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DET HAR AR ATRIUM LJUNGBERG

o ANTAL FASTIGHETER 49
» FASTIGHETSVARDE 28,2 MDKR
» KONTRAKTERAD ARSHYRA 2,1 MDKR
¢ UTHYRBAR YTA 1062 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 dgarperspektiv - vi
utvecklar och férvaltar for att dga for en lang tid framat.

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

¢ Vi leder och driver hela affarsprocessen med egna medarbetare
- fran foérvarv, 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 ar 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

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

e Stérre delen av vart kontorsbestand finns i tillvaxtomraden i
Stockholm; Sickla, Farsta, Sodermalm, Hagastaden och Kista.

* Vira bostédder ar 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.

Lds 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 mojligt, komplettera med
boende, service, kultur och utbildning.

> Blandningen okar flidet av méinniskor pé platsen och skapar
synergieffekter for alla aktorer, som dirmed ges stirre mojligheter att
bedriva framgingsrik affiirsverksambet.

STARKA DELMARKNADER PA TILLVAXTORTER | 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 bide 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 hiller over tiden.

LANGSIKTIGA SAMARBETEN MED KUNDFOKUS

Vi ska ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gor. Samarbetet
med kunder, leverantorer, 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.

> Att 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 ett starkt engagemang stéirker vi vért 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 forvaltning
av fastigheter. Modellen bygger

pa ett antal affarsprocesser. Alla
processer drivs av oss sjdlva och
olika funktioner i bolaget deltar i
olika utstrackning beroende pa
var i processen vi befinner oss.
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BOKSLUTSKOMMUNIKE
1 JANUARI-31 DECEMBER

o NETTOOMSATTNINGEN uppgick till 2 311 mkr (2 362) varav hyres-
intakter ckade till 1981 mkr (1 956).

e UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 93 procent (95), inklusive pro-
jektfastigheter dar Sickla Front och Nod tillkommit under aret.

o DRIFTOVERSKOTTET fran fastighetsférvaltningen okade till
1 344,6 mkr (1 297,3).

e RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 843,5 mkr
(829.0).

e OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter uppgick till
860,6 mkr (142,5). Qrealiserade vardeférandringar finansiella
instrument uppgick till -894,0 mkr (342,6).

e ARETS RESULTAT uppgick till 645,2 mkr (1 108,3), vilket
motsvarar 4,89 kr/aktie (8,52). Minskningen forklaras i sin helhet
av Okat undervarde i derivatportféljen.

e INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 707 mkr (1 302).
Forvarv av fastigheter uppgick till 1 673 mkr (0).

o FORSALJNING av fastighet uppgick till 94 mkr (1 012).
e STYRELSEN foreslar en utdelning om 3,30 kr/aktie (3,05).

e PROGNOSEN fér 2015 uppgar till 920 mkr for resultat fore varde-
forandringar och skatt.

)

2014 2013 2014 2013
NYCKE LTAL jan-dec | jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomsattning, mkr 2311 2362 598 609
Resultat fore vardeférandringar, mkr 844 829 191 213
Periodens resultat, mkr 645 1108 275 253
Investeringar, mkr 707 1302 199 360
Kassaflode fran lopande verksamhet, mkr 734 854 189 215
Uthyrningsgrad, % 93 95 93 95
Soliditet, % 39,6 41,1 39,6 411
Beldningsgrad, % 45,5 47,8 45,5 47,8
Medelrénta periodens slut, % 3.2 3,6 3.2 3.6
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0 2,8 3,0
Resultat per aktie, kr 4,89 8,52 2,06 1,94
Resultat fore vardeférandringar med
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 4,98 4,97 112 1,28
Borskurs, kr/aktie 114,70 88,00 114,70 88,00
Eget kapital, kr/aktie 87,00 84,67 87,00 84,67
Substansvarde kr/aktie,
10 % uppskjuten skatt 96,66 93,09 96,66 93,09
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VIKTIGA H_;.&NDELSER
UNDER FJARDE KVARTALET

e Forvarv av fastigheten Stora
Katrineberg 16, Point Liljehol-
men, en kontorsfastighet om
narmare 40 000 kvadratmeter |
Liljeholmen i Stockholm.

e Flera uthyrningar gjordes i
Nod och avtal tecknades om
narmare 5 500 kvadratmeter.

e Kvarteret Nod i Kista invigdes
officiellt.

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

Ovriga Sverige 3% ~
Malmé 10 %
Uppsala 10 %

Stockholm 77 %

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP

Bostader3% -

. o
Ovrigt 10 % Handel 50 %

Kontor 37 %



VD-KOMMENTAR

RESULTATET FOR 2014 landar 6ver prognos och med miljardférvarv i Lilieholmen och ny stor markanvisning i Barkarby

etablerar vi oss pa nya delmarknader. Tillsammans med nya projektmdjligheter pa vara befintliga platser skapar detta

forutsattningar for fortsatt god tillvaxt under kommande &r.

RESULTAT 2014

Det har varit ett handelserikt ar for Atrium
Ljungberg med mycket att gladjas 6ver, bland
annat tre nyforvarv med betydande framtida
potential, projektmdjligheter pa nya delmark-
nader och en fortsatt stabil resultattillvaxt. Vi
har Gvertraffat var prognos med ett resultat
fore vardeforandringar som uppgick till 844
miljoner kronor mot prognostiserade 815 mil-
joner kronor. Driftoverskottet for 2014 6kade
med 3,6 procent och rensat for effekter av
genomfdrda forsaljningar uppgick ckningen till
drygt sex procent. Marknadsrantorna har fallit
kraftigt under aret och medelrantan for var
upplaning har sankts med 0,4 procentenheter
till ldga 3,2 procent vid arets slut. Finansnet-
tot har dock belastats av kapitalkostnaden

for vara projektforvéarv och av Sickla Front. De
ger for narvarande negativa kassafloden men
utgdr samtidigt en framtida potential. Den
starka fastighetsmarknaden har lett till 6kade
fastighetspriser med en vardeuppgang i var
befintliga fastighetsportfolj om 861 miljoner
kronor. Men sankta marknadsrantor skapar
ocksa tillfalliga undervarden i derivatportféljen
som redovisningsmassigt belastar resultatet,
dock utan nagra kassaflédeseffekter. Vi har
investerat drygt 700 miljoner kronor i egna
fastigheter under aret och har samtidigt net-
toforvarvat fastigheter for 1,6 miljarder kronor.

STORT INTRESSE FOR FASTIGHETER
Fastighetsmarknaden ar het och transaktions-
volymen for 2014 narmar sig ater rekordnivaer.
Mycket kapital finns i omlopp och i jakten pa
avkastning har intresset for fastigheter okat
med hard konkurrens, stigande priser och
pressade avkastningskrav som foljd. Star-
kast har efterfrdgan varit i attraktiva ldgen i
storstaderna. Den goda hyresmarknaden for
kontorsfastigheter i storstaderna bidrar ocksa
till stigande hyresnivaer och darmed ckade
varden. Det visar sig aterigen att var strategi
har varit helt ratt; att fokusera véar verksamhet
till dessa omraden, rida pa urbaniseringsvégen
och hitta fastigheter och lagen dar forutsatt-
ningarna for stadsutveckling och en gynnsam
hyresutveckling finns.

For Atrium Ljungbergs del har laget pa
fastighetsmarknaden fatt en positiv effekt pa
varderingen av fastighetsportfoljen som vid
2014 ars utgang varderas till en genomsnittlig
direktavkastning pa 5,6 procent jamfért med
5,7 procent vid inledningen av 2015. Vardedk-
ningen uppgar till 861 miljoner kronor, utover
nedlagda investeringar och forvarv under aret.

“Jag ser framfor mig en fort-
satt god efterfragan pa vara
marknader och tror starkt
pa attraktionen i vart erbju-
dande och pa mojligheten
var projektportfélj ger. "

Med det 6kade intresset for fastigheter har
Atrium Ljungbergs aktiekurs utvecklats posi-
tivt under aret med en 6kning pa 30 procent.
Aven omsattningen i aktien har kat, sanno-
likt till foljd av den forsaljning av aktier som
genomfordes tillsammans med huvudagarna
under varen. Vid en jamforelse av aktiehandeln
200 dagar fore respektive efter aktiesprid-
ningen har omsattningen dkat med 24 procent.
Aktiekursen har fortsatt att utvecklas starkt
under inledningen av 2015.

