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DELARSRAPPORT
1 JANUARI-31 MARS 2017

» NETTOOMSATTNINGEN 6kade till 591 mkr (564) varav hyresintikter
Skade till 567 mkr (524). Hyresintakterna i jamforbart bestand okade med
3,8 procent.

> UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 94 procent (2016-12-31, 93], inklusive
projektfastigheter.

» DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsforvaltningen dkade till 384 mkr
(357), en 8kning med 7,6 procent. Okningen beror framst p& effekten
av forvarvade fastigheter men &ven pa nyuthyrningar och omférhand-

VIKTIGA HANDELSER
UNDER FORSTA KVARTALET

>

Forvarv av fastigheten Lindholmen 30:1 pa
Lindholmen i Goteborg. Fastigheten omfattar
37 000 kvadratmeter uthyrbar kontorsarea
samt p-garage.

Forvarv av fastigheten Tranbodarne 13, aven

lingar. Overskottsgraden &r oférandrad 68 procent (68).

» RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 274 mkr (223).

» OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter skade till
444 mkr (14) och férklaras framst av marknadens sénkta avkastnings-
krav. Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till 35 mkr (-311) da
marknadsréntorna under perioden har stigit pa de optider som derivat

har tecknats.

» PERIODENS RESULTAT okade till 622 mkr (-57), vilket motsvarar

4,67 kr/aktie (-0,43).

> INVESTERINGAR i egna fastigheter 6kade till 351 mkr (201).

» FORVARV AV FASTIGHETER tkade till 1 846 mkr™ (121).

» PROGNOSEN for 2017 hojs med 80 mkr till 1 135 mkr for resultat fore

vardeférandringar och skatt.

kallad Sjomansinstitutet, vid Slussen i Stock-
holm. Fastigheten, om 3 300 kvadratmeter
uthyrbar area, bestar framst av kontorslokaler.

> Tilltrade av den tidigare forvarvade fastigheten
Fatburen 2 i Soderhallarna vid Medborgarplat-
sen i Stockholm.

> Atrium Ljungberg erhéll en investment
grade-rating fran kreditvarderingsinstitutet
Moody “s med betyget Baa2 med stabil utsikt.

» Emission av bolagets forsta grona obligationer
om 2 100 miljoner kronor.

» Beslut om att starta tva nybyggnadsprojekt
om totalt 18 500 kvadratmeter i Granbystaden,
Uppsala och i Mobilia, Malmo.

» Atrium Ljungberg placerade sig for fjarde aret
i rad p& Great Place To Works® lista dver
Sveriges basta arbetsplatser.

» Atrium Ljungberg erhéll en markanvisning med
en byggratt om cirka 50 000 kvadratmeter BTA
strax soder om Granbystaden galleria i Uppsala.

Kontrakterad arshyra per lokaltyp

2016 2016
NYCKELTAL? ELENEEN  jan-mars jan-dec
Nettoomsattning, mkr 591 564 2299
Resultat fore vardeférandringar, mkr 274 223 965
Periodens resultat, mkr 622 -57 2 681
Investeringar i egna fastigheter, mkr 351 201 1002
Férvarv av fastigheter, mkr 121 1461
Kassaflode fran [Gpande verksamhet, mkr 272 218 949
Uthyrningsgrad, % 94 93
Overskottsgrad, % m 48 48
Soliditet, % 43,1 43,7
Beldningsgrad, % 42,0 419
Rantetackningsgrad, ggr 3.2 3,5
Medelrénta periodens slut, % 2,8 2,3
Resultat per aktie, kr 4,67 -0,43 20,13
Resultat fore vardeférandringar med -
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 1,60 1,31 5,65
Baorskurs, kr/aktie 140,50 142,30
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 122,73 144,38
Eget kapital, kr/aktie 104,33 121,42

"Inklusive tilltrade av Fatburen 2 i Soderhallarna.
2 For definitioner, se sida 22-23
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Bostad 3%, 74 mkr
Ovrigt 9%, 220 mkr

Kontor 46 %,

0,
Handel 42 %, 983 mkr 1077 mkr

Kontrakterad arshyra per region
Goteborg 5%, 125 mkr

Malmé 9 %, 212 mkr ’i
Uppsala 10 %, 237 mkr '

Stockholm 76 %, 1 780 mkr




VD-KOMMENTAR

RESULTAT FORSTA KVARTALET OCH
PROGNOS 2017

Under férsta kvartalet 2017 6kade vi vart
driftoverskott med &tta procent till 384 mil-

joner kronor. Vart resultat fore vardeférand-

ringar okade med 51 miljoner kronor till
274 miljoner kronor.

