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DET HAR AR ATRIUM LJUNGBERG

o ANTAL FASTIGHETER 48
» FASTIGHETSVARDE 26,5 MDKR
» KONTRAKTERAD ARSHYRA 2,0 MDKR
¢ UTHYRBAR YTA 1012 000 KVM
* UTHYRNINGSGRAD 93 PROCENT
o ANTAL ANSTALLDA 282

Atrium Ljungberg ska skapa attraktiva och hallbara stadsmiljéer
dar manniskor vill leva, arbeta och vistas - idag och i framtiden.
Véra platser och miljéer ska bidra till samhallets utveckling och
skapa forutsattningar for tillvaxt och affarer. Fastigheter ar grun-
denivarverksamhet, men i sjilva verket &r vi mer intresserade
av manniskorna som vistas i de miljoer vi skapar. Tillsammans
med kunder, leverantorer, kommuner och andra samarbets-
partners far vi platser att utvecklas och vaxa.

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

« Vi dger, utvecklar och forvaltar fastigheter och omraden
- framfor allt for handels- och kontorsverksamhet.

¢ For att skapa attraktiva platser som lever dygnet runt
adderar vi bostader och verksamheter for kultur, utbildning
och olika typer av service till vara omraden. Verksamheterna
berikar varandra och kombinationerna skapar mervarden for
vara kunder och for samhéllet.

VAR AFFAR

e Atrium Ljungberg har ett langsiktigt d&garperspektiv - vi
utvecklar och férvaltar for att dga for en lang tid framat.

o Vi skapar vardetillvaxt genom att utveckla och féradla nya och
befintliga fastigheter och byggratter samt genom aktiv och
kundnara forvaltning.

o Vi leder och driver hela affarsprocessen med egna medarbetare
- fran férvarv, idéarbete och konceptutveckling till projektering,
byggnation, uthyrning och forvaltning. Det ger kunskap och
forstaelse for helheten som skapar mervarden for kunden.

VARA MAL

Atrium Ljungbergs verksamhet &r 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 &r med
en projektvinst for ny- och tillbyggnadsprojekt om 20 %.
Utdelningen ska motsvara minst 50 % av resultatet fore
vardeférandringar, efter nominell skatt.

« Langsiktig stabilitet - Soliditeten ska vara ldgst 30 % och
rantetackningsgraden lagst 2,0 ggr.

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

HAR FINNS VI

¢ Vi finns huvudsakligen i Stockholm, Uppsala och Malmé. |
dessa tre regioner utvecklar vi omraden och stadskvarter med
blandade verksamheter, flera med utgangspunkt fran starka
handelsplatser.

« Storre delen av vart kontorsbestand finns i tillvixtomraden i
Stockholm; Sickla, Farsta, Sodermalm, Hagastaden och Kista.
« Vara bostider &r integrerade i stadsdelen Arvinge i Kista och i
Mobilia i Malmd. Ambitionen &r att pa sikt komplettera med
bostader i andra av vara omraden, dar det finns naturliga

forutsattningar att gora det.

Lis mer pa: www.atriumljungberg.se

VARA STRATEGIER &
VARDEDRIVANDE FAKTORER

HANDEL - KONTOR - STADSMILJOER

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

> Blandningen kar flidet av minniskor pé platsen och skapar
synergieffekter for alla aktorer, som dirmed ges stirre mdjligheter att
bedriva framgingsrik affiirsverksambet.

STARKA DELMARKNADER PA TILLVAXTORTER I SVERIGE
Vi ska finnas pa starka delmarknader i Stockholm, Uppsala
och Malmo dér det finns férutsattningar for langsiktig
befolkningstillvaxt.

> En langsiktig befolkningstillviixt skapar forutsittningar for ling-
siktig lonsambet for béde oss och véira kunder.

FORADLING OCH UTVECKLING AV FASTIGHETER

OCH BYGGRATTER

Vi ska utveckla och foradla fastigheter och byggratter.

> Vi skapar virdetillviixt i bolaget genom lingsiktig avkastning och
hig projektvinst i vér projektutveckling.

BETYDANDE AKTOR

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

> Som en betydande aktir kan vi leda och piverka utvecklingen och
skapa stadsmiljoer som héller dver tiden.

LANGSIKTIGA SAMARBETEN MED KUNDFOKUS

Vi ska ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gér. Samarbetet
med kunder, leverantdrer, kommuner och andra intressenter
ska vara néra, langsiktigt, stabilt och personligt.

> Genom samverkan hittar vi innovativa losningar och skapar till-
sammans lingsiktigt hillbara och attraktiva miljoer.

EGEN KOMPETENS OCH ERFARENHET

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

> Genom att sjiilva driva utvecklings- och byggprocessen kan vi till-
godose vira kunders intressen och skapa projektvinster over tid.

HALLBARHET INTEGRERAT

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

> Att bygga hillbart for framtiden stiirker savil bolagets virde och

resultat som omvirldens fortroende for oss.

MEDARBETARE MED PASSION OCH VAL FORANKRADE
GRUNDVARDERINGAR

Vi ska ha engagerade medarbetare som brinner for det vi gor.
Véra grundvarderingar; ldngsiktighet, samverkan, palitlighet
och innovativt tankande ska vara val forankrade.

> Med ett starkt engagemang stirker vi virt varumdrke och genom
att leva vira grundvirderingar fir vi hyresgister som vill vara vira

kunder under ling tid.

VAR AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell
skapar lonsamhet och vardetillvaxt
genom kontinuerlig foradling och
effektiv och kundnara férvaltning
av fastigheter. 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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RESULTATET | KORTHET

NETTOOMSATTNINGEN uppgick till 1 714 mkr (1 752) varav hyres-
intakter okade till 1 481 mkr (1 445).

UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 93 procent (2013-12-31, 95),
inklusive projektfastigheter dar Sickla Front och Nod tillkommit.

DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsférvaltningen ckade till
1019,5 mkr (959,4).

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 652,4 mkr
(616,2).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter uppgick
till 426,1 mkr (41,5). Orealiserade vardeférandringar finansiella
instrument uppgick till -622,8 mkr (341,2).

VIKTIGA HANDELSER
UNDER KVARTALET

Forsta etappen av Kvarteret
Nod i Kista stod klar.

Strategiskt viktiga uthyrningar
gjordes i Hagastaden och
avtal tecknades om drygt

7 000 kvadratmeter kontorsyta
i omradet.

Atrium Ljungberg belénades
med Arets Stadsbyggnadspris
i Malmo for omdaningen av

Mobilia.
e PERIODENS RESULTAT uppgick till 370,3 mkr (855,7), vilket
motsvarar 2,81 kr/aktie (6,57). e Fatbursbrunnen 17 saldes och
frantraddes.
e INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 508 mkr (942).

Forvarv av fastigheter uppgick till 620 mkr (0).
o FORSALJNING av fastighet uppgick till 94 mkr (980).

e PROGNOSEN fér 2014 uppgar oférandrat till 815 mkr for resultat
fore vardeforandringar och skatt.

)

2014 2013 2014 2013

NYCKE LTAL jan-sept | jan-sept jul-sept jul-sept
- KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION
Nettoomsattning, mkr 1714 1752 583 580
; Ovriga Sverige 4%~
Resultat fore vardeforandringar, mkr 652 616 228 221 1o
Malmé 10 % Stockholm 76 %
Periodens resultat, mkr 370 856 59 191 Uppsala 10 %
Investeringar, mkr 508 942 163 329
Kassaflode frén l6pande verksamhet, mkr 546 639 188 311
Uthyrningsgrad, % 93 95 93 95
Soliditet, % 41,3 40,7 41,3 40,7
Beldningsgrad, % 45,6 48,4 45,6 48,4
Medelrédnta periodens slut, % 3,5 3,6 3,5 3.6 N
KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0 3,0 3,2
Bostader4% -~
Resultat per aktie, kr 281 6,57 0,45 1,47 A o
P Ovrigt? % Handel 52 %
Resultat fore vardeférandringar med
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 3,86 3,69 1,34 1,33
Borskurs, kr/aktie 103,50 85,70 103,50 85,70 Kontor 35 %
Eget kapital, kr/aktie 84,89 82,68 84,89 82,68
Substansvarde kr/aktie,
10 % uppskjuten skatt 93,91 90,66 93,91 90,66
-
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VD-KOMMENTAR

VI HAR EN stabil resultattillvixt under perioden med en 6kning av bade driftéverskott och resultat fére vardeférandringar

med sex procent. Affarsklimatet for fastighetssektorn i Sverige ar gynnsamt och framtidsutsikterna fér Atrium Ljungberg

ar goda.

