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DET HAR AR ATRIUM LJUNGBERG

o ANTAL FASTIGHETER 49
» FASTIGHETSVARDE 25,8 MDKR
* KONTRAKTERAD ARSHYRA 1,9 MDKR
* UTHYRBAR YTA 964 000 KVM
* UTHYRNINGSGRAD 95 PROCENT
o ANTAL ANSTALLDA 280

Atrium Ljungberg ska skapa attraktiva och hallbara stadsmiljcer
dar manniskor vill leva, arbeta och vistas - idag och i framtiden.
Vara platser och miljoer 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, leverantérer, kommuner och andra samarbetspart-
ners far vi platser att utvecklas och véxa.

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

» Vi ager, utvecklar och forvaltar fastigheter och omraden
- framfor allt for handels- och kontorsverksamhet.

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

VAR AFFAR

e Atrium Ljungberg har ett lAngsiktigt &garperspektiv - vi
utvecklar och forvaltar fér att aga for en l&ng tid framat.

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

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

VARA MAL

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

* Lénsamhet och tillvéxt - 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.

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

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

HAR FINNS VI

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

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

forutsattningar att gora det.

Las mer pa: www.atriumljungberg.se

VARA STRATEGIER &

VARDEDRIVANDE FAKTORER

HANDEL - KONTOR - STADSMILJGER

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 méinniskor 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 forussitiningar for lingsik-

tig lonsambet for bide oss och vira 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 stadsmiljéer som héller dver tiden.

LANGSIKTIGA SAMARBETEN MED KUNDFOKUS

Vi ska ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gor. 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 jver tid.

HALLBARHET INTEGRERAT

Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i affarsstrategin och

en viktig del av vart erbjudande.

> Ast bygga hillbart for framtiden stiirker sivil bolagets virde och

resultat som omuvirldens 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 etz 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

e NETTOOMSATTNINGEN uppgick till 562 mkr (579)
varav hyresintakter ckade till 495 mkr (488).

e UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 95 procent
(2013-12-31, 95), inklusive projektfastigheter.

o DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsférvaltningen
okade till 328,6 mkr (305,3).

e RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR &kade till

210,5 mkr (188,7).

e ORFALISERADE VARDEFORANDRINGAR

fastigheter uppgick till 0,0 mkr (0,0). Orealiserade

vardeférandringar finansiella instrument uppgick till

-190,6 mkr (121,5).

PERIODENS RESULTAT uppgick till 16,9 mkr
(241,8), vilket motsvarar 0,13 kr/aktie (1,86).

INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till
185 mkr (320). Forvarv av fastigheter uppgick till 620

mkr (0).

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

SR

2014 2013 2013
NYCKELTAL jan-mar | jan-mar jan-dec
Nettoomsattning, mkr 562 579 2362
Resultat fore vardeforandringar, mkr 211 189 829 KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION
Periodens resultat, mkr 17 242 1108 Quriga Sverige 4% g

Malmé 9 % Stockholm 77 %
Investeringar, mkr 185 320 1302 Uppsala 10 %
Kassaflode fran l6pande verksamhet, mkr 117 175 854
Uthyrningsgrad, % 95 95 95
Soliditet, % 41,3 40,7 41,1
Beldningsgrad, % 46,8 47,4 478
Medelranta periodens slut, % 3,6 3,7 3,6 o
KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,7 3,0
Bostader3% -
Resultat ktie, k 0,13 1,86 8,52 gt 99
esultat per aktie, kr : . ' Ovrigt 9 % Handel 53 %
Resultat fore vardeférandringar med
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 1,26 1,13 4,97
Bérskurs, kr/aktie 98,35 91,00 88,00 Hemiar &% |
Eget kapital, kr/aktie 84,85 80,71 84,67
Substansvérde kr/aktie,
10 % uppskjuten skatt 93,41 88,73 93,09
-
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VD-KOMMENTAR

ARET HAR BORJAT positivt fér Atrium Ljungberg. Vi har en stabil resultatutveckling och hég aktivitet i vara affarer.

Under forsta kvartalet har vi 6verlamnat varuhuset PUB till nya gare och férvarvat tva nya fastigheter, i Sickla och i

Malmé. Driftoverskottet 6kar med &tta procent och resultat fore vardeférandringar och skatt 6kar med ndrmare tolv

procent.

Verksamheten fortsatter att utvecklas i god
takt med en hog aktivitet i hyresdiskussioner
och i projekt- och férvarvsfragor. Driftéverskot-
tet 6kar med atta procent under forsta kvarta-
let. Resultatet fore vardeforandringar och skatt
6kar med narmare tolv procent. Rantelaget

ar fortsatt gynnsamt och vi har aven lyckats
bra med emissionen av tva nya obligationer
om totalt 600 miljoner kronor pa kapitalmark-
naden. D& réntenivderna har sjunkit sedan
arsskiftet leder detta ocksa till en nedskrivning
av derivatportfoljen.

Tva kvartal har gatt sedan vi fardigstallde
vara senaste projekt, Port 73 i Haninge och
Mobilia i Malmad. Port 73 har haft en mycket
stark utveckling sedan invigningen i augusti
med tkade besoksfloden och 6kad omsattning.
Aven Mobilia har utvecklats positivt sedan in-
vigningen i slutet av september och har marks
ett tydligt avtryck p& marknaden med 6kat
intresse for nyetableringar.

Granby i Uppsala kommer att bjuda pa
méanga utvecklingsmaojligheter under flera ar
framover. | Granby Kdpstad tar vi nu ett viktigt
och strategiskt steg framat i och med bygg-
start av tva nya hus for City Gross och Bloms-

"Genom forvarvet av Dimman 11 |
Malmo tar vi ett nytt steg in pa Malmo-
marknaden, for forsta gangen med ett
kontorslage utanfor Stockholm.”

terlandet. Vi driver ocksa ett detaljplanearbete
for att bygga ut Granby Centrum och for att

addera bostader i anslutning till Gréanbyparken.

| januari dverldmnade vi varuhuset PUB till
ny dgare. Men vi har ocksa fyllt pa var fastig-
hetsportfolj med tva nya forvarv, fastigheten pa
det sa kallade Nobelberget i Sickla och fastig-
heten Dimman 11 i centrala Malmé. Nobelber-
get tilltradde vi i slutet av februari och dar ar
flertalet av byggnaderna i dagslaget vakanta.
Vi driver nu ett detaljplanearbete for att skapa
mojligheter for nya kontor och ett stort antal
bostader pa fastigheten. Genom att utveckla

Nobelberget kan vi pa ett funktionellt satt
knyta ihop vart bestand i Sickla fran ost till vast
och fortsatta arbetet med att skapa attraktiva
platser och bygga tat och blandad stad. Genom
forvarvet av Dimman 11 tar vi ett nytt steg in

pé& Malmdémarknaden, for forsta gdngen med
ett kontorslage utanfor Stockholm. Laget invid
Méllevangstorget &r spannande da det sker en
successiv omvandling av dessa kvarter. Platsen
utgdr bas for manga kreativa naringar och
utbildningsverksamheter och blir allt mer att-
raktivt for boende, vilket ocksd marks genom
6kad nyproduktion i omgivningen. Malmé stad
ar den storsta hyresgasten i Dimman 11, med
ett 20-arigt avtal, och 6ppnar fran och med
2015 verksamheter i huset sdsom stadsarkiv,
biograf och restaurang.

