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DELARSRAPPORT

1 JANUARI=30 SEPTEMBER 2015

NETTOOMSATTNINGEN o6kade till 1 830 mkr (1 714) varav hyresintakter
okade till 1571 mkr (1 481).

UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 94 procent (2014-12-31, 93], inklusive
projektfastigheter.

DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsforvaltningen kade till 1 084 mkr
(1020), vilket motsvarar en dverskottsgrad om 69 procent (69). Okningen
i driftoverskottet ar i huvudsak hanforlig till fastighetsforvarv och
fardigstallda projekt.

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 718,1 mkr (652,4).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter ckade till

1400,1 mkr (426,1) framst p& grund av marknadens l&gre avkastnings-
krav och hdgre hyresnivéer till foljd av omférhandlingar och nyuthyrning-
ar. Orealiserade vardeforandringar derivat uppgick till 39,3 mkr (-622,8)
da marknadsrantorna 6kat nagot pa de optider som derivat tecknats.

PERIODENS RESULTAT uppgick till 1 683,6 mkr (370,3), vilket motsvarar
12,64 kr/aktie (2,81). Okningen férklaras i huvudsak av dkade fastighets-
varden, orealiserade vardeforandringar pa derivat samt ett okat
driftéverskott p& grund av fastighetsférvary och fardigstallda projekt.

Avtal traffades om forsaljning av fyra handels-
fastigheter. Affaren ar villkorad av finansierings-
forbehall och frantrade berdknas ske i slutet av
november.

Avtal tecknades med Domstolsverket om att
hyra 10 700 kvadratmeter kontorsyta i projektet
Sickla Front II. Darmed startades byggnationen
av tva kontorsbyggnader om cirka 27 500
kvadratmeter uthyrbar yta samt ett parkerings-
hus med cirka 450 parkeringsplatser. Hyres-
avtalet arvillkorat av att regeringen ger sitt
medgivande vilket beraknas kunna ske under
hosten 2015.

Stora Enso Biomaterials division tilltradde
lokalerna om cirka 5 000 kvadratmeter i

» INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 500 mkr (508). Kemereliet siekda Freni

» Tilltrade av tre fastigheter pa Lindholmen i
Goteborg som vi forvarvade under sommaren
2015. Ny lokalorganisation etablerades pa plats.

» FORVARV av fastigheter uppgick till 872 mkr (620).

» PROGNOSEN f6r 2015 uppgar till 930 mkr for resultat fore varde-

forandringar och skatt. » Uthyrning av cirka 5 600 kvadratmeter i projektet

Granby Kopstad inom Granbystaden.

2014 2015 2014
jan-sept jul-sept  jul-sept Kontrakterad arshyra per lokaltyp
Nettoomsattning, mkr 1830 1714 643 583 Bostad 3% AI
. . e Ovrigt 10 %
Resultat fore vardeférandringar, mkr 718 652 257 228
Periodens resultat, mkr 1684 370 240 59
Totala investeringar, mkr 1372 1128 189 163 Handel 47 %
Kassaflode fran lopande verksamhet, mkr 776 546 21 188
Uthyrningsgrad, % 94 93 94 93
Kontor 40 %
Soliditet, % 40,4 41,3 40,4 413
o o
Beldningsgrad. % 45,6 456 456 45,6 Kontrakterad &rshyra per region
Rantetackningsgrad, ggr 3.4 3,0 35 3,0
Ovriga Sverige 3%
Medelrénta periodens slut, % 2,8 35 2,8 3,5 Gteborg 3% ‘
Resultat per aktie, kr 12,64 2,81 1,80 0,45 Uppsala 9% ’ Stockholm 76 %
Resultat fore vardeforandringar med Malma 9 %
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 4,20 3,86 1,50 134
Borskurs, kr/aktie 126,60 103,50 126,60 103,50
Substansvarde EPRA NNNAV, kr/aktie 113,89 99,17 113,89 99,17
Eget kapital, kr/aktie 96,45 84,89 96,45 84,89
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VD-KOMMENTAR

Den heta fastighetsmarknaden och det l&ga
ranteldget har bidragit till ett starkt resul-
tat. Orealiserade vardeforandringar pa fast-
igheter uppgick till 1,4 miljarder kronor,
motsvarande fem procent, driftoverskottet
okade med drygt sex procent och resultat
fore vardeforandringar och skatt ckade med
tio procent.

Vi harinvesterat 1,4 miljarder kronori
fastighetsportfoljen under de tre forsta
kvartalen och salt fastigheter till ett fastig-
hetsvarde om 1,3 miljarder kronor. Netto-
uthyrningen under de forsta tre kvartalen
uppgick till 62 miljoner kronor.

Varldsekonomin star infor manga utmaning-
ar men den svenska tillvéxten ar god. Kon-
junkturinstitutet spar en okad tillvaxt med
3,2 procent for 2015 och 3,1 procent for
2016. Det ar framfor allt konsumtionen och
bostadsbyggandet som férvantas driva till-
vaxten. Riksbanken har stort fokus pa kro-
nans vaxelkurs och pd att nd inflationsmalet
och fortsatter med stimulansatgarder. Riks-
banken valde att inte &ndra reporantan i
september utan 4t den ligga kvar pa -0,35
procent. Marknadsrantorna ligger fortsatt
pa historiskt l&ga nivaer.
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Fastigheter fortsatter att vara ett mycket
attraktivt placeringsalternativ framfor allt
drivet av den ldga rantan. Under det senas-
te kvartalet har priset for fastigheter fort-
satt att stiga och efterfrégan finns pd alla
fastighetsslag och pé de flesta geografiska
marknader.

Var nettouthyrning for tredje kvartalet upp-
gick till 16 miljoner kronor. Sarskilt glad-
jande ar uthyrningen till Domstolsverket
om 10 700 kvadratmeter som mojliggjort
en ny projektstart i Sickla. Nettouthyrning-
en har aven paverkats negativt av att fore-
taget Grontmij lamnar 7 600 kvadratmeter i
Liljeholmen.

Efterfrdgan pa vara kontorslokaler ar
god och vi har ménga affarsdiskussioner
igdng, framfor allt i Arvinge dar vi ser moj-
ligheter att minska vakansgraden inom den
narmaste tiden.

Butikernas omséattning pa vara stora
handelsplatser 6kade med 4,9 procent
under perioden januari-augusti jamfort
med motsvarande period forra aret. Det
ska stallas mot detaljhandelns omsatt-
ningsokning pa 4,5 procent for hela riket.
Mobilia i Malmo stér for den stérsta om-
sattningsutvecklingen.

Den 30 september tilltradde vi tre nyfor-
varvade fastigheter pa Lindholmen i Gote-
borg. Nu finns vi pa plats med ett lokalkon-
tor och personal har rekryterats med
uppdrag att langsiktigt forvalta och utveck-
la det befintliga bestandet och soka tillvaxt-
mojligheter i omrédet. Forvarvet pa Lind-
holmen &r ett forsta steg pa en expansiv
Goteborgsmarknad och var ambition att
fortsatta vaxa har ar tydlig. Vi vill vara en
l&ngsiktig och delaktig aktér i utvecklingen
av den framvaxande Alvstaden.

Detar som sagt mycket gladjande attvi har
tecknat ett 20-arigt avtal med Domstolsver-
ket for lokaleriSickla. Darmed harvi bygg-
startat ett stort kontorsprojekt, Sickla Front I,
invid Uddvagen i Sickla dit bland andra
Domstolsverket flyttarin med tre av sina
verksamheter under andra kvartalet 2018.
Projektet omfattar tvd kontorshus och ett
parkeringshus och ar ytterligare ett steg i att
utveckla Sickla utifrdn Nacka kommuns vi-
sion “tat och blandad stad”. Kvarteret kom-
mer pd ett naturligt satt bindas samman
med vart redan befintliga kontorshus Sickla
Front och skapa en lank mellan Sickla och
Hammarby Sjdstad. Det kommer att ge det
nedlagda industriomradet en ny karaktar
och tillféra hela Sickla en inbjudande entré.

Viska finnas pa platser dar vi kan vaxa lang-
siktigt och skapa sammanhangande om-
rdden med blandat innehall. Lokalt ska vart
fastighetsbestand vara stort nog for att ha
forvaltningskontor med egen personal. Det
ar mycket viktigt for oss for att ha narheten
tillkunden och fingertoppskanslan for
platsen. Den har strategin ligger till grund
for den affar som gjordes i juli da vi salde
Kvarteret Igor i Vasterds, Orminge Centrum
i Nacka, Rotebro Handel i Sollentuna och
Mittpunkten i Ostersund. Eftersom alla
villkor i affaren inte ar uppfyllda har fran-
tradet av fastigheterna tidsméssigt flyttats
fram till slutet av november.