"Min forvantan ar att vi
kommer att ha ett flertal
nya projektstarter
under den kommande
12-manadersperioden”

BRA STRATEGI | STARK MARKNAD

Det rader for narvarande ett gynnsamt affars-
klimat for fastighetssektorn i Sverige. De
historiskt laga rantenivderna ser ut att bestd
under en langre tid, vilket &r positivt for resultat-
utvecklingen. Kortsiktigt paverkar réntelaget
varderingen av derivatportfoljen negativt, men
utan ndgra kassaflodeseffekter. Det finns
mycket kapital p& marknaden som leder till stor
efterfrégan pa investeringsobjekt med dkad
konkurrens som foljd. Eftersom intresset for
fastighetsinvesteringar i storstadsregionerna
&r stort ar var strategi att utveckla verksam-
heten i storstader som Stockholm, Uppsala
och Malmé gynnsam. Det &r ocksa i dessa
regioner som naringslivet vaxer och efterfrdgan
pé kontorslokaler ar som stérst. Dessutom ar
urbaniseringstrenden tydlig och befolknings-
tillvaxten i storstaderna hog, vilket driver behovet
av sdval nya bostader som fler arbetsplatser.
Kommunerna har ofta en ambition att utveckla
stadsdelar och bygga tat och blandad stad,
vilket ligger valilinje med var affarsidé och vilja
att ta oss an stadsomvandlingsprojekt.

ARETS STADSBYGGNADSPRIS FOR MOBILIA
Mot bakgrund av att vivill utveckla platser,
omraden och stader &r det extra gladjande att vi
i augusti tilldelades Arets Stadsbyggnadspris i
Malma for vart arbete med att omvandla Mobilia
fran ett traditionellt képcentrum till ett levande
stadskvarter. Det nya Mobilia har mottagits val
med 6kade besdksfloden och nya hyresgaster,
samtidigt som konkurrensen p& marknaden i
Malmo &r hard. Nu fortsatter vi arbetet med att
landa forutsattningarna for nasta etapp i Mobilia,
med ytterligare bostader, kultur, samhalls-
service och aven ett okat handelsutbud.

KVARTERET NOD SKAPAR VARDE FOR 0SS
OCH VAR OMVARLD

Ett annat exempel pd var strategi att driva
stadsutveckling ar Kista, dar vi for narmare

25 ar sedan bérjade bygga innovativa kontors-
l6sningar och bostader. Genom vart senaste
projekt i Kista, Kvarteret Nod, har vi tagit nasta
steg i att bidra till vetenskapsstaden. Nod ar
en motesplats for akademi, forskning och
naringsliv med Stockholms universitet som
storsta hyresgast. En plats dar forskning och
olika verksamheter inom ICT kan korsbefruktas
och dar nya affarsidéer och foretag ska kunna
fodas, utvecklas och vaxa. Nod har redan fatt
stor uppmarksamhet och blivit omtalat som en

innovativ och kreativ métesplats som utgéren
viktig del for Kistas fortsatta tillvaxt.

Intresset fran féretag som vill flytta in i Nod
har okat ytterligare i takt med att byggnaden
fardigstallts och nu pagar arbete med att fylla
den sista etappen, drygt 10 000 kvadratmeter,
med hyresgéster som starker innehéllet och
visionen.

FRAMTIDSUTSIKTER

Under de senaste tre aren har vi haft en stor
pagaende projektvolym, utvecklingsprojekt
som nu borjar fardigstallas. Projektmojlig-
heterna framat ar omfattande och uppskattas
till cirka nio miljarder kronor. Mals&ttningen
att investera en miljard per ar i egna utveck-
lingsprojekt kvarstar och min férvantan &r att
vi i takt med fardigstallda detaljplaner och
affarsdiskussioner kommer att ha ett flertal
nya projektstarter under den kommande
12-méanadersperioden. Investeringsvolymen
for 2014 berdknas uppga till cirka 600 miljoner
kronor. Sickla Front, som nu ar fardigstallt
fram till slutlig hyresgdstanpassning, har inte
bidragit till resultatet som det var avsett och
det ar nu klart att domstolsférhandlingarna
géllande skadestandsprocessen mot Akzo
Nobel inleds i borjan av 2015.

Under aret har vi frantratt fastigheter mot-
svarande ett varde pa drygt en miljard kronor.
Samtidigt har vi férvarvat fastigheter motsva-
rande 620 miljoner kronor, som till dvervagande
delavser projekt som ger framtida kassafldden.

Resultattillvaxten under de forsta nio
ménaderna ar god, med ett driftéverskott och
resultat fore vardeférandringar som okar med
sex procent. Resultateffekten av fardigstallda
projekt planar ut under fjarde kvartalet samti-
digt som forvaltningskostnaderna normalt ar
hogre under denna period.

Prognosen for resultat fore vardeforand-
ringar och skatt ligger kvar pa 815 miljoner
kronor.

Ingalill Berglund
verkstéallande direktor
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MARKNAD

SVENSKA KONJUNKTUREN

Den svenska ekonomin har varit tudelad de
senaste dren. Medan den inhemska ekonomin
har utvecklats starkt har exporten stagnerat.
Mdnstret vantas i stora drag bestd framaver
och endast en mattlig dterhamning av exporten
vantas. Riksbanken har ett tydligt fokus pa
inflationsmalet varfor de svenska bankerna
bedémer att reporantan kommer kvarstd pa
historiskt &g niva under resten av aret och
under storre delen av 2015. Hushallen fortsatter
vara den viktigaste drivkraften i svensk eko-
nomi. Konjunkturinstitutets prognos for BNP
ar att den kommer att 6ka med 1,8 procent
under 2014 och 3,1 procent under 2015.

DETALJHANDELSMARKNADEN

HUI Research spar en positiv utveckling for
svensk detaljhandel med cirka tre procent
under bade 2014 och 2015, vilket historiskt
sett &r att se som normalér. Under perioden
januari-augusti 2014 blev detaljhandelns till-
vaxt i Sverige 3,1 procent jamfort med samma
period 2013 matt i [6pande priser.

Atrium Ljungbergs storre handelsplatser;
Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Granby
Centrum och Mobilia, hade under perioden
januari-augusti en sammantagen positiv om-
sattningsutveckling med 9,1 procent jamfort
med motsvarande period 2013. Den totala om-
sattningen paverkas framfor allt av nyéppnade
butiker i Port 73 och Mobilia.

KONTORSHYRESMARKNADEN

Pa kontorshyresmarknaden i Stockholm réder
generellt ett gott klimat for uthyrning. Efter-
fradgan okar tack vare en forbattrad sysselsatt-
ningsgrad och sdval naringslivet som offentlig
sektor expanderar bdde i och utanfor inner-
staden. Forutsattningarna utanfor innerstaden
skiljer sig dock nagot &t fran innerstaden da
vakansgraden ar hogre och det finns fler alter-
nativa kontor for hyresgaster att valja mellan.
Fastigheter med modern standard har de mest
efterfrégade lokalerna och darmed de hogsta
hyrorna. Med en ¢kad efterfrégan pé kontor i
Stockholm ar den sammantagna bedomningen
pa marknaden att vakanserna kommer att
sjunka och de genomsnittliga hyresnivaerna
kommer att stiga.

Vi méarker ett fortsatt stort intresse for vara
lokaler, speciellt i Hagastaden och pa Soder-
malm. | Hagastaden ar det framfér allt den nya
stadsdelens méjligheter och inriktning mot
Life Science som attraherar.

FORVALTNING

[ juli tecknade Atrium Ljungberg avtal med den
nordiska kommunikationskoncernen Nordic
Morning om 3 500 kvadratmeter i Hagastaden.
De flyttar in med sitt holdingbolag och fyra

av sina byradverksamheter den 1 januari 2015.
I augusti tecknades avtal med det globala
h&lso- och sjukvardsforetaget MSD om 2 000
kvadratmeter. Inflyttning sker 1 mars 2015.
Genom flytten blir MSD forst bland de globala
lakemedelsforetagen med att etablera hela

UTVECKLING AV KONTRAKTERAD ;&RSHYRA, MKR
2013 utfall ! 2014 Q17 2014 Q27 2014 Q37 2014 Q49

Affarsomrade Handel 1026 1097 1091 1091 1092
Affarsomrade Kontor 820 825 831 821 815
Projektfastigheter 34 9 25 66 69
Summa 1881 1931 1948 1978 1975
Sélda fastigheter 76 6 6 6 6
Totalt 1956 1937 1953 1984 1981

UTHYRNINGSGRAD ¢

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad &rshyra, mkr

Uthyrningsgrad, %

Affarsomrade Handel 1140 1092 96
Affarsomrade Kontor 864 815 94
Summa 2003 1906 95
Projektfastigheter 124 69 56
Summa 2127 1975 93

' Utfall 2013 ar omraknat enligt klassificering av fastighetsbestandet per Q3 2014.