FORTSATT FOKUS PA TILLVAXT PA STARKA
MARKNADER

Var fastighets- och projektportfélj fortsatter
att vaxa. Genom forvarvet av kontorsfastig-
heten Point Liljeholmen kliver vi in pa en ny
delmarknad, som vi bedomer kommer ha

en fortsatt stark och positiv utvecklingstakt
for sdval kommersiella verksamheter som

for boendemiljoer. Stockholm vaxer och de

beslutade infrastruktursatsningarna med
utbyggd tunnelbana och tvarbana ar inte bara
efterlangtade, de skapar ocksa forutsattningar
for nya intressanta lagen. Det ar inte ndgon
tillfallighet att Atrium Ljungberg finns langs
samtliga dessa nya linjestrackningar, med
saval befintliga fastigheter som byggratter for
framtida projekt. Vara fastigheter i Hagastaden
nas med ny tunnelbana redan 2020 och i Sickla
beraknas tunnelbanan vara utbyggd runt 2025.
Snart finns vi ocksa langs den tredje planerade
tunnelbanelinjen efter att vi mycket gladjande
har vunnit en markanvisningstavling for ett
nytt stadskvarter pa 50 000 kvadratmeter i

den snabbt framvaxande Barkarbystaden i
Jarfalla. Dar kommer vi inledningsvis tillsam-
mans med Jarfalla kommun att vidareutveckla
konceptet Barkarby College till en regional
motesplats for larande, kultur, naringsliv och
hdgre utbildning. | var framtida stadsutveckling
kommer ocksd bostader att utgéra ett ndgot
storre inslag &n idag och for nérvarande pagar
detaljplaneprocesser for motsvarande 2 000
nya lagenheter att adderas till de 700 vi redan
har idag.

UTSIKTER 2015

Vigarini2015 med en stark fastighets- och
hyresmarknad och ett historiskt lagt réntelage
och detaljhandeln spés fa en stabil tillvaxt. Jag
ser framfér mig en fortsatt god efterfragan

pé vara delmarknader. Jag tror ocksa starkt
pé attraktionen i vart erbjudande och hyser

en stor forvantan pa mdéjligheterna som var
stora projektportfolj ger. Med det arbete som
genomforts under 2014 har vi skapat forutsatt-
ningar for en god resultattillvaxt aven under
2015. Resultatet fore vardeforandringar och
skatt bedoms uppga till 920 mkr att jamforas
med 844 mkr for 2014.

Atrium Ljungberg kommer att fortsatta pa
den inslagna vagen; att bidra till stadsutveck-
lingen i Stockholmsregionen, Malmo och Upp-
sala. Var vision - alla vill leva i var stad - ar ett
uttryck for det vi vill dstadkomma, spannande
stadsmiljoer dar allt man onskar sig ligger
vagg i vagg och dar manniskor vill arbeta, bo
och vistas - idag och imorgon. Med alla delar
av vart erbjudande, den samlade kompetensen
hos vara medarbetare, kunder och samarbets-
partners och i god samverkan har vi mojlighe-
ter att nd den visionen.

Tack alla ni som pa olika s&tt bidragit till den
fina utvecklingen under aret som gatt!

Ingalill Berglund, verkstéllande direktor
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MARKNAD

SVENSKA KONJUNKTUREN

Svensk ekonomi har haft en svagt positiv ut-
veckling under hosten. Tillvaxten har drivits av
inhemsk efterfrdgan medan exporten har varit
svag huvudsakligen pé grund av eurozonens
ekonomiska utmaningar. BNP okade under
2014 med 1,7 procent.

Hushallen fortsatter vara den viktigaste
drivkraften i svensk ekonomi men kdpkraften
kan komma att ddmpas av skattehdjningar och
amorteringskrav. Svenska foéretag bedoms oka
sin investeringstakt samt att exporten kommer
att oka i den takt som tillvaxten i omvarlden
gradvis okar. Konjunkturinstitutets prognos for
BNP ar att den kommer att 0ka med 2,3 pro-
cent under 2015 och 3,1 procent under 2016.

DETALJHANDELSMARKNADEN
Detaljhandeln i Sverige utvecklades positivt
under hosten 2014 och julhandeln slog nytt
rekord. Decemberférsaljningen 6kade med 5,0
procent i jamforelse med &ret innan. Under pe-
rioden januari - december 2014 blev detaljhan-
delns tillvaxt 3,4 procent jamfért med samma
period 2013, matt i lopande priser.

HUI Research spar en positiv utveckling for
svensk detaljhandel med 3,0 procent under
2015 och 3,5 procent under 2016.

Atrium Ljungbergs storre handelsplat-
ser; Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Granby
Centrum och Mobilia hade under aret en sam-
mantagen positiv omsattningsutveckling med
6,3 procent jamfort med foregéende ar, dar
Mobilia och Port 73 star for de storsta 6kning-
arna framfor allt beroende av utbyggnad av
handelsplatserna. Handeln i Malmg ar fortsatt

utmanande men Mobilia har en stark position

med goda mojligheter att fortsatta vara en av

Malmads ledande handelsplatser.
Hyresnivéerna for Atrium Ljungbergs

butikslokaler har varit oférandrade under 2014.

KONTORSHYRESMARKNADEN
Kontorshyresmarknaden i Stockholm har haft
en starkare tillvaxt under 2014 jamfort med
aret innan. Genom fortsatt kraftig befolknings-
expansion och 6kad sysselsattning bedomer
vi att kontorshyresmarknaden i Stockholm
kommer fortsatta utvecklas gynnsamt under
de kommande &ren. Laga vakanser och en
begrénsad byggnation av nya kontorslokaler i
Stockholms innerstad har medfért ett storre
intresse for lokaler utanfor citykarnan. Intres-
set for etablering i Hagastaden ar fortsatt
stort och vi ser framférallt att omradets Life
Science-inriktning attraherar foretag inom
vardsektorn. Aven pd Sédermalm ar efterfra-
gan pa kontorslokaler stor och vakansgraden
l&g. | Arvinge i Kista har utvecklingen varit
svagare.

FORVALTNING

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen under fjarde kvartalet

2014, det vill saga nytecknade kontrakterade
&rshyror med avdrag fér arshyror uppsagda
for avflytt, uppgick till -8 miljoner kronor, och
har framférallt péverkats av att Oracle lamnar
cirka 6 000 kvadratmeter i Arvinge i Kista i
slutet av 2015. Nettouthyrningen har paverkats
positivt av bland annat Fujitsu som tecknat ett
hyreskontrakt om 4 000 kvadratmeter i Nod i
Kista.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen
och dess resultateffekt bedéms till 6-12 méanader.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD
Koncernens kontrakterade arshyra uppgick
per 2015-01-01 till 2 090 mkr (1 900). Hyres-
vardet, det vill saga kontrakterad arshyra och
bedomd marknadshyra for vakanta ytor i be-
fintligt skick, uppgick per 2015-01-01 till 2 246
mkr (2 008). Den ekonomiska uthyrningsgra-
den uppgick darmed till 95 procent (95) ex-
klusive projektfastigheter, och 93 procent (95)
inklusive projektfastigheter. Kontrakts- och
hyresvardet har paverkats av arets tre forvar-
vade fastigheter samt att projektfastigheterna
kvarteret Nod och Sickla Front sedan tredje
kvartalet ar medraknade.