Vi hojer var prognos med 80 miljoner
kronor till 1 135 miljoner kronor for resul-
tat fore vardeforandringar med anledning
av de forvarv vi genomfort samt en kom-
mande positiv resultateffekt av en forlik-
ning avseende en hyrestvist.

Nya forvary, ny markanvisning och tva
beslutade projektstarter ar nagot jag gla-
der mig &t. En riktigt bra start pa aret.

TVA VIKTIGA FORVARV

Under mars forvarvade vi tvd kontorsfastig-
heter till ett varde om drygt 1,5 miljarder
kronor.

Det ena forvarvet var Tranbodarne 13,
aven kallad Sjomansinstitutet, vid Slussen i
Stockholm. Fastigheten ligger alldeles intill
Glashuset, som vi dger sedan tidigare. For-
varvet ger oss redan nu en starkare position
pa attraktiva Sodermalm. N&rvar markan-
visning framfor Glashuset senare ska reali-
seras, blir fastigheten en viktig pusselbit i
var helhetsplanering avomrédet.

Det andra férvarvet gjorde vi i Géteborg
och vi har nu tagit nasta steg att véxa pa
den intressanta marknaden. Fastigheten,
Lindholmen 30:1, innehaller 37 000 kva-
dratmeter kontorslokaler fullt uthyrda till
Ericsson. Den ar bra beldgen precis vid
vattnet p& Lindholmen, en central stadsdel
pé Hisingssidan av Gota Alv som &r en del
av det stora utvecklingsomradet Alvstaden.
Genom forvarvet férdubblade vi vart be-
stadnd i Géteborg. Vi kommer vara delaktiga
i Lindholmens spannande utveckling och
pé sikt far vi nu annu battre mojligheter att
erbjuda attraktiva lokaler for bade befintli-
ga och nya hyresgaster.

Vi tilltradde de bada forvarvade fastig-
heterna i slutet av mars. Under samma
period tilltradde vi aven Fatburen 2 vid
Medborgarplatsen, den del av Soderhallar-
na som vi forvarvade under hosten 2016.
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“Det hyresavtal som vi
tecknade med Nordisk Film var

viktigt ur flera perspektiv.
Forutom att biograferna kom-
mer skapa mervarde for plat-
serna mojliggjorde det ocksa
att vi nu kan starta nya projekt i
Uppsala och i Malmo”

PROJEKTSTART | GRANBYSTADEN OCH
MOBILIA

Det hyresavtal som vii mars tecknade med
Nordisk Film var viktigt ur flera perspektiv.
Forutom att biograferna kommer skapa
mervarde for platserna mojliggjorde det
ocksd att vi nu kan starta projekt i bade
Uppsala och i Malmé. | Granbystaden i Upp-
sala startar vi utbyggnaden av gallerian och
tillfor, forutom biografen, aven mer handel
och restauranger. Projektet kommer sta
klart till julhandeln 2018 da Nordisk Film
Sppnar sin forsta biograf i Sverige.

Aven i Mobilia kommer biografen utgora
en del av en storre tillbyggnad som ska
innehalla ytterligare kultur, handel, restau-
ranger och bostader. Projektet i Mobilia
kommer att fardigstallas varen 2020.

Jag &r séker pd att de nya biograferna i
Granbystaden och Mobilia kommer ge &nnu
fler besokare till dessa handelsplatser.
Framfdrallt kommer de bidra med en
kvallspublik vilket aven skapar ett storre
underlag for restauranger.

NY MARKANVISNING | UPPSALA

Vi har erhallit en markanvisning med en
byggratt om cirka 50 000 kvadratmeter BTA
strax séder om Granbystaden galleria i
Uppsala. Genom mojligheten att forvarva
marken kan vi med kraft fortsatta att ut-
veckla Granbystaden mot var vision att ska-
pa Uppsalas andra stadskarna. Darmed ut-
okas var projektportfolj, med en mojlig
investering fran 11 till 13 miljarder kronor.

