  25466,9

Segmentrapporteringen 1/1 - 31/12 2012 har justerats for salda fastigheter 2013.
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

—
Belopp i mkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-09-30 2012-09-30
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 25008,5 24.576,2 245801 237324
Goodwill 274,3 307,6 274,3 3825
Derivat 14,9 - 4,8 -
Ovriga anldggningstillgdngar 23,0 23,7 18,6 21,2
Summa anliggningstillgdngar 25320,7 24 907,5 24 877,8 24136,1
Omséttmngstiugéngar 1323,0 370,9 1308,3 2797
Likvida medel 186,6 188,5 2711 281,7
Summa omséttningstillgdngar 1509,6 559,4 1579,4 561,4
Summa tillgéngar 26 830,3 25 466,9 26 457,2 24 697,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11 020,7 10 255,3 10761,4 96794
Uppskjuten skatteskuld 25157 23645 2 408,5 27239
Langfristiga rantebarande skulder ¥ 10 660,2 8810,9 10 324,7 82118
Derivat - 361,8 - 314,5
Ovriga |8ngfristiga skulder 25,1 22,7 23,0 21,8
Summa langfristiga skulder 13 201,0 11 559,9 12 756,2 11 272,0
Kortfristiga avsattningar " - 105,9 106,9 105,3
Kortfristiga rantebarande skulder * 1753,6 2802,4 2057,6 3004,6
Derivat - 1,9 - 3,3
Ovriga kortfristiga skulder 855,0 7415 775,1 632,9
Summa kortfristiga skulder 2 608,6 3651,7 2939,6 3746,1
Summa eget kapital och skulder 26 830,3 25 466,9 26 457,2 24 6975

|

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital ~ Sakringsreserver vinstmedel 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 december 22,4 10308 1053,2
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 december 28,0 1108,3 1136,3
Utdelning, 2,85 kr/aktie -370,9 -370,9
Utgdende balans per 31 december 2013 333,0 3959,8 -113,3 6 841,2 11 020,7

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

En aktie av serie A beréattigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rést. Vid periodens utgéng 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

EEEE—
2013 2012 2013 2012
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 12791 875,0 313,5 165,4
,&terfb'ring av- och nedskrivningar 6,1 6,1 1,5 1,5
Realiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter 1,6 -37.4 1,6 -
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -142,5 -367.8 -101,0 -123,3
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument -342,6 182,5 -1.4 55,9
Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet 54,2 82,2 6,2 74,9
Betald skatt -86,5 51,6 -23,7 4,3
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 769,4 792,2 196,7 178,7
Nettoforandring av rérelsekapital 84,8 39,7 18,4 59.3
Kassafléde fran den lopande verksamheten 854,2 831,9 215,1 238,0
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av dvriga fordringar - 142,5 - -
Forvarv av fastigheter - -1236,4 - -263,8
Om- och nybyggnad av fastigheter -1301,8 -1511,8 -359.4 -464,8
Férsaljning av fastigheter 32,0 130,0 32,0 -
Inkép/férsaljning av inventarier -3,3 41 -1,0 -0,4
Kassafléde frén investeringsverksamheten -1273,1 -2471,6 -328,4 -729,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av évriga léngfristiga skulder 1,7 0,0 1,5 0,9
Upptagna lan 34098 19995 1046,0 400,0
Amortering av skuld -2 623,6 -1071 -1018,7 -3,1
Utbetald utdelning -370,9 -338,4 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 417,0 1554,0 28,8 397,8
Periodens kassaflode -1,9 -85,7 -84,5 -93,2
Likvida medel vid periodens borjan 188,5 274,2 2711 281,7
Likvida medel vid periodens slut 186,6 188,5 186,6 188,5
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RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

—
2013 2012
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Nettoomsattning 171,6 181,0
Kostnader for forvaltning och produktion -177.8 -98,4
Bruttoresultat -6,2 82,6
Resultat fastighetsforsaljning -15,2 -168,8
Central administration och marknadsféring 46,9 -41,5
Rorelseresultat -68,3 -127,7
Resultat frén andelar i koncernbolag 281,6 17755
Ranteintakter och liknande resultatposter 396,7 320,8
Rantekostnader och liknande resultatposter -432,7 -397.8
245,6 1698,5
Resultat efter finansiella poster 177,3 1570,8
Bokslutsdispositioner 28,2 4,4
Aktuell skatt 3,9 0,7
Uppskjuten skatt =37 50,1
0,2 50,8
Periodens resultat 205,7 1617,2
|
—
Belopp i mkr 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgéngar 1318,5 1326,9
Finansiella anldggningstillgdngar 2223,6 62198
Omsattningstillgangar 13 695,0 71721
Summa tillgéngar 17 237,1 14718,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 68684 7033,6
Obeskattade reserver 25,8 9.8
Avsattningar 212,8 209,2
Langfristiga skulder 67913 4 647,7
Kortfristiga skulder 3338,8 28185
Summa eget kapital och skulder 17 2371 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 december 1617,2 1617,2
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 december 205,7 205,7
Utdelning, 2,85 kr/aktie -370,9 -370,9
Utgéende balans per 31 december 2013 333,0 265,4 3948,4 2321,6 6 868,4

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 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 3 063 748 (3 063 748) B-aktier.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS). Del&rsrapporten har upprattats i enlig-
het med IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Moderbolaget
tillampar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper 6verensstammer med vad som framgar av
arsredovisningen for 2012 med tillagg for tillkommande upplysningar enligt
standard IFRS 13 Vardering till verkligt varde.