UTHYRNINGSGRAD "
Hyres- Uthyr-
varde, Kontrakterad nings-

mkr &rshyra, mkr grad, %

Affarsomrade Handel 1149 1100 96
Affarsomrade Kontor 975 916 94
Summa 2124 2016 95
Projektfastigheter 122 73 60
Summa 2246 2090 93

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

PROJEKTFASTIGHETER

Investeringar i egna fastigheter uppgick under
2014 till 707 miljoner kronor, varav 437 mkr i
projektfastigheter. Fyra storre projekt fardig-
stalldes under aret; tva bostadshus i Mobilia i
Malma, en ny byggnad for Ica Kvantum i Farsta
Centrum, kvarteret Nod i Kista och kontors-

PROJEKTFASTIGHETER"
Ombyggnad, Nybyggnad, Varav Hyresvarde Uthyr-
uthyrbar uthyrbar Inv, kvarstar, Fardig- exkl. tillagg, nings-
Projekt/Fastighet/ Ort area kvm  areakvm  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 EEl 98
Kvarteret Nod, Kista Gard, Borgarnas 1, Stockholm 27000  Kontor/Ovrigt 700 709 Q32014 68 76
Sickla Front, Sicklaon 83:32, Nacka 10500  Kontor 350 80% Q32014 24 E
Granby Kopstad, Brillinge 8:1/9:1, Uppsala 15500  Handel/Ovrigt 300 110 2014/2015% 26 65
Totalt 400 60 600 1600 260

'Som projektfastighet avses fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte att omvandla och forédla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabdrjats. Till projektfastighet hénfors &ven byggnad under uppférande 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/uthyrningsgrad som delbelopp.

I Avser kvarstaende hyresgéstanpassningar.

‘I Omfattar totalt cirka 50 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
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huset Sickla Front i Sickla. Den kvarstdende
investeringsvolymen for projektfastigheter
uppgick vid arsskiftet till cirka 260 miljoner
kronor.

HYRESLAGENHETER MOBILIA - MALMO
Tvé bostadshus med ett sjuttiotal hyreslégen-
heter i stadskvarteret Mobilia fardigstalldes i
borjan av aret. De sista inflyttningarna skedde
under maj. Bostaderna med affarsverksam-
heter i bottenvaningarna har bidragit starkt
till att skapa en levande miljo i och omkring
Mobilia.

ICA KVANTUM - FARSTA CENTRUM

[ borjan av maj invigdes en 3 900 kvadratmeter
stor om- och tillbyggnad i Farsta Centrum for
Ica Kvantum och ytterligare tre butiker. | den
nya byggnaden inryms ocksa ett parkeringsga-
rage i tva plan med drygt 140 parkeringsplat-
ser. De nya etableringarna kompletterar Farsta
Centrums totala utbud och ar ett steg i att
starka centrumets dagligvaru- och materbju-
dande.

KVARTERET NOD - KISTA

Under hosten 2014 fardigstallde vi kvarteret
Nod i Kista utvandigt och i borjan av oktober
invigdes den forsta invandiga delen om drygt
halften av totalt 27 000 kvadratmeter. Reste-
rande invandiga delar av byggnaden kommer
att fardigstallas i takt med att uthyrning sker.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Efter att ha lagt verksamheter inom aka-
demi, forskning och kultur som grund i Nod,
tecknade vi under det sista kvartalet 2014 avtal
med flera starka och innovativa foretag inom
[T-sektorn, varav Fujitsu Sverige ar ett. Fujitsu
flyttar in i Nod under hosten 2015. Ovriga kon-
trakterade foretag ar inflyttade.

Nod har fatt stor uppmarksamhet och blivit
omtalat som en innovativ och kreativ motes-
plats som ligger i framkant och utgér en viktig
del for Kistas fortsatta tillvaxt. Byggnaden har
initialt fatt BREEAM-certifieringen Very Good,
med majlighet att nd Excellent.

SICKLA FRONT - SICKLA
Kontorshuset Sickla Front i Sickla fardigstalldes
under hosten 2014. Hyresgastanpassningar
pagar i takt med att uthyrning sker och i borjan
av mars 2015 flyttar forsta hyresgdsten in i sina
lokaler. Sickla Front kommer att certifieras
enligt miljoklassningssystemet BREEAM.
Under andra kvartalet 2014 lamnade Atrium
Ljungberg in en stamningsansokan riktad mot
AkzoNobel som under 2013 havde det hyres-
avtal for Sickla Front som tecknades 2010.
Huvudférhandling i tingsratten ar planerad till
december 2015.

GRANBY KOPSTAD - UPPSALA

En stegvis utveckling av den nya volymhan-
delsplatsen i nordostra Uppsala har fortsatt
under aret. | slutet av juli 2014 fardigstalldes

omrédets andra restauranghus dér tre
restaurangkoncept oppnade. Byggnationen av
ytterligare tva hus pdbdrjades under aret. | det
ena huset 6ppnar Blomsterlandet under mars
2015 och i det andra oppnar Apoteket och City
Gross under september respektive oktober
2015.

Ambitionen ar att skapa ett cirka 50 000
kvadratmeter stort handelsomréde med stads-
kansla och ett utbud fokuserat mot hemmet
dar hela familjen i en rationell och inspire-
rande miljo kan utratta sina drenden. Utbudet
ska komplettera handelsutbudet i befintliga
Granby Centrum.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Under dret har ett stort arbete pagatt for att

ta fram nya detaljplaner fér vara framtida
utvecklingsprojekt. Efter &rsskiftet tecknades
ett samarbets- och markanvisningsavtal med
Jarfalla kommun om en byggratt om cirka

50 000 kvadratmeter BTA i Barkarbystaden i
nordvastra Stockholm. Den uppskattade pro-
jektvolymen for méjliga men annu ej beslutade
projekt uppgar darmed till cirka tio miljarder
kronor, en 6kning med cirka tre miljarder kro-
nor jamfort med forra aret. Ytmassigt omfattar
planerna lika stora delar av bostader, handel
och kontor och drygt tva tredjedelar av projekt-
portfoljen finns i Sickla och Uppsala.

Projektyta, kvm BTA

Kommun Lokaltyp " Detaljplan finns Forandring av detaljplan kravs Inv, mkr 2
Sickla Nacka Handel 14000 2000
Sickla Nacka Kontor 12 000 63 000
Sickla Nacka Bostader 101 000
Sickla Nacka Utbildning 18 000
Granby Kopstad Uppsala Handel 29 000
Granby Centrum Uppsala Handel 48 000
Granby Centrum Uppsala Bostader 36 000
Mobilia Malmao Handel 14000
Port 73 Haninge Handel 8 000
Hagastaden ? Stockholm Kontor 36 000
Hagastaden “ Stockholm Handel 1000
Farsta Centrum Stockholm Handel 5000
Sodermalm ® Stockholm Kontor 16 000
Barkarby ¢ Jarfalla Handel 3000
Barkarby ¢ Jarfalla Kontor 10 000
Barkarby ¢ Jarfalla Bostader 12 000
Barkarby ¢ Jarfalla Utbildning 25000
Summa 135 000 318 000 10 000

' Bedomd lokalanvandning kan komma att &ndras samt innehalla andra inslag.
2 |nvesteringsvolymen inkluderar eventuella markforvarv.

3 Avser en markanvisning med option att forvarva mark med en byggratt om cirka 36 000 kvm BTA invid Solnavagen (del av fastigheten Vasastaden 1:45).
“' Avser en markanvisning med option att uppldta mark med tomtréatt for en byggratt om cirka 1 000 kvm BTA invid Norra Stationsgatan.

5l Avser en markanvisning med option att férvérva mark med en byggratt om cirka 16 000 - 18 000 kvm BTA pa Stadsgardsleden framfér Glashuset.

¢ Avser en markanvisning med option att forvarva mark med en byggratt om cirka 50 000 kvm BTA, vilken erholls under februari 2015.
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FASTIGHETSBESTAND OCH
TRANSAKTIONER

Den svenska fastighetsmarknaden ar stark och
intresset for fastighetsinvesteringar fortsatter
6ka. Inhemska institutioner och pensionska-
pital séker sig till fastighetsinvesteringar da
avkastningen pd andra tillgdngsslag &r mycket
l8g. Aven tillgdngen p& l&nat kapital via bankl&n
och kapitalmarknaden ar god. Kombinerat med
det historisk ldga ranteldget har intresset lett
till rekordvolymer p& transaktionsmarknaden.
Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pa
den svenska fastighetsmarknaden under 2014
till hela 160 miljarder kronor, den nast hogsta
noteringen nagonsin. Det fjarde kvartalet var
extremt starkt d& hela 69 miljarder omsat-
tes, en 6kning med 114 procent jamfort med
samma period 2013. Konkurrenssituationen
har ocksa lett till sjunkande avkastningskrav,
framforallt for de basta kontorsfastigheterna i
storstaderna.