SKATTEUTREDNING

| slutet av mars kom regeringens s3 kalla-
de paketeringsutredning om beskattning av
fastigheter som saljs via aktiebolag. Trots
utredningens slutsats om att fastighets-
sektorn inte &r lagt beskattad foreslar den
att forsaljning av fastigheter via aktiebolag
bor beskattas som en fastighetstransak-
tion. Regeringen har dock meddelat att for-
slaget inte kommer att tas med i héstbud-
geten 2017.

Osdkerheten om huruvida skatteutred-
ningens forslag kommer att realiseras eller
ej skapar osakerhet i fastighetsbranschen,
vilket i sin tur kan ha en negativ effekt pa
transaktionsvolymen framat.

HALLBARHETSREDOVISNING

Vi fortsatter att fokusera pa vart hallbar-
hetsarbete och att nd de hallbarhetsmal
som vi har satt upp. Uppféljning och redo-
visning av hur arbetet fortloper kommer
frdn och med nu att géras kvartalsvis. L&s
gérna mer om vart hallbarhetsarbete och
vara hallbarhetsmal pd sidan 13.

SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER
Jag ar mycket stolt over att Atrium Ljung-
berg for fjarde aretirad finns med i toppen
nar Great Place to Work® rankade Sveriges
basta arbetsplatser. Det ar inspirerande att
vart langsiktiga arbete ger resultat och jag
ar dvertygad om att medarbetare som mar
bra och trivs &r en forutsattning for att vi ska
lyckas med vara hogt uppstallda mal.

Annica ,&nés, verkstallande direktor



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2017 2016 2016 2016/2017
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Hyresintakter 567 524 2150 2194
Projekt- och entreprenadomsattning 24 40 149 132
Nettoomsattning 591 564 2299 2326
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -60 -54 -176 -181
Ovriga driftkostnader -38 -36 -154 -156
Férvaltningskostnader -30 =27 -148 -151
Reparationer -12 -10 -50 -52
Fastighetsskatt -34 -33 -130 -131
Tomtrattsavgalder -7 -5 -25 =27
Ej avdragsgill mervardesskatt -3 -3 -10 -10
-183 -167 -692 -708
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -18 -41 -162 -138
Bruttoresultat 390 356 1445 1480
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 384 357 1458 1485
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 6 -1 -12 -6
Central administration fastighetsforvaltning =17 -30 -82 -69
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -4 -3 -15 -16
=21 -33 -97 -86
Finansiella intakter 0 0 1 1
Finansiella kostnader -95 -100 -385 -380
-95 -99 -383 =379
Resultat fore vardeforandringar 274 223 965 1015
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade Ll 14 2772 3202
Fastigheter, realiserade -0 -6 b 1
Derivat, orealiserade 35 =311 -307 39
479 -303 2471 3242
Resultat fore skatt 753 -69 3436 4 258
Aktuell skatt - -7 —4 3
Uppskjuten skatt -131 30 -751 =911
-131 22 -755 -908
Periodens resultat 622 -57 2681 3350
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 5 5 19 -19
Skatt hanforlig till dvriga redovisade intakter och kostnader -1 -1 -4 -4
Summa ovrigt totalresultat 4 4 15 15
Summa totalresultat for perioden 626 -54 2696 3365
Resultat per aktie, kr 4,67 -0,43 20,13 25,15
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RESULTAT JANUARI-MARS 2017

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som dkade
till 591 mkr (564), varav hyresintékter 567 mkr (524). Hyres-
intdkterna ckade med 3,8 procent i jamférbart bestand. Projekt- och
entreprenadomsattningen har minskat jamfért med foregdende ar
till foljd av att TL Bygg har haft lagre extern omsattning.

Under férsta kvartalet har engadngsersattningar for fortida
avflyttningar erhallits om 2 mkr (2).

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2017 2016 Forandring,

1/1-31/3 1/1-31/3 %

Jamférbart bestand 521 501 3.8
Engédngserséattningar 2 2
Projektfastigheter 22 20
Férvarvade fastigheter 23 -
Sélda fastigheter - 0

Hyresintakter 567 524 8,3

Marknadsvardet for jamforbart bestadnd var vid periodens utgang
33169 mkr, motsvarande 86 procent av fastighetsportfoljens totala
varde.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till =183 mkr (-167). Fér jamforbart
bestand har fastighetskostnaderna 6kat med 5,0 procent i jamférelse
med ett starkt kvartal féregdende ar.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER
20

