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DELARSRAPPORT
1 JANUARI-31 DECEMBER 2015

» NETTOOMSATTNINGEN 8kade till 2 468 mkr (2 311) varav hyresintakter
okade till 2 122 mkr (1 981).

VIKTIGA HANDELSER
> UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 94 procent (93], inklusive projekt- UNDER FJARDE KVARTALET
fastigheter.
» DRIFTOVERSKQTTET frén fastighetsforvaltningen dkade till 1 450 mkr » Besluttogs om att starta uppférandet av ett
(1 345), en 8kning med 7,9 procent. Overskottsgraden uppgick till 68 bostadshus med 60-tal hyresldgenheteri
procent (68). Okningen i driftdverskottet &r framst hanférlig till fastig- Granbystaden i Uppsala. Projektet ar startskot-
hetsférvarv och fardigstallda projekt. tet for var utokade bostadssatsning som &r en

. N o . ) viktig del i att utveckla levande stadsmiljcer.
» RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR okade till 945,4 mkr (843,5), en

okning med 12,1 procent. » EnbyggnadiGranbystaden fardigstalldes dar

N L ) ) City Gross och tvé andra aktérer 6ppnade.
» OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter okade till

2 328,3 mkr (860,6) framst pa grund av marknadens ldgre avkastnings-
krav och hogre hyresnivaer till foljd av omférhandlingar och nyuthyrning-
ar. Orealiserade vardeforandringar derivat kade till 200,6 mkr (-894,0)
da marknadsrantorna har ¢kat under aret, pa de loptider som derivat har » Villkoren uppfylldes fér tidigare kommunicerad

» Byggstart av ytterligare tva hus i Granbystaden
dar 0oB, Arken Zoo och tre restauranger
oppnar under varen 2016.

tecknats. forsaljning av fyra handelsfastigheter och

» ARETS RESULTAT uppgick till 2 783,5 mkr (645,2), vilket motsvarar Al e s luiftides. Fazghaizima ianiiddes
20,89 kr/aktie (4,89). Okningen forklaras i huvudsak av 6kade fastighets- 30 november respektive 1 december.
varden, orealiserade vardeforandringar pa derivat samt ett 6kat » Annica Anis, bolagets cfo, utsdgs av styrelsen
driftoverskott pa grund av fastighetsforvéarv och fardigstéllda projekt. till tillforordnad verkstallande direktor under
vd Ingalill Berglunds sjukskrivning.

» INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 768 mkr (707).
» FORVARV av fastigheter uppgick till 872 mkr (1 673).

» FORSALJNING av fastigheter uppgick till 1 291 mkr (94).

» STYRELSEN FORESLAR en utdelning om 3,55 kr/aktie (3,30].

» PROGNOSEN for 2016 uppgar till 900 mkr for resultat fore varde-
forandringar och skatt.

2015 2014 2015 2014
NYCKELTAL jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec Kontrakterad arshyra per lokaltyp

Nettoomsattning, mkr 2311 638 598 Bostad 4 % ‘i
N . T Ovrigt 10 %
Resultat fore vardeférandringar, mkr 844 227 191 ’
Periodens resultat, mkr 645 1272 275
Totala investeringar, mkr 2380 268 1252 Handel 45%
Kassaflode fran [6pande verksamhet, mkr 734 230 189
Uthyrningsgrad, % 93 94 93
Kontor 41 %
Soliditet, % 39,6 43,7 39,6
2ni 0,

Belaningsgrad, % 45.5 43.0 455 Kontrakterad &rshyra per region
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,2 2.8

959 99 Goteborg 3% -
Medelrénta periodens slut, % 3.2 2,9 3,2 Malmé 10 % '

Stockholm 77 %

Resultat per aktie, kr 4,89 8,25 2,06 Uppsala 10 % '
Resultat fore vardeférandringar med
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 4,98 1,33 112
Borskurs, kr/aktie 114,70 133,00 114,70
Substansvarde EPRA NNNAV, kr/aktie 111,19 122,95 111,19
Eget kapital, kr/aktie 87,00 104,73 87,00
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VD-KOMMENTAR

2015 var handelserikt och vi levererar ett rekordstarkt resultat. Vi har etablerat oss i Goteborg och finns nu i alla de
fyra storsta staderna i Sverige. Vi har ytterligare koncentrerat bestandet till prioriterade marknader genom forsalj-
ning av fyra handelsfastigheter. Samtidigt har vi fortsatt arbetet med att skapa framtidens stadsdelar inom ramen
for vara projekt och startat en langsiktig bostadssatsning. Nu 6kar vi investeringstakten i linje med var vision "Alla

vill leva i var stad”.

Vi levererar ett rekordstarkt
resultat. Nu okar vi takten pa
projektsidan vilket langsiktigt
ger nya kassafloden.”

RESULTAT 2015

Den starka fastighetsmarknaden har med-
fort att vi uppvarderat fastigheternas varde
med atta procent under aret. Vi levererar
darmed ett rekordstarkt resultat om 2,8
miljarder kronor. Vart driftoverskott ckade
med atta procent och tillvaxten i resultat
fore vardeférandringar uppgick till tolv pro-
cent.

FINNS I DE SNABoBVAXANDE
STORSTADSOMRADENA

Den okade urbaniseringen och befolknings-
tillvaxten fortsatter att driva tillvéxten i stor-
stadsregionerna vilket gynnar vart strate-
giska fokus att ldngsiktigt &ga och utveckla
fastigheteride fyra storsta staderna i
Sverige.

STOCKHOLM fortsatter att vara Sveriges
framsta tillvaxtmotor och var viktigaste del-
marknad. Inflyttningen okar och innerstaden
vaxer samman med narfororterna, som blir
b&de fler och storre. For oss innebar det att
vi, i samverkan med kommunerna, ar med
och utvecklar storre omraden till stadsde-
lar med blandade verksamheter och natur-
liga motesplatser.
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Vi ager fastigheter eller planerar projekt
langs samtliga tre nya tunnelbanestrackor
som planeras i Storstockholm. Ett av dessa
omréden ar Barkabystaden dé&r vi tillsam-
mans med Jarfalla kommun utvecklar en
regional motesplats for larande, kultur och
naringsliv. Dessutom kommer fastigheter-
na i Sickla och i Hagastaden nas med ny
tunnelbana omkring ar 2020 respektive
2025.

| Sickla ar uppférandet av ett nytt kvar-
ter med tvé kontorsbyggnader i full gang.
Det &r mycket gladjande att vi under aret
tecknade avtal med Domstolsverket for
stor del av lokalerna. | Hagastaden, dar ett
av Stockholms storsta stadsbyggnadspro-
jekt p&gar, har vi en markanvisning och
majlighet att bidra till visionen om Hagas-
taden som ett life science-kluster. Har ar
vara ambitioner att skapa ett nytt centrum
for vetenskap och innovation.

| UPPSALA fortsatter vi var langsiktiga
plan att gora Granbystaden till Uppsalas
andra stadskarna. Tva byggnader har far-
digstallts under aret, dar verksamheten ar i
full géng, och i var kan vi se fram emot yt-
terligare tre fardigbyggda hus. Vi driver en
detaljplan som vantas bli antagen under
borjan av 2016 och som mojliggor bostader,
kultur och mer handel. Vi planerar att byg-
ga narmare 200 nya ldgenheter i Granby-
staden under den kommande tredrsperio-
den.

I MALMO har vi skapat ett levande stads-
kvarter i Mobilia. Nu marker vi ett tydligt
intresse fran nya handelsaktorer att vilja
etablera sig pa platsen, trots hard konkur-
rens i regionen. Nasta steg blir en ny- och
tillbyggnad pa cirka 14 000 kvadratmeter
som ska rymma handel, bostader och kul-
turverksambhet.

I GOTEBORG forvarvade vi tre kontorsfas-
tigheter i stadsdelen Lindholmen, ett stra-
tegiskt viktigt steg for oss. Vi ser en stor ut-
vecklingspotential for omradet kopplat till
vart gedigna kunnande att bygga levande
stadsdelar. Under aret har vi etablerat en
lokal organisation som kommer arbeta
nara vara hyresgaster och skapa framtida
utvecklingsmojligheter.

BOSTADSSATSNING FOR LEVANDE
STADSMILJOER

Det ar en mycket stor efterfrégan pa bosta-
der, och bostader kravs for att skapa levan-
de stadsdelar. Darfor paborjar vi nu var bo-

stadssatsning dar de nya ldgenheterna i
Uppsala blir startskottet. Vi kommer att
komplettera fler av vara handelsomraden
med hyres- och bostadsratter, framfor allt i
Sickla dar vi planerar fér upp emot 1 000
ldgenheter.

ANSVARSFULL SAMHALLSBYGGARE

| december fattade vi beslut om att intensi-
fiera vért hallbarhetsarbete. Malet ar att bli
den ledande aktéren inom hallbar stadsut-
veckling. Det gorvi genom att koncentrera
oss tillomraden dar vi kan utveckla stadsde-
lar med blandade verksamheter. Viar en be-
tydande aktor med stora och sammanhéllna
enheter pd omraden dar viverkar. En néra
samverkan med kommuner ar en forutsatt-
ning for att tillsammans kunna skapa att-
raktiva och l@ngsiktigt hallbara stadsdelar
med trygga motesplatser och gréna rum.