2'Q1-Q3 avser utfall omréknat till arstakt.
| hyresniva for Q4 ingar kanda kontraktsférandringar .

“' Redovisad uthyrningsgrad baseras pa, efter balansdagen, nérmast kommande kvartal.

Q3 2014 ATRIUM LJUNGBERG

sin svenska verksamhet i Hagastaden. Avtal
har aven tecknats med befintliga hyresgaster
om utdkad kontorsyta och sammantaget har
Atrium Ljungberg tecknat avtal om drygt 7 000
kvadratmeter i Hagastaden under det tredje
kvartalet.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen under tredje kvartalet 2014,

det vill sdga nytecknade kontrakterade ars-

hyror med avdrag for arshyror uppsagda for

avflytt, uppgick till 5 miljoner kronor.
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen

och dess resultateffekt bedoms till 3-6 manader.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD
Koncernens kontrakterade arshyra uppgick
per 2014-10-01 till 1 975 mkr. Hyresvardet,

det vill sdga kontrakterad arshyra och bedomd
marknadshyra for vakanta ytor i befintligt
skick, uppgick per 2014-10-01 till 2 127 mkr
(2 003, vilket ger en ekonomisk uthyrnings-
grad om 95 procent (95] exklusive projekt-
fastigheter, och 93 procent (95) inklusive
projektfastigheter. Uthyrningsgraden inklusive
projektfastigheter har paverkats av att hela
kvarteret Nod och Sickla Fronts lokalytor, totalt
37 100 kvadratmeter, numera ar medraknade.

STADSBYGGNDSPRIS FOR MOBILIA

Ett av Atrium Ljungbergs 6vergripande mal
for verksamheten ar ansvarsfullt foretagande,
dér hallbar stadsutveckling ar ett av tre fokus-
omraden. Det &r darfor mycket gladjande att vi
i slutet av augusti vann Arets Stadsbyggnads-
pris i Malmo fér omvandlingen av Mobilia.
Kommittén for Stadsbyggnadspriset lyfter fram
helhetssynen i omvandlingen och sager att
"sérskild omsorg har dgnats at att bevara

och pdminna om omradets industrihistoriska
betydelse, liksom att bygga med ny teknik i
gammal miljé med ett gott resultat. Omradet
har fatt nya funktioner och nytt innehall utan
att omradets industrihistoriska betydelse gatt
forlorad”.

Sedan 2011 certifieras alla Atrium
Ljungbergs storre nybyggnader. Under det
tredje kvartalet har en uppgraderad BREEAM-
certifiering for vart forsta certifieringsprojekt,
Intrum Justitias huvudkontor i Sickla, erhallits.
Byggnaden fardigstélldes for snart tva ar
sedan och det preliminara certifieringsbetyget
har uppgraderats fran Very Good till Excellent.

For att utveckla hallbarhetsarbetet ytterli-
gare har vi sedan augusti anstallt en hallbar-
hetsansvarig pa heltid som far en nyckelroll
med att samordna hallbarhetsarbetet som
ar en viktig del av Atrium Ljungbergs affars-
strategi.



PROJEKTFASTIGHETER

Under de tre forsta kvartalen 2014 har 508
miljoner kronor investerats i egna utvecklings-
projekt. Investeringarna avser framst Kvarteret
Nod i Kista, Granby Kopstad i Uppsala och Ica
Kvantum i Farsta. Den kvarstdende investe-
ringsvolymen for pdgaende projekt uppgick
per 30 september totalt till cirka 380 miljoner
kronor.

KVARTERET NOD

Kvarteret Nod i Kista ar nu helt fardigstallt
utvandigt och den forsta invandiga delen om

14 000 av totalt 27 000 kvadratmeterinvigdes
officiellt den 2 oktober. Verksamheten i huset ar
i fullgang och ndrmare 7 000 inskrivna elever
har pabdrjat sina utbildningar p& gymnasie- och
hogskoleniva. Dartill har ett flertal spannande
foretag etablerat sina verksamheter i Nod och
dessutom har Atrium Ljungberg dppnat ett
kontorshotelliegen drift - det tredje kontors-
hotellet med samma koncept inom bolaget.
Visionen om att skapa en plats dar forskning
och akademi kan synliggéras och korsbefruktas
med andra verksamheter och dar nya affarsidéer
kan fédas och vaxa har darmed realiserats. Nod
har fatt stor uppmarksamhet och blivit omtalat
som en innovativ och kreativ motesplats som
liggeriframkant och utgor en viktig del for
Kistas fortsatta tillvaxt.

Resterande invandiga delar av byggnaden
kommer att fardigstallas i takt med att uthyr-
ning sker.

Nod har initialt fatt BREEAM-certifieringen
Very Good, med mojlighet att n& Excellent.

GRANBY

I slutet av juli fardigstalldes det andra
restauranghuset i Granby Képstad i norddstra
Uppsala dar Pizza Hut, ChopChop och Subway
6ppnade. Byggnationen av huset dar Blomster-
landet ska 6ppna under mars 2015 har pa-
bérjats. Aven byggnation av omradets storsta

hus har paborjats. Har 6ppnar Apoteket i
september 2015 och City Gross i oktober 2015.
Parallellt pagar arbetet med att fylla reste-
rande del av handelsplatsen med fler
butikskoncept.

Visionen for Granby Kopstad ar att skapa en
cirka 50 000 kvadratmeter stor handelsplats
med stadskansla och ett utbud fokuserat mot
hemmet dar hela familjen i en rationell och
inspirerande miljo kan utratta sina drenden.
Utbudet ska komplettera handelsutbudet i
befintliga Granby Centrum.

SICKLA

Kontorshuset Sickla Front i Sickla star nu klart
for att slutligt kunna hyresgastanpassas i takt
med att uthyrning sker. Under tredje kvartalet
har avtal tecknats med AJ Produkter om cirka
700 kvadratmeter. AJ produkter flyttarin i
februari 2015. Sickla Front erbjuder rationella
och representativa kontorsmiljoer som maéter
framtidens krav pa miljo och hallbarhet och
kommer att BREEAM-certifieras.

FASTIGHETSBESTAND OCH
TRANSAKTIONER
Den svenska fastighetsmarknaden ar fortsatt
stark med 6kad transaktionsvolym aven under
det tredje kvartalet. Tillgangen till kapital ar
god genom stort utbud bade av eget kapital och
l@nat kapital via bankl&n och kapitalmarknad.
Rantelaget &r pd historiskt ldga nivaer och den
expansiva penningpolitiken vantas fortsatta
vilket 6kar attraktiviteten kring fastigheter
som placering. Intresset ar stort for alla typer
av fastigheter, framfor allt for kontors- och
bostadsfastigheter, och flera storre portfolj-
forsaljningar har genomforts under perioden.
Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen

pé den svenska fastighetsmarknaden for de tre

forsta kvartalen till 90 miljarder kronor, vilket
&r en uppgang med 32 procent jamfort med
samma period 2013.

VART FASTIGHETSBESTAND

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av
48 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 1 012 000 kvadratmeter.

FASTIGHETSFORVARV OCH FORSALJNINGAR
| februari forvarvades fastigheten Sicklaon
83:33, Nobelberget i Sickla, Nacka. Fastigheten
har en total areal om cirka 35 000 kvadratmeter.
En detaljplaneprocess pagar for att kunna till-
skapa bade kontor och bostader pa fastigheten.
Kopeskillingen uppgick till 355 miljoner kronor
och fastigheten tilltraddes 28 februari 2014.

I mars forvarvades Dimman 11 i Malma.
Fastigheten innehaller kultur-, utbildnings- och
kontorsverksamheter. Det pagar for narvarande
en omfattande om- och tillbyggnad. Vid fardig-
stallandet, som sker vid arsskiftet, kommer
fastigheten ha en total uthyrbar area om cirka
16 000 kvadratmeter. Képeskillingen uppgick till
265 miljoner kronor och fastigheten tilltraddes
29 april 2014.

| juli saldes och frantraddes Fatbursbrunnen
17 pa Sédermalm i Stockholm. Fastigheten,
som idag inrymmer framfor allt skolverk-
samhet, har en uthyrbar area om cirka 2 800
kvadratmeter. Kopeskillingen baserades pa
ett fastighetsvarde uppgdende till 94 miljoner
kronor och ger ett positivt resultat efter skatt
om cirka 13 miljoner kronor.

Torgvagen 7, mer kand som varuhuset Pub,
saldes i juli 2013 och frantréddes i januari 2014.