Som langsiktig &gare, forvaltare och ut-
vecklare ar vi en betydande aktor pa de
marknader och orter dar vi verkar. Vi har
bade ansvar och mojligheter att agera med
hansyn till manniskor, miljo och ekonomi
och vi arbetar kontinuerligt med att utveck-
la vara omraden i hdllbar riktning. Genom
var vision och affarsidé, vara varderingar
och affarsprocesser blir hallbarhetsarbetet
en integrerad del av var verksamhet.
Under aret har vi pabdrjat ett storre
strategiskt hallbarhetsarbete dar en av
malsattningarna &r att vi ska bli den ledan-
de aktéren inom hallbar stadsutveckling.

Allt pekar pa att de goda marknadsforutsatt-
ningarna haller i sig resten av aret. Med var
starka balansrakning och hoga kompetens
inom projektutveckling har vi goda forutsatt-
ningar att genomfdra alla projekt vi planerar
for. Idag uppgar var projektportfolj till en
mojlig investering om nio miljarder kronor.
Dessa investeringar kommer i forsta hand
goras i Sickla, Uppsala och Barkarby, samt-
liga platser med god tillvaxt i framtiden.

Vi sénker var prognos for 2015 for resul-
tat fore vardeforandringar och skatt fran
940 till 930 miljoner kronor med anledning
av forsaljningen av de fyra handelsfastig-
heterna. Framtida vardeforandringar, fastig-
hetsforvarv eller forsaljningar har inte be-
aktats.

Ingalill Berglund,
verkstallande direktor



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2014 2015 2014 2014 2014/2015
Belopp i mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
Hyresintakter 1570,6 14814 534,1 500,2 1980,5 2069,7
Projekt- och entreprenadomsattning 259,3 2321 108,7 82,7 330,8 358,0
Nettoomsattning 1829,9 1713,5 642,8 582,9 2311,3 2427,7
Kostnader fastighetsférvaltningen
Taxebundna kostnader -130,6 -129,6 -36,3 -37,9 -175,6 -176,6
Ovriga driftkostnader -112,6 -105,8 -33,9 -30,8 -147,3 -154,1
Foérvaltningskostnader -91,7 -90,1 -28,2 -23,9 -131,6 -133,2
Reparationer -30,9 -28,5 -11,3 -10,3 ~444 -46,8
Fastighetsskatt -93,7 -87,0 -31,7 -26,8 -115,0 -121,7
Tomtrattsavgalder -20,0 -13,9 -7.5 -53 -13,6 -19,7
Ej avdragsgill mervardesskatt -6,8 -7.0 -2.3 -25 -8,4 -8,2
-486,3 -461,9 -151,2 -137,5 -635,9 -660,3
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -272,9 -238,5 -118,1 -84,8 -341,6 -376,0
Bruttoresultat 1070,7 1013,1 373,5 360,6 1333,8 1391,4
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftéverskott) 1 084,3 10195 382,9 362,7 1 344,6 1409,4
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -13,6 -6,4 -9.4 -2,1 -10,8 -18,0
Central administration fastighetsforvaltning -39,2 -32,7 -12,9 -13,6 -53,3 -59.8
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -11,3 -10,4 -3,3 -3,2 -14,0 -14,9
-50,5 -43,1 -16,2 -16,8 -67,3 =747
Finansiella intdkter 1,2 1,0 0,7 0,2 1,5 1,7
Finansiella kostnader -303,3 -318,6 -101,0 -115,8 -424,5 -409,2
-302,1 -317,6 -100,3 -115,6 -423,0 -407,5
Resultat fore vardeforandringar 718,1 652,4 257,0 228,2 843,5 909,2
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 1 400,1 4261 215,7 - 860,6 1834,6
Fastigheter, realiserade 0,6 8,3 - 7.0 8,3 0,6
Derivat, orealiserade 39,3 -622,8 -165,3 -168,3 -894,0 -231,9
Nedskrivning goodwill - 0,0 - 0,0 0,0 0,0
1 440,0 -188,4 50,4 -161,3 -25,1 1603,3
Resultat fore skatt 2 158,1 464,0 307,4 66,9 818,4 25125
Aktuell skatt 24,4 -33,0 -52 -15,6 -16,2 -7.6
Uppskjuten skatt -450,1 -60,7 -62,5 8,0 -157.0 -546,4
-474,5 -93,7 -67,7 -7.6 -173,2 -554,0
Periodens resultat 1683,6 370,3 239,7 59,3 645,2 1958,5
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 20,0 25,0 5,0 7.8 32,7 27,7
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader A -55 =11 -1,7 -7.2 -6,1
Summa ovrigt totalresultat 15,6 19,5 3,9 6,1 25,5 21,6
Summa totalresultat for perioden 1699,2 389,8 243,6 65,4 670,7 1980,1
Resultat per aktie, kr 12,64 2,81 1,80 0,45 4,89 14,70

Q32015 ATRIUM LJUNGBERG



RESULTAT JANUARI-SEPTEMBER 2015

Koncernen redovisade for arets forsta tre kvartal en nettoomsatt-
ning som uppgick till 1 830 mkr (1 714], varav hyresintakter 1 571
mkr (1 481). Okningen i hyresintékter forklaras huvudsakligen av
tillkommande hyresintékter fran férvarvade fastigheter och projekt
som fardigstalldes under féregaende ar.

Tillkommande hyresintakter fran forvarvade fastigheter avser
framfor allt fastigheterna Dimman 11 i Malma, som tilltraddes i
april 2014, och Stora Katrineberg 16 i Stockholm, som tilltraddes i
februari 2015.

Projekt som fardigstalldes under 2014, som paverkar periodens
hyresintakter, ar framst kvarteret Nod i Kista, Ica Kvantum i Farsta,
nya bostader i Mobilia och nya verksamheter i Granby Kopstad
inom Granbystaden i Uppsala.

Under arets forsta tre kvartal har engdngsersattningar for for-
tida avflyttningar erhallits om 13,5 mkr (17,7).

Fastighetskostnaderna uppgick till -486,3 mkr (-461,9). | jamfcrelse
med motsvarande period foregdende &r har kostnaderna 6kat
n&got. Okningen hanférs till ett stérre fastighetsbestdnd med
anledning av fastighetsforvarv och genomfdrda projekt. Fastighets-
kostnaderna i forhallande till hyresintdkterna motsvarar, for perio-
den, 31,0 procent (31,2).

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftéverskottet) upp-
gick till 1 084,3 mkr (1 019,5), en 6kning om é,4 procent. Okningen be-
ror framst pd tillkommande driftdverskott frén forvarvade fastigheter
och projekt fardigstéllda under 2014. Overskottsgraden uppgick till
69 procent (69).

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till -13,6 mkr (-6,4). Resultatet har belastats med ej
aktiverbara kostnader for pdgdende utvecklingsprojekt. TL Byggs
bruttoresultat uppgick till 9,4 mkr (22,6). Det minskade bruttore-
sultatet forklaras framst av forceringskostnader i en utford bygg-
entreprenad.

Central administration bestar av kostnader for bolagsledningen och
centrala stddfunktioner. Kostnaden for de forsta tre kvartalen uppgick
till -50,5 mkr (-43,1) och har paverkats av satsningar inom HR, digi-
tal kommunikation och affarsstéd, men ocksa av férandrad utfaktu-
reringsprincip fran central administration till fastighetsadministra-
tion. Hade motsvarande utfaktureringsprincip tillampats under
motsvarande period 2014 hade kostnaden uppgatt till 46,0 mkr.

De finansiella kostnaderna uppgick for perioden till -303,3 mkr
(-318,6). Under perioden har 3,9 mkr (14,0) i ranteutgifter aktive-
rats som investering i fastighetsprojekt.

Medelrantan vid periodens slut uppgick till 2,8 procent
(2014-12-31, 3,2). Se vidare avsnittet om finansiering pa sid 10.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick till 1 400,1 mkr
(426,1), och forklaras framst av marknadens sankta avkastnings-
krav for flertalet fastigheter och hogre hyror till f6ljd av nyuthyr-
ningar och omforhandlingar. Se vidare avsnittet om fastighetsbe-
standet pa sidan 8.

Orealiserade vardeforandringar pé derivat uppgick till 39,3 mkr
(-622,8] till f6ljd av att marknadsrantor under perioden ¢kat ndgot
pa de loptider som derivat tecknats. Se vidare avsnittet om
finansiering pa sid 10.

Periodens aktuella skatt uppgick till 24,4 mkr (-33,0) och har
bland annat pdverkats av skattemdassigt avdragsgilla avskrivningar
och investeringar samt underskottsavdrag fran tidigare ar.