Arbetet med Slussens omdaning har startat
och en vattendom har erhallits. Darmed kan
den nodvandiga upprustningen och planerade
trafikomlaggningen genomfdras. Daremot har
detaljplanen gallande ett nytt bussgarage i Ka-
tarinaberget vid Slussen stoppats. Stockholms
stad uppskattar att det kommer ta tre till fyra
arinnan en ny detaljplan for den delen finns pa
plats. Under tiden fortléper ombyggnationerna
och tiden for den provisoriska bussparkeringen
framfér Glashuset kommer tills vidare att
forlangas. Detta far till foljd att var planerade
nybyggnation framfér Glashuset sannolikt
kommer att fordréjas.

Vi har till var stora gladje tilldelats utmar-
kelsen "Sveriges Basta Arbetsplatser 2014"
genom Great Place to Work®. Det &r resultatet
av ett systematiskt arbete att skapa excellenta
ledare och ndjda medarbetare som litar pa
manniskorna de arbetar med, kdnner stolthet
for det de gor och trivs tillsammans med sina
kollegor. Jag ar dvertygad om att arbetet ocksa
kommer leda till att vi blir ett annu battre och
lonsammare bolag.

Prognosen for 2014 uppgar oférandrat till
800 miljoner kronor for resultat fore vardefor-
andringar och skatt.

Vi fortsatter arbeta med att skapa nya
affadrsmaojligheter och har ett bra utgangslage
for resten av aret.

Ingalill Berglund,
verkstéllande direktor
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MARKNAD OCH FORVALTNING

Den svenska ekonomin utvecklades totalt sett
svagt under 2013 men vande tydligt upp med
en god tillvaxt under fjarde kvartalet. | borjan
av 2014 har bdde nedgdng i exporten och
investeringarna dampat tillvaxten men bedoms
nu vanda uppat och bidra positivt till BNP.
Samtidigt forblir hushallen en viktig motor fér
svensk ekonomi. Hushallen har alla forutsatt-
ningar att konsumera da de reala inkomsterna
fortsatter att stiga i god takt, rantorna ar

ldga och sparandet hégt. Konjunkturinstitu-
tet bedomer att BNP kommer cka med 2,6
procent under 2014. HUI Research spar en
positiv utveckling for svensk detaljhandel med
cirka tre procent under 2014. Under perioden
januari-februari 2014 blev detaljhandelns till-
vaxt i Sverige 2,9 procent jamfort med samma
period 2013 matt i [6pande priser.

Atrium Ljungbergs storre handelsplatser;
Sickla Kopkvarter, Farsta Centrum, Port 73,
Granby Centrum och Mobilia hade under
perioden januari-februari en sammantagen
positiv omsattningsutveckling med 8,3 procent
jamfort med samma period foregaende ar.
Omséttningen péverkas framférallt av nydpp-
ningarna i Port 73 och Mobilia.

Handeln i Malmé ar generellt satt utma-
nande men Mobilia har en stark position och
goda forutsattningar att fortsatta vara en
av de ledande handelsplatserna. Flera nya
butiker oppnade under forsta kvartalet och
i augusti gor modeforetaget Best of Brands
intrade i Mobilia med sin forsta butik utanfor
Stockholm. | Port 73 har antalet besékare 6kat
kraftigt och samtliga butiksytor ar uthyrda.

Coop har fattat beslut om nedlaggning av
Coop Extra i Gréanby Centrum i Uppsala. Hy-
resavtalet l6per till 31 mars 2016 och butiken

PROJEKTFASTIGHETER"

stanger 30 april 2014. Ytorna kommer att
delas upp och ge utrymme for fler butiker med
olika innehall vilket kommer stérka Granby
Centrums totala utbud.

Detaljhandelsféretagens utdragna besluts-
processer bestar, och det ger fortsatt langa
ledtider vid beslut om nytecknande av avtal.
Hyresnivderna for Atrium Ljungbergs butikslo-
kaler ar oforandrade.

Efterfrdgan pa kontorslokaler i Stockholm
planade ut under senare delen av 2013 och
forsta kvartalet 2014 som ett resultat av den
ldga svenska tillvaxttakten under 2013. Liksom
tidigare &r dock efterfrdgan p& Stockholms-
marknaden hogre jamfért med 6vriga Sverige
d& Stockholm fortsatter att expandera och
saval befolkning som sysselsattning dkar.
Vakansgraden och utbudstillvaxten i Stock-
holms innerstad &r ldg och intresset for lokaler
utanfor Stockholms stadskarna fortsatter att
vara starkt.

Vimarker ett fortsatt intresse for kontors-
lokaler pd vara delmarknader dar bland annat
Hagastaden attraherar allt fler foretag och
organisationer. | Farsta ar nu alla vara kontor-
sytor uthyrda efter att ett hyresavtal om drygt
4 000 kvadratmeter tecknats med Socialfér-
valtningen i Stockholm. Hyresnivéerna inom
vart kontorsbestand &r stabila.

Nettouthyrningen under det forsta kvartalet
2014, det vill sdga under kvartalet nyteck-
nade kontrakterade &rshyror med avdrag for
arshyror uppsagda for avflytt, uppgick till fyra
miljoner kronor. Nettouthyrningen har fram-
forallt paverkats av att Coop Extra lagger ner
sin butik i Uppsala men aven av nyuthyrningar
som till exempel City Gross som kommer
oppna i Granby Kopstad samt Socialforvalt-
ningen i Stockholm som flyttar till Farsta.

PROJEKT
Investeringar i egna utvecklingsprojekt uppgick
under forsta kvartalet 2014 till 185 miljoner
kronor och avser framst Kvarteret Nod i Kista,
Granby Kopstad i Uppsala och Ica Kvantum i
Farsta.

Den kvarstdende investeringsvolymen for
pagéende projekt uppgick per 31 mars till
cirka 600 miljoner kronor.

MOBILIA

Inflyttning i de tva bostadshus som vi har byggt
i direkt anslutning till Mobilia p&bérjades i
oktober och p&gar fram till och med maj 2014.
Samtliga lagenheter ar uthyrda med undantag
fran en ldgenhet som ar reserverad for en
planerad forskoleverksamhet.