OKAD INVESTERINGSTAKT FRAMAT
Fastighetsmarknaden har gatt valdigt starkt
under 2015. Vi har sett topphyror for kontor i
Stockholm city och avkastningskrav som
fortsatter att sjunka. Antalet fastighets-
transaktioner har legat pd en hog niva och
jag tror pa ett fortsatt gynnsamt marknads-
klimat aven under 2016. Nar marknaden sa
smaningom vander star vival rustade med
en stark balansrakning och solida nyckeltal.
Under 2015 uppgick var nettoinvestering
till 350 miljoner kronor da vi i linje med var
strategi avyttrat fyra handelsfastigheter.
Forsaljningarna frigér resurser till var lang-
siktiga investeringsstrategi, men pa kort sikt
innebar detta en minskning av det lopande
kassaflodet. Samtidigt 6kar vi takten pa pro-
jektsidan, vilket langsiktigt ger nya kassaflo-
den. Investeringsvolymen bor uppga till dry-
ga miljarden eller ndgot mer, vilket &ri linje
med var l&ngsiktiga ambitionsniva.
Prognosen for resultat fore vardeforand-
ringar uppgar till 900 miljoner kronor for
2016, att jamforas med 945 miljoner kronor
for 2015. Prognosen har paverkats av forsalj-
ningen av de fyra handelsfastigheter som

saldes under2015.

Jag vill rikta ett stort tack till alla vara
fantastiskt engagerade medarbetare som
bidragit till vart starka resultat! Jag vill
aven tacka alla vara kunder och samar-
betspartners for ett gott samarbete och
for det dterkommande fortroendet vi far.

Annica Z\nés,
tf verkstallande direktor



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2015 2014 2015 2014
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Hyresintakter 21216 1980,5 551,0 4991
Projekt- och entreprenadomsattning 345,8 330,8 86,5 98,7
Nettoomsattning 24675 2311,3 637,5 597,8
Kostnader fastighetsférvaltningen
Taxebundna kostnader -177,0 -175,6 ~46,4 -46,0
Ovriga driftkostnader -150,4 -147,3 -37,8 -415
Férvaltningskostnader -135,8 -131,6 ~44,1 -415
Reparationer -46,5 ~44.4 -15,6 -15,9
Fastighetsskatt -125,5 -115,0 -31.8 -28,0
Tomtrattsavgalder -26,1 -13,6 -6,1 0,3
Ej avdragsgill mervardesskatt -10,2 -84 -3,4 -1.4
-671,2 -635,9 -185,2 -174,0
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -371,7 -341,6 -98,8 -103,1
Bruttoresultat 14245 1333,8 353,5 320,7
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftéverskott) 1 450,4 1344,6 365,8 325,1
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -25,9 -10,8 -12,3 4,4
Central administration fastighetsforvaltning -60,4 -53,3 -21,2 -20,6
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -15,3 -14,0 4.0 -3,6
-75,8 -67,3 -25,2 24,2
Finansiella intakter 1,5 15 0,3 0,5
Finansiella kostnader -404,9 -424.,5 -101,6 -105,9
-403,4 -423,0 -101,3 -105,4
Resultat fore vardeforandringar 945,4 843,5 227,0 1911
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 23283 860,6 928,2 4345
Fastigheter, realiserade -32,7 8,3 -33,3 0,0
Derivat, orealiserade 200,6 -894,0 161,3 -271,2
Nedskrivning goodwill =111 0,0 =111 -
2 4851 -25,1 1045,1 163,3
Resultat fore skatt 3430,5 818,4 12721 354,4
Aktuell skatt -16,9 -16,2 7,5 16,8
Uppskjuten skatt -630,1 -157,0 -180,0 -96,3
-647,0 -173,2 -172,5 -79.5
Periodens resultat 2783,5 645,2 1099,6 274,9
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 24,7 32,7 4.7 7.7
Skatt hanforlig till dvriga redovisade intdkter och kostnader =54 -7,2 -1,0 -1,7
Summa ovrigt totalresultat 19,3 25,5 3,7 6,0
Summa totalresultat for perioden 2802,8 670,7 1103,3 280,9
Resultat per aktie, kr 20,89 4,89 8,25 2,06
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RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2015

NETTOOMSATTNING

Koncernen redovisade for aret en nettoomsattning som uppgick till
2 468 mkr (2 311), varav hyresintdkter 2 122 mkr (1 981). Okningen i
hyresintakter avser framst tillkommande hyresintakter fran forvar-
vade fastigheter och projekt som har fardigstallts under foregden-

de ar.

Tillkommande hyresintdkter fran forvarvade fastigheter ar han-
forliga till Stora Katrineberg 16 i Stockholm, som tilltraddes i fe-
bruari 2015, samt forvarvade fastigheter i Goteborg, med tilltrade
30 september 2015.

Projekt som fardigstalldes under 2014, som paverkar arets hy-
resintakter, ar framst kvarteret Nod i Kista, Ica Kvantum i Farsta, bo-
stader i Mobilia och verksamheter i Granby Kopstad inom Granby-
staden i Uppsala.

Under dret har engdngsersattningar for fortida avflyttningar er-
hallits om 15,5 mkr (12,8].

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till =671,2 mkr (-635,9). | jamférelse
med féregdende &r har kostnaderna okat ndgot. Okningen &r
framst hanfarlig till ett storre fastighetsbestand med anledning av
fastighetsforvarv och genomférda projekt. Fastighetskostnaderna i
forhallande till hyresintakterna motsvarar 31,6 procent (32,1).

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftéverskottet) upp-
gick till 1 450,4 mkr (1 344,64), en 6kning om 7,9 procent. Okningen be-
ror framst pd tillkommande driftéverskott fran forvarvade fastigheter
och projekt fardigstallda under 2014. Overskottsgraden uppgick till
68 procent (68).

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till -25,9 mkr (-10,8). TL Byggs bruttoresultat uppgick till
5,0 mkr (29,3]). Det minskade bruttoresultatet i TL Bygg férklaras
framst av forceringskostnader i en utford byggentreprenad.

Koncernens bruttoresultat belastas med ej aktiverbara kostna-
der for padgdende utvecklingsprojekt for var fastighetsaffar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader for bolagsledningen och
centrala stddfunktioner. Kostnaden for 2015 uppgick till -=75,8 mkr
(-67,3) . Okningen hénfors framst till satsningar inom kommunika-
tion och affarsstod.

FINANSIELLA KOSTNADER
De finansiella kostnaderna uppgick till -404,9 mkr (-424,5). Under
dret har 5,4 mkr (15,2) i rénteutgifter aktiverats som investering i
fastighetsprojekt.

Medelrantan vid periodens slut uppgick till 2,9 procent
(3,2). Se vidare avsnittet om finansiering pa sid 12.

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardefdrandringar fastigheter uppgick till 2 328,3 mkr
(860,6), och forklaras framst av marknadens sankta avkastnings-
krav for flertalet fastigheter och hogre hyror till f6ljd av nyuthyr-
ningar och omférhandlingar. Se vidare avsnittet om fastighetsbe-
stdndet pd sidan 9.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat ckade till 200,6 mkr
(-894,0] till foljd av att marknadsrantorna under aret har okat pa de
loptider som derivat tecknats. Se vidare avsnittet om finansiering
pa sid 12.

SKATT
Periodens aktuella skatt uppgick till =16,9 mkr (-16,2) och har
bland annat paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar
och investeringar samt underskottsavdrag fran tidigare ar.
Forandringen av uppskjuten skatt uppgick till -630,1 mkr
(-157,0) och har i huvudsak paverkats av uppskjuten skatt pa
orealiserade vardeforandringar pa fastigheter.
Den totala skattebelastningen for 2015 understiger den nomi-
nella skatten om 22% till foljd av genomforda fastighetsforsaljning-
ar via bolag.

Omsittning Driftoverskott och dverskottsgrad
mkr mkr %
700 400 76

Hyresintakter M Projekt- och entreprenadomsittning
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SKATTEBERAKNING 2015-12-31

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt 3430,5
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -5722 572,2
investeringar -2195 219,5
utrangeringar av byggnad -35,2 35,2
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -23283 23283
vardeforandringar fastigheter, realiserade 32,7 -5315
vardeforandringar derivat, orealiserade -200,6 200,6
nedskrivning goodwill 11,1 -
koncernmassiga aktiveringar av l@neutgifter -8,4 8,4
Ovriga skattemissiga justeringar 1.5 1,0
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 11,6 28337
Underskottsavdrag, ingdende balans -122.8 1228
Skattemassigt avdragsgilla investeringar,
justeringar tidigare ar -7.3 7.3
Ovrig justering av underskottsavdrag -19.3 15,8
Fastighetsforvary genom bolag -20,6 20,6
Underskottsavdrag, utgdende balans 136,2 -136,2
Skattepliktigt resultat 77,9 2 863,9
Dérav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt =171 -630,1
Omprodvning av tidigare taxeringar och
dvriga justeringar 0,3 -
Redovisad skattekostnad -16,9 -630,1

RESULTAT

Resultat fore vardeférandringar uppgick for aret till 945,4 mkr
(843,5). Arets resultat uppgick till 2 783,5 mkr (645,2), vilket mot-
svarar 20,89 kr/aktie (4,89).