17 2016 Forandring,

1/1-31/3 1/1-31/3 %

Jamférbart bestand -166 -158 50
Projektfastigheter -9 -9
Férvarvade fastigheter -7 -
Sélda fastigheter - 0

Kostnader fastighetsférvaltningen -183 -167 9,6

Utveckling hyresintikter i jamforbart bestand

BRUTTORESULTAT
Bruttoresultatet for fastighetsférvaltningen (driftoverskottet] 6kade
till 384 mkr (357), motsvarande 7,6 procent. Okningen beror framst pd
effekten av férvarvade fastigheter men dven pa nyuthyrningar och
omférhandlingar. Overskottsgraden ar oférandrad 68 procent (68).
Tillskott fran forvarvade fastigheter avser framforallt fastigheterna
Malmen 12 i Malmd som tilltraddes 2 maj 2016 och Eken 6 i Sund-
byberg som tilltraddes 15 september 2016.

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till 6 mkr (-1).

TL Byggs bruttoresultat uppgick till 10 mkr (5). Okningen beror
pa hogre marginaler pa externa projekt.

SASONGSEFFEKTER

Driftoverskottet paverkas av sasongsvariationer i driftkostnaderna.
Generellt ar kostnaderna hogre under arets forsta och sista kvar-
tal, framst orsakat av hégre kostnader for uppvarmning och fastig-
hetsskotsel.

CENTRAL ADMINISTRATION

Centraladministration bestar av kostnader for bolagsledningen och cen-
trala stodfunktioner. Kostnaden for aret uppgick till -21 mkr(-33). De ho-
gre kostnaderna foregaende period forklaras fréamst av kostnader i sam-
band med féréandringaribolagsledningen.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick fér aret till =95 mkr (-100) trots
hogre rantebarande skulder. Finansiella intakter uppgick till 0 mkr
(0). Medelréntan vid periodens slut uppgick till 2,2 procent (2,8). Se
vidare avsnittet avsnittet om finansiering pa sidan 11.

Driftoverskott och dverskottsgrad

Kontorsfastigheter

Handelsfastigheter

Bostadsfastigheter Totalt
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FORTS. RESULTAT JANUARI-MARS 2017

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick till 444 mkr
(14) och férklaras framst av marknadens sénkta avkastningskrav. Se
vidare avsnittet om fastighetsvarden pa sidan 8. Orealiserade vardefor-
andringar pa derivat uppgick till 35 mkr (-311) d@ marknadsrantorna
under perioden har stigit pa de (Gptider som derivat har tecknats.

SKATT

Ingen aktuell skatt utgick i perioden (-7] vilket forklaras av skatte-
massigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar samt under-
skottsavdrag fran tidigare ar.

Forandringen av uppskjuten skatt uppgick till =131 mkr (30) och
har i huvudsak paverkats av orealiserade vardeférandringar av
fastigheter och derivat samt nyttjande av skattemassiga under-
skott.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick vid
periodens utgang till 45 mkr (180), varav 45 mkr (121) utgér underlag
for koncernens uppskjutna skattefordran.

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde uppgar till
15 516 mkr (12 233).

SKATTEBERAKNING 2017-03-31

RESULTAT
Resultat fore vardeforandringar 6kade till 274 mkr (223).

Periodens resultat uppgick till 622 mkr (-57), vilket motsvarar
4,67 kr/aktie (-0,43) och hari huvudsak pdverkats av hogre driftéver-
skott och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter och derivat.

NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen, det vill siga nytecknade kontrakterade drshyror med
avdrag for rshyror uppsagda for avflytt, uppgick under forsta kvartalet
till =34 mkr (5] varav 28 mkr (-10] avs&g projektfastigheter. Nettouthyr-
ningen har paverkats av Telenors uppsagning i Glashuset i Slussen
samt ett par storre uppsagningari Liljeholmen.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt
beddms till 6-30 manader.

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD

Den kontrakterade arshyran uppgick per 2017-04-01 till 2 354 mkr
(2017-01-01, 2 208]) och hyresvardet till 2 507 mkr (2017-01-01,

2 374). Det ger en uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter om
94 procent (2017-01-01, 93) och exklusive projektfastigheter om

95 procent (2017-01-01, 93). EPRA Vakansgrad &r ddrmed 5 procent
(2017-01-01, 7).