Forandringen av uppskjuten skatt uppgick till -450,1 mkr (-60,7)
och har i huvudsak paverkats av uppskjuten skatt pa orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter.

Omsittning Driftoverskott och dverskottsgrad
mkr mkr
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Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt 21581
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -396,5 396,5
investeringar -141,4 141,4
utrangeringar av byggnad -34,2 34,2
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -1400,1 14001
vardeforandringar fastigheter, realiserade -0,6 -
vardeforandringar derivat, orealiserade -39.3 39,3
koncernmassiga aktiveringar av laneutgifter -6,9 6,9
Ovriga skattemissiga justeringar -0,3 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 138,7 2018,5
Underskottsavdrag, ingdende balans -122,8 122,8
Skattemassigt avdragsgilla investeringar,
justeringar tidigare ar -7.3 7.3
Ovrig justering av underskottsavdrag -3,5 -
Fastighetsforvary genom bolag -20,6 20,7
Underskottsavdrag, utgdende balans 124,8 -124,8
Skattepliktigt resultat 1094 2 044,4
Déarav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -24,1 -449,8
Omprovning av tidigare taxeringar och
dvriga justeringar -0,3 -0,3
Redovisad skattekostnad -24,4 -450,1

Resultat fore vardeforandringar uppgick for arets forsta nio mana-
der till 718,1 mkr (652,4). Periodens resultat uppgick till 1 683,6
mkr (370,3), vilket motsvarar 12,64 kr/aktie (2,81).

Nettoomsattningen for det tredje kvartalet uppgick till 643 mkr
(583), varav hyresintakter 534 mkr (500). Okningen i hyresintakter
forklaras framst av tillkommande hyresintakter frén forvarvade
fastigheter och projekt som fardigstalldes under féregdende ar.

Under tredje kvartalet har engadngsersattningar for fortida
avflyttningar erhallits om 7,6 mkr (11,8).

Fastighetskostnaderna uppgick till =151,2 mkr (-137,5). | jam-
forelse med tredje kvartalet foregédende ar har kostnaderna okat
med anledning av ett stdrre fastighetsbestand.

Kostnaderna for central administration uppgick for tredje kvar-
talet till 16,2 mkr (-16,8].

De finansiella kostnaderna uppgick for tredje kvartalet till
-101,0 mkr (-115,8). Under kvartalet har 1,6 mkr (1,5) i rante-
utgifter aktiverats som investering i fastighetsprojekt.

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 215,7
mkr (0,0 och férklaras av marknadens sénkta avkastningskrav for
flertalet fastigheter. Orealiserade vardeférandringar pa derivat upp-
gick till =165,3 mkr (-168,3] till foljd av att marknadsrantor under
det tredje kvartalet sjunkit pa de l6ptider som derivat tecknats.

Periodens aktuella skatt uppgick till -5,2 mkr (-15,6) och perio-
dens resultat till 239,7 mkr (59,3) vilket motsvarar 1,80 kr/aktie
(0,45).

Koncernens kontrakterade &rshyra per 2015-10-01 uppgick till
2181 mkr (2015-01-01, 2 090). Hyresvérdet, det vill séga kontrakte-
rad &rshyra och bedémd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt
skick, uppgick per 2015-10-01 till 2 321 mkr (2015-01-01, 2 246).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick darmed till 94 procent
(2015-01-01, 95) exklusive projektfastigheter och 94 procent
(2015-01-01, 93) inklusive projektfastigheter.

Hyresvarde, Kontrakterad Uthyrnings-

mkr arshyra, mkr grad, %

Affarsomrade Handel 1163 1103 95
Affarsomrade Kontor 1132 1055 93
Summa 2295 2158 94
Projektfastigheter 26 23 91
Summa 2321 2181 94

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

Nettouthyrningen, det vill sdga nytecknade kontrakterade arshyror
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick under det
tredje kvartalet 2015 till 16 mkr, och har bland annat paverkats av
uthyrningen till Domstolsverket i Sickla Front Il och uthyrningar i
Granby Kopstad, men aven av att Grontmij lamnar 7 600 kvm i
Liljeholmen.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt bedéms till 3-18 manader.

Driftéverskottet paverkas av sdsongsvariationer i driftkostnaderna.
Generellt &r kostnaderna hogre under arets forsta och sista kvartal,
framst orsakat av hogre kostnader for uppvarmning och fastighets-
skotsel.

Resultat fore vardeforandringar och skatt véntas for 2015 uppga till
930 mkr, en sankning med 10 mkr jamfort med senast lamnad
prognos, d& hansyn tagits till sdlda fastigheter. Resultatet efter
skatt bedoms uppga till T 850 mkr vilket motsvarar 13,89 kr/aktie
och inkluderar vardeforandringar per 2015-09-30. Framtida varde-
forandringar, fastighetsforvarv eller forsaljningar har inte beaktats
i prognosen.
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2014-09-30 2015-06-30 2014-06-30 2014-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 30935,6 26 477 4 30531,5 26 3995 28 163,4
Goodwill 2742 2742 2742 2743 2742
Ovriga anldggningstillgdngar 45,3 16,8 49,0 17,1 44,6
Summa anldggningstillgdngar 31 255,1 26 768,4 30 854,7 26 690,9 28 482,2
Omsattningstillgéngar 486,0 4472 460,0 430,9 378,6
Likvida medel 58,9 178,3 416,6 268,6 4148
Summa omséttningstillgangar 544,9 625,5 876,6 699,5 793,4
Summa tillgdngar 31800,0 27 393,9 31731,3 27 390,4 29 275,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 12 849,2 11308,7 12 605,6 11243,3 11589,6
Uppskjuten skatteskuld 31285 2578,2 3067,0 2 584,5 26775
Langfristiga rantebarande skulder 113571 10 596,5 112125 11 4901 98071
Derivat 786,2 576.,6 620,6 44,6 846,4
Ovriga langfristiga skulder 30,8 26,1 29,9 27,6 27,2
Summa langfristiga skulder 15302,6 13777,4 14 930,0 14516,8 13 358,2
Kortfristiga rantebarande skulder 27379 1470,7 2 400,5 772,6 2510,3
Derivat 0,9 6,5 6,3 7,9 -
Ovriga kortfristiga skulder 909,4 830,6 1788,9 8498 18175
Summa kortfristiga skulder 3 648,2 2 307,8 4195,7 1630,3 4327,8
Summa eget kapital och skulder 31800,0 27 393,9 31731,3 27 390,4 29 275,6

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2014 333,0 3959,8 -113,3 6 841,2 11 020,7
Periodens resultat 370,3 370,3
Ovrigt totalresultat 19,5 19,5
Avyttring av egna aktier 2951 2951
Utdelning, 3,05 kr / aktie -397,0 -397,0
Utgéende balans per 30 september 2014 333,0 3959,8 -93,8 7109,7 11 308,7
Periodens resultat 2749 274,9
Ovrigt totalresultat 6.0 6.0
Utgdende balans per 31 december 2014 333,0 3959,8 -87,8 7 384,6 11589,6
Periodens resultat 1683,6 1683,6
Ovrigt totalresultat 15,6 15,6
Utdelning, 3,30 kr / aktie -439,6 -439.,6
Utgaende balans per 30 september 2015 333,0 3959,8 -72,2 8 628,6 12 849,2

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B. En aktie av serie A beréttigar till tio
réster och en aktie av serie B berattigar till en rést. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende aktier till 133 220 736 (2014-12-31, 133 220 736). Genomsnittligt
antal utestdende aktier uppgar for perioden 2015-01-01-2015-09-30 uppgar till 133 220 736 (131 688 862).
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FASTIGHETSBESTANDET

Den svenska fastighetsmarknaden fortsatter att vara stark. Det
rader ett stort intresse for fastighetsinvesteringar till f6ljd av den
ldga avkastningen pé andra tillgangsslag. Darav fortsatter pressen
nedat pd avkastningskrav med hégre fastighetsvarden som féljd.
Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden under de tre forsta kvartalen 2015 till 100 mdkr.
Prognosen ar att transaktionsvolymen totalt under &ret kommer lig-
ga i niva med forra arets rekordniva. Handels- och logistikfastighe-
ter har 6kat sin andel av totala transaktionsvolymen jamfort med
de senaste aren, vilket ar en effekt av det l[dga utbudet av kontor.

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av 52 fastigheter som
framst finns i Stockholm, Uppsala, Malmd och nu, efter genomfort
forvarv, ocksa i Goteborg. Vart bestand, med framfor allt handels-
och kontorsfastigheter, utgérs av moderna och attraktiva fastigheter
med en uthyrbar area om 1110000 kvm.

| september tilltraddes tre fastigheter i Goteborg; Lundbyvassen
4:7, Lundbyvassen 4:8 och Lundbyvassen 4:13, totalt ca 35 000 kvm
uthyrbar yta och ca 400 p-platser. Forvarvet skedde via en bolagsaffar
med ett underliggande fastighetsvarde om 897 mkr fore avdrag for
uppskjuten skatt.