RESULTAT 1 OKTOBER-31 DECEMBER

Nettoomsattningen for fjarde kvartalet uppgick till 638 mkr (598),
varav hyresintakter 551 mkr (499). Okningen i hyresintékter férkla-
ras framst av tillkommande hyresintékter fran forvarvade fastighe-
ter och projekt som fardigstalldes under foregdende ar.

Under fjarde kvartalet har engédngsersattningar for fortida
avflyttningar erhallits om 2,0 mkr (4,6).

Fastighetskostnaderna uppgick till =185,2 mkr (-174,0). | jam-
forelse med fjarde kvartalet foregdende ar har kostnaderna Gkat
med anledning av ett stdrre fastighetsbestand.

Kostnaderna for central administration uppgick for fjarde kvar-
talet till -25,2 mkr (-24,2).

De finansiella kostnaderna uppgick for perioden till -=101,6 mkr
(-105,9). Under kvartalet har 1,6 mkr (1,2) i ranteutgifter aktiverats
som investering i fastighetsprojekt.

Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter ckade till 928,2
mkr (434,5) och férklaras framst av marknadens sénkta avkast-
ningskrav for flertalet fastigheter. Orealiserade vardeforandringar
pa derivat okade till 161,3 mkr (-271,2] till foljd av att marknads-
rantorna under det fjarde kvartalet okat pa de optider som derivat
tecknats.

Periodens skattebelastning ar jamfdrelsevis lag till foljd av ge-
nomforda fastighetsforsaljningar via bolag.

Periodens resultat uppgick till 1 099,6 mkr (274,9) vilket motsva-
rar 8,25 kr/aktie (2,06).

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD
Koncernens kontrakterade arshyra uppgick per 2016-01-01 till

2 054 mkr (2 090). Hyresvardet, det vill sdga kontrakterad &rshyra
och bedémd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick, upp-
gick per 2016-01-01 till 2 192 mkr (2 246). Minskningen beror pa att
fyra fastigheter har salts och frantrétts under aret, men hyresvardet
har ocksa paverkats av att tre fastigheter forvarvats och tilltratts un-
der ret. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94 procent
(95) exklusive projektfastigheter och 94 procent (93) inklusive pro-
jektfastigheter.

UTHYRNINGSGRAD"
Hyresvarde, Kontrakterad Uthyrnings-
mkr arshyra, mkr grad, %
Affarsomrade Handel 1039 989 95
Affarsomrade Kontor 1123 1036 92
Summa 2162 2025 94
Projektfastigheter 30 29 97
Summa 2192 2 054 94

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

NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen, det vill séga nytecknade kontrakterade arshyror
med avdrag for kontrakterade arshyror uppsagda for avflytt, upp-
gick under det fjarde kvartalet till -1 mkr, och 62 mkr totalt under
2015.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt bedéms till 3-6 manader.

SASONGSEFFEKTER
Driftoverskottet paverkas av sasongsvariationer i driftkostnaderna.
Generellt &r kostnaderna hégre under arets forsta och sista kvartal,
framst orsakat av hdgre kostnader for uppvarmning och fastighets-
skotsel.

Under s&val 2015 som 2014 var driftkostnaderna lagre an nor-
malt pa& grund av milda och snéfattiga vintrar.
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HANDELSPLATSERNAS OMSATTNING

Den totala detaljhandelsforsaljningen i Sverige 2015 okade med 5,7
procent och uppgick till 726 miljarder kronor. Butikerna inom vara
fem stdrsta handelsplatser; Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Gran-
bystaden och Mobilia, hade under dret en sammantagen okning av
omsattningen med 5,9 procent jamfért med foregdende ar.

UTSIKTER FOR 2016

Atrium Ljungbergs forutsattningar ar utmarkta. Den ckade urbani-
seringen och befolkningstillvaxten fortsatter att driva tillvaxten i de
storstadsregioner dar vi ar etablerade.

Investeringsvolymen i egna fastigheter bedéms for 2016 uppga
till cirka en miljard kronor.

Prognosen for resultat fore vardeforandringar uppgar till 900
mkr att jamféras med 945 mkr for 2015. Prognosen har paverkats
av forsaljningen av de fyra handelsfastigheter som séldes under
2015. Resultat efter skatt bedoms uppga till 700 mkr vilket motsva-
rar 5,25 kr/aktie. Vardeférandringar och eventuella framtida fastig-
hetsférvarv och forsaljningar har inte beaktats i prognosen.
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UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet fore varde-
forandringar, efter beraknad skatt, om inte investeringar eller bola-
gets finansiella stallning i ovrigt motiverar en avvikelse. For raken-
skapsaret foreslds en utdelning pa 3,55 kr per aktie (3,30), vilket
motsvarar en utdelning om 64,1 procent av det utdelningsbara
resultatet (66,8] och en direktavkastning om 2,7 procent (2,9).

ARSSTAMMA

Arsstimma ager rum onsdagen den 6 april 2016, klockan 17.00, SF
bio, Marcusplatsen 19 i Sickla, Nacka. Kallelse utsands med brev
till aktiedgarna samt annonseras i Post- och Inrikes Tidningar. In-
formation om att kallelse har skett annonseras i Dagens Nyheter.
,&rsredovisningen kommer att finnas tillganglig pa Atrium Ljung-
bergs webbplats senast tre veckor fore stamman. Den kommer
aven att skickas per post till de aktieagare som dnskat en tryckt
version. For valberedningens fullstandiga forslag och besluts-
punkter pa drsstamman hanvisas till bolagets webbplats,
www.atriumljungberg.se.



BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-09-30 2014-09-30
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 30 841,2 28 163,4 30 935,6 26 4774
Goodwill 263,1 274,2 274,2 274,2
Ovriga anléggningstillgdngar 48,0 44,6 45,3 16,8
Summa anldggningstillgangar 311523 28 482,2 31 255,1 26 768,4
Omséttningstillgéngar 405,4 378,6 486,0 447,2
Likvida medel 389,4 414.,8 58,9 178.3
Summa omséttningstillgangar 794,8 793,4 544,9 625,5
Summa tillgdngar 31947,2 29 275,6 31800,0 27 393,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13952,8 11589,6 12 849,2 11308,7
Uppskjuten skatteskuld 32753 26775 31285 2578,2
Langfristiga rantebarande skulder 10 976,0 9 8071 113571 10596,
Derivat 620,9 846,4 786,2 576,6
Ovriga langfristiga skulder 32,4 27,2 30,8 26,1
Summa langfristiga skulder 14 904,6 13 358,2 15 302,6 13777,4
Kortfristiga rantebarande skulder 22854 2510,3 27379 1470,7
Derivat 0,2 - 0,9 6,5
Ovriga kortfristiga skulder 804,2 18175 909,4 830,6
Summa kortfristiga skulder 3089,8 4327,8 3 648,2 2 307,8
Summa eget kapital och skulder 31947,2 29 275,6 31800,0 27 393,9
Hanforligt till moderbolagets aktieagare
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 6841,2 11020,7
Periodens resultat 645,72 6452
Ovrigt totalresultat 25,5 25,5
Avyttring av egna aktier 2951 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 11 589,6
Forandring i eget kapital 2015
Periodens resultat 2 783,5 2 783,5
Ovrigt totalresultat 19.3 19,3
Utdelning, 3,30 kr / aktie -439,6 -439,6
Utgdende balans per 31 december 2015 333,0 3959,8 -68,5 9 728,5 13952,8

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 berattigar till en rést. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende aktier till 133 220 736 (133 220 736). Genomsnittligt antal utesta-

ende aktier uppgar for &r 2015 till 133 220 736 (132 071 831).
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSMARKNADEN
Den svenska fastighetsmarknaden fortsatter att vara stark. De un-
derliggande fundamenta ar goda med ldga vakanser, 6kade hyror
och ett fortsatt stort intresse for fastighetsinvesteringar till f6ljd av
den dga avkastningen pd andra tillgdngsslag. Pressen nedat pd av-
kastningskraven har fortsatt med 6kade fastighetsvarden som foljd.
Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden under 2015 till 151 mdkr, sex procent lagre &n férega-
ende &rs rekordnivd. Antalet transaktioner har varit fleri &r, men de
riktigt stora portfoljtransaktionerna har varit farre. Saval andelen kon-
torsfastigheter som andelen transaktioner i Stockholm &r ldgre an det
historiska genomsnittet vilket sannolikt inte beror p& brist pa képare
utan snarare pd att fastighetsdgare inte varit intresserade av att salja.

VART FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet bestar av 48 fastigheter som finns i Stockholm,
Uppsala, Malmg och Géteborg. Vart bestdnd, med framfor allt han-
dels- och kontorsfastigheter, utgors av moderna och attraktiva fast-
igheter med en uthyrbar area om 1034 000 kvm.