PROJEKTFASTIGHETER"
Ombyggnad, Nybyggnad, Varav Hyresvarde Uthyr-
uthyrbar uthyrbar Inv, kvarstar, Fardig- exkl. tillagg, nings-
Projekt/Fastighet/ Ort area kvm  area kvm  Lokaltyp mkr mkr stalls mkr grad,%
Mobilia, Hyresldgenheter, Bohus 8, Malmd 4100 Bostader 100 0 Q12014 7 100
Farsta Centrum, Ica Kvantum, Stor6 24, Stockholm 400 3500 Handel/Parkering 150 0 Q2 2014 E/El 98
Kvarteret Nod, Kista Gard, Borgarnas 1, Stockholm 27000  Kontor/Ovrigt 700 110 Q32014 68 57
Sickla Front, Sicklaon 83:32, Nacka 10100  Kontor 350 90 Q32014 22 E
Granby Kopstad, del av Etapp 1, Brillinge 8:1/9:1, Uppsala 15500  Handel/Ovrigt 300 180 2014/2015% 26 63
Totalt 400 60 200 1600 380

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

2'Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde/uthyrningsgrad som delbelopp.

3 Projektet fardigstalls [6pande. Tre restauranger 6ppnade under juli-augusti 2014. Blomsterlandet 6ppnar i mars 2015, Apoteket i september 2015 och City Gross i

oktober 2015.
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FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET
mkr Antal

Fastighetsbestand 2013-12-31 25008 47
Férvarv 620 2
Férsaljning -85 -1
Ny-, om- och tillbyggnad 508 -
Orealiserade vardeférandringar 426 -
Fastighetsbestdnd 2014-09-30 26 477 48

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under tredje kvartalet
internvarderat fastighetsbestandet. Marknads-
varderingen &r baserad pa analys av genomfdrda
fastighetstransaktioner for fastigheter med
liknande standard och lage fér bedémningen av
marknadens avkastningskrav. Varderingen har
vidare genomférts genom kassaflodesberdk-
ningar med individuella bedomningar av varje
fastighets intjaningsformaga. Antagna hyres-
nivaer vid kontraktsforfall motsvarar dagens
marknadshyror. Driftkostnaderna har bedomts
utifrén bolagets verkliga kostnader. Byggréatter
har varderats utifran ett bedémt marknadsvarde
per kvadratmeter och omfattar endast fast-
stallda byggratter enligt godkand detaljplan.

Forvarvad mark varderas till anskaffningsvarde.

Projektfastigheter varderas utifrén genomfort
projekt med avdrag for kvarstdende investering.
Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig
finns ett riskpdslag pd avkastningskravet.

Efter analys av genomfdrda transaktioner
ar bedémningen att avkastningskraven ar
oférandrade jamfort med halvarsskiftet. Ovriga
antaganden beddms vara i nivd med tidigare
tillampade varderingsantaganden.

Det redovisade vardet for fastighetsbe-
standet uppgick till 26 477 mkr (2013-12-31,
25 008). Genomsnittligt direktavkastningskrav
i varderingen ar 5,7 procent (2013-12-31, 5,7).
Investeringar i egna fastigheter uppgick under
perioden till 508 mkr (942). Den orealiserade
véardeforandringen uppgick till 426 mkr (42).

FASTIGHETSBESTAND 2014-09-30

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

mkr
Férandrat avkastningskrav 167
Férandrade driftnetton 220
Férandrade projektinvesteringar 39
Totalt 426
DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER
LOKALTYP, %
Lokaltyp Intervall Snitt
Kontor 4,6 -8,0 58
Handel 4,6 -8,0 58
Bostader 3,9-48 4,2
Ovrigt 4,6-8,0 6,1
Totalt 3,9-80 5,7

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER REGION,
%

Region Intervall Snitt
Stockholm 39-80 57
Uppsala 58-6,7 58
Malmo 55-64 58
Ovriga Sverige 6,4-173 6,6
Totalt 3,9-8,0 5,7

OMSATTNING OCH RESULTAT

1 JANUARI - 30 SEPTEMBER

Koncernen redovisade for arets forsta tre kvartal
en nettoomsattning som uppgick till 1 714 mkr
(1752), varav hyresintakter 1 481 mkr (1 445).
Den minskade nettoomsattningen ar framst
hanforlig till TL Bygg. Hyresintakterna har okat
och forklaras av tillkommande hyresintakter
fran senast fardigstallda etapper i Mobilia,

Port 73 och Farsta, samt forvaravde fastigheter
men har dven paverkats negativt av uteblivna
hyresintakter p& grund av salda fastigheter. Re-
sultat fore vardeforandringar uppgick till 652,4
mkr (616,2). Orealiserade vardeforandringar

pa fastigheter uppgick till 426,1 mkr (41,5), och
forklaras framst av hogre driftnetton och sankta
avkastningskrav for vissa fastigheter, framst for

Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk
Fastighetsbestand area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings-
per segment 1000 kvm mkr kr/kvm mkr") kr/kvm grad, %
Affarsomrade Handel 524 13794 26338 1140 2176 96
Affarsomrade Kontor 422 10 850 25740 864 2049 94
Summa 945 24 644 26 071 2003 2119 95
Projektfastigheter 67 1575 B 124 1851 56
Mark och byggratter - 259
Summa 1012 26 477 2127 2102 93

'Redovisat hyresvarde baseras pa narmast kommande kvartal.
2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en

rattvisande bild.
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kontor i Stockholms innerstad. Realiserade
vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 8,3
mkr (0,0) hanforlig till férsaljningen av Fatburs-
brunnen 17. Orealiserade vardeféréandringar pa
finansiella instrument uppgick till -622,8 mkr
(341,2) till foljd av lagre langa marknadsrantor.
Periodens resultat uppgick till 370,3 mkr
(855,7), vilket motsvarar 2,81 kr/aktie (6,57).

1 JULI - 30 SEPTEMBER

Koncernen redovisade for tredje kvartalet en
nettoomsattning som uppgick till 583 mkr
(580), varav hyresintakter 500 mkr (475).
Resultat fore vardeforandringar uppgick till
228,2 mkr (221,2). Orealiserade vardefor-
andringar pa fastigheter uppgick till 0,0 mkr
(-100,0]). Realiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 7,0 mkr (-2,0) hanforlig
till forsaljningen av Fatbursbrunnen 17.
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument uppgick till -168,3 mkr (28,3, till
foljd av lagre langa marknadsrantor. Periodens
resultat uppgick till 59,3 mkr (191,0).

SASONGSEFFEKTER

Driftoverskottet paverkas av sdsongsvariationer
i driftskostnaderna. Generellt ar kostnaderna
hogre under arets forsta och sista kvartal, framst
orsakat av hogre kostnader for uppvarmning
och fastighetsskétsel. Driftoverskottet for arets
tre forsta kvartal har paverkats positivt jamfort
med samma period foregdende ar till féljd av
denvarma och snéfattiga vintern i borjan av aret.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERSAMHET
Omsattningen for projekt- och entreprenadverk-
samheten uppgick for arets forsta tre kvartal till
232 mkr (307). TL Byggs omsattning uppgick till
289 mkr (363) varav 70 mkr (82) utgjorde arbeten
at koncernbolag. Bruttoresultatet for projekt-
och entreprenadverksamheten, vilket belastas
med kostnader for pdgdende utvecklingsprojekt,
uppgick till 6,4 mkr (7,7). TL Byggs bruttoresultat
uppgick till 22,6 mkr (35,0).



FINANSIERING

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov
genom fem nordiska banker och kapitalmark-
naden. Bankfinansiering ar den primara finan-
sieringskallan och utgjorde vid tredje kvartalet
82 procent av total l&nevolym. De rantebdrande
skulderna uppgick vid periodens slut till 12 078
miljoner kronor med en genomsnittlig ranta
om 3,5 procent. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 4,9 &r och kapitalbind-
ningstiden uppgick till 2,9 &r.

Derivatportféljen bestod vid periodens slut
av 7 461 miljoner kronor i ranteswappar, netto
inklusive forkortande swappar. Dessutom finns
500 miljoner kronor i forwardstartade swappar.
Ranteswappar marknadsvarderas vid varje
bokslut och vardeférandringen redovisas over
resultatrdkningen. Den orealiserade vardefor-
dndringen pa finansiella instrument uppgick till
-622,8 mkr (341,2) d& réntan under perioden
har sjunkit pa de Gptider som derivat tecknats.
Det bokforda undervardet i derivatportféljen
uppgick vid periodens slut till -583,1 mkr (2013-
12-31,14,9).