U”adﬁﬁzﬁ . U”Si.eljtlgg Den genomsnittliga &terstdende kontrakterade 6ptiden, exklu-
mkr skatt oP Jskatt sive bostader och parkering, uppgick per 2017-04-01 till 3,8 ar
Redovisat resultat fore skatt 753 (2017-01-01, 3,7).

Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -126 126 RESULTATPROGNOS
investeringar -59 59 Resultat fore vardeforandringar och skatt vantas cka med 80 mkr
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla for heldret 2017 och uppga till 1 135 mkr. Prognosen inkluderar
vardeforandringar fastigheter, orealiserade ~bhh 444 effekten av de férvarv som gjorts under det forsta kvartalet samt en
vardeférandringar fastigheter, realiserade 0 - kommande positiv resultateffekt av en forlikning avseende en
vardeférandringar derivat, orealiserade _35 35 hyrestvist. Resultatet efter skatt bedoms uppga till 1 323 mkr vilket
koncernmassiga aktiveringar av l&neutgifter ) 2 motsvarar 9,93 kr/aktie och inkluderar vardeforandringar per
Ovriga skattemassiga justeringar -1 _130  2017-03-31. Framtida vardeforandringar och eventuella fastighets-
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 85 536  forvarv och forsaljningar har inte beaktats i prognosen.
Férandring av underskottsavdrag -85 56
Skattepliktigt resultat - 592
Déarav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt - -131
Redovisad skattekostnad - -131
HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
2017-04-01 2016-04-01
Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad,
Lokaltyp mkr kr/kvm % mkr kr/kvm %
Kontor 1061 2 446 95 896 2 465 92
Handel 977 3265 95 955 3134 96
Ovrigt 215 1880 96 215 1881 90
Bostad 71 1331 100 71 1309 100
Garage 61 - 94 52 - 94
Affarsomrade Fastighet 2386 2166 95 2190 2150 94
Projektfastigheter 121 68 38 98
Mark och byggratter - - - -
Totalt 2507 94 2228 94
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 38 694 31157 36 054
Goodwill 263 263 263
Ovriga anléggningstillgdngar 40 45 52
Summa anléggningstillgdngar 38 997 31464 36 368
Omséttningstillgédngar 469 568 357
Derivat - 1 -
Likvida medel 152 179 276
Summa omsattningstillgdngar 622 747 633
Summa tillgdngar 39618 32211 37001
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16 802 13 899 16176
Uppskjuten skatteskuld 4130 3243 4010
Langfristiga rantebarande skulder 15721 9 594 13125
Derivat 865 927 900
Ovriga l&ngfristiga skulder 63 34 60
Summa langfristiga skulder 20779 13799 18 095
Kortfristiga rantebarande skulder 1175 3442 1970
Derivat 4 - 9
Ovriga kortfristiga skulder 858 1071 751
Summa kortfristiga skulder 2038 4514 2730
Summa eget kapital och skulder 39618 3221 37001

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 2016 333 3960 -69 9729 13953
Periodens resultat -57 -57
Ovrigt totalresultat 4 4
Utgaende balans per 31 mars 2016 333 3960 -65 9672 13 899
Periodens resultat 2738 2738
Ovrigt totalresultat 11 "
Utdelning, 3,55 kr / aktie -473 -473
Utgdende balans per 31 december 2016 333 3960 -54 11937 16176
Periodens resultat 622 622
Ovrigt totalresultat 4 4
Utgdende balans per 31 mars 2017 333 3960 -50 12 559 16 802

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 rster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende
aktier till 133 220 736 (2016-12-31, 133 220 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for perioden 2017-01-01-2017-03-31 till

133 220 736 (133 220 736).
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSMARKNADEN
Den svenska fastighetsmarknaden &r fortsatt stark med l&ga vakanser
och okade marknadshyror. Ett fortsatt stort intresse for fastighetsin-
vesteringar till foljd av den l&ga avkastningen pd andra tillgéngsslag
har lett till att marknadens avkastningskrav har fortsatt att sjunka.
Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pa den svenska fast-
ighetsmarknaden under det forsta kvartalet 2017 till 38 mdkr, 5
procent hogre &n motsvarande period foregdende &r och den hog-
sta siffran ndgonsin for ett forsta kvartal.