I juni forvarvades tre fastigheter i Goteborg; Lundbyvassen 4:7,
Lundbyvassen 4:8 och Lundbyvassen 4:13. Fastigheterna omfattar
cirka 35 000 kvm uthyrbar yta och ett garage med cirka 400 p-plat-
ser. Forvarvet skedde via en bolagsaffar med ett underliggande fast-
ighetsvarde om 897 mkr fore avdrag for uppskjuten skatt. Tilltradet
skedde den 30 september.

Under det fjarde kvartalet fréntraddes fyra handelsfastigheter med
totalt 63 300 kvm uthyrbar yta; Igor 8 (Kvarteret Igor i Vasterds), Ma-
nadsmétet 9 (Mittpunkten i Ostersund), Rotundan 1 (Rotebro Handel i
Sollentuna) och Orminge 47:1 (Orminge Centrum i Nacka). Forsalj-
ningen skedde genom avyttring av aktier med ett underliggande fast-
ighetsvarde uppgéende till cirka 1,3 mdkr. Affaren gav ett positivt re-
sultat om 74 mkr, efter beaktande av dterford uppskjuten skatt.

FASTIGHETSBESTAND 2015-12-31

Férindring av fastighetsbestandet

mkr Antal
Fastighetsbestand 2014-12-31 28163 49
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 872 3
Forsaljning =129 -4
Investeringar i egna fastigheter 768 -
Orealiserade vardeférandringar 2328 -
Fastighetsbestand 2015-12-31 30 841 48

FASTIGHETSVARDEN

Under 2015 har vi externvarderat motsvarande 39 procent av fastig-
hetsbestadndets marknadsvarde, varav 24 procent under det fjarde
kvartalet. Varderingen ar utford av Forum Fastighetsekonomi och
Savills. Resterande del har internvarderats och Forum Fastighets-
ekonomi har kvalitetssakrat antagna marknadshyror, driftskostnader,
vakanser och avkastningskrav.

Marknadsvarderingen ar baserad pa analys av genomforda
fastighetstransaktioner av fastigheter med liknande standard och
lage for bedomning av marknadens avkastningskrav. Varderingen
har genomforts genom kassaflodesberakningar med individuella
bedémningar avvarje fastighets intjaningsférmaga. Antagna hyres-
nivaer vid kontraktsférfall motsvarar dagens marknadshyror. Drift-
kostnaderna har bedomts utifrén bolagets verkliga kostnader. Bygg-
ratter har varderats utifrén ett bedémt marknadsvarde per kvm BTA
och omfattar endast faststallda byggratter enligt godkand detaljplan.
Projektfastigheter varderas utifrdn genomfért projekt med avdrag for
kvarstdende investering. Beroende pa vilken fas projektet befinner
sigifinns ett riskpaslag pa avkastningskravet.

Det redovisade vardet for fastighetsbestadndet uppgick till 30 841 mkr
(28 163). Genomsnittligt direktavkastningskravivarderingen &r5,2 pro-
cent (5,6). Investeringar i egna fastigheter uppgick under perioden till
768 mkr (707). Den orealiserade vardeférandringen uppgick till 2 328

Januari-december 2015 #

Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres-  Fastighets- Drift-
Fastighetsbesténd area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader,  Gverskott,
per segment 1000 kvm mkr  kr/kvm" mkr?2  kr/kvm?" grad, % mkr mkr mkr
Affarsomrade Handel 451 13 998 31032 1039 2303 95 995 =341 654
Affarsomrade Kontor 556 15 694 28 247 1123 2022 92 991 -278 713
Summa 1007 29 692 29 495 2162 2147 94 1986 -619 1367
Projektfastigheter, inklusive mark
och byggratter 28 1150 ET 30 1074 97 24 -10 14
Summa 1034 30 841 2192 2119 94 2010 -629 1381
Sélda fastigheter 12 -43 69
Totalt koncernen 2122 =671 1450

' Kvadratmeter inkl garage.
2 Redovisat hyresvarde baseras pa narmast kommande kvartal.

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

“ Avser redovisat utfall under aret.
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mkr(861), och forklaras framférallt av marknadens sankta avkastnings-
kravfor flertalet fastigheter och hdgre hyror till f6ljd av nyuthyrningar
och omférhandlingar.

Orealiserade vardeférandringar

mkr
Forandrade avkastningskrav 2139
Forandrade driftnetton 187
Forandrade investeringar 2
Summa 2328
Direktavkastningskrav per lokaltyp, %
Lokaltyp Intervall Snitt
Kontor 3,9-7,3 52
Handel 3,9-7.3 5.2
Bostader 3,7-4,0 3,7
Ovrigt 3,9-7.3 5,5
Totalt 3,7-7,3 5,2
Direktavkastningskrav per region, %
Region Intervall Snitt
Stockholm 3,7-73 5,1
Uppsala 3,8-5,7 56
Malmo 3,9-6,8 57
Goteborg 53-6,0 53
Totalt 3,7-7,3 52

PAGAENDE PROJEKT
Under 2015 har viinvesterat 768 mkr i egna fastigheter, varav 219
mkr i projektfastigheter. Investeringarna i projektfastigheter avser
framst Granby Képstad inom Granbystaden och Sickla Front II. Ovri-
ga investeringar avser framst storre invéandiga ombyggnationer av
Granby Centrum och Farsta Centrum samt ett flertal hyresgastan-
passningar i Hagastaden.

Den kvarstaende investeringsvolymen for pdgdende projekt upp-
gick vid arsskiftet till cirka 1 040 mkr.

GRANBY KOPSTAD INOM GRANBYSTADEN - UPPSALA
Under aret fortsatte vi utvecklingen av den nya handelsplatsen i
Gréanbystaden, stadsdelen i nordéstra Uppsala som stér infér stora
forandringar och som inom nagra ar sannolikt ar helt integrerad
med Uppsalas innerstad. Vi fardigstallde ytterligare tva byggnader,

PAGAENDE PROJEKT

dar bland andra Blomsterlandet, City Gross och Apotek Hjartat
dppnade under varen och hasten. | februari 2016 6ppnar dven bu-
tikskedjan Barnens Land och ett sport- och dventyrsland - en ny
typ av aktivitetscenter for hela familjen.

Vi har ocksa startat byggnationen av ytterligare tre hus i Gran-
bystaden. Har dppnar bland andra Arken Zoo, 0oB och tre restau-
ranger under forsta halvéret 2016. | samband med fardigstallandet
invigs ocksd en temalekpark utomhus och ett torg med uteserve-
ring. Den totala uthyrbara ytan pa den nya handelsplatsen uppgar
darmed till 18 700 kvm.

Atrium Ljungbergs l&ngsiktiga planer for handelsplatsen ar att
skapa ett cirka 50 000 kvm stort volymhandelsomréade med stads-
kansla och med ett utbud som ska komplettera Granby Centrum.
P3 sikt blir handelsplatsen en naturlig del av den framvéxande
stadsdelen Granbystaden som aven omfattar Granby Centrum med
omnejd.

GRANBY ENTRE HUS 1 - UPPSALA

Som en del i att utveckla Granbystaden har vi paborjat markarbe-
ten for att uppféra bostdder i Granby Entré i ndra anslutning till
Granby Centrum. | en forsta etapp kommer ett bostadshus med 62
yteffektiva och valplanerade hyresratter att byggas. Bostadshuset
beraknas sta klart for inflyttning under andra kvartalet 2017.

Det finns planer for ytterligare 130 hyresratter i Granby Entré
med byggstart 2017 och i Grénby Park for cirka 250 bostadsratter
med planerad byggstart 2019.

En ny detaljplan, som omfattar ett stérre omrade vid Grénby
Centrum inklusive omrédena for vara bostadsprojekt, beraknas
vinna laga kraft under forsta kvartalet 2016. Detaljplanen mdojliggor
ytterligare verksamheter fér handel samt bostader, kultur, kontor,
service och utbildning.

SICKLA FRONT Il - STOCKHOLM

Under hosten 2015 startade vi uppférandet av tva nya kontorsbygg-
nader pd Uddvégen i Sickla, dar vi dger ett storre markomrade med
industrikaraktar. Ett hyresavtal tecknades med Domstolsverket i
borjan avseptember om cirka 10 700 kvm kontorsyta. Domstolsver-
ket blir med sina verksamheter Nacka tingsratt, Hyres- och arrende-
namnden samt Mark- och miljddomstolen en betydande hyresgast i
ettavde nya kontorshusen. Tilltrade till lokalerna ar planerat till
andra kvartalet 2018. Projektet Sickla Front Il omfattar totalt narma-

Handel, Kontor, Bostader, . Varav Hyresvarde  Uthyr-

uthyrbar  uthyrbar uthyrbar Parkering, Atgérd, Inv, kvarstar, Fardig- exkl. tilldgg,  nings- Miljo-
Projekt, Fastighet Kommun area, kvm area, kvm area, kvm BTA nyb/omb mkr mkr stalls mkr? grad, % certifiering
Granby Kopstad inom Grénbystaden, Uppsala 18 700 nyb 370 50 2014-2016" 32 96 BREEAM
Brillinge 8:1/9:1
Gréanby Entré hus 1, Granby 21:4 Uppsala 2700 3100 nyb 220 220 2017 15 333 Miljsbyggnad
Sickla Front Il, Sicklaon 346:1 Nacka 25000 14 000 nyb 830 770 2018 63 E/TY BREEAM
Totalt 21400 25000 3100 14000 1420 1040 110

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

ZExklusive eventuellt omsattningsutfall.