Varderingsmetod for forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar varderade till verkligt varde i balansrakningen.
Varderingen har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.

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 forpliktelser 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.

Q4 2013 ATRIUM LJUNGBERG

NOTHANVISNINGAR TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

1) For 2013 redovisas en positiv aktuell skatt om 6,1 mkr, Den aktuella skat-
ten har paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar, investeringar
samt underskottsavdrag fran tidigare ar. Se vidare skatteberdkning pé sidan
8. Under 2012 gjorde bolaget en avsattning for en skattetvist som belastade
aktuell skatt med 91,5 mkr samt bedomd rénta 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, aterférs linjart till Gvrigt totalresultat for respektive derivats
l6ptid. Kvarstdende belopp att l6sa upp per 2013-12-31 uppgar till =113,3 mkr.

3] Koncernens redovisade réantebarande skulder uppgar till 12 414 mkr

(11 613) och dess verkliga varde till 12 511 mkr (11 729). Berdkningen av
verkligt varde baseras pa diskonterade bedomda framtida kassafloden.
Diskonteringen sker utifrén aktuella marknadsrantor med tillagg for aktuell
uppléningsmarginal. For évriga finansiella tillgdngar och skulder som redovi-
sas till upplupet anskaffningsvarde bedomer Atrium Ljungberg att skillna-
derna mellan bokférda varden och verkliga varden inte ar vasentliga.



NYCKELTAL

—
2013 2012 2013 2012
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Uthyrningsgrad, % 95 95 95 95
Overskottsgrad, % 66 67 66 64
Uthyrbar yta, tusental kvm 941 903 941 903
Investeringar i fastigheter, mkr 1302 1512 360 465
Antal fastigheter 47 57 47 57
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 41,1 40,3 411 40,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1.1 1.1 1.1 1.1
Beléningsgrad, % 478 473 47,8 473
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,6 3,0 2,6
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut] % 3,6 3,9 3,6 3,9
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 10,4 9.3 23,1
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 6,0 5,6 6,1 52
Avkastning pa totalt kapital, % 6,5 55 6,3 A
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,7 4,9 4.8 45
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 8,52 7,92 1,94 4,43
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for
gallande nominell skatt, kr 4,97 4,19 1,28 0,98
Kassaflode, kr 6,56 6,39 1,65 1,83
Eget kapital, kr 84,67 78,79 84,67 78,79
Substansvarde, 10% uppskjuten skatt, kr 93,09 86,67 93,09 86,67
Borskurs, kr 88,00 87,00 88,00 87,00
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 285 265 285 265
—

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

TRE ANLEDNINGAR
ATT AGA AKTIER |
ATRIUM LJUNGBERG

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN

== B-Aktien
OMX Stockholm Pl Omsatt antal aktier
Kr == OMX Stockholm Real Estate PI tusental
1" En stabil avkastning - De senaste fem aren har direktavkast-
100 -| ningen uppgatt till tre procent. Sedan borsintroduktionen 1994
0 har bolaget aldrig sankt en utdelning i kronor per aktie utan
trenden har varit en ckad utdelning i kronor per aktie.
80 —
20 L&g risk - Bolaget har en stabil verksamhet och en stark finan-
siell stallning med solida nyckeltal som (&g bel&ningsgrad och
“ hog réntetackningsgrad.
s (8 000
7000 . .
o 6 000 Mojlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad investerings-
= —5000
4000 takt pa en miljard kronor per &r och en malsattning om en
S 22323 projektvinst om 20 procent pa ny- och tillbyggnationer, har
" oo bolaget - och dédrmed aktien - méjlighet till god vardetillvaxt.
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013
© NASDAQ OMX
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2013 2013 2013 2013 2012 2012 2012 2012
Belopp i mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintakter 511,0 475,2 4817 488,3 457,0 458,9 453,7 455,2
Projekt- och entreprenadomsattning 98,3 104,7 12,1 90,2 66,0 65,7 58,3 62,9
Nettoomséttning 609,3 579,9 593,8 578,5 523,0 524,6 512,0 518,1
Kostnader fastighetsfdrvaltning -173,1 -144.8 -158,0 -183,0 -164.,8 -132,0 -140,3 -163,8
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -95,0 -100,9 -111,8 -86,6 -61,7 -63,2 -57,7 -59.4
Bruttoresultat 341,2 334,2 324,0 308,9 296,5 329,4 314,0 294,9
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftoverskott] 337,9 330,4 323,7 305,3 292,2 326,9 313,4 291,4
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet 3,3 3,8 03 3,6 4,3 2,5 0,6 3,5
Central administration fastighetsforvaltning -16,2 -11.4 =111 -8,4 -13,1 -9.5 -9.4 -9.7
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -5,7 -3,1 -3,0 -2,6 -4,5 -4,9 -4,5 -2,7