GRANBY

Utvecklingen av Granby Kopstad fortsatter och
ytterligare en byggnad uppfors nu pa platsen
med tre restaurangaktorer; Pizza Hut,

Chop Chop och Subway. Oppning sker i
juli-augusti 2014. Avtal har aven tecknats med
Blomsterlandet och City Gross for etablering i
Granby Képstad och forprojektering av tva nya
hus for dessa verksamheter har pabérjats.
Planerad 6ppning for Blomsterlandet ar varen
2015 och for City Gross november 2015.

SICKLA

Kontorshuset Sickla Front haller nu pa att
fardigstallas utan hyresgastanpassningar for
AkzoNobel som i slutet av 2013 havde sitt
hyresavtal. Atrium Ljungberg kommer, som
tidigare kommunicerats, att rikta skadestands-
ansprék mot AkzoNobel och en stamningsan-
sokan kommer att lamnas in under varen.

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, Malmo 4100 Bostader 100 10 Q12014 7 99

Farsta Centrum, Ica Kvantum, Stor6 24, Stockholm 400 3500 Handel/Parkering 150 20 Q2 2014 E/T? 93

Kvarteret Nod, Kista Gard, Borgarnas 1, Stockholm 27000  Kontor/Ovrigt 750 230 Q32014 67 52

Granby Kopstad, del av Etapp 1, Brillinge 8:1/9:1, Uppsala 15500  Handel/Ovrigt 300 250 2014/2015 27 58

Sickla Front, Sicklaon 83:32, Nacka 10100  Kontor 350 110 Q32015 22 -
Totalt 400 60 200 1650 620

'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.

Z'Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde som delbelopp och totalvarde kan darmed inte redovisas.
% Projektet fardigstalls [Gpande. Tre restauranger dppnar juli-augusti 2014, Blomsterlandet varen 2015 och City Gross november 2015.
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FARSTA CENTRUM

Arbetet med nybyggnaden av Ica Kvantumi
Farsta Centrum fortloper enligt plan. Den nya
byggnaden omfattar cirka 3 900 kvadratmeter
och ett parkeringshus med cirka 160 parke-
ringsplatser. Oppning sker 7 maj 2014.

KVARTERET NOD
Fardigstallandet av de uthyrda ytorna i Kvar-
teret Nod i Kista ar nu i slutfasen. Nod blir en
attraktiv plats for alla som bor, arbetar och
verkar i Kista, for naringsliv, studenter, fors-
kare och entreprendrer. Den totala uthyrbara
arean uppgar till 27 000 kvadratmeter. Under
det forsta kvartalet har avtal tecknats med
gymkonceptet Member 24 och med eGovlab
- en forskningsenhet inom Stockholms univer-
sitet. Inflyttningen i Nod pabdrjas vid halvars-
skiftet 2014.

Nod kommer att certifieras enligt miljocer-
tifieringssystemet BREEAM.

SLUSSEN

Detaljplanen for nya Slussen vann laga kraft

i september 2013. Under forsta kvartalet

2014 provade Mark- och miljooverdomstolen
overklagandet av detaljplanen for bussgara-
get i Katarinaberget. Stockholm stad fick inte
provningstillstdnd vilket innebar att detalj-
planearbetet for denna del maste géras om.
Arbetet berdknas ta tre till fyra &r. Stockholms
stad planerar for en byggstart av nya Slussen
under 2014, men projektet som helhet, och var
planerade byggnation framfor Glashuset, kom-
mer sannolikt att drabbas av férseningar.

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 miljcklassningssystemet BREEAM. Certi-
fiering pagar for narvarande for projekten Sickla
Front i Sickla och for Kvarteret Nod i Kista.

NY SEGMENTINDELNING
Fran och med férsta kvartalet 2014 rapporte-
rarvivara segment i tvd verksamhetsgrenar;
fastighetsforvaltning och projekt- och entrepre-
nadverksambhet. Fastighetsforvaltningen delas
ini segmenten Affarsomrade Handel, Affarsom-
rade Kontor och Projektfastigheter. Projekt- och
entreprenadverksamheten delas in i segmenten
Projektutveckling och TL Bygg.

| diagrammet nedan anges fordelningen av
kontrakterade drshyror per lokaltyp i respek-
tive segment for fastighetsforvaltningen.

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER
SEGMENT OCH LOKALTYP

mkr
1200
1097 6%
1000 m=—=——=_2%
3%
829
800 - —12%
|l
600 -
89%
400 - 78% 60%
= 5%
24%
200 - u11%
5% 16
Affarsomréde  Affarsomrade Projekt-
handel kontor fastigheter
M Handel Kontor Ml Bostad Ovrigt

UTVECKLING HYRESINTAKTER 2014
Koncernens kontrakterade arshyra (hyra inkl.
hyrestillagg for till exempel fastighetsskatt och
el), fér andra kvartalet uppgick till 1 942 mkr
(1 903), och har paverkats av fardigstallda pro-
jekt s&som etappinvigning i Mobilia i Malmd
och Port 73 i Haninge och genomforda
fastighetsforvarv.

Utifran befintlig kontraktsstock, med
hansyn tagen till kanda kontraktsférandringar,
forvantas kontrakterad arshyra for fjarde kvar-

UTVECKLING AV KONTRAKTERAD ARSHYRA, MKR

2013 utfall " 2014Q17 2014 Q29 2014 Q39 2014 Q49

Affarsomrade Handel 1026 1097 1097 1094 1096
Affarsomrade Kontor 826 831 829 819 820
Projektfastigheter 34 9 16 32 58
Summa 1887 1937 1942 1945 1975
Sélda fastigheter 70 - - - -
Totalt 1956 1937 1942 1945 1975
UTHYRNINGSGRAD 4

Hyresvarde, mkr  Kontrakterad arshyra, mkr Uthyrningsgrad, %
Affarsomrade Handel 1146 1097 96
Affarsomrade Kontor 868 829 96
Projektfastigheter 21 16 76
Summa 2035 1942 95

1 Utfall 2013 ar omraknat enligt klassificering av fastighetsbestandet per Q1 2014.

2'Q1 avser utfall omraknat till &rstakt.

91 hyresniva for Q2 - Q4 ingdr kanda kontraktsforandringar till respektive kvartal.
“' Redovisad uthyrningsgrad baseras pa, efter balansdagen, narmast kommande kvartal. Tabellen exkluderar

varden for salda fastigheter.
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talet 2014 oka med cirka 33 miljoner kronor.
Forandringarna bestar av kommande kanda
uppsagningar och kontrakterade nyuthyr-
ningar samt kontrakterade arshyror for projekt
som fardigstélls under aret, exempelvis Ica
Kvantum i Farsta Centrum och Kvarteret Nod
i Kista. | beloppen for kontrakterad &rshyra
ingar inga uthyrningsantaganden fér vakanser.
Hyresvardet, det vill siga kontrakterad ars-
hyra och bedomd marknadshyra for vakanta
ytor i befintligt skick uppgick till 2 035 mkr
(2 002), vilket ger en ekonomisk uthyrnings-
grad om 95 procent (95] inklusive projektfastig-
heter.