3 Uthyrningsgraden fér kommersiella lokaler uppgar till 53 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstallande.

4 Med hansyn till enskild affarsuppgérelse redovisas inte uthyrningsgrad som delbelopp.
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re 25000 kvm uthyrbar area och ett parkeringshus om 14 000 kvm
med cirka 450 parkeringsplatser.

Var ambition for omradet &r att skapa ett attraktivt och stads-
massigt kvarter for stora och sma kontorsverksamheter. Platsen
ska ge Sickla en ny entré och hoja attraktiviteten for hela Sickla-
omradet. Den forléangda Tvarbanan kommer att ga forbi det nya
kvarteret pa sin vdg mot Sickla station, vilket ytterligare forbattrar
kommunikationerna till omradet.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

En justerad detaljplan for en del av Mobilia i Malmo vann laga kraft i
oktober 2015. Detaljplanen mdjliggor en fortsatt utveckling genom
ny- och tillbyggnad om cirka 14 000 kvm BTA for handel, bostader
och kulturverksamhet mitt i stadskvarteret.

Flera detaljplaneprocesser p&gar fér andra omraden i vart be-
stand, som vi bedémer kommer vinna laga kraft under 2016. N&r-
mast i tid planerar vi for att starta ytterligare projekt i Granbysta-
den i Uppsala, i Barkarby i Jarfalla och i Hagastaden i Stockholm.

| Granbystaden ar var vision att skapa Uppsalas andra stadskar-
na som inrymmer handel, kultur, restauranger, bostader och kon-
tor i en tat kvartersstruktur. Det pdgdende detaljplanearbetet om-
fattar bostéader om 40 000 kvm BTA och en utékning av
handelsutbudet med cirka 20 000 kvm BTA.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Under forsta kvartalet 2015 tecknade vi ett samarbets- och
markanvisningsavtal med Jarfalla kommun om en byggréatt pa cir-
ka 50 000 kvm BTA i Barkarbystaden. Som ett forsta steg planerar
vi att skapa en regional motesplats och utbildningscenter i en dy-
namisk stadsmiljé runt kollektivtrafiknoden Barkarby station/
Stockholm Vast.

| Hagastaden, mitti det framvaxande life science-klustret, har
Atrium Ljungberg en markanvisning med mojlighet att forvarva mark
med en byggratt om 30 000 kvm BTA. Har vill vi skapa en extraordinar
plats, Life City - ett nytt centrum for vetenskap och innovation och en
motesplats for naringsliv, akademi och samhalle.

Utover ovan namnda detaljplaneprocesser driver vi dven detalj-
planearbeten i Sickla for bade bostader och kontor.

Ytmassigt omfattar vara l@ngsiktiga utvecklingsplaner lika stora
delar for bostader, handel och kontor samt en del fér utbildning.
Planerna ar fordelade pa vara samtliga omraden dar tre fjardede-
lar av projektportféljen finns i Sickla och Uppsala, men dar ocksé
Jarfalla utgor en stor del.

Var befintliga projektportfolj mojliggor investeringar i framtiden
motsvarande cirka nio miljarder kronor. Malet ar att &rligen inves-
tera en miljard kronor i egna utvecklingsprojekt med en projekt-
vinst pé 20 procent for ny- och tillbyggnationer.

Projektyta, kvm BTA

Kommun Lokaltyp Detaljplan finns Forandring av detaljplan kravs Inv, mkr?

Sickla Nacka Handel 14000 3000

Sickla Nacka Kontor 14000 30000

Sickla Nacka Bostader 107 000

Sickla Nacka Utbildning 18 000

Granby Kopstad Uppsala Handel 23000

Granby Centrum Uppsala Handel 47000

Granby Centrum Uppsala Bostader 30 000

Forumgallerian Uppsala Bostader 3000

Mobilia Malmé Handel 14000

Port 73 Haninge Handel 8000

Hagastaden ¥ Stockholm Kontor 30000

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 125000 288 000 9 000

' Bedomd lokalanvandning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag
Z Investeringsvolymen inkluderar eventuella markforvarv.

3 Avser en markanvisning med option att forvarva mark med en byggréatt om cirka 30 000 kvm BTA invid Solnavagen (del av fastigheten Vasastaden 1:45)
“ Avser en markanvisning med option att upplata mark med en byggratt om knappt 1 000 kvm BTA invid Norra Stationsgatan

I Avser en markanvisning med option att forvarva mark med en byggratt om cirka 16 000 - 18 000 kvm BTA pa Stadsgardsleden framfor Glashuset

¢ Avser en markanvisning med option att férvarva mark med en byggratt om cirka 50 000 kvm BTA i Barkarbystaden.

Q4 2015 ATRIUM LJUNGBERG



FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

Under dret har det varit stort fokus pa Riksbanken och den pen-
ningpolitik som forts. Riksbanken valde i februari 2015 att sanka
reporantan fran nollranta till negativ ranta om -0,10 procent. Den
negativa rantan har under aret sénkts ytterligare och var vid ars-
skiftet -0,35 procent.

Den svenska konjunkturen har under aret starkts och det finns
en tydlig trend uppét i inflationen. Konjunkturinstitutets progons ar
att BNP 6kar med 3,8 procent under 2015. Detta placerar Sverige |
toppskiktet bland OECD-landerna. Osékerheten kvarstar dock
kring styrkan i den globala konjunkturen och centralbanker i om-
varlden har under aret fort en expansiv penningpolitik. Slutet av
2015 och borjan av 2016 praglades dven av orossignaler kring eko-
nomisk avmattning i tillvaxtekonomierna, framst i Kina. Landet
som varit varldens tillvaxtmotor i 6ver ett decennium kan vara pa
vag att vaxla ned.

Den rorliga rantan, Stibor 3-méanader, har fortsatt att sjunka och
uppgick vid arsskiftet till -0,30 procent. Rénteskillnaden mellan
kort och lng rénta har 6kat under aret men den langa rantan ar
fortfarande pa historiskt &g niva. Den 10-&riga swaprantan var vid
arsskiftet 1,66 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Vitackervart finansieringsbehov genom fem nordiska banker och
kapitalmarknaden. Bankfinansiering ar den primara finansierings-
kallan och utgjorde vid utgdngen av fjarde kvartalet 71 procent av total
(@nevolym och ar sakerstélld med pantbrevi fastigheter. Resterande
delutgors avicke sékerstallda krediter via kapitalmarknaden.

De rantebarande skulderna uppgick vid periodens slut till
13 269 mkr. Den genomsnittliga rantan uppgick till 2,9 procent
bade inklusive och exklusive outnyttjade (&neloften. Den
genomsnittliga réantebindningstiden uppgick till 4,4 ar och kapital-
bindningstiden till 3,1 ar.

Under fjarde kvartalet tecknades en ny kreditfacilitet om 1 250
mkr och bankl&n om 480 mkr lostes. Utestdende volym av fore-
tagscertifikat minskade med 350 mkr. Rantebarande skulder
minskade under fjarde kvartalet med 830 mkr med anledning
av genomforda fastighetsférsaljningar.

DERIVAT

Derivatportfljen bestod vid drets slut av 8 411 mkr i rénteswappar,
netto inklusive forkortande swappar, med forfall mellan ar 2016-
2029. Dessutom finns 800 mkr i forwardstartade swappar, vilket
innebar att vi tecknat avtal om fast réntebindning som pébérjas
mellan 2016-2017. Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje
bokslut och vardefdrandringen redovisas dver resultatrakningen.
Vid slutforfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde upplosts i sin
helhet och vardeforandringen dver tid har darmed inte paverkat det
egna kapitalet. Den orealiserade vardeforandringen pa derivat upp-
gick till 200,6 mkr (-894,0) dd marknadsrantan under perioden har
okat pa de loptider som derivat tecknats. Det bokférda undervardet i
derivatportféljen uppgick vid periodens slut till =621,1 mkr [ -846,4).

Réntebindning "

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %  Medelranta, %
Rorligt + Stibor 3M 1753 13 1.0
2016 3085 23 1,2
2017 630 5 3,6
2018 849 6 3,7
2019 606 5 3,8
2020 600 5 4,4
2021 och senare 5746 43 3.8
Totalt 13269 100 2,9

I Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utférdelad i det tidssegment d& derivatet
forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade l&nelsften.