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 1 062 000 kvadratmeter.

FASTIGHETSFORVARV OCH FORSALJNINGAR

tillbyggnad har fardigstallts under aret och fast-
ighetens totala uthyrningsbara yta ar nu cirka
16 000 kvadratmeter. Képeskillingen uppgick till
265 miljoner kronor och fastigheten tilltraddes
29 april 2014.

I december forvarvades fastigheten Stora
Katrineberg 16, Point Liljeholmen, en kontors-
fastighet om narmare 40 000 kvadratmeter.
Forvarvet skedde via en bolagsaffar med ett
underliggande fastighetsvarde om 1,1 miljarder
kronor. Tilltrade skedde 2 februari 2015.

| juli saldes och frantraddes Fatbursbrunnen
17 pa Sodermalm i Stockholm. Fastigheten,
som idag inrymmer framfor allt skolverk-
samhet, har en uthyrbar area om cirka 2 800
kvadratmeter. Képeskillingen baserades pa ett
fastighetsvarde uppgéende till 94 miljoner kro-
nor och forsaljningen gav ett positivt resultat
efter skatt om cirka 13 miljoner kronor.

Torgvagen 7, mer kand som varuhuset Pub,
saldes ijuli 2013 och fréntraddes i januari 2014.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

mkr Antal

Fastighetsbestand 2013-12-31 25008 47
Forvarv 1673 3
Forsaljning -85 -1
Investeringar i egna fastigheter 707 -
Orealiserade vardeférandringar 861 -
Fastighetsbhestdnd 2014-12-31 28163 49

Marknadsvarderingen ar baserad pa analys
av genomforda fastighetstransaktioner for
fastigheter med liknande standard och lage for
bedomningen av marknadens avkastningskrav.
Varderingen har vidare genomforts genom
kassaflodesberakningar med individuella
beddémningar av varje fastighets intjaningsfor-
méaga. Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall
motsvarar dagens marknadshyror. Driftkost-
naderna har bedomts utifran bolagets verkliga
kostnader. Byggratter har varderats utifran ett
bed6mt marknadsvarde per kvadratmeter och
omfattar endast faststallda byggratter enligt
godkand detaljplan. Forvarvad mark varderas
till anskaffningsvarde. Projektfastigheter var-
deras utifrdan genomfért projekt med avdrag for
kvarstadende investering. Beroende pa i vilken
fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag pa
avkastningskravet.

Det redovisade vardet for fastighetsbestan-
det uppgick till 28 163 mkr (25 008). Genom-
snittligt direktavkastningskrav i varderingen
ar 5,6 procent (5,7). Investeringar i egna
fastigheter uppgick under perioden till 707 mkr
(1302). Den orealiserade vardeférandringen
uppgick till 861 mkr (142), och férklaras framst
av sankta avkastningskrav for vissa fastigheter,
framst for kontor i Stockholms innerstad samt
n&gra stérre handelsfastigheter.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

| februari 2014 forvarvades fastigheten FASTIGHETSVARDEN mkr
Sickladn 83:33, Nobelberget i Sickla i Nacka. Atrium Ljungberg har under det fjarde kvartalet Férandrat avkastningskrav 705
Fastigheten har en total areal om cirka 35 000 externvarderat fastigheter motsvarande 35 pro- Férandrade driftnetton 84
kvadratmeter. En detaljplaneprocess pagar for cent av marknadsvardet for fastighetsbestandet, Férandrade investeringar 72
att kunna tillskapa bade kontor och bostader vilket ger en extern vardering under aret pa 54 Totalt 861
pa fastigheten. Kopeskillingen uppgick till 355 procent av marknadsvardet. Varderingen ar
miljoner kronor och fastigheten tilltraddes 28 utford av Forum Fastighetsekonomi och Savills.
februari 2014. Resterande del har internvarderats och Forum
I mars forvarvades Dimman 11 i Malma. Fastighetsekonomi har kvalitetssakrat antagna
Fastigheten innehaller kultur-, utbildnings- och marknadshyror, driftskostnader, vakanser och
kontorsverksamheter. En omfattande ny- och avkastningskrav.
FASTIGHETSBESTAND 2014-12-31 Januari-december 2014 " Avkastning "
Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Fastighets-
Fastighetsbestand area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader,  Driftéver-
per segment 1000 kvm kr/kvm mkr 2 kr/kvm grad, % mkr mkr  skott, mkr %
Affarsomrade Handel 523 13 925 25928 1149 2194 96 1098 -387 7 5,3
Affarsomrade Kontor 472 12 237 26 603 975 2066 94 828 -228 600 54
Summa 995 26 161 26 283 2124 2134 95 1926 -615 1311 5,4
Projektfastigheter, inklusive
mark och byggratter 67 2002 E/TY 122 1827 60 45 -17 28 1.3
Summa 1062 28 163 2246 2144 93 1970 -632 1338 5,0
Sélda fastighter 10 A 6
Totalt koncernen 1981 -636 1345

T Avser redovisat utfall under aret.

2 Redovisat hyresvéarde baseras p& ndrmast kommande kvartal
3 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER

LOKALTYP, %

Lokaltyp Intervall Snitt
Kontor 4,5-8,0 5,6
Handel 45-175 5,6
Bostader 3,8-438 3,9
Ovrigt 4,5-8,0 6,1
Totalt 3,8-8,0 5,6

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER REGION,
%

Region Intervall Snitt
Stockholm 3,8-80 55
Uppsala 4,8-6,0 5,6
Malmao 43-70 58
Ovriga Sverige 63-70 6,6
Totalt 3,8-8,0 56

OMSATTNING OCH RESULTAT

1 JANUARI - 31 DECEMBER

Koncernen redovisade for aret en nettoomsatt-
ning som uppgick till 2 311 mkr (2 362), varav
hyresintdkter 1981 mkr (1 956). Minskningen

i nettoomsattningen ar framst hanforlig till
lagre omsattning i dotterbolaget TL Bygg.
Hyresintakterna har ckat, vilket framst
forklaras av tillkommande hyresintékter fran
senast fardigstallda etapper i Mobilia, Port 73
och Farsta, samt forvarv och nyuthyrningar.
Under aret har engangsersattningar for fortida
avflyttningar erhdllits om 12,8 mkr (6,5). Sam-
tidigt har hyresintakterna paverkats negativt av
uteblivna hyresintékter fran salda fastigheter.
Hyresintékter fran salda fastigheter uppgick till
10,4 mkr (75,7).

Driftoverskottet ckade till 1 344,6 mkr
(1 297,3), motsvarande 3,6 procent. Forutom
forandringen i hyresintdkter enligt ovan, har
fastighetskostnaderna minskat med 23 mkr.
Minskningen avser framst lagre kostnader for
tomtrattsavgald, vissa taxebundna kostnader
och driftskostnader sdsom uppvarmning och
snorojning.

Resultat fore vardeférandringar uppgick
till 843,5 mkr (829,0). Orealiserade vardefor-
andringar pa fastigheter uppgick till 860,6 mkr
(142,5), och forklaras av sankta avkastnings-
krav for vissa fastigheter, framst for kontor
i Stockholms innerstad samt nagra storre
handelsfastigheter. Realiserade vardeforand-
ringar pa fastigheter uppgick till 8,3 mkr (-1,6)
och avser forsaljningen av Fatbursbrunnen 17.
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument uppgick till -894,0 mkr (342,6) till
foljd av lagre marknadsrantor.

Arets aktuella skatt uppgick till =16,2 mkr
(6,1) och har bland annat paverkats av skat-
temassigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar samt underskottsavdrag frén
tidigare ar.

Arets resultat uppgick till 645,2 mkr
(1108,3), vilket motsvarar 4,89 kr/aktie (8,52).

1 OKTOBER - 31 DECEMBER
Koncernen redovisade for fjarde kvartalet en
nettoomsattning som uppgick till 598 mkr
(609), varav hyresintakter 499 mkr (511).