Under det tredje kvartalet har avtal traffats om forsaljning av fyra

Atrium Ljungberg har under det tredje kvartalet internvarderat
fastighetsbestandet.

Marknadsvarderingen &r baserad pa analys av genomforda
fastighetstransaktioner av fastigheter med liknande standard och
lage for beddmning av marknadens avkastningskrav. Varderingen
harvidare genomférts genom kassaflodesberdkningar med indivi-
duella bedémningar av varje fastighets intjaningsformaga. Antagna
hyresnivaer vid kontraktsforfall motsvarar dagens marknadshyror.
Driftkostnaderna har bedomts utifran bolagets verkliga kostnader.
Byggréatter har varderats utifran ett bedémt marknadsvarde per kvm
BTA och omfattar endast faststallda byggratter enligt godkand de-
taljplan. Projektfastigheter varderas utifran genomfort projekt med
avdrag for kvarstdende investering. Beroende pa vilken fas projektet
befinnersigifinns ett riskpdslag pé avkastningskravet.

Det redovisade vardet for fastighetsbestdndet uppgick till 30 936 mkr.
Genomsnittligt direktavkastningskravivarderingen ar 5,4 procent
(2014-12-31,5,6). Investeringar i egna fastigheter uppgick under perio-
den till 500 mkr (508). Den orealiserade vardeférandringen uppgick till
1400 mkr (426), och forklaras framfor allt av marknadens sankta av-
kastningskrav for flertalet fastigheter och hogre hyror till foljd av nyut-
hyrningar och omférhandlingar.

Orealiserade vardeforandringar

handelsfastigheter om totalt 63 300 kvm uthyrbar yta; Igor 8 (Kvarte- mkr
ret lgor i Vasterds), M&nadsmatet 9 (Mittpunkten i Ostersund), Rotun- Forandrade avkastningskrav 1209
dan 1 (Rotebro Handel i Sollentuna) och Orminge 47:1 (Orminge Forandrade driftnetton 189
Centrum i Nacka). Fréntradet beraknas ske i slutet av november men Forandrade investeringar 2
4rvillkorat av finansieringsférbeh3ll. Forsaljningen sker genom awytt- ~ 24mma 1400
ring av aktier med ett underliggande fastighetsvarde uppgaende till Direktavkastningskrav per lokaltyp, %
cirka 1,3 mdkr. Affaren ger ett positivt resultat efter skatt om cirka 90 Lokaltyp Intervall Snitt
mkr och kommer att redovisas i bokslutet for det fjarde kvartalet. Kontor 4,2-75 5.4
Forindring av fastighetsbestandet Handel 4.2-7.5 54
ke Antal Bostader 3,7-4,3 3,8
Fastighetsbestand 2014-12-31 28163 49 Qg 4,375 28
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 872 3 Totalt 3.7-7.5 54
Investeringar i egna fastigheter 500 -
Orealiserade vardeférandringar 1400 -
Fastighetsbestand 2015-09-30 30 936 52
FASTIGHETSBESTAND 2015-09-30
Ekonomisk
Fastighetsbestand Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Hyresvarde, Hyresvarde, uthyrnings-
per segment 1000 kvm mkr kr/kvm mkr? kr/kvm grad, %
Affarsomrade Handel 531 14 896 28 046 1163 2190 95
Affarsomrade Kontor 558 14971 26 854 1132 2030 93
Summa 1089 29 867 27 436 2295 2108 94
Projektfastigheter, inklusive mark
och byggratter 21 1068 E/T? 26 1211 91
Summa 1110 30 936 2321 2091 94

" Redovisat hyresvarde baseras p& ndrmast kommande kvartal

2 Uthyrbar area fér nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstillande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.

Q32015 ATRIUM LJUNGBERG



Direktavkastningskrav per region, %

Region Intervall Snitt
Stockholm 3,7-7.5 5,3
Uppsala 4,3-6,5 5,6
Malméo 4,1-7,0 5,7
Géteborg 5,4-6,0 55
Ovriga Sverige 6,1-7.0 6,5
Totalt 3,7-7,5 5,4

Under de tre forsta kvartalen 2015 har vi investerat 500 mkriegna
fastigheter. Investeringarna i projektfastigheter uppgick till 145 mkr
och avser framst projektet Granby Kopstad inom Granbystaden i
Uppsala. Den kvarstaende investeringsvolymen fér pdgéende projekt
uppgick per 30 september till cirka 890 mkr.

GRANBY KOPSTAD INOM GRANBYSTADEN - UPPSALA
Atrium Ljungbergs utveckling av den nya handelsplatsen i Granby-
staden i nordostra Uppsala fortsatter. Den 21 oktober invigdes den
senaste nybyggnaden dar City Gross, ett apotek och en frisdrsalong
oppnade. Vid arsskiftet oppnar dven en leksaksbutik och ett lekland
pa Gvre plan i samma hus, som darmed &r fullt uthyrt.

Utvecklingen av Granbystaden fortsatter nu med fler butiker och
restauranger. Byggnationen av ytterligare tre hus har startat dar
Arken Zoo, OoB och tre restaurangkoncept dppnar under varen
2016. 1 samband med fardigstallande invigs aven en temalekpark
och ett torg med uteservering. Den totala uthyrningsbara ytan pa
den nya handelsplatsen kommer darmed utgéra 18 700 kvm.

Atrium Ljungbergs l&ngsiktiga planer fér handelsplatsen ar att
skapa ett cirka 50 000 kvm stort volymhandelsomrade med stads-
kansla och med ett utbud som ska komplettera Granby Centrum.
P3 sikt blir den nya handelsplatsen en naturlig del av helheten i
den framvaxande stadsdelen Granbystaden som dven omfattar
Granby Centrum med omnejd.

Var vision for hela Granbystaden &r att skapa en ny, attraktiv och
levande stadsdel i Uppsala. Detta gors i samarbete med Uppsala
kommun som ocksa skapar forbattrade mojligheter for fotgangare,
cyklister och modern kollektivtrafik. Vi planerar narmast for ut-
veckling av bostader i nara anslutning till Granby Centrum samt yt-
terligare handel och service kompletterat med verksamheter for
kultur och utbildning. Detaljplanearbete for detta padgar och en ny

detaljplan for bostader vid Granby Centrum berégknas vinna laga
kraft under forsta kvartalet 2016.

SICKLA FRONT Il = SICKLA

Ett hyresavtal tecknades med Domstolsverket i borjan av septem-
ber om cirka 10 700 kvm kontorsyta p& Uddvagen pa vastra Sickla-
on i Sickla. Darmed startade vi uppforandet av tva nya kontors-
byggnader pa fastigheten Sicklaon 346:1 dar vi ager ett storre
markomrade med industrikaraktar. Det planerade projektet, kallat
Sickla Front I, omfattar totalt ndrmare 27 500 kvm uthyrbar area
samt ett parkeringshus om cirka 12 000 kvm med cirka 450 parke-
ringsplatser. Domstolsverket blir med sina verksamheter Nacka
tingsratt, Hyres- och arrendendmnden samt Mark- och milj6-
domstolen en betydande hyresgast i ett av de nya kontorshusen.
Hyresavtalet med Domstolsverket ar villkorat av att regeringen ger
sitt medgivande vilket beraknas kunna ske under hosten 2015. Till-
trade till lokalerna ar planerat till andra kvartalet 2018.

V&r ambition for det nu slutna industriomradet &r att skapa ett
attraktivt och stadsmassigt kvarter for stora och sma kontorsverk-
samheter. Platsen ska ge Sickla en ny entré och hoja attraktiviteten
for hela Sicklaomradet. Tvarbanan kommer att férlangas till Sickla
station, vilket ytterligare forbattrar kommunikationerna till omradet.
Forlangningen av tvarbanan planeras att vara i drift i augusti 2017.

En justerad detaljplan for en del av Mobilia i Malmo vantas vinna
laga kraft i oktober 2015. Detaljplanen mojliggor fortsatt utveckling
av Mobilia genom ny- och tillbyggnad om cirka 14 000 kvm BTA for
handel, bostader och kulturverksamhet. Den planerade ny- och till-
byggnaden kommer att skapa tydligare kopplingar mellan Mobilias
olika delar och ge majligheter att vidareutveckla torget i kvarterets
mitt.