FASTIGHETSBESTAND OCH
TRANSAKTIONER

Den svenska fastighetsmarknaden ar fortsatt
stark med god tillgang till kapital och hdg in-
vesteringsvilja. Finansieringsmdjligheterna har
forbattrats ytterligare under forsta kvartalet
2014 vilket ger bade &gre finansieringskost-
nader och mojlighet till hogre beldningsgrader.
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
pé den svenska fastighetsmarknaden under
forsta kvartalet till 26 miljarder kronor, vilket
ar en uppgang med 55 procent jamfort med
forsta kvartalet 2013.

PUB, som saldes juli 2013, frantraddes
31 januari 2014.

| februari forvarvades fastigheten Sicklaon
83:33, Nobelberget i Sickla, Nacka. Fastigheten
har en total areal om cirka 35 000 kvadratme-
ter dar det idag finns fler kontorsbyggnader
som delvis ar uthyrda. En detaljplaneprocess
pagar for att kunna tillskapa bade kontor och
bostader pé fastigheten. Képeskillingen upp-
gick till 355 miljoner kronor och fastigheten
tilltraddes 28 februari 2014.
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| mars forvarvades fastigheten Dimman
111 Malmo. Fastigheten ar fullt uthyrd och
innehaller kultur-, utbildnings- och kontors-
verksamheter. Det pagar for narvarande en
omfattande om- och tillbyggnad. Vid fardig-
stallandet kommer fastigheten ha en total
uthyrbar area om cirka 16 000 kvadratmeter.
Forvarvet skedde via en bolagsaffar med ett
underliggande fastighetsvarde om 265 miljoner
kronor och fastigheten berdknas tilltradas 29
april 2014.

VART FASTIGHETSBESTAND

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av
49 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 964 000 kvadratmeter.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

mkr Antal
Fastighetsbestand 2013-12-31 25008 47
Férvarv 620 2
Ny-, om- och tillbyggnad 185 -
Fastighetsbestdnd 2014-03-31 25813 49

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under férsta kvarta-

let internvarderat hela fastighetsbestandet.
Marknadsvarderingen &r baserad pé analys

av genomforda fastighetstransaktioner for
fastigheter med liknande standard och lage for

kostnader. Byggratter har varderats utifran ett
bedomt marknadsvarde per kvadratmeter och
omfattar endast faststallda byggratter enligt
godkand detaljplan. Projektfastigheter varde-
ras utifrdn genomfort projekt med avdrag for
kvarstdende investering. Beroende pa i vilken
fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag
pé avkastningskravet.

Efter analys av genomférda transaktioner
ar bedémningen att avkastningskraven ar ofér-
andrade jAmfort med &rsskiftet. Aven dvriga
antaganden bedoms vara i nivd med tidigare
tillampade antaganden. Fastigheternas varde
har darmed endast justerats med periodens
investeringar.

Det redovisade vardet for fastighetsbe-
stdndet uppgick till 25 813 mkr (2013-12-31,
25 008). Genomsnittligt direktavkastningskrav
i varderingen &r 5,7 procent (2013-12-31, 5,7).
Investeringar i egna fastigheter uppgick under
perioden till 185 mkr (320), och férvarv av
fastigheter uppgick till 620 mkr (0).

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 REGION,
%

S ) Region Intervall Snitt
bedom.mngen av marknadens avkastningskrav. Stockholm 4.0.8.0 57
Varderingen har wdgre genom_fbr.ts. genom Uppsala 58-6.0 58
kassaﬂ'd.desberékmhgar med md.|V|c.iue.lLa Malms 5564 58
be:jbmmngar av varje faftlghgts intjaningsfor- Ovriga Sverige 6.4-73 67
maga. Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall Totalt 4,0-8,0 5.7
motsvarar dagens marknadshyror. Driftkost-
naderna har bedémts utifran bolagets verkliga
FASTIGHETSBESTAND 2014-03-31

Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk
Fastighetsbestand area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings-
uppdelat per segment 1000 kvm mkr kr/kvm mkr ! kr/kvm grad, %
Affarsomrade Handel 525 13526 25781 1146 2185 96
Affarsomrade Kontor 425 10 688 25177 868 2 044 96
Summa 949 24215 25511 2014 2122 96
Projektfastigheter 15 1308 E/T? 21 1446 76
Mark och byggratter 290
Summa 964 25813 E/T? 2035 2112 95

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

rattvisande bild.
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OMSATTNING OCH RESULTAT

1 JANUARI - 31 MARS

Koncernen redovisade for forsta kvartalet en
nettoomsattning som uppgick till 562 mkr
(579), varav hyresintakter 495 mkr (488).
Okningen i hyresintakter forklaras frémst av
intakter i fardigstallda etapper i Mobilia och
Port 73, men har dven paverkats av salda
fastigheter. Resultat fore vardeférandringar
uppygick till 210,5 mkr (188,7). Orealiserade
vardeforandringar pé fastigheter uppgick till
0,0 mkr (0,0). Orealiserade véardeférandringar
pa finansiella instrument uppgick till -190,6
mkr (121,5). Periodens resultat uppgick till
16,9 mkr (241,8), vilket motsvarar 0,13 kr/aktie
(1,86], och har paverkats av varderingen av
finansiella instrument.

PROJEKT- OCH ENTREPRENAD-
VERKSAMHET

Omsattningen for projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick for forsta kvartalet till
67 mkr (90). TL Byggs omséattning uppgick till
88 mkr (116) varav 22 mkr (30) utgjorde arbe-
ten &t koncernbolag. Bruttoresultatet for pro-
jekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till -1,3 mkr (3,6). Resultatet har belastats med
kostnader for pagaende utvecklingsprojekt.

FINANSIERING

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov
genom fem nordiska banker och kapitalmark-
naden. Bankfinansiering ar den primara finan-
sieringskallan och utgjorde vid forsta kvartalet
83 procent av total lanevolym. Under forsta
kvartalet genomfordes tva emissioner under
bolagets MTN-program. Ett 5-arigt obligations-
(&n om 300 miljoner kronor emitterades pa 3M
Stibor + 1,30 procent och ett 2-arigt obligations-
(&n om 300 miljoner kronor emitterades med en
fast ranta om 1,76 procent, motsvarande Stibor



3M + 0,64 procent. Obligationerna ar seniora,
icke sakerstallda.

De rantebarande skulderna uppgick vid
periodens slut till 11 976 miljoner kronor med
en genomsnittlig ranta om 3,6 procent. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick
till 4,4 &r och kapitalbindningstiden uppgick
till 3,3 ar.