Driftoverskottet minskade till 325,1 mkr
(337,9) framst beroende pa att den avyttrade
fastigheten Torgvagen 7 (Pub) ingick i driftdver-
skottet under fjarde kvartalet 2013 samt pa
grund av tillfalliga vakanser dar nya hyresgas-
ter flyttar in vid arsskiftet 2014/2015.

Resultat fore vardeforandringar uppgick
till 191,17 mkr (212,8). Orealiserade vardefor-
andringar pa fastigheter uppgick till 434,5 mkr
(101,0), och férklaras av sénkta avkastnings-
krav for vissa fastigheter, framst for kontor
i Stockholms innerstad, samt nagra storre
handelsfastigheter. Realiserade vardefdrand-
ringar pa fastigheter uppgick till 0,0 mkr (-1,6).
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument uppgick till -271,2 mkr (1,4), till
foljd av lagre marknadsrantor.

Periodens resultat uppgick till 274,9 mkr
(252,6).

SKATTEBERAKNING 2014-12-31

SASONGSEFFEKTER

Driftéverskottet paverkas av sdsongsvariationer
i driftskostnaderna. Generellt ar kostnaderna
hégre under arets forsta och sista kvartal, framst
orsakat av hogre kostnader for uppvarmning
och fastighetsskotsel. Driftoverskottet for aret
har paverkats positivt jamfort med foregdende
ar framst till foljd av en mildare och mer
snofattig vintersasong, bade i borjan och slutet
av aret.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERSAMHET
Omsattningen for projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick for aret till 331 mkr
(405). TL Byggs omséttning uppgick till 418 mkr
(492) varav 112 mkr (114) utgjorde arbeten at
koncernbolag. Bruttoresultatet for projekt- och
entreprenadverksamheten, vilket belastas med
kostnader for pagaende utvecklingsprojekt,
uppgick till -10,8 mkr (11,0). TL Byggs bruttore-
sultat uppgick till 29,3 mkr [49,6).

FINANSIERING

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov
genom fem nordiska banker och kapitalmark-
naden. Bankfinansiering ar den primara finan-
sieringskallan och utgjorde vid fjarde kvartalet
79 procent av total ldnevolym. De ranteb&rande
skulderna uppgick vid periodens slut till 12 327
miljoner kronor med en genomsnittlig ranta

om 3,2 procent. Inklusive outnyttjade l&neldften

Underlag Underlag
mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Redovisat resultat fore skatt 818,4
Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar -531,1 5311

investeringar -156,2 156,2
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla

vardeforandringar fastigheter, orealiserade -860,6 860,6
vardeforandringar fastigheter, realiserade -8,3 -273
vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade 894,0 -894,0

koncernmassiga aktiveringar av laneutgifter —15,2 15,2
Ovriga skattemassiga justeringar 2,6 3,0
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 143,6 644,8
Underskottsavdrag, ingdende balans -23,1 23,1
Skattemé&ssigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -61,8 60,6
Ovrig justering av underskottsavdrag 3,3 -
Fastighetsforvarv genom bolag -108,5 -
Underskottsavdrag, utgdende balans 122,8 -14,3
Skattepliktigt resultat 76,3 714,2
Déarav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -16,8 -157,1
Omprovning av tidigare taxeringar och 6vriga justeringar 0,6 0,1
Redovisad skattekostnad -16,2 -157,0
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uppgick genomsnittlig ranta till 3,3 procent. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick

till 4,8 &r och kapitalbindningstiden uppgick till
2,7 ar.

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut
av 7 461 mkr i ranteswappar, netto inklusive
forkortande swappar. Dessutom finns 900
miljoner kronor i forwardstartade swappar.
Ranteswappar marknadsvarderas vid varje
bokslut och vardeforandringen redovisas 6ver
resultatrakningen. Vid slutforfall har ett derivat-
kontrakts marknadsvarde upplosts i sin helhet
och vardeférandringen over tid har darmed inte
paverkat eget kapital. Den orealiserade véarde-
forandringen pa finansiella instrument uppgick
till -894,0 mkr (342,6) d& réntan under perioden
har sjunkit pa de (Gptider som derivat tecknats.
Det bokforda undervardet i derivatportféljen
uppgick vid periodens slut till -846,4 mkr (14,9).

FINANSIERINGSKALLOR

Certifikat

1460 mkr
12 % Bankfinansiering
. 9767 mkr
Obligation  / 79.9%
1100 mkr
9 %
RANTEBINDNING "
Belopp, Andel,  Medel-
Bindningstid mkr % ranta, %
Rorligt + 3M Stibor 2018 16 1.8
2015 1742 14 1.2
2016 1085 9 3,8
2017 630 5 3,7
2018 849 7 3,8
2019 606 5 4,0
2020 och senare 5396 44 4,1
Totalt 12327 100 3,2

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

KAPITALBINDNING

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2015 2510 20
2016 2935 24
2017 3730 30
2018 1482 12
2019 840 7
2020 och senare 829 7
Totalt 12327 100
Férutbetalda finan-

sieringskostnader -10

Réntebarande

skulder enligt

balansrakningen 12317
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NYCKELTAL FINANSIERING

2014-12-31 2013-12-31
Rantebarande skulder, mkr 12327 12427
Beldningsgrad, % 45,5 47,8
Medelloptid réantebindning,
ar 4,8 44
Medelloptid kapital-
bindning, ar 2,7 3,0
Medelrénta rédntebdrande
skulder, % 3.2 3,6
Eget kapital, mkr 11590 11021

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER
Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med
handels-, kontors- och helhetsmiljéer finns
framst pa starka delmarknader i tillvéxt-
regionerna Stockholm, Uppsala och Malmé.
Prioriterade omraden for riskhantering ar
framfor allt uthyrning, fastighetsvardering,
projektverksamhet och finansiering med
hansyn till bade komplexitet och beloppens
storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera
dessa risker. Bolaget har dessutom en stark
finansiell stallning med solida nyckeltal som

ldg beléningsgrad och hog réntetackningsgrad.

I juni 2014 lamnade Foretagsskattekommit-
tén, som tillsatts av regeringen med uppdrag
att se dver beskattningen av bolag, sitt slut-
betankande. Atrium Ljungberg berdrs framst
av kommitténs forslag att slopa avdragsratten
for negativt finansnetto och att istallet infora
ett schablonmaéssigt beraknat finansierings-
avdrag om 25 procent av det skattemassiga
resultatet. For Atrium Ljungberg skulle
forslaget innebara en hogre skattekostnad.
Forslaget har varit ute pa remiss och sva-
ren har inkommit under hosten. Majoriteten
av instanserna avstyrker forslaget. De nya
reglerna ar foreslagna att trada i kraft den 1
januari 2016 men beddmare tror inte att detta
ar mojligt mot bakgrund av att remissinstan-
serna fort fram aspekter som bor beaktas i det
fortsatta arbetet.

Vad galler risker och osdkerhetsfaktorer i
ovrigt hanvisas till Atrium Ljungbergs arsredo-
visning 2013, avsnittet "Mojligheter och risker”
pé sidorna 88-91.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Den 2 februari 2015 tilltraddes fastigheten
Stora Katrineberg 16, Point Liljeholmen, i
Stockholm. Fastigheten bestar av flera sam-
manhallna byggnader med en total uthyr-
ningsarea om cirka 40 000 kvadratmeter.

Forvarvet skedde via en bolagsaffar i decem-
ber 2014. Det underliggande fastighetsvardet
var 1,1 mdkr.

Den 3 februari 2015 meddelades att Atrium
Ljungberg vunnit en markanvisningstavling for
ett nytt stadskvarter pa 50 000 kvadratmeter
i Barkarbystaden i Jarfalla. Atrium Ljungberg
kommer, tillsammans med Jarfalla kommun,
att vidareutveckla Barkarby College till en regi-
onal motesplats for [@rande, kultur, naringsliv
och hégre utbildning.