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2016 2285 17
2017 3455 26
2018 3432 26
2019 1120 8
2020 653 5
2021 och senare 2324 18
Totalt 13269 100
Férutbetalda finansieringskostnader -8
Rantebdrande skulder enligt balansrdakningen 13261
Nyckeltal finansiering

2015-12-31 2014-12-31
Ranteb&drande skulder, mkr 13269 12327
Eget kapital, mkr 13953 11590
Beldningsgrad, % 43,0 45,5
Medelloptid réntebindning, ar 4,4 4,8
Medelléptid kapitalbindning, ar 3,1 2,7
Medelranta rantebarande skulder, % 2,9 3,2

Rantebarande skulder

Obligation 11 % Banklan 71 %

o

Certifikat 18 %
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

2015 2014 2015 2014
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 3430,5 8184 12724 354,4
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 8,4 6,5 2.1 1,8
Realiserade vardeférandringar fastigheter 32,7 -8,3 33,3 0,0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -2328,3 -860,6 -928,2 -434.,5
Orealiserade vardeférandringar derivat -200,6 894,0 -161,3 271,2
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet 171 17,8 8,6 8,4
Betald skatt -40,7 -193,9 99,4 6,3
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 9191 673,9 326,4 207,6
Nettofdrandring av rorelsekapital 86,6 60,5 -96,3 -18,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1005,7 734,4 230,1 188,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -1958,2 -620,0 - -
Om- och nybyggnad av fastigheter -769,0 -706,6 -269,0 -198,8
Forsaljning av fastigheter 12014 1031,9 12014 -
Inkop/forsaljning av inventarier -8,9 -7.3 -2.3 -2,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1534,7 -302,0 930,0 -201,5
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av évriga langfristiga skulder 5,0 25 1.4 1.4
Upptagna l&n 3810,8 2180,4 200,6 833,8
Amortering av skuld -2872,6 -2 2852 -1031,6 -585,9
Avyttring av egna aktier - 2951 - -
Utbetald utdelning -439,6 -397,0 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 503,6 -204,2 -829,6 249,3
Periodens kassaflode -25,4 228,2 330,5 236,5
Likvida medel vid periodens borjan 414,8 186,6 58,9 178,3
Likvida medel vid periodens slut 389,4 414,8 3894 414,8

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflédet fran den l6pande verksamheten uppgick till 1 005,7 mkr
(734,4), vilket motsvarar 7,55 kr/aktie (5,56). Det hogre kassaflodet
jamfort med foregdende ar forklaras av en positiv forandring av ro-
relsekapitalet och att ett skattekrav om 107 mkrinbetalades till
Skatteverket under 2014.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med -1 534,7
mkr (-302,0) och beror pa erlagda képeskillingar for forvarven av
Stora Katrineberg 16 i Liljeholmen, Stockholm, fastigheterna pa
Lindholmen i Goteborg och investeringar i egna fastigheter. For-
saljningen av fyra handelsfastigheter under fjarde kvartalet har pa-
verkat kassaflodet positivt med 1 201,4 mkr.
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Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till
503,6 mkr (-204,2) och har paverkats av upptagningen av nya [&n
for finansiering av gjorda investeringar och forvarv. Utbetald utdel-
ning har paverkat kassaflodet med -439,6 mkr (-397,0 mkr).
Koncernens likviditet inklusive outnyttjad checkrakningskredit
om 300 mkr och outnyttjade kreditléften om 650 mkr, utover ute-
stdende certifikat, uppgick vid periodens slut till 1 339,4 mkr
(1 004,8).



SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/12 2015

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhets- Handel, Affarsomrade Kontor och Projektfastigheter. Projekt-
grenarna Fastighetsforvaltning samt Projekt- och entreprenad- och entreprenadverksamheten delas in i Projektutveckling och
verksamhet. Fastighetsforvaltningen delas in i Affirsomrade TL Bygg.
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Belopp i mkr T I o He L as F|la§2e| waT <
Hyresintakter 995,1 990,6 24,0 111,9 21216 21216
Projekt- och entreprenadomsattning 38,1 4719 510,0 -164,2 345,8
Nettoomsattning 995,1 990,6 24,0 11,9 2121,6 38,1 471,9 510,0 -164,2 24675
Kostnader fastighetsforvaltning -341,2 -277.8 -9.6 -42,6 -671,2 -671,2
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -69,0 -466,9 -535,9 164,2 -371.7
Bruttoresultat 653,9 712,8 14,4 69,3 1450,4 -30,9 5,0 -25,9 0,0 1424,5
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 653,9 712,8 14,4 69,3 1450,4 14504
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -30,9 50 -25,9 -25,9
Central administration fastighetsférvaltning -60,4 -60,4
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -15,3 -15,3 -15,3
Finansiella intdkter 1.5 1,5
Finansiella kostnader -404,9 -404,9
-403,4 -403,4
Resultat fore vardefoérandringar 653,9 712,8 14,4 69,3 1390,0 -30,9 -10,3 -41,2 -403,4 945,4
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 804,8 1504,9 18,6 23283 23283
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -32,7 -32,7 -32,7
Derivat, orealiserade vardeforandringar 2006 2006
Nedskrivning goodwill =111 =111 =111
804,8 15049 18,6 -43,8 22845 200,6 2 485,1
Aktuell skatt -16,9 -16,9
Uppskjuten skatt -630,1 -630,1
Periodens resultat 1458,7 22177 33,0 25,5 3674,5 -30,9 -10,3 -41,2 -849,8 27835
Investeringar och forvarv per rérelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 310,3 239,2 218,9 768,4 768,4
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,7 0,7 0,7
Férvarv forvaltningsfastigheter 872,0 872,0 872,0
3103  1111,2 218,9 1640,4 0,7 0,7 16411
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 139976 15694,1 11495 30841,2 308412
Projekt- och entreprenadverksamhet 170,6 170,6 170,6
Ej fordelade gemensamma tillgangar 9354 935,4
Summa tillgéngar 13997,6 156941 11495 30841,2 170,6 170,6 9354 | 31947,2

! Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/12 2014
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Belopp i mkr < Ix a @ n L w2 as = lao 22 iraw x
Hyresintakter 974,8 827,6 44,5 133,6 1980,5 1980,5
Projekt- och entreprenadomsattning 243 418,1 442 4 -111,6 330,8
Nettoomsattning 974,8 827,6 44,5 133,6 1980,5 24,3 418,1 442,4 -111,6 23113
Kostnader fastighetsférvaltning -343,7 -228,0 -16,7 -47,2 -635,9 -635,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -64,4 -388,8 -453,2 11,6 -341,6
Bruttoresultat 631,1 599.6 27,8 86,4 1344,6 -40,1 29,3 -10,8 0,0 1333,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 631,1 5996 27,8 86,4 1344,6 1344,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -40,1 293 -10,8 -10,8
Central administration fastighetsférvaltning -53,3 -53,3
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -14,0 -14,0 -14,0
Finansiella intakter 1.5 15
Finansiella kostnader -424,5 -424.5
-423,0 -423,0
Resultat fore vardeférandringar 631,1 599.6 27,8 86,4 12913 -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 vardeférandringar 8,3 83 8,3
Derivat, orealiserade vardeférandringar -894,0 -894,0
3019 476,5 82,2 8,3 868,9 -894,0 -25,1
Aktuell skatt -16,2 -16,2
Uppskjuten skatt -157,0 -157,0
Periodens resultat 933,0 10761 110,0 94,7 2160,2 -40,1 15,3 -24,8 | -1490,2 645,2
Investeringar, forvarv, avyttringar per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 1491 120,2 4373 706,6 706,6
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,4 0,4 0,4
Forvarv 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 139245 122369 20020 281634 281634
Projekt- och entreprenadverksamhet 105,9 105,9 105,9
Ej fordelade gemensamma tillgéngar 1006,3 10063
Summa tillgéngar 13924,5 122369 20020 28163,4 105,9 105,9 1006,3 29 275,6
' Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och p&gaende utvecklingsprojekt.
2 Bruttoresultatet i segmentrapporteringen for 2014 har justerats for salda fastigheter i fjarde kvartalet 2015.
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NYCKELTAL

2015 2014 2015 2014
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Uthyrningsgrad, % 94 93 94 93
Overskottsgrad, % 68 68 67 65
Uthyrbar yta, tusental kvm 1034 1062 1034 1062
Investeringar i egna fastigheter, mkr 768 707 268 199
Antal fastigheter 48 49 48 49
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 43,7 39,6 43,7 39,6
Belaningsgrad, % 43,0 45,5 43,0 45,5
Réntetackningsgrad, ggr 3,3 3,0 3,2 2.8
Medelranta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 2,9 3,2 2,9 3,2
Avkastning pa eget kapital, % 21,8 5,7 32,8 9,6
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 6,3 58 57 5,2
Avkastning pa totalt kapital, % 12,5 4,4 17,2 6,5
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,6 4,5 4,3 4,2
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 20,89 4,89 8,25 2,06
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 5,54 4,98 1,33 1,12
EPRA EPS (Earnings per share), kr 6,91 6,15 1,75 1,50
Kassaflode, kr 7,55 5,56 1,73 1,42
Eget kapital, kr 104,73 87,00 104,73 87,00
Substansvarde EPRA NAV, kr 131,78 111,19 131,78 11,19
Substansvarde EPRA NNNAV, kr ! 122,95 101,87 122,95 101,87
Borskurs, kr 133,00 114,70 133,00 114,70
Medelantal utestdende aktier, tusental ? 133 221 132072 133 221 133 221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental ? 133 221 133221 133 221 133 221
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 282 282 282 282

Vid berékning av EPRA NNNAV har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastigheter.
I Bolaget avyttrade den 15 maj 2014 samtliga aterkopta B-aktier (3 063 748 st).