FINANSIERINGSKALLOR

Certifikat

NYCKELTAL FINANSIERING
2014-09-30 2013-12-31

Rantebarande skulder, mkr 12078 12 427
Bel&ningsgrad, % 45,6 478
Medelloptid rantebindning,

ar 4,9 A
Medelloptid kapital-

bindning, &r 2,9 3,0
Medelranta rantebdrande

skulder, % 3.5 3,6
Eget kapital, mkr 11309 11021

SKATT

Periodens aktuella skatt uppgick till -33,0 mkr
(-33,4) och har bland annat paverkats av
skattemdssigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar samt underskottsavdrag fran
tidigare ar.

[juni 2014 lamnade Foretagsskattekommit-
tén, som tillsatts av regeringen med uppdrag
att se dver beskattningen av bolag, sitt slut-
betankande. Atrium Ljungberg berérs framst
av kommitténs forslag att slopa avdragsratten
for negativt finansnetto och att istallet infora
ett schablonmassigt beraknat finansierings-
avdrag om 25 procent av det skattemdssiga
resultatet. For Atrium Ljungberg skulle forslaget

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER
Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med
handels-, kontors- och helhetsmiljcer finns
framst pa starka delmarknader i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Uppsala och Malmo.
Prioriterade omraden for riskhantering ar
framfor allt uthyrning, fastighetsvardering,
projektverksamhet och finansiering med
hansyn till bdde komplexitet och beloppens
storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera
dessa risker. Bolaget har dessutom en stark
finansiell stallning med solida nyckeltal som
l3g beléningsgrad och hog réntetackningsgrad.
Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i
6vrigt hdnvisas till Atrium Ljungbergs arsredo-
visning 2013, avsnittet "Majligheter och risker”
p& sidorna 88-91.

RESULTATPROGNOS

Resultat fore vardeforandringar och skatt
vantas for 2014 oforandrat uppga till 815 mkr.
Resultatet efter skatt bedéms uppga till 495
mkr vilket motsvarar 3,75 kr/aktie och
inkluderar vardeforandringar per 2014-09-30.
Framtida vardeforandringar och eventuella
fastighetsforvarv och forsaljningar har inte

;00/50 mkr Bonkfinancior innebara en hogre skattekostnad. Mellan aren beaktats i prognosen.
ankrinansierin
’ / 9928 mkgr 2009-2013 har Atrium Ljungberg i genomsnitt
Obligation o . e 1o .
1100 mkr 82 % redovisat en aktuell skatt i forhallande till
9% resultat fore vardeférandringar om 3 procent.
Om Foretagsskattekommitténs forslag hade
tillampats dessa ar hade motsvarande aktuella
skatt uppgatt till 12 procent. Slutbetédnkandet
PpP9 p
RANTEBINDNING " ar pa remiss och kommittén foreslar ikraft-
Belopp, Andel,  Medel- tradande 1 januari 2016.
Bindningstid mkr % ranta, %
Rorligt + 3M Stibor 2169 18 2,1
2014 250 2 1,6
2015 1392 12 2,9
2016 1085 7 38 SKATTEBERAKNING 2014-09-30
2017 630 5 3.7 Underlag Underlag
2018 849 7 38  mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
2019 och senare 5702 47 41 Redovisat resultat fore skatt 464,0
Totalt 12078 100 3,5  Skattemassigt avdragsgilla
1 Genomsnittlig kreditmarginal fér rorlig rénta ar utférdelad i avskrivningar -369.3 369.3
det tidssegment d& derivatet forfaller. ) ) ' '
investeringar -82,1 82,1
KAPITALBINDNING Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
Bindningstid Belopp, mkr Andel. % vardeforandringar fastigheter, orealiserade -426,1 4261
2014 _ _ vardeforandringar fastigheter, realiserade -8,3 -27,2
2015 2511 21 vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade 622,8 -622,8
2014 3685 31 koncernmassiga aktiveringar av l&neutgifter -14,0 14,0
2017 2730 23 Ovriga skattemassiga justeringar -2,1 0,7
2018 1482 12 Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 184,9 242,2
2019 och senare 1669 14 Underskottsavdrag, ingdende balans -23,1 23,1
Totalt 12078 100 Skatteméssigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -12,0 10,8
F@rgtbet;xldtea flgan— » Ovrig justering av underskottsavdrag 2,6 -
SIeringsxostnader . Skattepliktigt resultat 152,4 276,1
Réntebarande - :
skulder enligt Darav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -33,5 -60,7
balansrikningen 12067 Omproévning av tidigare taxeringar och dvriga justeringar 0,6 -
Redovisad aktuell/uppskjuten skatt -33,0 -60,7
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Nod i Kista invigdes 2 oktober. Visionen om att skapa
en plats dér forskning och akademi korsbefruktas med

andra verksambeter har realiserats.
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Den framvixande Hagastaden Gr ett attraktivt omride
Jfor kontorsetablering. Under perioden har stora
uthyrningar gjorts i stadsdelen.

Atrium Ljungberg vann tillsammans med Jais Arkitekter
och Fojab Arkitekter Arets stadsbyggnadspris i Malmo
Jfor omvandiningen av Mobilia.

——
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

E—
2014 2013 2014 2013 2013 2013/2014
Belopp i mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
Hyresintakter 14814 14452 500,2 475,2 1956,2 19924
Projekt- och entreprenadomsattning 2321 307,0 82,7 104,7 405,3 330,4
Nettoomsattning 1713,5 1752,2 582,9 579,9 2361,5 2322,8
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -129,6 -131,6 -37,9 -39,7 -178,9 -176,9
Ovriga driftkostnader -105,8 -115,3 -30,8 -32,8 -156,1 -146,6
Férvaltningskostnader -90,1 -92,9 -23,9 =277 -128,9 -126,1
Reparationer -28,5 -28,8 -10,3 -11.3 -41,0 -40,7
Fastighetsskatt -87,0 -89.8 -26,8 -24,7 -119,5 -116,7
Tomtrattsavgalder -13,9 -20,3 -53 -7,0 -24,7 -18,3
Ej avdragsgill mervardesskatt -7.0 -7.1 -25 -1,6 -9.8 -9,7
-461,9 -485,8 -137,5 -144,8 -658,9 -635,0
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -238,5 -299.3 -84,8 -100,9 -394,3 -333,5
Bruttoresultat 1013,1 967,1 360,6 334,2 1308,3 1354,3
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftéverskott] 1019,5 9594 362,7 330,4 12973 13574
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -6,4 7.7 -2,1 3,8 11,0 -3,1
Central administration fastighetsforvaltning -32,7 -30,9 -13,6 -11.4 -47,1 -48,9
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -10,4 -8,7 -3,2 -3,1 -14,4 -16,1
-43,1 -39,6 -16,8 -14,5 -61,5 -65,0
Finansiella intakter 1,0 1,6 0,2 0,8 2,8 2,2
Finansiella kostnader -318,6 -312,9 -115,8 -99.3 -420,6 -426,3
-317,6 -311,3 -115,6 -98,5 -417,8 -424,1
Resultat fore vardeforandringar 652,4 616,2 228,2 221,2 829,0 865,2
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 426,1 41,5 - -100,0 1425 5271
Fastigheter, realiserade 8,3 0,0 7.0 -2,0 -1,6 6,7
Finansiella instrument, orealiserade " -622.8 341,2 -168,3 28,3 342,6 -621,4
Nedskrivning goodwill 0,0 -33.3 0,0 -33,3 -33.4 -0,1
-188,4 349,4 -161,3 -107,0 450,1 -87,7
Resultat fore skatt 464,0 965,6 66,9 114,2 1279,1 7717,5
Aktuell skatt -33,0 -33,4 -15,6 -16,6 6,1 6,5
Uppskjuten skatt -60,7 -76,5 8,0 93,4 -176,9 -161,1
-93,7 -109,9 -7.6 76,8 -170,8 -154,6
Periodens resultat 370,3 855,7 59,3 191,0 1108,3 622,9
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessdkringar n 25,0 27.3 7.8 8,6 35,9 33,6
Skatt hanforlig till dvriga redovisade intakter och kostnader -55 -6,0 -1,7 -1.9 -7.9 -7.4
Summa ovrigt totalresultat 19,5 21,3 6,1 6,7 28,0 26,2
Summa totalresultat for perioden 389,8 877,0 65,4 197,7 1136,3 649,1
Resultat per aktie, kr 2,81 6,57 0,45 1,47 8,52 4,74
|

Bokslutskommentarer och nothanvisningar aterfinns pa sidan 19.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-30/9 2014

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenadverksamhet.