Flera planprocesser pagar for andra omraden i vart bestand, som
vi bedomer kommer vinna laga kraft under borjan av 2016. Ytmas-
sigt omfattar vara langsiktiga utvecklingsplaner lika stora delar for
bostader, handel och kontor samt dven en del for utbildning. Planer-
na ar fordelade pd samtliga vara omraden dar tva tredjedelar av pro-
jektportfoljen finns i Sickla och Uppsala, men dar ocksa Jarfalla ut-
gor en stor del.

Den uppskattade projektvolymen for mdjliga men annu inte be-
slutade projekt uppgick per den 30 september till 9 mdkr.

PAGAENDE PROJEKT
Nybyggnad, Varav Hyresvarde Uthyr-
uthyrbar Inv, kvarstar, exkl. tillagg, nings-
Projekt/Fastighet/ Ort area kvm  Lokaltyp mkr mkr Fardigstalls mkr  grad,%
Granby Kopstad inom Granbystaden, Brillinge 8:1/9:1, Uppsala 18700  Handel/Ovrigt 370 90 2014-2016" 32 95
Sickla Front II, Sickladn 346:1, Nacka 27500 Kontor/Parkering 830 800 2018 64 EfT A9
Totalt 46 200 1200 890 96

" Omfattar totalt cirka 50 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.

2 Med hansyn till enskild affarsuppgérelse redovisas inte uthyrningsgrad som delbelopp.

3 Hyresavtalet &r villkorat av att regeringen ger sitt medgivande vilket beréknas ske under hosten 2015.
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FINANSIERING

Den svenska konjunkturen starks och det finns en tydlig trend upp-
at i inflationen vilket tyder pd att dterhdmtningen i den svenska
ekonomin fortsatter. BNP véxer enligt Konjunkturinstitutets prog-
nos med 3,2 procent for 2015 och 3,1 procent for 2016. Aterhamt-
ningen tar dock tid och Riksbanken sankte reporantan till -0,35
procent i borjan av juli med motiveringen att inflationen och infla-
tionsférvantningarna forblev ldga samt for att motverka att kronan
forstarks. Konjunkturinstitutets bedomning i augusti var att Riks-
banken ska sanka reporantan till -0,45 procent i december och
darefter lamnas oférandrad till slutet av 2076.

Den rorliga rantan, Stibor 3 m&nader, har fortsatt att sjunka och
uppgick per 2015-09-30 till -0,30 procent.

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom fem nordiska
banker och kapitalmarknaden. Bankfinansiering ar den primara
finansieringskallan och utgjorde vid utgdngen av tredje kvartalet
70 procent av total l&nevolym och &r sakerstallt med pantbrev i
fastigheter. Resterande del utgors av icke sakerstallda krediter via
kapitalmarknaden.

De rantebarande skulderna uppgick vid periodens slut till 14
102 mkr. Den genomsnittliga rantan uppgick till 2,8 procent. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 4,4 &r och kapital-
bindningstiden till 2,9 ar.

Under tredje kvartalet har bankldn om 180 mkr tecknats, 790
mkr 6sts och 550 mkr refinansierats. Utestdende volym av fore-
tagscertifikat har 6kat med 1 090 mkr. Réntebarande skulder har
under tredje kvatalet 6kat med 481 mkr med anledning av forvarvet
i Goteborg.

Derivatportfdljen bestod vid periodens slut av 8 411 mkrirante-
swappar, netto inklusive forkortande swappar, med forfall mellan ar
2016-2029. Dessutom finns 800 mkr i forwardstartade swappar,
inneb&rande att vi tecknat avtal om fast rantebindning som pabarijas
mellan 2016-2017. Derivatportféljen marknadsvarderas vid varje
bokslut och vardefdrandringen redovisas over resultatréakningen.
Vid slutforfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde uppldsts i sin
helhet och vardeforandringen dver tid har darmed inte paverkat det
egna kapitalet. Den orealiserade vardeférandringen pa derivat upp-
gick for arets forsta tre kvartal till 39,3 mkr (-622,8) d& marknads-
rantan under perioden har okat ndgot pa de lGptider som derivat
tecknats. Det bokférda undervardet i derivatportféljen uppgick vid
periodens slut till =787 mkr (2014-12-31, -846,4).

Réntebindning "

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %  Medelranta, %
Rorligt + Stibor 3M 1985 14 1.1
2015 751 5 0,4
2016 2935 21 1,7
2017 630 4 3,6
2018 849 6 3,7
2019 606 4 3,8
2020 och senare 6346 45 3.8
Totalt 14102 100 2,8

I Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utférdelad i det tidssegment da derivatet
forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade lanelsften

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2015 - -
2016 4067 29
2017 4 455 32
2018 1482 11
2019 1120 8
2020 och senare 2978 21
Totalt 14102 100
Forutbetalda finansieringskostnader -7
Réantebarande skulder enligt balansrak-
ningen 14095
Nyckeltal finansiering

2015-09-30 2014-12-31
Rantebarande skulder, mkr 14102 12327
Beldningsgrad, % 45,6 45,5
Medelléptid réntebindning, ar 44 4.8
Medelloptid kapitalbindning, ar 2.9 2,7
Medelranta rantebarande skulder, % 28 3,2
Eget kapital, mkr 12 849 11590

Rantebarande skulder

Obligation 11 % Bankfinansiering 70 %

-

Certifikat 19 %
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

2014 2015 2014 2014 2014/2015
Belopp i mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 2 158,1 464,0 307.4 66,9 818.4 25125
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 6,3 4,7 2.1 1,7 6,5 8,1
Realiserade vardeférandringar fastigheter -0,6 -8,3 - -7,0 -8,3 -0,6
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -1 400,1 4261 -215,7 - -860,6 -1834,6
Orealiserade vardeforandringar derivat -39.3 622,8 165,3 168,3 894.,0 2319
Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet 8,5 9.4 2,2 1,0 17.8 16,9
Betald skatt -1401 -200,2 -40,7 -41,0 -193,9 -133.8
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 592,8 466,3 220,6 189,9 673,9 800,4
Nettoforandring av rorelsekapital 182,9 79,4 -92 -2,0 60,5 164,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten 775,7 545,7 2114 187,9 734,4 964,4
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -1958,2 -620,0 -862,1 -20,0 -620,0 -1958,2
Om- och nybyggnad av fastigheter -500,0 -507,8 -187,3 -162,9 -706,6 -698,8
Forsaljning av fastigheter - 1031,9 - 93,5 1031,9 -
Inkop/forsaljning av inventarier -6,6 4.6 -0,5 1,4 -7.3 -93
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 464,8 -100,5 -1049,9 -90,8 -302,0 -2666,3
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 3,6 11 0,9 -1.4 2.5 50
Upptagna l&n 3610,2 1346,6 14199 211.,5 2180,4 4 4440
Amortering av skuld -1841,0 -1699.3 -940,0 -397.5 -2285,2 -2 4269
Avyttring av egna aktier - 2951 - - 2951 -
Utbetald utdelning -439,6 -397.0 - - -397.0 -439,6
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1333,2 -453,5 480,8 -187,4 -204,2 15825
Periodens kassaflode -355,9 -8,3 -357,7 -90,3 228,2 -119,4
Likvida medel vid periodens borjan 414,8 186,6 416,6 268,6 186,6 178,3
Likvida medel vid periodens slut 58,9 178,3 58,9 178,3 414,8 58,9

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflédet fran den l6pande verksamheten uppgick till 775,7 mkr
(545,7), vilket motsvarar 5,82 kr/aktie (4,10). Det hogre kassaflodet

under de tre forsta kvartalen 2015 jamfért med motsvarande period
foregdende ar forklaras av en positiv forandring av rorelsekapitalet
och att ett skattekrav om 107 mkr inbetalades till Skatteverket

under 2014.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflédet med -2 464,8
mkr (-100,5) och beror pé erlagda képeskillingar for férvarven av
Stora Katrineberg 16 i Liljeholmen, Stockholm, fastigheterna pa
Lindholmen i Goteborg, samt investeringar i egna fastigheter.
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Under forsta kvartalet 2014 erhéll vi betalning for férsaljningen av

Torgvégen 7 (Pub) vilket pdverkade kassaflodet positivt.

Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till
1333,2 mkr (-453,5) och har paverkats av upptagningen av nya lan
for finansiering av gjorda investeringar och forvarv. Utbetald utdel-
ning har paverkat kassaflédet med -439,6 mkr (-397,0 mkr].

Koncernens likviditet inklusive outnyttjad checkrakningskredit
om 119 mkr och outnyttjade kreditloften utéver utestdende certifi-
kat om 0 mkr (700] uppgick vid periodens slut till 177,9 mkr
(2014-12-31, 1 004,8).