Derivatportfoljen bestod vid periodens
slut av 7 461 miljoner kronor i ranteswappar.
Dessa marknadsvarderas vid varje bokslut och
vardeférandringen redovisas over resultatrak-
ningen. Den orealiserade vardeférandringen pa

RANTEBINDNING "

Belopp, Andel,  Medel-
Bindningstid mkr % ranta, %
Rorligt + 3M Stibor 1881 16 2,4
2014 1429 12 2,5
2015 400 3 4,6
2016 1385 12 35
2017 830 7 3,8
2018 849 7 3,8
2019 och senare 5202 43 4,1
Totalt 11976 100 3,6

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

finansiella instrument uppgick till -190,6 mkr KAPITALBINDNING
(121,5) da rantan under kvartalet har sjunkit p& Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
de loptider som derivat tecknats. Det bokforda 2014 _ _
undervardet i derivatportfoljen uppgick vid pe- 2015 2750 23
riodens slut till =167,1 mkr (2013-12-31, 14,9). 2016 3685 31
i} 2017 2730 23
FINANSIERINGSKALLOR 2018 1482 12
Certifikat 2019 och senare 1329 1
900 mkr
8 % Bankfinansiering Totalt 11976 100
Obligation / 9976825/2 F_ijrgtbetalda finan-
1100 mkr sieringskostnader -12
9% Réntebarande

skulder enligt

balansrakningen 11964

FINANSIELLA NYCKELTAL
2014-03-31 2013-12-31

Rantebarande skulder, mkr 11976 12 427
Beléningsgrad, % 46,8 47,8
Medelloptid rantebindning,

ar 4,4 44
Medelloptid kapital-

bindning, ar 3.3 3,0
Medelranta réantebarande

skulder, % 3,6 3,6
Eget kapital, mkr 11 044 11021

SKATTEBERAKNING 2014-03-31

SKATT

Periodens aktuella skatt uppgick till -7,6
mkr (-4,9) och har bland annat paverkats av
skattemdssigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar samt underskottsavdrag fran
tidigare ar.

Som tidigare har kommunicerats har Atrium
Ljungberg dverklagat en dom frén forvaltnings-
ratten rérande ett skattedrende. Arendet ror
beskattningen av en fastighetstransaktion via
ett kommanditbolag som genomférdes 2004.
Skattekravet om 91,5 mkr samt rantaom 15,8
mkr reserverades i bolagets rakenskaper
under 2012. | slutet av 2013 avslog kammar-
ratten bolagets dverklagan, och i januari har
hela skattekravet inklusive rénta betalats till
Skatteverket. Bolaget har 6verklagat domen och
sokt prévningstillstdnd hos Hagsta forvaltnings-
domstolen. Atrium Ljungberg har gjort en analys
av koncernens fastighetstransaktioner for ren
2004 och framat. Nagon liknande transaktion
har inte identifierats.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER
Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med
handels-, kontors- och helhetsmiljéer finns
framst pa starka delmarknader i tillvaxtregio-
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 l3g beldnings-
grad och hog rantetackningsgrad.

Underlag Underlag
mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Redovisat resultat fore skatt 20,8
Skattemadssigt avdragsgilla

avskrivningar -122,1 1221

investeringar -19.5 19,5
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla

vardeforandringar fastigheter, orealiserade - -
vardeforandringar fastigheter, realiserade -0,9 -0,7

vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade 190,6 -190,6

koncernmassiga aktiveringar av l&neutgifter -7.7 7.7
Ovriga skattemassiga justeringar 2,4 2,2
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 58,7 -39.7
Underskottsavdrag, ingdende balans -23,1 23,1
Skattemé&ssigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -1,2 -
Skattepliktigt resultat 34,4 -16,5
Déarav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -7,6 3,7

Q12014 ATRIUM LJUNGBERG



Vad galler risker och osdkerhetsfaktorer i
6vrigt hanvisas till Atrium Ljungbergs &rsredo-
visning 2013, avsnittet "Mojligheter och risker”
pé sidorna 88-91.

ARSSTAMMA

P& arsstamman den 7 april 2014 beslutades att
styrelsen ska bestd av sju ordinarie ledama-
ter. For tiden intill slutet av ndsta arsstdmma
omvaldes Dag Klackenberg, Sune Dahlqvist,
Thomas Evers, Anna Hallberg och Johan
Ljungberg samt nyvaldes Simon de Chateau
och Erik Langby.

Vidare beslutades att ny valberedning infor
2015 &rs arsstamma ska utgoras av represen-
tanter for bolagets fem stdrsta aktiedgare per
den 30 april 2014. Valberedningen kommer att
tillkannages senast den 13 juni 2014.

Utdelningen faststalldes till 3,05 kr/aktie
(2,85).
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Arsstamman beslutade bemyndiga styrel-
sen under tiden fram till nasta rsstamma
dverlata bolagets egna B-aktier under vissa
angivna forutsattningar.

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

RESULTATPROGNOS

Resultat fore vardeforandringar och skatt
vantas for 2014 oforandrat uppga till 800 mkr.
Resultatet efter skatt bedéms uppga till 470
mkr vilket motsvarar 3,61 kr/aktie och
inkluderar vardeforandringar per 2014-03-31.
Framtida vardeforandringar och eventuella
fastighetsforvarv och forsaljningar har inte
beaktats i prognosen.



Lbrs

Forvirver av Nobelberget skapar projektmajligheter for
nya kontor och bostiider och knyter ibop vért bestind i
Sickla fran dst till vist.

Fastigheten Dimman 11 i Malmé forvirvades i mars.
Forvirvet ir Atrium Ljungbergs forsta kontorsfastighet
utanfor Stockolm och del i en lingsiktig strategi att
vixa pd Malmomarknaden.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