Fastighetsforvaltningen delas in i Affarsomrade Handel, Affarsomrade Kontor och Projektfastigheter. Projekt- och entreprenadverksamheten

delas in i projektutveckling och TL Bygg.

b 3 N . 5% = §38 8o, -
E_ % 3 25 . £ o .8E 8% 2
7 25 ¥5 =& °f 23 2 $88= Gt 2
_ g5 &5 g% 2% R T gETE 2%c 5
Belopp i mkr <T IxX a® n o w2 a5 = ao=8 ira £ <
Hyresintakter 819,9 624,4 26,7 10,4 14814 1481,4
Projekt- och entreprenadomsattning 12,8 288,8 301,6 -69,5 232,1
Nettoomséttning 819,9 624,4 26,7 10,4 1481,4 12,8 288,8 301,6 -69,5 1713,5
Kostnader fastighetsforvaltning -276,7 -171,8 -9.3 -4,1 -461,9 -461,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -41,8  -266,2 -308,0 69,5 -238,5
Bruttoresultat 543,2 452,6 17,4 6,3 1019,5 -29,0 22,6 -6,4 0,0 1013,1
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 543,2 452,6 17,4 6,3 10195 10195
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -29,0 22,6 -6,4 -6,4
Central administration fastighetsforvaltning -32,7 -32,7
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -10,4 -10,4 -10,4
Finansiella intakter 1.0 1,0
Finansiella kostnader -318,6 -318,6
-317.6 -317,6
Resultat fore vardeforandringar 543,2 452,6 17,4 6,3 986,8 -29,0 12,2 -16,8 -317,6 652,4
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 200,3 196,8 29,0 426,1 426,1
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 8,3 8,3 8,3
Finansiella instrument, orealiserade varde-
férandringar -622,8 -622,8
200,3 196,8 29,0 8,3 434,4 -622,8 -188,4
Aktuell skatt -33,0 -33,0
Uppskjuten skatt -60,7 -60,7
Periodens resultat 743,5 649,4 46,4 14,6 1421,2 -29,0 12,2 -16,8 -1034,1 370,3
Investeringar och forvarv per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 120,7 65,3 3218 507,8 507,8
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 2,1 2,1 2,1
Férvarv forvaltningsfastigheter 265,0 355,0 620,0 620,0
120,7 330,3 676,8 1127,8 2,1 2,1 1129,9
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 137945 108496 18333 26 477 4 26 4774
Projekt- och entreprenadverksamhet 1511 151,1 151,1
Ej fordelade gemensamma tillgangar 7654 765,4
Summa tillgéngar 13794,5 10849,6 18333 26 477,4 151,1 151,1 765,4 27 393,9

I Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-30/9 2013

E_ E_ .3 § 2o . £ g L8E w32
03 s $5 =B 2 53 S 588= 8% g
_ g5 &5 g% 2% R T gETE 2%c 5
Belopp i mkr <T IxX a® n o w2 a5 = ao=8 ira £ <
Hyresintakter 781,1 608,4 0,7 55,0 1 445,2 14452
Projekt- och entreprenadomsattning 25,7 3634 3891 -82,1 307,0
Nettoomséttning 781,1 608,4 0,7 55,0 1445,2 25,7 363,4 389,1 -82,1 1752,2
Kostnader fastighetsforvaltning -270,6 -183,8 -0,6 -30,8 -485,8 -485,8
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -53,0 -328,4 -381,4 82,1 -299.3
Bruttoresultat 510,5 424,6 0,1 24,2 959,4 -27,3 35,0 7,7 0,0 967,1
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 510,5 424,6 0,1 24,2 959,4 959,4
- varav bruttoresultat projekt och entreprenad-
verksamhet -27,3 35,0 7,7 7,7
Central administration fastighetsférvaltning -30,9 -30,9
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -8,7 -8,7 -8,7
Finansiella intakter 1.6 1,6
Finansiella kostnader -312,9 -312,9
-311.3 -311,3
Resultat fore vardeforandringar 510,5 424,6 0,1 24,2 928,5 -27,3 26,3 -1,0 -311,3 616,2
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 1381 34,2 -1283 -2,5 41,5 41,5
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 0,0 0,0 0,0
Finansiella instrument, orealiserade varde-
forandringar 341,2 341,2
Nedskrivning goodwill -33,3 =333 -33,3
138,1 342  -1283 -358 8,2 341,2 3494
Aktuell skatt -33,4 -33,4
Uppskjuten skatt -76,5 -76,5
Periodens resultat 648,6 458,8 -128,2 -11,6 936,7 -27,3 26,3 -1,0 -80,0 855,7
Investeringar och forvarv per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 53,2 101,9 783,7 3,6 9424 9424
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1.9 1.9 1,9
53,2 101,9 783,7 3,6 942,4 1,9 1,9 944,3
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 12590,0 9957,0 20001 33,0  24580,1 24.580,1
Projekt- och entreprenadverksamhet 71,0 71,0 71,0
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 1806,1 1806,1
Summa tillgangar 12590,0 9957,0 2000,1 33,0 24580,1 71,0 71,0 1806,1 26 457,2

' Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och p&gdende utvecklingsprojekt.

Jamférelsesiffror for 2013 har justerats i enlighet med ny segmentrapportering.
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

—
Belopp i mkr 2014-09-30 2013-09-30 2014-06-30 2013-06-30 2013-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 26 4774 24.580,1 26 3995 25330,7 25 008,5
Goodwill 274,2 274,3 2743 307,6 274,3
Derivat - 4,8 - - 14,9
Ovriga anldggningstillgdngar 16,8 18,6 171 17,9 23,0
Summa anliggningstillgdngar 26 768,4 24 877,8 26 690,9 25 656,2 25 320,7
Omséttn\'ngstiugéngar 4472 1308,3 430,9 3495 1323,0
Likvida medel 178,3 2711 268,6 249.8 186,6
Summa omsittningstillgdngar 625,5 1579,4 699,5 599,3 1509,6
Summa tillgdngar 27 393,9 26 457,2 27 390,4 26 255,5 26 830,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11.308,7 107614 112433 10 563,7 11 020,7
Uppskjuten skatteskuld 2578,2 2 4085 25845 2 534,9 25157
Langfristiga rantebdrande skulder ? 10 596,5 10 324,7 11 490,1 10711,5 10 660,2
Derivat 576,6 - 4146 32,0 -
Ovriga |8ngfristiga skulder 26,1 23,0 27,6 23,5 25,1
Summa langfristiga skulder 13777,4 12 756,2 14516,8 13 301,9 13 201,0
Kortfristiga avsattningar - 106,9 - 106,5 -
Kortfristiga rantebarande skulder ? 1470,7 2057,6 772,6 16157 1753,6
Derivat 6,5 - 7,9 - -
Ovriga kortfristiga skulder 830,6 775,1 849.8 6677 855,0
Summa kortfristiga skulder 2307,8 2939,6 1630,3 2 389,9 2 608,6
Summa eget kapital och skulder 27 393,9 26 457,2 27 390,4 26 255,5 26 830,3
|
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital ~ Sakringsreserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2013 333,0 3959,8 -141,3 6103,8 10 255,3
Periodens resultat 855,7 855,7
Ovrigt totalresultat 213 213
Utdelning, 2,85 kr/aktie -370,9 -370,9
Utgdende balans per 30 september 2013 333,0 3959,8 -120,0 6588,6 10761,4
Periodens resultat 252,6 252,6
Ovrigt totalresultat 6,7 6,7
Utgdende balans per 31 december 2013 333,0 3959,8 -113,3 6 841,2 11 020,7
Periodens resultat 370,3 370,3
Ovrigt totalresultat 19,5 19,5
Avyttring egna aktier 295,1 2951
Utdelning, 3,05 kr/aktie -397,0 -397,0
Utgdende balans per 30 september 2014 333,0 3959,8 -93,8 7109,7 11 308,7

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 beréttigar till tio
réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende aktier till 133 220 736 (130 156 988). Genomshnittligt antal utesta-
ende aktier fér perioden 1/1-30/9 2014 uppgar till 131 688 862 (130 156 988). Bolaget har vid periodens slut inget innehav av egna aktier (3 063 748 B-aktier).
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