VART FASTIGHETSBESTAND
Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av 53 fastigheter belag-
na i Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala. Vart bestand, med
framfor allt handels- och kontorsfastigheter, utgors av moderna och
attraktiva fastigheter med en uthyrbar area om totalt 1 176 000 kvm.
| november 2016 tecknades avtal om férvary, och i mars i ar till-
traddes, Fatburen 2, Séderhallarna i Stockholm. Fastigheten in-
rymmer saluhall, butiker och kontor med en total uthyrbar yta om
cirka 8 500 kvm. Kopeskillingen uppgick till 380 mkr.
I mars forvarvades och tilltraddes fastigheten Tranbodarne 13
beldgen vid Slussen i Stockholm med cirka 3 300 kvm uthyrbar
area kontor och bostader. Forvarvet skedde genom en bolagsaffar

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under det forsta kvartalet internvarderat hela
fastighetsbestdndet och antagna avkastningskrav har kvalitetssdkrats
av Forum Fastighetsekonomi.

Marknadsvarderingen ar baserad pa analys av genomférda fast-
ighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och lage
for bedomningen av marknadens avkastningskrav. Varderingen har
vidare genomforts genom kassaflodesberakningar med individuella
bedémningar av varje fastighets intjaningsforméaga. Antagna hyres-
nivaer vid kontraktsforfall motsvarar dagens marknadshyror. Drift-
kostnaderna har bedomts utifrén bolagets verkliga kostnader.
Byggratter har varderats utifran ett bedomt marknadsvarde per
kvm BTA for faststallda byggratter enligt godkand detaljplan eller
dar detaljplan bedoms vinna laga kraft inom nartid. Projektfastig-
heter vérderas utifrdn genomfort projekt med avdrag for kvarsta-
ende investering. Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig
finns ett riskpaslag pé avkastningskravet.

Den orealiserade vardeférandringen under perioden uppgick till
444 mkr (14) och férklaras framst av marknadens sénkta avkast-
ningskrav.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

med ett underliggande fastighetvdarde om 252 mkr. mkr 2017-03-31 2016-03-31
| mars férvarvades och tilltraddes aven kontorsfastigheten Lind-  Fsrandrade avkastningskrav 363 -
holmen 30:1 pa Lindholmen i Goteborg med narmare 37 000 kvm Forandrade driftnetton m.m. 81 14
uthyrbar area. Férvarvet skedde genom en bolagsaffar med ett Summa 444 14
underliggande fastighetvarde om cirka 1 300 mkr.
Direktavkastningskrav per lokaltyp
Forandring av fastighetsbestandet % 2017-03-31 ) 20161 2_31
2017 01 (l Intervall Snitt Snitt
mkr 11-31/3  14-31/3  rentor 38-65 &7 48
Verkligt varde vid periodens borjan 36 054 30841  Handel 3.8-6.3 50 50
Forvarv (efter avdrag latent skatt] 1846 121 Fiostéder 2.9-3.8 3.1 3.2
Forsalining B 9 Ovrigt 3,8-6,3 52 52
Investeringar i egna fastigheter 351 201 Totalt 2,9-6.5 48 49
Orealiserade vardeférandringar 444 14 Direktavkastningskrav per region
Verkligt varde vid periodens slut 38 694 31157
2017-03-31 2016-12-31
% Intervall Snitt Snitt
Stockholm 2,9-6,3 4,7 4,8
Uppsala 3,5-6,5 53 53
Malméo 3,8-6,3 55 55
Goteborg 4,8-5,3 4,8 4,8
Totalt 2,9-6,5 4,8 4,9
FASTIGHETSBESTANDET
2017-03-31 2016-03-31
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm?" ‘000 kvm kr/kvm kr/kvm !
Kontorsfastigheter 618 19 605 38476 516 14 500 34 055
Handelsfastigheter 412 14 494 43617 436 14353 40277
Bostadsfastigheter 71 1433 24 258 67 1091 19 832
Summa 1101 35533 39 440 1019 29 945 35769
Projektfastigheter 75 2447 [ 34 770 E/T?
Mark och byggratter - 714 - 442
Summa 1176 38694 1052 31157
' Kvm exklusive garage.
AUthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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FORTS. FASTIGHETSBESTANDET

BESLUTADE PROJEKT

Under forsta kvartalet 2017 investerade vi 351 mkriegna fastighe-
ter, varav 174 mkr i projektfastigheter. Investeringar i projektfastig-
heter avser framst Sickla Front II, Granby Entré hus 1, sddra garaget
i Granbystaden samt Forumkvarteret i Uppsala. Ovriga investeringar
avser framfor allt ombyggnationer i Granbystaden galleria samt hy-
resgastanpassningar i fastigheter i Stockholm city, Liljeholmen och
Goteborg. Den kvarstdende investeringsvolymen for beslutade pro-
jektfastigheter uppgick per 31 mars till cirka 2,4 mdkr.