SEGMENTRAPPORTERING 1/1-30/9 2015

Handel, Affarsomrade Kontor och Projektfastigheter. Projekt-

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhets-
grenarna Fastighetsférvaltning samt Projekt- och entreprenad-

och entreprenadverksamheten delas in i Projektutveckling och

verksamhet. Fastighetsforvaltningen delas in i Affirsomrade TL Bygg.
= = 9} 5} P = c c @ G .S )
_ £ £&5 % 23 E= g% S FEgE SuE 5
Belopp i mkr <T <x a e n 2 w > a s = oo>S waw X
Hyresintakter 828,0 725,6 17,0 1570,6 1570,6
Projekt- och entreprenadomsattning 29,4 3399 369,3 -110,0 2593
Nettoomsattning 828,0 725,6 17,0 1570,6 29,4 339,9 369,3 -110,0 1829,9
Kostnader fastighetsforvaltning -282,0 -197,0 -7,3 -486,3 -486,3
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -52,4 -330,5 -382,9 110,0 -272,9
Bruttoresultat 546,0 528,6 9,7 1084,3 -23,0 9,4 -13,6 0,0 1070,7
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 546,0 528,6 9.7 1084,3 1084,3
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -23,0 9.4 -13,6 -13,6
Central administration fastighetsférvaltning -39,2 -39,2
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -11.3 -11.3 -11.3
Finansiella intakter 1,2 1,2
Finansiella kostnader -303,3 -303,3
-302,1 -302,1
Resultat fore vardeforandringar 546,0 528,6 9,7 10451 -23,0 -1,9 -24,9 -302,1 718,1
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 5437 845,4 11,0 1 400,1 14001
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 0,6 0,6 0,6
Derivat, orealiserade vardeforandringar 39,3 39,3
543,7 845,4 11,0 0,6 1400,7 39,3 1440,0
Aktuell skatt 24,4 24,4
Uppskjuten skatt -450,1 -450,1
Periodens resultat 1089,7 1374,0 20,7 0,6 2 445,8 -23,0 -1,9 -24,9 -737,3 1683,6
Investeringar och forvarv per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 178,9 175,9 145,2 500,0 500,0
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,0 0,0
Férvarv forvaltningsfastigheter 872,0 872,0 872,0
178,9  1047,9 145,2 1372,0 0,0 1372,0
Tillgéngar per rorelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 148961 149713 1068,2 30935,6 30935,6
Projekt- och entreprenadverksamhet 125,7 125,7 125,7
Ej férdelade gemensamma tillgangar 738,7 738,7
Summa tillgéngar 14896,1 14971,3 1068,2 30935,6 125,7 125,7 738,7 31800,0

! Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-30/9 2014

o ) L= _ S T
23 25 5 =& of 1% £/555- tsé
_ £5 £€§5 % =% 8% £2 o f2sf fEE 5
Belopp i mkr < Ix a e n L w2 as = ao2 iraw x
Hyresintakter 819,9 624.,4 26,7 10,4 14814 14814
Projekt- och entreprenadomsattning 12,8 288,8 301,6 -695 232,1
Nettoomsattning 819,9 624,4 26,7 10,4 14814 12,8 288,8 301,6 -69,5 1713,5
Kostnader fastighetsférvaltning -276,7 -171,8 -9.3 -4,1 -461,9 -461,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -41.8 -266,2 -308,0 69,5 -238,5
Bruttoresultat 543,2 452,6 17,4 6,3 1019,5 -29,0 22,6 -6,4 0,0 1013,1
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 543,2 452,6 17,4 6,3 1019,5 1019,5
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -29.0 22,6 -6,4 -6,4
Central administration fastighetsférvaltning -32,7 -32,7
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -10,4 -10,4 -10,4
Finansiella intakter 1,0 1,0
Finansiella kostnader -318,6 -318,6
-317,6 -317,6
Resultat fore vardeforandringar 543,2 452,6 17,4 6,3 986,8 -29,0 12,2 -16,8 -317,6 652,4
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 200,3 196,8 29,0 4261 426,1
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 8,3 83 8,3
Derivat, orealiserade vardeforandringar -622.8 -622,8
200,3 196,8 29.0 8,3 434,4 -622,8 -188,4
Aktuell skatt -33.0 -33,0
Uppskjuten skatt -60,7 -60,7
Periodens resultat 743,5 6494 46,4 14,6 1421,2 -29,0 12,2 -16,8  -1034,1 370,3
Investeringar, forvarv, avyttringar per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 120,7 65,3 321,8 507,8 507,8
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 2,1 2,1 2,1
Férvarv forvaltningsfastigheter 265,0 355,0 620,0 620,0
120,7 330,3 676,8 1127,8 2,1 2,1 1129,9
Tillgéngar per rérelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 137945 10849,6 1833,3 26 4774 26 4774
Projekt- och entreprenadverksamhet 1511 1511 1511
Ej fordelade gemensamma tillgangar 765,4 765,4
Summa tillgéngar 137945 10849,6 18333 26 477,4 151,1 151,1 765,4 27 393,9

! Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
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NYCKELTAL

2014 2015 2014 2014 2014/2015
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-30/9 1/1-30/9  1/7-30/9  1/7-30/9 1/1-31/12  1/10-30/9
Uthyrningsgrad, % 94 93 94 93 93 94
Overskottsgrad, % 69 69 72 73 68 68
Uthyrbar yta, tusental kvm 1110 1012 1110 1012 1062 1110
Investeringar i egna fastigheter, mkr 500 508 187 163 707 699
Antal fastigheter 52 48 52 48 49 52
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 40,4 41,3 40,4 41,3 39,6 40,4
Belaningsgrad, % 45,6 45,6 45,6 45,6 45,5 45,6
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 3,0 3,5 3,0 3,0 3,2
Medelrédnta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 2.8 3,5 2.8 3,5 3,2 2,8
Avkastning pa eget kapital, % 18,4 44 7.5 2,1 5,7 16,2
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % b4 6,0 6,6 6,3 5,8 6,2
Avkastning pa totalt kapital, % 10,7 3,8 51 2,7 4 b 99
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,5 4,8 4,6 5,0 4.5 4.5
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 12,64 2,81 1,80 0,45 4,89 14,70
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 4,20 3,86 1,50 1,34 4,98 5,32
EPRA EPS (Earnings per share), kr 516 4,65 1,86 1,60 6,15 6,66
Kassaflode, kr 5,82 4,14 1,59 1,41 5,56 7,24
Eget kapital, kr 96,45 84,89 96,45 84,89 87,00 96,45
Substansvarde EPRA NAV, kr 123,58 106,56 123,58 106,56 11,19 123,58
Substansviarde EPRA NNNAV, kr " 113,89 99,17 113,89 99,17 101,87 113,89
Borskurs, kr 126,60 103,50 126,60 103,50 114,70 126,60
Medelantal utestdende aktier, tusental ? 133 221 131 689 133 221 133 221 132 072 133 221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental ? 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 280 282 280 282 282 280

Vid bergkning av EPRA NNNAV har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvénts.
% Bolaget avyttrade den 15 maj 2014 samtliga &terkopta B-aktier (3 063 748 st).
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TRE ANLEDNINGAR ATT AGA
AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG

En stabil direktavkastning - De senaste fem aren har
direktavkastningen uppgatt till 3,2 procent. Sedan bors-
introduktionen 1994 har bolaget aldrig sankt en
utdelning i kronor per aktie.

Lag risk - Bolaget har en stabil verksamhet och en
stark finansiell stéllning med solida nyckeltal som &g
beldningsgrad och hog réntetdckningsgrad.

Maojlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad
investeringstakt p& en miljard kronor per &r och en
malsattning om en projektvinst om 20 procent pa
ny- och tillbyggnationer, har bolaget - och darmed
aktien — mojlighet till god vardetillvaxt over tid.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2015 2015 2014 2014 2014 2014 2013
Belopp i mkr Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Hyresintakter 534,1 522,0 514,5 4991 500,2 486,1 495,1 511,0
Projekt- och entreprenadomsattning 108,7 84,7 65,9 98,7 82,7 82,3 67,1 98,3
Nettoomsaéttning 642,8 606,7 580,4 597.8 582,9 568,4 562,2 609,3
Kostnader fastighetsférvaltning -151,2 -1648 -170,3 -1740 -1375 -157,9 -166,5 -173,1
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -118,1 -85,2 -69,6  -103,1 -84,8 -85,3 -68,4 -95,0
Bruttoresultat 373,5 356,7 340,5 320,7 360,6 325,2 327,3 341,2
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 382,9 357,2 344,72 325,1 3627 328,2 328,6 3379
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -9.4 -0,5 -3,7 4,4 -2,1 -3,0 -1,3 3,3
Central administration fastighetsforvaltning -12,9 -13,4 -12,9 -20,6 -13,6 -9.9 -92 -16,2
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3,3 4,1 -3,9 -3,6 -3,2 -4,1 -3,1 =57
-16,2 -17,5 -16,8 24,2 -16,8 -14,0 -12,3 -21,9
Finansiella intakter och kostnader -100,3 -100,8 -101,0 -1054 -115,6 -97,5  -1045 -106,5
Resultat fore vardeforandringar 257,0 238,4 222,7 191,1 228,2 213,7 210,5 212,8
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 215,7 818,0 366,4 434,5 - 426,1 - 101,0
Fastigheter, realiserade vardeforandringar - 0,6 - 0,0 7.0 0,4 0,9 -1.6
Derivat, orealiserade vardeférandringar -165,3 403,17 -1985 -2712 -168,3 -263,9 -190,6 1,4
Nedskrivning goodwill - - - - 0,0 - - -0,1
50,4 12217 167,9 1633  -1613 162,6  -189,7 100,7
Resultat fore skatt 307,4 1460,1 390,6 354,4 66,9 376,3 20,8 313,5
Skatt =677 -321,9 -84,9 -79.5 -7.6 -82,2 -3,9 -60,9
Periodens resultat 239,7 1138,2 305,7 274,9 59,3 294,1 16,9 252,6
NYCKELTAL
2015 2015 2014 2014 2014 2014 2013
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Uthyrningsgrad, % 94 94 93 93 93 95 95 95
Overskottsgrad, % 72 68 67 65 73 68 66 66
Uthyrbar yta, tusental kvm 1110 1110 1064 1062 1012 971 964 941
Investeringar i egna fastigheter, mkr 187 164 149 199 163 160 185 360
Antal fastigheter 52 52 49 49 48 49 49 47
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 40,4 39,7 39,8 39,6 413 41,0 41,3 41,1
Belaningsgrad, % 45,6 459 46,4 45,5 45,6 465 46,8 478
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,4 3,2 2,8 3,0 3,2 3,0 3,0
Medelrénta réanteb&rande skulder, (periodens slut] % 2,8 2.8 3,0 3,2 3,5 3,6 3,6 3,6
Avkastning pa eget kapital, % 7.5 37,2 10,4 9.6 2.1 10,6 0,6 9.3
Avkastning pa eget kapital exklusive virdeforandringar, % 6,6 6,4 5,9 5,2 6,3 6,0 5,9 6,1
Avkastning pa totalt kapital, % 51 20,3 6,6 6,5 2,7 7,0 1,9 6,3
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeféréndringar, % 4,6 4,5 4,4 4,2 50 4,6 4,7 4,8
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 1,80 8,54 2,29 2,06 0,45 2,23 0,13 1,94
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,50 1,40 1,30 1,12 1,34 1,27 1,26 1,28
EPRA EPS (Earnings per share], kr 1,86 1,68 1,61 1,50 1,60 1,53 1,52 1,88
Kassaflode, kr 1,59 1,99 2,25 1,42 1,41 1,83 0,90 1,65
Eget kapital, kr 96,45 94,62 89,34 87,00 84,89 84,40 84,85 84,67
Substansvarde EPRA NAV, kr 123,58 120,07 11559 111,19 106,56 104,91 103,30 101,74
Substansvarde EPRA NNNAV, kr " 113,89 111,48 104,95 101,99 99,17 98,53 98,54 98,17
Borskurs, kr 126,60 108,50 131,30 114,70 103,50 109,00 98,35 88,00
Medelantal utestaende aktier, tusental ? 133 221 133221 133221 133221 133221 131689 130157 130157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental ? 133 221 133221 133221 133221 133221 133221 130157 130157

"Vid berakning av EPRA NNNAV har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.

2 Bolaget avyttrade den 15 maj 2014 samtliga terkdpta B-aktier (3 063 748 st).
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MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestér av koncernovergripande
funktioner och organisation for férvaltning av de fastigheter som
dgs av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 232,3 mkr (217,7). Rérelse-
resultatet uppgick till 7,4 mkr (17,7). Resultatet efter finansiella
poster uppgick till 193,9 mkr (217,3].

2014 2014

Belopp i mkr 1/1-30/9 | 1/1-30/9 1/1-31/12
Hyresintakter 124,0 121,0 1618
Forvaltningsintakter 108,3 96,7 122,0
Nettoomsattning 232,3 217,7 283,8
Fastighetskostnader -41.8 -42.6 -60,9
Férvaltnings- och administrationskostnader -168,2 -145,0 -203,5
Avskrivningar -14,9 -12,4 -17.6
Rérelseresultat 7.4 17,7 1,8
Resultat fran andelar i koncernbolag 151,5 140,0 5797
Ranteintdkter och liknande resultatposter 356,1 402,9 536,7
Rantekostnader och liknande resultatposter -321,1 -343,3 -456,5
186,5 199.6 659,9

Resultat efter finansiella poster 193,9 217,3 661,7
Bokslutsdispositioner -3,9 -7.8 -103,3
Resultat fore skatt 190,0 209,5 558,4
Aktuell skatt -24,0 -32,7 -14,3
Uppskjuten skatt -16,0 -14,5 -22,6
-40,0 -47,2 -36,9

Periodens resultat 150,0 162,3 521,5

OVRIG INFORMATION

Ett av Atrium Ljungbergs 6vergripande malomraden &r ansvarsfullt
foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal. Dels ska
alla véra storre nybyggnadsprojekt miljocertifieras enligt BREEAM,
dels ska energianvandningen per kvm minska med 20 procent
mellan &r 2014 och 2021. Ar 2021 ska dven andelen grona hyres-
avtal uppga till 50 procent av kontrakterad &rshyra. Slutligen ska vi
vara en av Sveriges b&sta arbetsplatser. Malen foljs upp &rsvis.

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med handels-, kontors-

och helhetsmiljoer finns framst pa starka delmarknader i tillvaxtre-
gionerna Stockholm, Uppsala, Malmo och Géteborg. Prioriterade
omréden for riskhantering ar framfor allt uthyrning, fastighetsvarde-
ring, projektverksamhet och finansiering med hansyn till bade kom-
plexitet och beloppens storlek. Bolaget har rutiner for att hantera
dessa risker. Bolaget har dessutom en stark finansiell stallning med
solida nyckeltal som l&g bel&ningsgrad och hog rantetackningsgrad.

Ranteb&rande skulder uppgick till 10519 mkr (2014-12-31,
8261). Dessa medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand
och l&nas vidare till andra koncernbolag.

Moderbolagets uppstallning for resultatréakningen ar andrad.
Forandringen har inte inneburit ndgon effekt pa rérelseresultatet.
Jamforelsetalen har uppdaterats enligt den nya uppstallningen.

Belopp i mkr 2014-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgéngar 14213 1366,2 1374,4
Finansiella anldggningstillgéngar 2573,7 2363,6 24221
Omsattningstillgéngar 15910,7 13 356,2 13999,9
Summa tillgdngar 19 905,7 17 086,0 17 796,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 69984 69288 7288,0
Obeskattade reserver 40,0 33,6 36,1
Avsattningar 251,5 2274 235,5
Langfristiga skulder 87094 73727 7375,3
Kortfristiga skulder 39064 25235 28615
Summa eget kapital och skulder 19 905,7 17 086,0 17 796,4

[ juni 2014 lamnade Foretagsskattekommittén, som tillsatts av
regeringen med uppdrag att se dver beskattningen av bolag, sitt
slutbetdnkande. Atrium Ljungberg berors framst av kommitténs
forslag att slopa eller minska avdragsratten for negativt finansnetto.
For Atrium Ljungberg skulle forslaget innebara en hogre skatte-
kostnad. Forslaget har varit ute p& remiss och svaren har inkommit
under hosten 2014. En stor majoritet av instanserna avstyrker for-
slaget. Enligt regeringens varproposition 2015 kommer eventuella
nya regler att trada i kraft tidigast den 1 januari 2017.

I juni 2015 ldmnade regeringen ett direktiv till en utredning i
syfte att se Gver vissa fragor avseende fastighetsbranschens be-
skattning. Hur utredningens forslag kommer se ut ar svarbedémt.
Troligt ar dock att vissa begransningar kommer inféras for mojlig-
heten att genomféra paketeringar och fastighetsbildningsatgarder
utan skattekonsekvenser. Uppdraget ska redovisas senast 31 mars
2017.

Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i dvrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs arsredovisning 2014, avsnittet "Risker och risk-
hantering” p& sidorna 93-97.
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Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Deldrsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tillampade redovis-
ningsprinciper 6verensstammer med vad som framgar av &rsredo-
visningen for 2014.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
frén IFRIC med tillampning for koncernen frén och med 1 januari
2015 har inte haft ndgon effekt pa koncernens resultat eller finan-
siella stallning.

Varderingsmetod for forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar varderade till verkligt varde i balans-
rakningen. Varderingen har skett enligt niva 3 i IFRS vérderings-
hierarki.