—
2014 2013 2014 2013 2013 2013/2014
Belopp i mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 464,0 965,6 66,9 114,2 12791 777,5
/ekterf'dring av- och nedskrivningar 4,7 4,6 1,7 1,6 6,1 6,2
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -8,3 0,0 -7.0 2,0 1,6 -6,7
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter -426,1 -41,5 - 100,0 -1425 -527.1
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 622,8 -341,2 168,3 -28,3 -342,6 621,4
Ovr\'ga poster som inte ingéri kassaflodet 9.4 48,0 1,0 40,2 54,2 15,6
Betald skatt ¥ -200,2 -62,8 -41,0 -33,6 -86,5 -223,9
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 466,3 572,7 189,9 196,1 7694 663,0
Nettoforandring av rérelsekapital 79,4 66,4 -2,0 114,9 84,8 97,8
Kassafléde frén den ldpande verksamheten 545,7 639,1 187,9 311,0 854,2 760,8
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -620,0 - -20,0 - - -620,0
Om- och nybyggnad av fastigheter -507.,8 -942,4 -162,9 -329.4 -1301,8 -867,2
Forsaljning av fastigheter 1031,9 0,0 93,5 0,0 32,0 1063,9
Inkop/férséljning av inventarier -4,6 -2,3 -1.4 -1.3 -3,3 -5,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -100,5 -944,7 -90,8 -330,7 -1273,1 -428,9
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Foréndring av dvriga léngfristiga skulder 11 0,2 -1.4 -0,6 1,7 2,6
Upptagna l&n 1346,6 2363,8 211,5 442,5 34098 2392,6
Amortering av skuld -1699,3 -1604,9 -397,5 -400,9 -2623,6 -2718,0
Avyttring av egna aktier 2951 - - - - 2951
Utbetald utdelning -397,0 -370,9 - - -370,9 -397,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -453,5 388,2 -187,4 41,0 417,0 -424,7
Periodens kassaflode -8,3 82,6 -90,3 21,3 -1,9 -92,8
Likvida medel vid periodens borjan 186,6 188,5 268,6 249,8 188,5 2711
Likvida medel vid periodens slut 178,3 2711 178,3 2711 186,6 178,3
—

Q3 2014 ATRIUM LJUNGBERG

15



NYCKELTAL

E—
2014 2013 2014 2013 2013 2013/2014
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
Uthyrningsgrad, % 93 95 93 95 95 93
Overskottsgrad, % 69 66 73 70 66 68
Uthyrbar yta, tusental kvm 1012 940 1012 940 941 1006
Investeringar i fastigheter, mkr 508 942 163 329 1302 868
Antal fastigheter 48 50 48 50 47 48
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 41,3 40,7 41,3 40,7 41,1 41,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1.1 1.2 11 1.2 1.1 1.1
Beldningsgrad, % 45,6 48,4 45,6 48,4 47,8 45,6
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3.0 3,0 3.2 3,0 3,0
Medelrénta rantebérande skulder, (periodens slut) % 3,5 3,6 3,5 3,6 3,6 3,5
Avkastning pa eget kapital, % 44 10,9 2,1 7,2 10,4 5,6
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 6,0 59 6,3 55 6,0 6,1
Avkastning pa totalt kapital, % 3,8 6,6 2,7 3,2 6,5 4.5
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4.8 4,6 50 L4 4,7 4,8
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 2,81 6,57 0,45 1,47 8,52 4,74
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for
gallande nominell skatt, kr 3,86 3,69 1,34 1,33 4,97 5,14
Kassaflode, kr 4,14 4,91 1,41 2,39 6,56 5,79
Eget kapital, kr 84,89 82,68 84,89 82,68 84,67 84,89
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 93,91 90,66 93,91 90,66 93,09 93,91
Borskurs, kr 103,50 85,70 103,50 85,70 88,00 103,50
Medelantal utestdende aktier, tusental 131 689 130 157 133 221 130 157 130 157 131306
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental " 133221 130 157 133 221 130 157 130 157 133221
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 282 285 282 285 285 282
“—

I Registrerat antal aktier med avdrag for tidigare aterkopta B-aktier. Bolaget avyttrade den 15 maj 2014 samtliga aterkdpta B-aktier (3 063 748 st).

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN
= B-Aktien
OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier
Kr —— OMX Stockholm Real Estate PI tusental
110

Antal aktier
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TRE ANLEDNINGAR
ATT AGA AKTIER |

ATRIUM LJUNGBERG

En stabil direktavkastning - De senaste fem &ren har direkt-

avkastningen uppgatt till 3,3 procent. Sedan bérsintroduktionen

1994 har bolaget aldrig sénkt en utdelning i kronor per aktie.

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

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

hog rantetackningsgrad.

e 000 Méojlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad investeringstakt
30
4000 pa en miljard kronor per ar och en malsattning om en projektvinst
2 om 20 procent pa ny- och tillbyggnationer, har bolaget - och dar-
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
© NASDAQ OMX

med aktien - mojlighet till god vardetillvaxt dver tid.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013 2012
Belopp i mkr Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Hyresintakter 500,2 486,1 495,1 511.0 475,2 4817 488,3 457,0
Projekt- och entreprenadomsattning 82,7 82,3 67,1 98,3 104,7 12,1 90,2 66,0
Nettoomséttning 582,9 568,4 562,2 609,3 579,9 593,8 578,5 523,0
Kostnader fastighetsférvaltning -137,5 -157,9 -166,5 -173,1 -144.8 -158,0 -183,0 -164.,8
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -84,8 -85,3 -68,4 -95,0 -100,9 -111,8 -86,6 -61,7
Bruttoresultat 360,6 325,2 327,3 341,2 334,2 324,0 308,9 296,5
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftoverskott] 362,7 328,2 328,6 337,9 330,4 323,7 305,3 292,2
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -2,1 -3,0 -1,3 33 3,8 0,3 3,6 4,3
Central administration fastighetsforvaltning -13,6 -9.9 -9.2 -16,2 -11.4 =111 -8,4 -13,1
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3,2 4,1 -3,1 -5,7 -3,1 -3,0 -2,6 -4,5

-16,8 -14,0 -12,3 -21,9 -14,5 =141 -11,0 -17,5
Finansiella intékter 0,2 0,1 0,7 1.2 0,8 0,6 0,2 2,5
Finansiella kostnader -115,8 -97.6 -105,2 -107,7 -99.3 -104,2 -109,4 -108,5

-115,6 -97,5 -104,5 -106,5 -98,5 -103,6 -109,2 -106,0
Resultat fore vardeforandringar 228,2 213,7 210,5 212,8 221,2 206,3 188,7 173,0
Orealiserade vardeforandringar, fastigheter - 426,1 - 101,0 -100,0 1415 - 123,3
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 7.0 0,4 0,9 -1,6 -2,0 2,0 - -0,1
Orealiserade vardeférandringar, finansiella instrument -168,3 -263,9 -190,6 1.4 28,3 191.4 1215 -55,9
Nedskrivning goodwill 0,0 - - -0,1 -33,3 - - =749
-161,3 162,6 -189,7 100,7 -107,0 334,9 121,5 -7.6

Resultat fore skatt 66,9 376,3 20,8 313,56 114,2 541,2 310,2 165,4
Skatt -7,6 -82,2 -39 -60,9 76,8 -118,3 -68,4 410,9
Periodens resultat 59,3 2941 16,9 252,6 191,0 422,9 241,8 576,3
NYCKELTAL

2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013 2012
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Uthyrningsgrad, % 93 95 95 95 95 95 95 95
Overskottsgrad, % 73 68 66 66 70 67 63 b4
Uthyrbar yta, tusental kvm 1012 971 964 941 940 903 903 903
Investeringar i fastigheter, mkr 163 160 185 360 329 293 320 465
Antal fastigheter 48 49 49 47 50 51 57 57
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 41,3 41,0 41,3 411 40,7 40,2 40,7 40,3
Skuldsattningsgrad, ggr 11 11 11 11 1,2 1,2 11 11
Belaningsgrad, % 45,6 46,5 46,8 47,8 48,4 48,7 47,4 47,3
Réntetackningsgrad, ggr 3.0 3,2 3,0 3.0 3,2 3,0 2,7 2,6
Medelranta rantebérande skulder, (periodens slut] % 3,5 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,7 3,9
Avkastning pa eget kapital, % 2.1 10,6 0,6 9.3 7.2 16,1 9.3 23,1
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 6,3 6,0 59 6,1 55 6,2 57 5,2
Avkastning pa totalt kapital, % 2,7 7,0 1,9 6,3 3.2 9.9 6,5 4,4
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforéndringar, % 5,0 4,6 4.7 4.8 44 4,8 4.7 4,5
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 0,45 2,23 0,13 1,94 1,47 3,25 1,86 4,43
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,34 1,27 1,26 1,28 1,33 1,24 1,13 0,98
Kassaflode, kr 1,41 1,83 0,90 1,65 2,39 1.18 1,34 1,83
Eget kapital, kr 84,89 84,40 84,85 84,67 82,68 81,16 80,71 78,79
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 93,91 93,30 93,41 93,09 90,66 89,45 88,73 86,67
Borskurs, kr 103,50 109,00 98,35 88,00 85,70 85,00 91,00 87,00
Medelantal utestdende aktier, tusental " 133221 131 689 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental " 133 221 133 221 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157

' Registrerat antal aktier med avdrag fér tidigare aterkopta B-aktier. Bolaget avyttrade den 15 maj 2014 samtliga dterkdpta B-aktier (3 063 748 st).
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MODERBOLAGET

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

Nettoomsattningen uppgick till 122,5 mkr (128,8). Rorelseresultatet uppgick till
17,7 mkr (25,0). Resultatet efter finansiella poster uppgar till 217,3 mkr (138,4)
och har paverkats av 6kade ranteintékter fran utl@ning till dotterbolag.