FYRA ANLEDNINGAR ATT AGA
Atrium Ljungberg-aktien AKT'ER I ATR'UM LJUNGBERG

'{gga/akéﬁ/mdex Anatakter > En stabil direktavkastning - De senaste fem dren har
direktavkastningen uppgatt till 3,2 procent. Sedan bors-

15/250 /M\Wm%m introduktionen 1994 har utdelningen i kronor per aktie
¥

A aldrig sankts.
100/200 10000 » | 3g risk - Atrium Ljungberg har en stabil verksamhet

och en stark finansiell stallning med solida nyckeltal
T5/150 SFRLITE ™ I EEPSTURERT RPYPT v 7 L LA A 7500 som &g beldningsgrad och hdg réntetackningsgrad.

50100 son > Mojlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad
investeringstakt pa en miljard kronor per ar och en
| 3lsattni jektvinst om 20 t p3
550 2500 malsa n_lng om en. projektvins Qm . procent pa
| | | | | | || ny- och tillbyggnationer, har Atrium Ljungberg - och
REITI Iy 1 bt L Ll oo Il darmed aktien - méjlighet till god vardetillvaxt dver tid.
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
B Akten » Hallbar stadsutveckling - Hallbarhetsarbetet &r integrerat i
= Nasdaq Stockholm PI B Omsatta aktier pd Nasdaq Stockholm, B Omsatta aktier pa 6vriga marknadsplatser, affarsmodellen darvi kOntiﬂUer“gt utvecklar VEO] ra omréden i
Nasdaq Stockholm Real Estate PI tusental per manad tusental per manad

en hallbar riktning. Vi ar en l&ngsiktig aktér som tar ansvar
for var verksamhets paverkan p&d manniskor och miljo.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014
Belopp i mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintakter 551,0 534,1 522,0 514,5 4991 500,2 486,1 495,1
Projekt- och entreprenadomsattning 86,5 108,7 84,7 65,9 98,7 82,7 82,3 67,1
Nettoomsattning 637,5 642,8 606,7 580,4 597,8 582,9 568,4 562,2
Kostnader fastighetsfdrvaltning -185,2 -151,2  -1648 -170,3 -1740 -137,5 -157,9 -1665
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -98,8 -118,1 -85,2 -69,6  -103,1 -84,8 -85,3 -68,4
Bruttoresultat 353,5 373,5 356,7 340,5 320,7 360,6 325,2 327,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 365,8 382,9 357,2 344,72 325,1 3627 328,2 328,6
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -12,3 -9.4 -0,5 -3,7 4,4 -2,1 -3,0 -1,3
Central administration fastighetsforvaltning =212 -12,9 -13,4 -12,9 -20,6 -13,6 -9.9 -92
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet 4,0 -3,3 -4,1 -3,9 -3,6 -3,2 -4,1 -3,1

-25,2 -16,2 -17,5 -16,8 24,2 -16,8 -14,0 -12,3
Finansiella intakter och kostnader -101,3 -100,3 -100,8 -101,0 -1054 -115,6 -975 -104,5
Resultat fore vardeforandringar 227,0 257,0 238,4 222,7 191,1 228,2 213,7 210,5
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 928,72 215,7 818,0 3664 434,5 - 426,1 -
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -33,3 - 0,6 - 0,0 7,0 0,4 0,9
Derivat, orealiserade vardeférandringar 161,3 -165,3 403,17 -198,5 -2712 -168,3 -263,9 -190,6
Nedskrivning goodwill =111 - - - - 0,0 - -

10451 50,4 12217 167,9 163,3 -1613 162,6 -189,7

Resultat fore skatt 12721 307,46 1460,1 390,6 354,4 66,9 376,3 20,8
Skatt -172,5 -67,7 -321,9 -84.,9 -79.5 -7,6 -82,2 -3,9
Periodens resultat 1099,6 239,7 1138,2 305,7 274,9 59,3 294,1 16,9
NYCKELTAL

2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Uthyrningsgrad, % 94 94 94 93 93 93 95 95
Overskottsgrad, % 67 72 68 67 65 73 68 66
Uthyrbar yta, tusental kvm 1034 1110 1110 1064 1062 1012 971 964
Investeringar i egna fastigheter, mkr 268 187 164 149 199 163 160 185
Antal fastigheter 48 52 52 49 49 48 49 49
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 43,7 40,4 39,7 39.8 39,6 41,3 41,0 413
Belaningsgrad, % 43,0 45,6 45,9 46,4 455 45,6 46,5 46,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,5 3,4 3,2 2.8 3,0 3,2 3,0
Medelrénta rantebarande skulder, (periodens slut] % 2,9 2,8 2,8 3,0 3,2 3,5 3,6 3,6
Avkastning pa eget kapital, % 32,8 7.5 37,2 10,4 9.6 2,1 10,6 0,6
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 5,7 6,6 6,4 5,9 5,2 6,3 6,0 59
Avkastning pa totalt kapital, % 17,2 5.1 20,3 6,6 6,5 2,7 7,0 1,9
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeféréndringar, % 4,3 4,6 4,5 44 4,2 5,0 4,6 4,7
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 8,25 1,80 8,54 2,29 2,06 0,45 2,23 0,13
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,33 1,50 1,40 1,30 1,12 1,34 1,27 1,26
EPRA EPS (Earnings per share], kr 1,75 1,86 1,68 1,61 1,50 1,60 1,53 1,52
Kassaflode, kr 1,73 1,59 1,99 2,25 1,42 1,41 1,83 0,90
Eget kapital, kr 104,73 96,45 94,62 89,34 87,00 84,89 84,40 84,85
Substansvarde EPRA NAV, kr 131,78 123,58 120,07 11559 111,19 106,56 104,91 103,30
Substansvarde EPRA NNNAV, kr " 122,95 113,89 111,48 104,95 101,87 99.17 98,53 98,54
Borskurs, kr 133,00 126,60 108,50 131,30 114,70 103,50 109,00 98,35
Medelantal utestdende aktier, tusental ? 133 221 133221 133221 133221 133221 133221 131689 130157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 2 133 221 133221 133221 133221 133221 133221 133221 130157

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

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 forvaltning av de fastigheter som
dgs av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 377,7 mkr (283,8). Rérelse-
resultatet uppgick till 59,4 mkr (1,8). Resultatet efter finansiella
poster uppgick till 726,0 mkr (661,7).

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Ranteb&rande skulder uppgick till 9 685 mkr (8 261). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestdnd 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.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2015 2014 S
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 Belopp i mkr 2015-12-31 2014-12-31
Hyresintakter 169,2 1618  TILLGANGAR
Forvaltningsintakter 208,5 122,0 Materiella anldaggningstillgéngar 1438,8 1374,4
Nettoomsattning 377,7 283,8 Finansiella anldggningstillgéngar 26125 24221
Fastighetskostnader 582 609 Omséttni?gsfillgéngar 147213 13 999,9
Forvaltnings- och administrationskostnader -240,3 -203,5 Summa tillgangar 187725 177964
Avskrivningar 198 17.5 " EGET KAPITAL OCH SKULDER
Rérelseresultat 59,4 1,8 Eget kapital 74014 7288,0
Resultat fran andelar i koncernbolag 620,3 579,7 Obeskattade reserver 41,5 36,1
Ranteintakter och liknande resultatposter 472,7 536,7 Avsattningar 257,6 235,5
Rantekostnader och liknande resultatposter 4264 -456,5 Langfristiga skulder 8 934,4 73753
666,6 659,9 Kortfristiga skulder 21377 28615
Resultat efter finansiella poster 726,0 661,7 ~ Summa eget kapital och skulder 18772,5 17796,4
Bokslutsdispositioner -138,9 -103,3
Resultat fore skatt 587,1 558,4
Aktuell skatt -12.0 -14,3
Uppskjuten skatt -22,1 -22,6
-34,1 -36,9
Periodens resultat 553,0 521,5

OVRIG INFORMATION

HALLBARHET

Ett av vara Gvergripande méalomraden &r ansvarsfullt féretagande.

Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal:

¢ Alla storre nybyggnationer ska miljocertifieras, lokaler enligt
BREEAM och bostader enligt Miljobyggnad.

e Energianvandningen per kvm ska minska med 20 procent mellan
ar 2014 och 2021.

o Ar 2021 ska andelen grona hyresavtal uppga till 50 procent av
kontrakterad arshyra.

¢ Vi ska vara en av Sveriges basta arbetsplatser.

Malen f6ljs upp arsvis.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Vart fastighetsbestdnd med handels-, kontors- och stadsmiljger
finns framst pa starka delmarknader i tillvaxtregionerna Stockholm,
Uppsala, Malmo och Goteborg. Prioriterade omraden for riskhante-
ring ar framfor allt uthyrning, fastighetsvardering, projektverksam-

het och finansiering med hansyn till bdde komplexitet och beloppens
storlek. Bolaget har rutiner for att hantera dessa risker. Bolaget har
dessutom en stark finansiell stallning med solida nyckeltal sdsom
(&g beldningsgrad och hog réntetéckningsgrad.