Varderingsmetod for derivat

Derivat (rénteswapavtal) &r varderade till verkligt virde i balans-
rakningen. Enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa
derivat varderats enligt niva 2. Denna niva innebar att varderingen
baseras pd annan indata &n noterade priser och som ar observerbar
for tillgéngen eller skulden antingen direkt eller indirekt. | avtalen
for derivaten (ISDA-avtal) finns méjlighet till nettning av férpliktelser
gentemot samma motpart.

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrékningen
uppgar till 14 095 mkr (2014-12-31, 12 317) och dess verkliga varde
till 14 167 mkr (2014-12-31, 12 417). Berakningen av verkligt virde
baseras pa diskonterade bedémda framtida kassafléden. Diskonte-
ringen sker utifrén aktuella marknadsrantor med tilldgg for aktuell
upplaningsmarginal. Vérderingen ar harmed gjord enligt IFRS
varderingshierarki niva 2. Fér 6vriga finansiella tillg&ngar och skulder
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedémer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokfdrda varden och verkliga
varden inte ar vasentliga.

EPRA

Frén och med 1 januari 2015 redovisar Atrium Ljungberg EPRA
EPS, EPRA NAV samt EPRA NNNAV i enligt med European Public
Real Estate Association.

Vid berdkning av EPRA NNNAV (Triple net asset value) har en
beddmd uppskjuten skatt om fyra procent anvants. Berakningen
av skattesatsen baseras pa en diskonteringsranta om tre procent
(real) och att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar, dar
tio procent av fastigheterna saljs direkt med en nominell skattesats
om 22 procent och att 90 procent saljs indirekt via 6verldtelse av
aktier med ett skatteavdrag for koparen med sex procent.

Nacka den 23 oktober 2015

Ingalill Berglund, verkstallande direktor

REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

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

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella del&rsin-
formationen i sammandrag (del&rsrapporten) for Atrium Ljungberg
AB per 30 september 2015 och den niom&nadersperiod som slu-
tade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att upprétta och presentera denna delarsrap-
port i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar ar
att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var over-
siktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell del&rsinformation utférd av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand
till personer som ar ansvariga for finansiella frégor och redovis-
ningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra éver-
siktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en an-
nan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den
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inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

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

Slutsats

Grundat p& var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
ndgra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delérs-
rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moder-
bolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 23 oktober 2015
Ernst & Young AB
Jonas Svensson Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor



Domstolsverket blir en stor och
betydande hyresgast i ett av de tva nya
kontorshusen pa Uddvagen i Sickla.
Inflyttning ar planerad till andra
kvartalet 2018.




DEFINITIONER

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

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tilldgg for utdelning i procent
av aktiekursen vid foregdende ars slut.

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for
aterkdpta aktier, vilka inte beréattigar till utdelning eller réstrétt.

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

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

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

Belaningsgrad, %

Rantebdrande skulder i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och
med tillagg for salda ej fréntradda fastigheter vid periodens slut.

Eget kapital per aktie, kr
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

EPRA

European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation
for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland
annat satter standard avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA EPS (Earnings per share), kr

Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt
dividerat med medelantal utestdende aktier. Avdragen skatt har
beraknats med bland annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla
avskrivningar och investeringar.

Kassaflode per aktie, kr
Kassafléde fran den lGpande verksamheten dividerat med medel-
antalet utestdende aktier.

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

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

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantal utestdende aktier
efter utspadning.

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

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeforandringar med tillégg for rantekostnader
dividerat med rantekostnader.
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Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.

Substansvirde EPRA NAV (Net asset value)/aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill, rantederivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Substansviarde EPRA NNNAV (Triple net asset value)/aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill samt justerat
med beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

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

BREEAM

Ar ett miljdcertifieringssystem for byggda miljder i Europa.
BREEAM tar ett helhetsgrepp p& en byggnads miljéprestanda.
Omraden som BREEAM hanterar delas in i: energi- och vatten-
anvandning, halsa, transport, material, avfall, markanvandning,
utslépp, ekologi och ledning [management).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (t.ex. for fastighets-
skatt och el) samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor

i befintligt skick.

Nettouthyrning
Summa 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
pabdrijats. Till projektfastighet hanfors aven byggnad under upp-
forande samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran
projektfastighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret
efter fardigstallande.

Projektvinst, %
Marknadsvarde efter genomfort projekt minus total investering
dividerat med total investering.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.
Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade
hyresintdkter.



Antal fastigheter, st 52

Fastighetsvarde, mdkr 30,9
Kontrakterad arshyra, mdkr 2,2
Total uthyrbar yta, 1000 kvm 1110
Uthyrningsgrad, % 94

Antal anstallda

MAL

Atrium Ljungbergs verksamhet » LONSAMHET OCH TILLVAXT

?r . pa liEPelicinis Driftnettot ska 6ka med 10 % per ar, investeringar i egna
overskgttet. Tlllsammans e projekt ska ske med 1 mdkr per ar med en projektvinst for
e szl l e gl Sirulaur ger det ny- och tillbyggnadsprojekt om 20 %. Utdelningen ska

fonits it NG Ue R A ey motsvara minst 50 % av resultatet fore vardeférandringar,

tillvaxt. Vara mal delas upp i tre e rerinall alEtt:

omraden:
LANGSIKTIG STABILITET

Soliditeten ska vara lagst 30 % och réntetdckningsgraden
lagst 2,0 ggr.

» ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Alla storre nybyggnationer ska miljécertifieras enligt
BREEAM. Mellan &ren 2014 och 2021 ska energianvand-
ningen per kvadratmeter minska med 20 %. Ar 2021 ska
andelen gréna hyresavtal uppga till 50 % av kontrakterad

" 7/
A I: I:A RS | D E arshyra. Vi ska vara en av Sveriges bésta arbetsplatser.

Genom langsiktigt dgande, utveckling och férvaltning
erbjuder vi vara kunder attraktiva handels-, kontors-
och stadsmiljoer pa starka delmarknader. Med egen
kompetens och helhetsperspektiv adderar vi mervarden
for vara kunder och samarbetspartners, och skapar
vardetillvaxt i bolaget.



> Projektutveckli

AFFARSMODELL

. -
i

ng » Forvaltningsaffiren » Forvarv och forsaljning

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar [6nsamhet och vardetillvaxt
framfor allt genom att langsiktigt &ga, forvalta och forddla fastigheter

samt genom var projektutveckling av fastigheter. En egen

byggméstarverksamhet bidrar ocksa till lonsamheten liksom

forvarv och forsaljning av fastigheter.

STRATEGIER

Fokusera pa att utveckla miljger for handels- och kontorsverksamhet och,
dar det ar mojligt, komplettera med boende, service, kultur och utbildning.

Utveckla och foradla fastigheter och byggratter.
Finnas pa starka delmarknader i storstadsregioner.

Vara en betydande aktor med stora och sammanhallna enheter pé varje
delmarknad.

Ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gor. Samarbetet med kunder, leveran-
térer, kommuner och andra intressenter ska vara nara, l&ngsiktigt, stabilt
och personligt.

Leda och driva hela affarsprocessen i egen regi och med egen kompetens.

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

Ha engagerade medarbetare som brinner for det vi gor.



INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

DEN INFORMATION vi sénder ut till marknaden om var verksamhet ska vara 6ppen,
tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende for vart foretag och varumarke.

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

VI INFORMERAR LOPANDE om vart bolag, aktuella handelser och férandringar i verksam-
heten genom att regelbundet tréffa séval analytiker, investerare, aktiedgare och finansiarer
som kunder och samarbetspartners.

ARSREDOVISNINGEN och del&rsrapporterna finns tillgangliga p& var webbplats. Arsredovis-
ningen distribueras i tryckt format per post till aktiedgare som aktivt valt detta. Delarsrappor-
ter och bokslutskommuniké Gversatts till engelska och bada sprakversionerna finns tillgéngli-
ga pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt. Arsredovisningen oversatts till engelska en kort
tid efter att den svenska versionen publicerats.

PA WWW.ATRIUMLJUNGBERG.SE finns mojlighet att prenumerera pa finansiella rapporter och

pressmeddelanden. Dar ger vi ocksd uppdaterad information om var verksamhet, véra fastigheter

och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen p& webbplatsen finns
dven pa engelska.

Box 4200, 131 04 Nacka, besok: Sickla Industrivag 19
telefon: 08-615 89 00, info[datriumljungberg.se
ATRIUM LJUNGBERG Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047

www.atriumljungberg.se

Atrium Ljungberg, oktober 2015. Foto: Christoffer Edling. Illustration: SSARK. Produktion: Ineko, Stockholm, 225624.