UTSIKTER FOR 2015
Atrium Ljungbergs forutsattningar ar goda da
utvecklingen pa de marknader bolaget finns pa
bedoms starkare an genomsnittet i Sverige.
Investeringsvolymen i egna fastigheter
bedoms for 2015 uppga till cirka 700 mkr.
Resultatet for 2015 kommer att paverkas
av fardigstallda projekt och genomférda fast-
ighetsforvarv. Resultat fore vardeférandringar
och skatt vantas fér 2015 uppga till 920 mkr.
Resultat efter skatt bedoms uppga till 720
mkr vilket motsvarar 5,40 kr/aktie. Vardefor-
andringar och eventuella framtida fastighets-
forvarv och forsaljningar har inte beaktats i
prognosen.

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeforandringar, efter
beraknad skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motive-
rar en awikelse. For rakenskapsaret foreslas
en utdelning pa 3,30 kr per aktie (3,05), vilket
motsvarar en utdelning om 66,8 procent av
det utdelningsbara resultatet (61,4) och en
direktavkastning om 2,9 procent (3,5).

ARSSTAMMA

Arsstamma dger rum tisdagen den 21 april
2015, klockan 17.00, Kvarteret Nod, Borgar-
flordsgatan 12 i Kista. Kallelse utsands med
brev till aktiedgarna samt annonseras i

Post- och Inrikes Tidningar. Information om
att kallelse har skett annonseras i Dagens
Nyheter. Arsredovisningen kommer att finnas
tillgénglig pa Atrium Ljungbergs webbplats
senast tre veckor fore stamman. Den kommer
dven att skickas per post till de aktiedgare som
onskat en tryckt version. For valberedningens
fullstandiga forslag och beslutspunkter pa
arsstamman hanvisas till bolagets webbplats,
www.atriumljungberg.se.
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1 december forvirvade vi fastigheten Stora Katrineberg 16 i
Liljeholmen pd nirmare 40 000 kvadratmeter kontorsyta.

Jérfilla kommun valde i februari 2015 att gi vidare med
Atrium Ljungbergs forslag "Barkarby College/Symbiosis” —

ett stadskvarter med lirande, service, kultur och néiringsliv.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

—
2014 2013 2014 2013
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Hyresintakter 1980,5 1956,2 4991 511,0
Projekt- och entreprenadomsattning 330,8 405,3 98,7 98,3
Nettoomsattning 2311,3 2361,5 597,8 609,3
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -175,6 -178,9 -46,0 -47,3
Ovriga driftkostnader -1473 -156,1 -41,5 -40,8
Férvaltningskostnader -131,6 -128,9 -41,5 -36,0
Reparationer ~44. 4 -41,0 -15,9 -12,2
Fastighetsskatt -115,0 -119,5 -28,0 =297
Tomtrattsavgalder -13,6 -24,7 0,3 ~4,4
Ej avdragsgill mervardesskatt -84 -9.8 -1.4 -2,7
-635,9 -658,9 -174,0 -173,1
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -341,6 -394,3 -103,1 -95,0
Bruttoresultat 1333,8 1308,3 320,7 341,2
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftéverskott] 1344,6 12973 325,1 337,9
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -10,8 11,0 4,4 3,3
Central administration fastighetsforvaltning -53,3 -47,1 -20,6 -16,2
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,0 -14,4 -3,6 =57
-67,3 -61,5 24,2 =219
Finansiella intékter 1.5 2,8 0,5 1.2
Finansiella kostnader -424.,5 -420,6 -105,9 -107,7
-423,0 -417,8 -105,4 -106,5
Resultat fore vardeforandringar 843,5 829,0 1911 212,8
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 860,6 1425 434.5 101,0
Fastigheter, realiserade 8,3 -1,6 0,0 -1,6
Finansiella instrument, orealiserade " -894,0 342,6 -271,2 1.4
Nedskrivning goodwill 0,0 -33,4 - -0,1
=251 450,1 163,3 100,7
Resultat fore skatt 818,4 12791 354,4 313,5
Aktuell skatt -16,2 6,1 16,8 39,5
Uppskjuten skatt -157,0 -176,9 -96,3 -100,4
-173,2 -170,8 -79.5 -60,9
Periodens resultat 645,2 1108,3 274,9 252,6
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessdkringar n 32,7 35,9 7.7 8,6
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader -7.2 -7.9 -1,7 -1.9
Summa ovrigt totalresultat 25,5 28,0 6,0 6,7
Summa totalresultat for perioden 670,7 1136,3 280,9 259,3
Resultat per aktie, kr 4,89 8,52 2,06 1,94
|

' Nothanvisning aterfinns pa sidan 19.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/12 2014

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhetsgrenarna Fastighetsférvaltning samt Projekt- och entreprenadverksamhet.

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

delas in i Projektutveckling och TL Bygg.

E_ £ .3 3 3. . £ o oOE =82 g
28 35 25 g5 SE 33 2 288~ Tu3
. e5 &5 % =% R T gETE 2uc 5
Belopp i mkr <T Ix a® n L w2 a s = ao=z?8 ira £ x
Hyresintakter 1098,0 827,6 44,5 10,4 1980,5 1980,5
Projekt- och entreprenadomsattning 24,3 4181 4424 -111,6 330,8
Nettoomséttning 1098,0 827,6 44,5 10,4 1980,5 24,3 418,1 462,46 -111,6 2311,3
Kostnader fastighetsforvaltning -387,1 -228,0 -16,7 -4,1 -635,9 -635,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -64,4  -388,8 -453,2 11,6 -341,6
Bruttoresultat 710,9 599,6 27,8 6,3 1344,6 -40,1 29,3 -10,8 0,0 1333,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 710,9 5996 27.8 6,3 1344,6 1344,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -40,1 29,3 -10,8 -10,8
Central administration fastighetsforvaltning -53,3 -53,3
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -14,0 -14,0 -14,0
Finansiella intakter 1,5 1,5
Finansiella kostnader -424.5 -424.5
-423,0 -423,0
Resultat fore vardeforandringar 710,9 599,6 27,8 6,3 1291,3 -40,1 15,3 -24,8  -423,0 843,5
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 301,9 476,5 82,2 860,6 860,6
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 8,3 8,3 83
Finansiella instrument, orealiserade varde-
forandringar -894,0 -894,0
301,9 476,5 82,2 83 868,9 -894,0 -25,1
Aktuell skatt -16,2 -16,2
Uppskjuten skatt -157,0 -157,0
Periodens resultat 1012,8 1076,1 110,0 14,6 2160,2 -40,1 15,3 -24,8 -1490,2 645,2
Investeringar och forvarv per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 1491 120,2 437,3 706,6 706,6
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,4 0,4 0,4
Férvarv forvaltningsfastigheter 1318,0 355,0 1673,0 1673,0
1491 1438,2 792,3 2379,6 0,4 0,4 2380,0
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 13924,5 12236,9 20020 28 163,4 28 163,4
Projekt- och entreprenadverksamhet 105,9 105,9 105,9
Ej fordelade gemensamma tillgangar 1006,3 1006,3
Summa tillgdngar 13924,5 12236,9 20020 28163,4 105,9 105,9 1006,3 29275,6