I juni 2014 ld@mnade Foretagsskattekommittén, som tillsatts av
regeringen med uppdrag att se dver beskattningen av bolag, sitt
slutbetdnkande. Atrium Ljungberg berdrs 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.

[ juni 2015 lamnade regeringen ett direktiv till en utredning i syfte
att se dver vissa frégor avseende fastighetsbranschens beskattning.
Hur utredningens forslag kommer se ut ar svarbedémt. Troligt &r
dock att vissa begransningar kommer inforas for mojligheten att
genomféra paketeringar och fastighetsbildningsatgarder utan
skattekonsekvenser. Uppdraget ska redovisas senast 31 mars 2017.
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Vad géller risker och osékerhetsfaktorer i Gvrigt hanvisas till var
drsredovisning 2014, avsnittet "Risker och riskhantering” pé sidor-
na 93-97.

PAGAENDE TVISTER

Under andra kvartalet 2014 lamnade Atrium Ljungberg in en stam-
ningsansokan riktad mot AkzoNobel som under 2013 havde det hy-
resavtal for Sickla Front som tecknades 2010. Huvudférhandling i
tingsratten ar planerad till april 2076.

ORGANISATION
Jonas Térnell, affarsomrédeschef Kontor, tilltradde den 1 januari
2016 en ny roll som inkopsansvarig pd Atrium Ljungberg. | och med
den nya rollen l@mnade han sin plats i bolagsledningen. Syftet med
uppdraget som ink6psansvarig ar att vara ett effektivt stod for hela
organisationen genom samordnade inkop som leder till hogre kva-
litet och minskade kostnader. Det ar ocksa ett viktigt led i att &n
battre mota Atrium Ljungbergs krav inom hallbarhet och affarsetik.
Micael Averborg har utsetts till tillférordnad affarsomradeschef
Kontor och behaller samtidigt rollen som affarsomradeschef
Transaktion och marknad.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Del&rsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Del&rsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tilldmpade redovis-
ningsprinciper dverensstammer med vad som framgar av arsredo-
visningen for 2014.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
fran IFRIC med tilldmpning for koncernen fran 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 varderings-
hierarki.
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Varderingsmetod for derivat

Derivat (rénteswapavtal) &r varderade till verkligt varde 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 tillgdngen eller skulden antingen direkt eller indirekt. | avtalen
for derivaten (ISDA-avtal) finns majlighet till nettning av forpliktelser
gentemot samma motpart.

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrakningen
uppgar till 13 261 mkr (12 317) och dess verkliga varde till 13 318
mkr (12 417). Berékningen av verkligt varde baseras pa
diskonterade bedomda framtida kassafloden. Diskonteringen sker
utifrdn aktuella marknadsrantor med tillagg for aktuell uppla-
ningsmarginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS
varderingshierarki nivd 2. For dvriga finansiella tillgangar och skulder
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedémer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokforda 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 enlighet med European Pu-
blic Real Estate Association.

Vid berakning av EPRA NNNAV (Triple net asset value) har en
beddmd uppskjuten skatt om fyra procent anvants for fastigheter.
Bergkningen av skattesatsen baseras pa en diskonteringsranta om
tre procent (real] och att fastighetsbestandet realiseras under 50
ar, dar tio procent av fastigheterna séljs direkt med en nominell
skattesats om 22 procent och att 90 procent saljs indirekt via Gver-
(&telse av aktier med ett skatteavdrag for kdparen med sex pro-
cent.

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.
Nacka den 19 februari 2016

Styrelsen



Var bostadssatsning &r en viktig del i
strategin att utveckla levande
stadsmiljoer. Under en inledande
tredrsperiod kommer narmare 200 nya
hyresratter att byggas i Granbystaden
- Uppsalas andra stadskarna.




DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tillagg for verkstalld utdelning
under aret i procent av aktiekursen vid féregdende ars slut.

Antal utestaende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for ater-
kopta 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 tillagg for rantekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

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

Bel&ningsgrad, %

Rantebarande skulderiprocent avsumman av fastigheternas verkli-
gavarde med avdrag for férvarvade ej tilltradda fastigheter och med
tillagg for sélda ej frantradda 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, ar 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 skatteméassiga avdragsgilla
avskrivningar och investeringar.

Kassaflode per aktie, kr
Kassafléde fran den lGpande verksamheten dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Medelantal utestdende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier berdknat enligt IAS 33.

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

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

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

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

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.
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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 aterldggning av goodwill, rantederivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Substansvarde EPRA NNNAV (Triple net asset value)/aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterldggning 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.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

BREEAM

Ar ett miljocertifieringssystem for byggda miljoer i Europa.
BREEAM tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljoprestanda. Om-
raden som BREEAM hanterar delas in i: energi- och vattenanvand-
ning, halsa, transport, material, avfall, markanvandning, utslapp,
ekologi och ledning (management).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (tex for fastighets-
skatt och el) samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor i befint-
ligt skick.

Nettouthyrning
Summa fér perioden avtalade kontrakterade &rshyror 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 byggarbe-
ten paborjats. Till projektfastighet hanfors aven byggnad under upp-
forande samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering frén
projektfastighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret
efter fardigstallande.

Projektvinst, %
Marknadsvardet efter genomfort projekt minus total investering i
procent av total investering.

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.
Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade hyres-
intakter.
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OM ATRIUM LJUNGBERG

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag,
noterat p& Nasdag Stockholm sedan 1994. Vi ager, utvecklar och forvaltar
fastigheter och omraden - framfor allt for handels- och kontorsverksam-
het. Vi finns huvudsakligen i Stockholm, Uppsala, Malmé och Géteborg.

Var vision, "Alla vill leva i var stad”, &r ett uttryck for det vi vill &stadkomma
- levande och hallbara stadsmiljéer dar allt man onskar sig ligger vagg

i vagg och dar manniskor valjer att vara, idag och imorgon. Tillsammans
med kunder, leverantorer, koommuner och andra samarbetspartners blir vi
starka och far platser att utvecklas och vaxa.

Lika sjalvklart som det ar att bygga fastigheter och platser for framtiden,

lika sjalvklart &r det att vara affarer ska skapa ett l&ngsiktigt varde - for
oss, for vara kunder och for samhéllet.

MAL
Atrium Ljungbergs verksamhet » LONSAMHET OCH TILLVAXT

?r [ Pa Ly Driftnettot ska 6ka med 10 % per ar, investeringar i egna
LI TINSEIES et projekt ska ske med 1 mdkr per ar med en projektvinst for

e il il T e et ny- och tillbyggnadsprojekt om 20 %. Utdelningen ska

ff’“’fsatt["”galfor god vard_e— motsvara minst 50 % av resultatet fore vardeforandringar,
tillvaxt. Vara mal delas upp i tre efter nominell skatt.

omraden:

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

» ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Alla storre nybyggnationer ska miljdcertifieras enligt
BREEAM eller Miljobyggnad. Mellan dren 2014 och 2021
ska energianvandningen per kvadratmeter minska med
20%. Ar 2021 ska andelen grona hyresavtal uppga till 50 %
av kontrakterad arshyra. Vi ska vara en av Sveriges basta
arbetsplatser.



» Projektutveckling » Forvaltningsaffaren Forvarv och forsaljning

AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar lonsamhet och vardetillvaxt
framfor allt genom att l&ngsiktigt &ga, forvalta och foradla 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 miljder for handels- och kontopsverksamhet och,
dar det ar mojligt, komplettera med boende, service, kultur och utbildning.

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

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

Ha fokus pa véra kunder i allt vad vi gér. Samarbetet med kunder, leveran-
torer, kommuner och andra intressenter ska vara nara, langsiktigt, stabilt
och personligt.

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

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

Ha engagerade medarbetare som brinner for det vi gor.



INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

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

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.

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

och deldrsrapporterna finns tillgéngliga pa var webbplats. Arsredovis-
ningen distribueras i tryckt format per post till aktiedgare som aktivt valt detta. Delarsrappor-
ter och bokslutskommuniké oversétts till engelska och bada sprakversionerna finns tillgangli-
ga pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt. Arsredovisnmgen dversatts till engelska en kort
tid efter att den‘svenska versionen publicerats.

Atrium Ljungberg, februari 2015. Foto: Ola Jacobsen. Illustration: Sweco Architects. Produktion: Ineko, Stockholm, 225625.

finns majlighet att prenumerera pa finansiella rapporter och
pressmeddelanden. Dar ger vi ocksa uppdaterad information om var verksamhet, vara fastigheter
och projekt, finansiella nyckeltal, aktien‘ach mycket annat. Informationen pa webbplatsen finns
aven pd engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Arsredovisning 2015 2016-03-11
Arsstamma 2016-04-06
Deldrsrapport jan-mar 2016 2016-04-22
Delérsrapport jan-jun 2016 2016-07-12
Delérsrapport jan-sep 2016 2016-10-21
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