—
2014 2013 2013 2013/2014
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Hyresintakter 495,1 488,3 1956,2 1963,0
Projekt- och entreprenadomsattning 67,1 90,2 405,3 382,2
Nettoomsattning 562,2 578,5 2361,5 2 345,2
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -52,5 -56,5 -178,9 -174,9
Ovriga driftkostnader -38.4 -43,6 -156,1 -150,9
Férvaltningskostnader -28,5 -32,8 -128,9 -124.,6
Reparationer -92 -8,4 -41,0 -41.8
Fastighetsskatt -30,5 -32,0 -119,5 -118,0
Tomtrattsavgalder -4,3 -6,7 -24,7 -22,3
Ej avdragsgill mervardesskatt -3,1 -3,0 -9.8 -9.9
-166,5 -183,0 -658,9 -642,4
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -68,4 -86,6 -394,3 -376,1
Bruttoresultat 327,3 308,9 1308,3 1326,7
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftéverskott] 328,6 305,3 12973 1320,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -1,3 3,6 11,0 6,1
Central administration fastighetsforvaltning -9.2 -84 -47,1 -47,9
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3,1 -2,6 -14,4 -14.9
-12,3 -11,0 -61,5 -62,8
Finansiella intakter 0,7 0,2 2,8 3,3
Finansiella kostnader -105,2 -109,4 -420,6 -416,4
-104,5 -109,2 -417,8 -413,1
Resultat fore vardeforandringar 210,5 188,7 829,0 850,8
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade - - 1425 1425
Fastigheter, realiserade 0,9 - -1,6 -0,7
Finansiella instrument, orealiserade " -190,6 1215 342,6 30,5
Nedskrivning goodwill - - -33,4 -33.4
-189,7 121,5 450,1 138,9
Resultat fore skatt 20,8 310,2 12791 989,7
Aktuell skatt -7,6 -4,9 6,1 3.4
Uppskjuten skatt 3,7 -63,5 -176,9 -109,7
-3,9 -68,4 -170,8 -106,3
Periodens resultat 16,9 241,8 1108,3 883,4
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflédessakringar n 8,6 10,0 35,9 34,5
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader -1,9 -2,2 -7.9 -7.6
Summa ovrigt totalresultat 6,7 7,8 28,0 26,9
Summa totalresultat for perioden 23,6 249.,6 1136,3 910,3
Resultat per aktie, kr 0,13 1,86 8,52 6,79
|

Bokslutskommentarer och nothanvisningar aterfinns pa sidan 18.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/3 2014

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

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

delas in i projektutveckling och TL Bygg.

- 3 C 53 S5 8%, .
E_ £ L2 = £ o LOE =82 2
i Ps §5 B¢ 3% 2 £83- Ess
. e85 5 3 g 2 o FEEEl 2% 5
Belopp i mkr <T Ix a© w2 as = ao22 ira £ x
Hyresintakter 285,1 207.8 2,2 495,1 495,1
Projekt- och entreprenadomsattning 1.8 87,6 89,4 -22,3 67,1
Nettoomséttning 285,1 207,8 2,2 495,1 1,8 87,6 89,4 -22,3 562,2
Kostnader fastighetsforvaltning -105,4 -60,0 -1.1 -166,5 -166,5
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -11,5 -79.2 -90,7 22,3 -68,4
Bruttoresultat " 179,7 147,8 11 328,6 -9.7 8,4 -1,3 0,0 327,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1797 1478 1,1 328,6 328,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -9,7 8,4 -1,3 -1,3
Central administration fastighetsforvaltning -9.2 -9.2
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet =31 =31
Finansiella intakter 0,7 0,7
Finansiella kostnader -105,2 -105,2
-104,5 -104,5
Resultat fore vardeforandringar 179,7 147,8 1,1 319,4 -9,7 8,4 -4,4 -104,5 210,5
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 0,9 0,9 0,9
Finansiella instrument, orealiserade varde-
férandringar -190,6 -190,6
0,9 0,9 -190,6 -189.7
Aktuell skatt -7.6 -7.6
Uppskjuten skatt 3,7 3,7
Periodens resultat 180,6 147,8 1.1 320,3 -9,7 8,4 -4,4 -299,0 16,9
Investeringar, forvarv, avyttringar per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 52,6 15,8 116,3 184,7 184,7
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,2 0,2
Forvarv forvaltningsfastigheter 265,0 355,0 620,0 620,0
52,6 280,8 4713 804,7 0,2 804,9
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 13526,4 10688,3 1598,6 258133 25813,3
Projekt- och entreprenadverksamhet 143,4 143,4
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 7778 777,8
Summa tillgéngar 13526,4 10688,3 1598,6 25813,3 143,4 777,8 26 734,5

M bruttoresultatet ingar 4,0 mkr avseende sald fastighet.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/3 2013

b 2 -5 585 L. -
E_ £ L5 B L £ o LOE 282 g
23 85 §5  2¢ 3% 2 $88- Esg g
_ 25 g5 o3 8= e S gELE 28 S
Belopp i mkr <T Ix a® w2 as = ao e ira € e
Hyresintakter 279.7 205,0 3,6 488,3 488,3
Projekt- och entreprenadomsattning 4.7 115,6 120,3 -30,1 90,2
Nettoomséttning 279,7 205,0 3,6 488,3 4,7 115,6 120,3 -30,1 578,5
Kostnader fastighetsforvaltning -109,6 -69,8 -3,6 -183,0 -183,0
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -11,0 -105,7 -116,7 30,1 -86,6
Bruttoresultat ! 170,1 135,2 0,0 305,3 -6,3 9.9 3,6 0,0 308,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 170,1 135,2 0,0 305,3 305,3
- varav bruttoresultat projekt och entreprenad-
verksamhet -6,3 2,9 3,6 3,6
Central administration fastighetsforvaltning -8,4 -8,4
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -2,6 -2,6
Finansiella intakter 0,2 0,2
Finansiella kostnader -109,4 -109.4
-109,2 -109,2
Resultat fore vardeforandringar 170,1 135,2 0,0 296,9 -6,3 9,9 1,0 -109,2 188,7
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar
Fastigheter, realiserade vardeforandringar
Finansiella instrument, orealiserade varde-
forandringar 1215 121,5
121,5 121,5
Aktuell skatt -4,9 -4,9
Uppskjuten skatt -63,5 -63,5
Periodens resultat 170,1 135,2 0,0 296,9 -6,3 9,9 1,0 -56,1 241,8
Investeringar, forvarv, avyttringar per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 11,0 61,5 2478 320,3 320,3
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,0 0,0
Férvarv forvaltningsfastigheter
11,0 61,5 2478 320,3 0,0 320,3
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 13799,2 9504,6 15927 248965 24 896,5
Projekt- och entreprenadverksamhet 88,7 88,7
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 813,5 813,5
Summa tillgdngar 13799,2 9504,6 1592,7 248965 88,7 813,5 25798,7

| bruttoresultatet ingar 33,7 mkr avseende salda fastigheter.