-21,9 -14,5 =141 -11,0 -17,5 -14,4 -13,9 -12,4
Finansiella intékter 1.2 0,8 0,6 0,2 2,5 1.1 2,4 7,9
Finansiella kostnader -107,7 -99.3 -104,2 -109,4 -108,5 -106,2 -124,3 -112,3

-106,5 -98,5 -103,6 -109,2 -106,0 -105,1 -121,9 -104,4

Resultat fore vardeforandringar 212,8 221,2 206,3 188,7 173,0 209,9 178,2 178,1
Orealiserade vardeforandringar, fastigheter 101,0 -100,0 1415 - 123,3 - 2445 -
Realiserade vardeférandringar, fastigheter -1,6 -2,0 2,0 - -0,1 32,8 - -
Orealiserade vardeférandringar, finansiella instrument 1.4 28,3 191.4 121,5 -55,9 -147,9 -85,3 106,6
Nedskrivning goodwill -0,1 -33,3 - - =749 -7.3 - -

100,7 -107,0 334,9 121,5 -7.6 -122,4 159,2 106,6
Resultat fore skatt 313,5 114,2 541,2 310,2 165,4 87,5 337,4 284,7
Skatt -60,9 76,8 -118,3 -68,4 410,9 1.2 -184,5 -71.8
Periodens resultat 252,6 191,0 422,9 241,8 576,3 88,7 152,9 212,9
NYCKELTAL

2013 2013 2013 2013 2012 2012 2012 2012
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Uthyrningsgrad, % 95 95 95 95 95 95 95 95
Overskottsgrad, % 66 70 67 63 b4 71 69 b4
Uthyrbar yta, tusental kvm 941 940 903 903 903 887 888 888
Investeringar i fastigheter, mkr 360 329 293 320 465 347 386 314
Antal fastigheter 47 50 51 57 57 54 54 54
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 411 40,7 40,2 40,7 40,3 39,2 39.1 40,2
Skuldsattningsgrad, ggr 11 1,2 1,2 11 11 1,2 1,2 11
Beldningsgrad, % 47,8 48,4 48,7 47,4 47,3 47,3 48,0 48,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,2 3,0 2,7 2,6 3,0 2.4 2,6
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut] % 3,6 3,6 3,6 3,7 3,9 4,1 41 4,1
Avkastning pa eget kapital, % 9.3 7,2 16,1 9.3 23,1 3,7 6,3 8,8
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 6,1 55 6,2 5,7 52 6,2 5,4 55
Avkastning pa totalt kapital, % 6,3 3.2 9.9 6,5 4,4 3.1 7,6 6,7
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,8 v 4,8 4,7 4,5 5,0 50 4,9
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 1,94 1,47 3,25 1,86 4,43 0,68 1,17 1,64
Resultat fore vardefoérandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,28 1,33 1,24 1,13 0,98 1.19 1,01 1,01
Kassafldde, kr 1,65 2,39 1,18 1,34 1,83 1,67 2,42 0,47
Eget kapital, kr 84,67 82,68 81,16 80,71 78,79 74,37 73,63 75,00
Substansvarde, 10% uppskjuten skatt, kr 93,09 90,66 89,45 88,73 86,67 84,80 83,94 84,84
Borskurs, kr 88,00 85,70 85,00 91,00 87,00 84,50 81,85 78,70
Medelantal utestdende aktier, tusental " 130 157 130 157 130 157 130157 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

N

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

Aktiens direktavkastning, %
Aktieutdelning i procent av borskursen vid drets slut.

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

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

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

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

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas verkliga
varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med till-
lagg for salda ej frantradda fastigheter vid periodens slut.

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 utgéng.

Medelantal utestidende aktier
V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt IAS 33.

Resultat per aktie, kr
Arets resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier efter
utspadning.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeférandringar, 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.

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

BREEAM

Ar ett miljscertifieringssystem 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 hyrestilldgg (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
paborijats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under uppférande
samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran projekt-
fastighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret efter fardig-
stallande.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig fér 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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Sickla Front stdr klar andra halvirer 2015 och dr
Atrium Ljungbergs tredje nybyggnad som certifieras
enligt miljoklassningssystemet BREEAM.
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LJOMARKT Trycksak 341142

INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

DEN INFORMATION vi sdnder 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 finansiarer, 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, vara fastigheter och projekt, finansiella
nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen pa webbplatsen finns &ven
pa engelska.

Atrium Ljungberg, februari 2014, foto/illustration: Erik Lefvander, Fredrik Castberg. Produktion: Ineko, Stockholm, 207921

RAPPORTTILLFALLEN

Arsredovisning VANK] vecka 11 2014
Arsstamma 2014-04-07
Delérsrapport jan-mar 2014-04-15
Delarsrapport jan—jun 2014-07-10
Deldrsrapport jan-sep 2014-10-22

ATRIUM LJUNGBERG
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