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

12
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/12 2013

3 3 5 5 oz = §83 gL c
. &5 £5 2% =% 22 22 5 gEEE 2% 5
Belopp i mkr <T IxX a® n o w2 a5 = ao=8 ira £ X
Hyresintakter 10612 818,0 1.3 75,7 1956,2 1956,2
Projekt- och entreprenadomsattning 27,3 4918 5191 -113,8 405,3
Nettoomséttning 1061,2 818,0 1,3 75,7 1956,2 27,3 491,8 519,1 -113,8 23615
Kostnader fastighetsforvaltning -373,9 -246,8 -0,9 -37,3 -658,9 -658,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -67,6  -440,5 -508,1 113.8 -394,3
Bruttoresultat 687,3 571,2 0,4 38,4 12973 -40,3 51,3 11,0 0,0 1308,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 687,3 571,2 0,4 38,4 12973 12973
- varav bruttoresultat projekt och entreprenad-
verksamhet -40,3 51,3 11,0 11,0
Central administration fastighetsférvaltning -47,1 -47,1
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -14,4 -14,4 -14,4
Finansiella intakter 2,8 2,8
Finansiella kostnader -420,6 -420,6
-417.8 -417,8
Resultat fore vardeférandringar 687,3 571,2 0,4 38,4 1250,2 -40,3 36,9 -3,4 -417.8 829,0
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 240,2 720  -169.7 142,5 142,5
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -1,6 -1.6 -1,6
Finansiella instrument, orealiserade varde-
férandringar 342,6 342,6
Nedskrivning goodwill -33,4 -33,4 -33,4
240,2 720  -1697 -35,0 107,5 342,6 4501
Aktuell skatt 6,1 6,1
Uppskjuten skatt -176,9 -176,9
Periodens resultat 927,5 643,2  -169,3 3,4 1357,7 -40,3 36,9 -3,  -246,0 1108,3
Investeringar och forvarv per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 71,0 137.4 10934 1301,8 1301,8
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1,0 1,0 1,0
71,0 137,64 1093,4 1301,8 1,0 1,0 1302,8
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 127095 10030,5 22685 25008,5 25008,5
Projekt- och entreprenadverksamhet 73,4 73,4 73,4
Ej fordelade gemensamma tillgangar 17484 1748,4
Summa tillgdngar 12709,5 10030,5 22685 25008,5 73,4 73,4 1748,4  26830,3

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

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

—
Belopp i mkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-09-30 2013-09-30
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 281634 25008,5 26 4774 24580,1
Goodwill 274,2 274,3 2742 274,3
Derivat - 14,9 - 4.8
Ovriga anldggningstillgdngar 44,6 23,0 16,8 18,6
Summa anliggningstillgdngar 28 482,2 25320,7 26 768,4 24 877,8
Omsattningstillgédngar 378,6 1323,0 4472 1308,3
Likvida medel 4148 186,6 178,3 2711
Summa omséttningstillgdngar 793,4 1509,6 625,5 1579,4
Summa tillgédngar 29 275,6 26 830,3 27 373,9 26 457,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11589,6 11020,7 11308,7 107614
Uppskjuten skatteskuld 26775 25157 2578,2 2 408,5
Langfristiga rantebarande skulder ? 9807,1 10 660,2 10596,5 10 324,7
Derivat 8464 - 576,6 -
Ovriga |8ngfristiga skulder 27,2 25,1 26,1 23,0
Summa lé’mgfristiga skulder 13 358,2 13 201,0 137774 12 756,2
Kortfristiga avsattningar - - - 106,9
Kortfristiga rantebarande skulder ? 2510,3 1753,6 1470,7 2057,6
Derivat - - 6,5 -
Ovriga kortfristiga skulder 1817,5 855,0 830,6 7751
Summa kortfristiga skulder 4327,8 2 608,6 2307,8 2939,6
Summa eget kapital och skulder 29 275,6 26 830,3 27 393,9 26 457,2
|
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 1108,3 1108,3
Ovrigt totalresultat 28,0 28,0
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
Forandring i eget kapital 2014
Periodens resultat 645,2 645,2
Ovrigt totalresultat 25,5 25,5
Avyttring egna aktier 295,1 2951
Utdelning, 3,05 kr/aktie -397,0 -397,0
Utgdende balans per 31 december 2014 333,0 3959,8 -87,8 7 384,6 11589,6

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

En aktie av serie A beréattigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rést. Vid periodens utgang uppgar antalet utestdende

aktier till 133 220 736 (130 156 988). Genomsnittligt antal utestdende aktier fér 2014 uppgar till 132 071 831 (130 156 988]. Bolaget har vid periodens utgang inget
innehav av egna aktier (3 063 748 B-aktier).

% Noth&nvisning aterfinns pa sidan 19.
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

—
2014 2013 2014 2013
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 818,4 12791 354,4 313,5
Aterf'dring av- och nedskrivningar 6,5 6,1 1.8 1,5
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -83 1,6 0,0 1,6
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter -860,6 -142,5 -434.,5 -101,0
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 894,0 -342,6 271,2 -1.4
Ovriga poster som inte ingéri kassaflodet 17,8 54,2 8,4 6,2
Betald skatt ® -193,9 -86,5 6,3 -23,7
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 673,9 7694 207,6 196,7
Nettoforandring av rérelsekapital 60,5 84,8 -18,9 18,4
Kassafléde frén den lopande verksamheten 734,4 854,2 188,7 215,1
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -620,0 - - -
Om- och nybyggnad av fastigheter -706,6 -1301,8 -198,8 -359,4
Forsaljning av fastigheter 1031,9 32,0 - 32,0
Inkép/forsaljning av inventarier -7,3 -33 -2,7 -1,0
Kassafléde frén investeringsverksamheten -302,0 -1273,1 -201,5 -328,4
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av dvriga Léngfr\'stiga skulder 2.5 1,7 1.4 1,5
Upptagna lan 21804 3409,8 833,8 1046,0
Amortering av skuld -2285,2 -2623,6 -585,9 -1018,7
Avyttring av egna aktier 2951 - - -
Utbetald utdelning -397,0 -370,9 - -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -204,2 417,0 249,3 28,8
Periodens kassaflode 228,2 -1,9 236,5 -84,5
Likvida medel vid periodens borjan 186,6 188,5 178,3 2711
Likvida medel vid periodens slut 414,8 186,6 414,8 186,6
|

¥ Nothanvisning aterfinns pa sidan 19.
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NYCKELTAL

—
2014 2013 2014 2013
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Uthyrningsgrad, % 93 95 93 95
Overskottsgrad, % 68 b6 65 b6
Uthyrbar yta, tusental kvm 1062 941 1062 941
Investeringar i fastigheter, mkr 707 1302 199 360
Antal fastigheter 49 47 49 47
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 39,6 41,1 39,6 41,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 11 1.1 11
Beldningsgrad, % 45,5 47,8 455 47,8
Réantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0 2,8 3,0
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut] % 3,2 3,6 32 3,6
Avkastning pa eget kapital, % 57 10,4 9,6 9.3
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 58 6,0 52 6,1
Avkastning pa totalt kapital, % 4,4 6,5 6,5 6,3
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 4,5 4,7 4,2 4,8
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 4,89 8,52 2,06 1,94
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for
gallande nominell skatt, kr 4,98 4,97 1,12 1,28
Kassaflode, kr 5,56 6,56 1,42 1,65
Eget kapital, kr 87,00 84,67 87,00 84,67
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 96,66 93,09 96,66 93,09
Borskurs, kr 114,70 88,00 114,70 88,00
Medelantal utestdende aktier, tusental ! 132072 130 157 133 221 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental " 133 221 130 157 133 221 130 157
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 282 285 282 285
—

' 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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En stabil direktavkastning - De senaste fem &ren har direkt-
avkastningen uppgatt till 3,2 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

hog rantetackningsgrad.

Méjlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad investeringstakt
pa en miljard kronor per ar och en malsattning om en projektvinst

om 20 procent pa ny- och tillbyggnationer, har bolaget - och dar-

med aktien - mojlighet till god vardetillvaxt dver tid.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013
Belopp i mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintakter 4991 500,2 486,1 4951 5110 475,2 4817 488,3
Projekt- och entreprenadomsattning 98,7 82,7 82,3 67,1 98,3 104,7 12,1 90,2
Nettoomséttning 597,8 582,9 568,4 562,2 609,3 579,9 593,8 578,5
Kostnader fastighetsfdrvaltning -174.0 -137,5 -157,9 -166,5 -173,1 -144,8 -158,0 -183,0
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -103,1 -84,8 -85,3 -68,4 -95,0 -100,9 -111.8 -86,6
Bruttoresultat 320,7 360,6 325,2 327,3 341,2 334,2 324,0 308,9
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftoverskott] 325,1 362,7 328,2 328,6 337.9 330,4 323,7 305,3
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -4,4 =21 -3,0 -1,3 33 3.8 03 3,6
Central administration fastighetsforvaltning -20,6 -13,6 -9.9 -9.2 -16,2 -11.4 =111 -8,4
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3,6 -3,2 4,1 -3,1 -5,7 -3,1 -3,0 -2,6