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

)
Belopp i mkr 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 258133 24 896,5 25008,5
Goodwill 274,3 307,6 274,3
Derivat - - 14,9
Ovriga anldggningstillgdngar 171 19,5 23,0
Summa anliggningstillgdngar 26 104,7 25 223,6 25 320,7
Omséttn\'ngstiugéngar 378,0 346,3 1323,0
Likvida medel 251,8 228.8 186,6
Summa omséttningstillgdngar 629,8 575,1 1509,6
Summa tillgédngar 26 734,5 25798,7 26 830,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11 044,3 10 504,9 11020,7
Uppskjuten skatteskuld 2508,4 24267 25157
Langfristiga rantebarande skulder ? 112514 9372,0 10 660,2
Derivat 1671 231,9 -
Ovriga 8ngfristiga skulder 26,8 23,1 25,1
Summa langfristiga skulder 13 953,7 12 053,7 13 201,0
Kortfristiga avsattningar - 106,2 -
Kortfristiga rantebarande skulder ? 712,6 24249 1753,6
Derivat - 0,2 -
Ovriga kortfristiga skulder 1023,9 708,8 855,0
Summa kortfristiga skulder 1736,5 3 240,1 2 608,6
Summa eget kapital och skulder 26 734,5 25798,7 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 241,8 241,8
Ovrigt totalresultat 7.8 7.8
Utgdende balans per 31 mars 2013 333,0 3959,8 -133,5 6 345,6 10 504,9
Periodens resultat 866,5 866,5
Ovrigt totalresultat 20,2 20,2
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
Periodens resultat 16,9 16,9
Ovrigt totalresultat 6,7 6,7
Utgdende balans per 31 mars 2014 333,0 3959,8 -106,6 6 858,1 11 044,3

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000] av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B.
En aktie av serie A berattigar till tio réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende

aktier till 130 156 988 (130 156 988), vilket Gverensstammer med genomsnittligt antal utestdende aktier. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till

3063 748 (3 063 748) B-aktier.
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

EE—
2014 2013 2013 2013/2014
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 20,8 310,2 12791 989.,7
Aterf'dring av- och nedskrivningar 1,6 1,5 6,1 6,2
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -0,9 - 1,6 0,7
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter - - -142,5 -142,5
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 190,6 -121,5 -342,6 -30,5
Ovriga poster som inte ingéri kassaflodet 4,1 1,8 54,2 56,5
Betald skatt -138,1 3.9 -86,5 -228,5
Kassafléde frén den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 78,1 195,9 769,4 651,6
Nettoforandring av rérelsekapital 38,6 -21.0 84,8 1444
Kassaflode fr&n den lopande verksamheten 116,7 174,9 854,2 796,0
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvarv av fastigheter -355,0 - - -355,0
Om- och nybyggnad av fastigheter -184.,8 -320,3 -1301,8 -1166,3
Férsaljning av fastigheter 938,4 - 32,0 970,4
Inkép/férsaljning av inventarier -0,9 -1,0 -3.3 -3,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 397,7 -321,3 -1273.1 -554,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga langfristiga skulder 1,7 0,4 1,7 3,0
Upptagna lan 800,0 7894 3409,8 34204
Amortering av skuld -1250,9 -603,1 -2623,6 -3271.4
Utbetald utdelning - - -370,9 -370,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -449,2 186,7 417,0 -218,9
Periodens kassaflode 65,2 40,3 -1,9 23,0
Likvida medel vid periodens borjan 186,6 188,5 188,5 228,8
Likvida medel vid periodens slut 251,8 228,8 186,6 251,8
|
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NYCKELTAL

——
2014 2013 2013 2013/2014
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Uthyrningsgrad, % 95 95 95 95
Overskottsgrad, % b6 63 b6 47
Uthyrbar yta, tusental kvm 964 903 941 964
Investeringar i fastigheter, mkr 185 320 1302 1167
Antal fastigheter 49 57 47 49
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 41,3 40,7 41,1 41,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1.1 1.1 1.1 1.1
Beldningsgrad, % 46,8 474 478 46,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,7 3,0 3,0
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut] % 3,6 3,7 3,6 3,6
Avkastning pa eget kapital, % 0,6 9.3 10,4 8,2
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 5,9 5,7 6,0 6,0
Avkastning pa totalt kapital, % 1,9 6,5 6,5 5.4
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 4,7 4,7 4,7 4,7
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 0,13 1,86 8,52 6,79
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 1,26 1,13 4,97 5,10
Kassaflode, kr 0,90 1,34 6,56 6,12
Eget kapital, kr 84,85 80,71 84,67 84,85
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 93,41 88,73 93,09 93,41
Borskurs, kr 98,35 91,00 88,00 98,35
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 280 276 285 280
—

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

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN TRE AN LEDNI NGAR
= B ATT AGA AKTIER |

:&]ro = OMX Stockholm Real Estate PI tusental Antal aktier
ATRIUM LJUNGBERG
90— En stabil direktavkastning - De senaste fem aren har direktav-

kastningen uppgatt till 3,3 procent. Sedan bérsintroduktionen
1994 har bolaget aldrig sankt en utdelning i kronor per aktie.

L&g risk - Bolaget har en stabil verksamhet och en stark finan-
siell stallning med solida nyckeltal som (&g bel&ningsgrad och

w0 8000 hog rantetackningsgrad.
7000
0 4 Lo oo Méijlighet till god vérdetillvéixt - Med en planerad investerings-
4000 takt p& en miljard kronor per &r och en mals&ttning om en
* 2000 projektvinst om 20 procent pa ny- och tillbyggnationer, har
2 1o bolaget - och darmed aktien - magjlighet till god vardetillvaxt dver
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 .
© NASDAQ OMX tid.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2014 2013 2013 2013 2013 2012 2012 2012
Belopp i mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Hyresintakter 495,1 5110 475,2 4817 488,3 457,0 458,9 453,7
Projekt- och entreprenadomsattning 67,1 98,3 104,7 12,1 90,2 66,0 65,7 58,3
Nettoomséttning 562,2 609,3 579,9 593,8 578,5 523,0 524,6 512,0
Kostnader fastighetsfdrvaltning -166,5 -173,1 -144,8 -158,0 -183,0 -164,8 -132,0 -140,3
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -68,4 -95,0 -100,9 -111.8 -86,6 -61,7 -63,2 -57,7
Bruttoresultat 327,3 341,2 334,2 324,0 308,9 296,5 329,4 314,0
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftoverskott] 328,6 337,9 330,4 323,7 305,3 292,2 326,9 313,4
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -1,3 3,3 3,8 0,3 3,6 4,3 2,5 0,6
Central administration fastighetsforvaltning -9.2 -16,2 =114 =111 -8,4 -13,1 -95 -9.4
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3,1 -5,7 -3,1 -3,0 -2,6 -4,5 -4,9 -4,5

-12,3 -21,9 -14,5 -14,1 -11,0 -17,5 -14,4 -13,9
Finansiella intdkter 0,7 1.2 0,8 0,6 0,2 2,5 1.1 2,4
Finansiella kostnader -105.2 -107,7 -99.3 -104,2 -109,4 -108,5 -106,2 -124,3

-104,5 -106,5 -98,5 -103,6 -109,2 -106,0 -105,1 -121,9
Resultat fore vardeforandringar 210,5 212,8 221,2 206,3 188,7 173,0 209,9 178,2
Orealiserade vardeforandringar, fastigheter - 101,0 -100,0 1415 - 123,3 - 2445
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 0,9 -1,6 -2,0 2,0 - -0,1 32,8 -
Orealiserade vardeférandringar, finansiella instrument -190,6 1.4 28,3 191.4 1215 -55,9 -147,9 -85,3
Nedskrivning goodwill - -0,1 -33,3 - - =749 -7.3 -
-189,7 100,7 -107,0 334,9 121,5 -7,6 -122,4 159,2