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

S

Rantebarande skulder uppgar till 7 851 mkr (2013-12-31, 7 822). Dessa medel
finansierar moderbolagets fastighetsbestand och (&nas vidare till andra

koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2014 2013 2013 —_—
Belopp i mkr 1/1-30/9 | 1/1-30/9 1/1-31/12 Belopp i mkr 2014-09-30| 2013-09-30 2013-12-31
Nettoomsattning 122,5 128,8 171,6 TILLGANGAR
Kostnader for forvaltning och produktion -74,1 -72,9 -177,8 Materiella anldggningstillgdngar 1366,2 14209 13185
Bruttoresultat 48,4 55,9 -6,2 Finansiella anldggningstillgdngar 2363,6 22343 2223,6
Resultat fastighetsforsaljning ~ ~ 15.2 Omséttni-ngs:illgéngar 13 356,2 12 700,3 13 695,0
Central administration och marknadsforing -30,7 -30,9 -46,9 Summa tillgangar 17086,0 163555 172371
Rorelseresultat 17,7 25,0 -68,3 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat frén andelar i koncernbolag 140,0 134,4 281,6 Eget kapital 69288 67715 68684
Ranteintikter och liknande resultatposter 4029 302,5 396,7 Obeskattade reserver 33,6 9.3 25,8
Rantekostnader och liknande resultatposter -343,3| -323,5 -432,7 Avsattningar 2274 2218 2128

199.6 13,4 2454 Langfristiga skulder 73727 62911 67913

Kortfristiga skulder 25235 3061,8 3338,8

Resultat efter finansiella poster 217,31 1384 1773 g mma eget kapital och skulder 17086,0| 163555 172371
Bokslutsdispositioner -7.8 0,5 28,2 —
Aktuell skatt -32,7 -17,5 3,9
Uppskjuten skatt -14,5 -12,6 -3,7

-47,2 -30,1 0,2
Periodens resultat 162,3 108,8 205,7

—
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTHANVISNINGAR

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS). Deldrsrapporten har uppréttats i enlig-
het med IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Moderbolaget
tilldmpar RFR2 Redovisning for juridiska personer och ,&rsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper dverensstammer med vad som framgar av
arsredovisningen for 2013, med undantag fér IFRIC 21 Avgifter.

Under andra kvartalet 2014 godkande EU IFRIC 21 Avgifter. Principen
anger att statliga avgifter ska skuldféras i sin helhet da forpliktelsen uppstar.
For Atrium Ljungbergs del beror detta fastighetsskatten. Férpliktelsen upp-
star drsvis per den 1 januari. Fran och med bokslutet 30 juni 2014 har Atrium
Ljungberg darfér redovisat aterstdende skuld for arets fastighetsskatt.
Samtidigt redovisas en forutbetald kostnad for fastighetsskatten. Beloppet
periodiseras linjart dver rakenskapsaret. Den andrade redovisningsprincipen
har inte paverkat koncernens resultat.

I 6vrigt har nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsutta-
landen fran IFRIC med tillampning for koncernen frén och med 1 januari 2014
inte haft ndgon effekt pd koncernens resultat eller finansiella stéllning.

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

Varderingsmetod for finansiella instrument

Derivat (ranteswapavtal) &r varderade till verkligt vérde i balansrakningen.
Enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa derivat varderats enligt
nivé 2. Denna nivd innebar att varderingen baseras pa annan indata &n
noterade priser som ingar i nivd 1 och som ar observerbar for tillgangen eller
skulden antingen direkt eller indirekt. | avtalen for derivaten (ISDA-avtal)
finns mojlighet till nettning av forpliktelser gentemot samma motpart.

NOTHANVISNINGAR TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

1) Frén och med 1 januari 2012 har Atrium Ljungberg slutat tillampa sak-
ringsredovisning av de ranteswapar som sékrar rantefléden pa externa &n.
Sakringsreserven, som uppgick till ett negativt belopp om 163,7 mkr per 31
december 2011, aterfdrs linjart till dvrigt totalresultat for respektive derivats
(Gptid. Kvarstaende belopp att losa upp per 2014-09-30 uppgar till 93,8 mkr.

2] Koncernens redovisade réntebarande skulder uppgar till 12 067 mkr
(2013-12-31, 12 414) och dess verkliga varde till 12 179 mkr (2013-12-31,

12 511). Berakningen av verkligt varde baseras pa diskonterade bedémda
framtida kassafléden. Diskonteringen sker utifrén aktuella marknadsréantor
med tilldgg for aktuell uppldningsmarginal. For 6vriga finansiella tillgdngar
och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedomer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokférda varden och verkliga varden inte
ar vasentliga.

3) I januari har ett skattekrav, inklusive rénta, om drygt 107 mkr betalats till
Skatteverket. Arendet avs&g beskattningen av en fastighetstransaktion via ett
kommanditbolag som genomfordes 2004. N&got prévningstillstand erhélls
inte hos Hogsta forvaltningsdomstolen.

Nacka den 22 oktober 2014

Ingalill Berglund, verkstallande direktor

REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

Atrium Ljungberg, org.nr 556175-7047
Till styrelsen i Atrium Ljungberg AB

Inledning

Vi har utfort en Gversiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen
i sammandrag (deldrsrapporten] fér Atrium Ljungberg AB per 30 september
2014 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad
pa var dversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard
on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell
deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Q3 2014 ATRIUM LJUNGBERG

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad p& en éversiktlig gransk-
ning har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att deldrsrapporten inte,

i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Stockholm den 22 oktober 2014
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

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

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tillagg for utdelning i procent av aktie-
kursen vid féregdende ars slut.

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

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

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

Avrundningar
Da belopp har avrundats till mkr summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder i procent av summan av fastigheternas verkliga varde
med avdrag for férvarvade ej tilltrddda fastigheter och med tillégg 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 ldpande verksamheten dividerat med medelantalet
utestdende aktier.

Medelantal utestiende aktier
V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier beréknat enligt IAS 33.

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

Resultat per aktie, kr
Arets resultat dividerat med medelantalet utest3ende aktier efter utspadning.

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

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeférandringar med tillagg for rantekostnader dividerat med
rantekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.
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Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens utgang.

Substansvarde per aktie, 10% uppskjuten skatt, kr
Eget kapital per aktie beraknat med 10 procent uppskjuten skatt avseende
forvaltningsfastigheter.

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

BREEAM

Ar ett miljécertifieringssystem for byggda miljéer i Europa. BREEAM tar ett
helhetsgrepp pa en byggnads miljéprestanda. Omraden som BREEAM hanterar
delas in i: energi- och vattenanvandning, halsa, transport, material, avfall,
markanvandning, utslépp, ekologi och ledning [management).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftdverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsférvaltningen.

Hyresvarde
Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (tex for fastighetsskatt och el)
samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick.

Nettouthyrning
Summea fér perioden avtalade kontrakterade arshyror for nyuthyrningar med
avdrag for &rshyror uppsagda for avflytt.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte att
omvandla och féradla fastigheten oavsett om byggarbeten pabérjats. Till pro-
jektfastighet hanfors aven byggnad under uppférande samt obebyggd mark
och byggréatter. Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet
gors den 1 januari aret efter fardigstallande.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvérdet vid full uthyrning. Redovisade

siffror baseras pd ndrmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsférvaltning i procent av redovisade hyresintakter.
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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.

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.

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

och vara deldrsrapporter finns tillgdngliga pa var
webbplats, och distribueras dessutom i tryckt format per post till aktieagare
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.

finns mojlighet 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.

RAPPORTTILLFALLEN

Bokslutskommuniké 2014 2015-02-20
Arsredovisning 2014 vecka 12 2015
Delérsrapport jan-mar 2015 2015-04-21
Arsstamma 2015-04-21
Delérsrapport jan-jun 2015 2015-07-10
Delarsrapport jan-sep 2015 2015-10-23

ATRIUM LJUNGBERG

Box 4200, 131 04 Nacka, besok: Sickla Industrivag 19

Telefon: 08-615 89 00, info@atriumljungberg.se . .
Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047 WWW.at” um lj u ng berg .Se

MILJOMARKT Trycksak 341142

Produktion: Ineko, Stockholm, 214025. {/{Z/
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