-24,2 -16,8 -14,0 -12,3 -21,9 -14,5 -14,1 -11,0
Finansiella intakter 0,5 0,2 0,1 0,7 1.2 0,8 0,6 0,2
Finansiella kostnader -105,9 -1158 -97.6 -105.2 -107,7 -99.3 -104,2 -109,4

-105,4 -115,6 -97,5 -104,5 -106,5 -98,5 -103,6 -109,2

Resultat fore vardeforandringar 1911 228,2 213,7 210,5 212,8 221,2 206,3 188,7
Fastigheter, orealiserade vardeforéandringar 4345 - 4261 - 101,0 -100,0 1415 -
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 0,0 7.0 0,4 0,9 -1,6 -2,0 2,0 -
Finansiella instrument, orealiserade vardeférandringar -271,2 -168,3 -263,9 -190,6 1.4 28,3 191.4 1215
Nedskrivning goodwill - 0,0 - - -0,1 -33,3 - -

163,3 -1613 162,6 -189,7 100,7 -107,0 334,9 121,5
Resultat fore skatt 354,4 66,9 376,3 20,8 313,5 114,2 541,2 310,2
Skatt -79.,5 -7,6 -82,2 -3,9 -60,9 76,8 -118,3 -68,4
Periodens resultat 274,9 59,3 294,1 16,9 252,6 191,0 422,9 241,8
NYCKELTAL

2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Uthyrningsgrad, % 93 93 95 95 95 95 95 95
Overskottsgrad, % 65 73 68 66 66 70 67 63
Uthyrbar yta, tusental kvm 1062 1012 971 964 941 940 903 903
Investeringar i fastigheter, mkr 199 163 160 185 360 329 293 320
Antal fastigheter 49 48 49 49 47 50 51 57
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 39,6 41,3 41,0 41,3 41,1 40,7 40,2 40,7
Skuldsattningsgrad, ggr 11 11 11 11 11 1,2 1,2 11
Beldningsgrad, % 45,5 45,6 46,5 46,8 47,8 48,4 48,7 47,4
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 3,0 3,2 3,0 3,0 3.2 3.0 2,7
Medelranta rantebrande skulder, (periodens slut] % 3,2 3,5 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,7
Avkastning pa eget kapital, % 9.6 2.1 10,6 0,6 9.3 7.2 16,1 9.3
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 52 6,3 6,0 5,9 6,1 5,5 6,2 57
Avkastning pa totalt kapital, % 6,5 2,7 7,0 1,9 6,3 3.2 9,9 6,5
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,2 50 4,6 4,7 4,8 4,4 4,8 4,7
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 2,06 0,45 2,23 0,13 1,94 1,47 3,25 1,86
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 112 1,34 1,27 1,26 1,28 1,33 1,24 1,13
Kassafléde, kr 1,42 1,41 1,83 0,90 1,65 2,39 1,18 1,34
Eget kapital, kr 87,00 84,89 84,40 84,85 84,67 82,68 81,16 80,71
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 96,66 93,91 93,30 93,41 93,09 90,66 89,45 88,73
Bérskurs, kr 114,70 103,50 109,00 98,35 88,00 85,70 85,00 91,00
Medelantal utestdende aktier, tusental " 133 221 133 221 131 689 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental " 133 221 133 221 133 221 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157

-~

' 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 164,0 mkr (171,6). Rorelseresultatet uppgick till
1,8 mkr (-68,3). Resultatet efter finansiella poster uppgar till 661,7 mkr (177,3)
och har paverkats av okade ranteintékter fran utl@ning till dotterbolag samt ett

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

battre resultat frén andelar i koncernfdretag.

Réntebarande skulder uppgar till 8 261 mkr (2013-12-31, 7 822). Dessa medel
finansierar moderbolagets fastighetsbestand och (&nas vidare till andra

koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2014 2013 —
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 Belopp i mkr 2014-12-31 2013-12-31
Nettoomsattning 164,0 171,6 TILLGANGAR
Kostnader for forvaltning och produktion -109,5 -177,8 Materiella anlaggningstillgédngar 1374,4 13185
Bruttoresultat 54,5 -6,2 Finansiella anldggningstillgéngar 24221 2223,6
Resultat fastighetsforsaljning - -15,2 Omséttni?gs:illgéngar 139999 136950
Central administration och marknadsféring -52,7 46,9 Summa tillgangar 177964 172371
Rorelseresultat 18 %83 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat frén andelar i koncernbolag 579.7 281,6 Eget kapital 7288,0 68684
Ranteintakter och liknande resultatposter 536,7 396,7 Obeskattade reserver 36,1 258
Rantekostnader och liknande resultatposter -456,5 -432,7  Avsattningar 2355 212.8

459.9 2456 Langfristiga skulder 73753 67913

Kortfristiga skulder 28615 3338,8

Resultat efter finansiella poster 661,7 177,3 Summa eget kapital och skulder 17 796,4 17 237,1
Bokslutsdispositioner -103,3 28,2 -
Resultat fore skatt 558,4 205,5
Aktuell skatt -14,3 3,9
Uppskjuten skatt -22,6 -3,7

-36,9 0,2
Periodens resultat 521,5 205,7

—
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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
tillampar RFR2 Redovisning for juridiska personer och ,&rsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper dverensstammer med vad som framgar av
arsredovisningen for 2013, med undantag for 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 berdr detta fastighetsskatten. Forpliktelsen upp-
star drsvis per den 1 januari. Fran och med bokslutet 30 juni 2014 har Atrium
Ljungberg darfor 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 pa koncernens resultat eller finansiella stallning.

Varderingsmetod for forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter ar varderade till verkligt varde i balansrakningen.
Varderingen har skett enligt niva 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 niva 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.
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NOTHANVISNINGAR TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

1) Fran 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, terfdrs linjart till dvrigt totalresultat for respektive derivats
l6ptid. Kvarstdende belopp att l6sa upp per 2014-12-31 uppgar till -87,8 mkr.

2] Koncernens redovisade réntebarande skulder uppgar till 12 317 mkr
(2013-12-31, 12 414) och dess verkliga varde till 12 417 mkr (2013-12-31,

12 511). Berakningen av verkligt varde baseras pa diskonterade bedémda
framtida kassafléden. Diskonteringen sker utifrdn aktuella marknadsréantor
med tilldgg for aktuell uppldningsmarginal. Varderingen &r harmed gjord
enligt IFRS varderingshierarki nivé 2. 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 2014 har ett skattekrav, inklusive ranta, om drygt 107 mkr betalats
till Skatteverket. Arendet avs&g beskattningen av en fastighetstransaktion via

ett kommanditbolag som genomfordes 2004. Nagot prévningstillstand erhélls
inte hos Hogsta forvaltningsdomstolen.

Nacka den 20 februari 2015

Styrelsen
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De niirmaste fem dren finns planer for att kom-
plettera vira platser med drygt 2 000 bostiider.
De tvi nya bostadshusen i Mobilia blev inflytt-

ningsklara i mars.

20 Q4 2014 ATRIUM LJUNGBERG



DEFINITIONER

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

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tillagg for utdelning i procent av
aktiekursen vid foregdende 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, %

Rantebadrande skulder i procent av summan av fastigheternas verkliga
varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med till-
lagg for sélda 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
Kassafléde 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 foér den senaste tolvmanadersperioden.

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

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

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

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebdrande 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 berdknat med 10 procent uppskjuten skatt
avseende forvaltningsfastigheter.

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

BREEAM

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

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott, kr
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyresvarde, kr
Kontrakterade &rshyror inklusive hyrestillagg [tex for fastighetsskatt
och el) samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick.

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

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett

i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
paborjats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under uppférande
samt obebyggd mark och byggréatter. Omklassificering fran projektfastighet
till fardigstalld fastighet gors den 1januari aret efter fardigstallande.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

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

Redovisade siffror baseras pa narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 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 Nasdaqg 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

Arsredovisning 2014 vecka 12 2015
Delarsrapport jan-mar 2015 2015-04-21
Arsstimma 2015-04-21
Delérsrapport jan-jun 2015 2015-07-10
Delérsrapport 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
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