Resultat fore skatt 20,8 313,5 114,2 541,2 310,2 165,4 87,5 337,4
Skatt -3,9 -60,9 76,8 -118,3 -68,4 410,9 1.2 -184,5
Periodens resultat 16,9 252,6 191,0 422,9 241,8 576,3 88,7 152,9
NYCKELTAL

2014 2013 2013 2013 2013 2012 2012 2012
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Uthyrningsgrad, % 95 95 95 95 95 95 95 95
Overskottsgrad, % 66 66 70 67 63 b4 71 69
Uthyrbar yta, tusental kvm 964 941 940 903 903 903 887 888
Investeringar i fastigheter, mkr 185 360 329 293 320 465 347 386
Antal fastigheter 49 47 50 51 57 57 54 54
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 41,3 41,1 40,7 40,2 40,7 40,3 39,2 39,1
Skuldsattningsgrad, ggr 11 11 1,2 1,2 11 11 1,2 1,2
Beldningsgrad, % 46,8 47,8 48,4 48,7 47,4 47,3 47,3 48,0
Réntetackningsgrad, ggr 3.0 3,0 3,2 3.0 2,7 2,6 3.0 2,4
Medelranta rantebérande skulder, (periodens slut] % 3,6 3,6 3,6 3,6 3,7 3,9 41 41
Avkastning pa eget kapital, % 0,6 9.3 7.2 16,1 9.3 23,1 3,7 6,3
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 59 6,1 55 6,2 57 52 6,2 54
Avkastning pa totalt kapital, % 1,9 6,3 3,2 9,9 6,5 4,4 3.1 7,6
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforéndringar, % 4,7 4,8 4,4 4,8 4,7 4,5 5,0 50
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 0,13 1,94 1,47 3,25 1,86 4,43 0,68 1,17
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,26 1,28 1,33 1,24 1,13 0,98 1,19 1,01
Kassafléde, kr 0,90 1,65 2,39 1,18 1,34 1,83 1,67 2,42
Eget kapital, kr 84,85 84,67 82,68 81,16 80,71 78,79 74,37 73,63
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 93,41 93,09 90,66 89,45 88,73 86,67 84,80 83,94
Bérskurs, kr 98,35 88,00 85,70 85,00 91,00 87,00 84,50 81,85
Medelantal utestdende aktier, tusental " 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental " 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157

—

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

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

Nettoomséattningen uppgick till 40,3 mkr (42,8). Rérelseresultatet uppgick

till 5,3 mkr (10,0). Resultatet efter finansiella poster uppgar till 66,8 mkr
(19,9) och har paverkats av resultat fran andelar i koncernféretag och dkade

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

ranteintakter.

Rantebarande skulder uppgar till 7 747 mkr (2013-12-31, 7 822). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestdnd och l&nas vidare till
andra koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2014 2013 2013
Belopp i mkr 1/1-31/3 | 1/1-31/3 1/1-31/12 Belopp i mkr 2014-03-31| 2013-03-31 2013-12-31
Nettoomsattning 40,3 42,8 1716 TILLGANGAR
Kostnader for forvaltning och produktion -25,8 -24.4 -177.8 Materiella anldggningstillgéngar 13315 13571 1318,5
Bruttoresultat 14,5 18,4 -6,2 Finansiella anlaggningstillgdngar 22698 62593 2223,6
Resultat fastighetsforsaljning B B 15,2 Omséttnir]gs:\'llgéngar 13 4453 7 894,3 13 695,0
Central administration och marknadsforing -9.2 -8,4 46,9 Summa tillgangar 17046,6 15510,7 172371
Rorelseresultat 53 10,0 -68,3 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat frén andelar i koncernbolag 46,2 39,5 281,6 Eget kapital 6920,9 7 044.3 68684
Ranteintakter och liknande resultatposter 130,1 80,2 396,7 Obeskattade reserver 28,4 9,6 25,8
Réntekostnader och liknande resultatposter -114,8| -109.8 -432,7 Avséattningar 217.3 213,7 212,8
615 9,9 2456 Langfristiga skulder 7818,1 49974 67913
Kortfristiga skulder 20619 32457 3338,8
Resultat efter finansiella poster 66,8 199 1773 5umma eget kapital och skulder 17046,6| 15510,7 172371
Bokslutsdispositioner -2,6 0,2 28,2 ————
Aktuell skatt -7.3 -4,9 3,9
Uppskjuten skatt ~4,4 -4,5 -3,7
-11,7 -9.4 0,2
Periodens resultat 52,5 10,7 205,7
-~

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTHANVISNINGAR

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS). Deldrsrapporten har upprattats i enlig-
het med IAS 34 Del&rsrapportering och ﬁrsredovisningslagen. Moderbolaget
tilldmpar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper éverensstammer med vad som framgar av
arsredovisningen for 2013.

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 innebdr att varderingen baseras pa annan indata &n
noterade priser som ingar i nivd 1 och som ar observerbar for tillgéngen eller
skulden antingen direkt eller indirekt. | avtalen for derivaten (ISDA-avtal)
finns mojlighet till nettning av férpliktelser gentemot samma motpart. Ovriga
finansiella instrument berdrs inte av verkligt varde hierarkin d& 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 2014 har
inte haft ndgon effekt p& koncernens resultat eller finansiella stallning.

NOTHANVISNINGAR TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

1) Frén och med 1 januari 2012 har Atrium Ljungberg slutat tillampa s&k-
ringsredovisning av de ranteswapar som sékrar rantefléden pa externa lan.
Sakringsreserven, som uppgick till ett negativt belopp om 163,7 mkr per 31
december 2011, dterférs linjart till Gvrigt totalresultat for respektive derivats
l6ptid. Kvarstaende belopp att l6sa upp per 2014-03-31 uppgar till -106,6 mkr.

2] Koncernens redovisade réantebarande skulder uppgar till 11 964 mkr
[2013-12-31, 12 414) och dess verkliga varde till 12 061 mkr (2013-12-31,

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

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorns granskning.
For definitioner se www.atriumljungberg.se

Nacka den 15 april 2014

Gl

ill Berglund, verkstallande direktor
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GREAT i 4
5L ACE Sveriges Bésta

I[®] Arbetsplatser 2014
RACINY Sweden

Atrium Ljungberg fick utmirkelsen “Sveriges Bista
Arbetsplatser 2014 inom kategorin medelstora foretag.
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MILJOMARKT Trycksak 341142

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

Atrium Ljungberg, april 2014. Foto:Bergslagsbild, BSK Arkitekter och Christoffer Edling. Illustration omslag: Maja Modén. Produktion: Ineko, Stockholm, 210940
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