SICKLA FRONT Il - STOCKHOLM
Pa Uddvagen i Sickla fortsatter uppforandet av tva kontorsbyggna-
der om totalt narmare 25 000 kvm uthyrbar area samt 14 000 kvm
BTA parkeringsarea. Har bygger vi ett stadsmassigt kvarter som
binder samman Hammarby Sjostad med Sickla. Forlangningen av
Tvarbanan, som sétts i trafik under andra halvaret 2017, kommer
att passera forbi kvarteret pa vag mot Sickla station.
Domstolsverket blir en betydande hyresgéast i ett av de nya husen
i Sickla Front Il och berdknas flytta in under andra kvartalet 2018.

GRANBYSTADEN - UPPSALA
| Granbystaden p&gar ny- och ombyggnationer vid saval omradets
norra del invid E4:an som vid Granbystaden galleria.

Norra Granbystaden - Uppforandet av tva nya hus har pabor-
jats. Under hosten 2017 och hosten 2018 6ppnar bland andra Elon,
Jula, Jysk och Rusta. Nar dessa tva projekt ar fardigstéllda kom-
mer norra Granbystaden omfatta 31 000 kvm uthyrbar area. Hela
omréadets detaljplan omfattar cirka 50 000 kvm BTA.

Granby Entré hus 1, 2 och 3 - | anslutning till Granbystaden
galleria bygger vi tvd bostadshus med cirka 60 respektive 70 hyres-
ldgenheter samt kommersiella lokaler i de nedersta planen. Inflytt-
ning sker hosten 2017 och vid &rsskiftet 2018/2019. Vi har aven be-
slutat att uppfora ett tredje bostadshus med ytterligare ett
sjuttiotal hyreslagenheter med inflyttning forsta kvartalet 2019.

BESLUTADE PROJEKT

Samtliga bostadshus kommer att certifieras enligt Miljobyggnad
niva silver.

Granbystaden, sédra garaget - Ett parkeringsgarage haller pa
att uppforas intill Granbystaden galleria. Garaget med cirka 300
p-platser under mark berdknas vara fardigstallt under 2018.

Granbystaden, sodra entrén - | samband med att hyresavtal teckna-
des med Nordisk Film for etablering av biograf i Granbystaden tog vi un-
der kvartalet beslut om att starta ett storre om- och tillbyggnadsprojekt
vid gallerians sédra del. Projektet omfattar 11 700 kvm fér handel, res-
tauranger, kultur och noje och berdknas vara fardigstallt i slutet av 2018.

MOBILIA - MALMO

Mobilia torghuset - Vi har beslutat att genomfora en ny- och till-
byggnad pa cirka 13 500 kvm for handel, bost&der, restauranger
och kulturverksamhet mitt i kvarteret Mobilia. Projektet ryms inom
gallande detaljplan och byggstart berdknas ske runt arsskiftet
2017/2018. Projektet berdknas fardigstallas varen 2020 d& bland
andra Nordisk Film oppnar biograf.

KISTA

Del av Kista+ - Vi genomfor en stérre hyresgastanpassning och
omprofilering av Kista+, den kontorsfastighet i nordosta Kista som
vi forvarvade 2016. IBM hyr narmare halften av lokalerna och kom-
mer att flytta sitt huvudkontor hit i oktober 2017.

FORUMKVARTERET - UPPSALA

| Forumkvarteret i centrala Uppsala p&gar ett storre omvandlings-
arbete. Under 2016 genomférdes en upprustning av kontorslokaler
och hyreslagenheter och for narvarande pagér en ombyggnad av
gallerian. Bland annat frigor vi ytor och skapar ett tydligt invandigt
huvudstrék genom gallerian. Var ambition med kvarteret ar att
skapa ett innerstadskvarter med ett starkt handelsutbud kombine-
rat med attraktiva kontorsmiljéer och bostader. De pagdende pro-
jekten beraknas vara fardigstallda under hosten 2018.

we® o8
2 (& R & & N o
\ > O o O < W S 9
S \)\“x" ] o _(@%‘ & o o & & ) I\ i s \\\v\em
. < 0% e A W S AN D S ¢
oS B\ X A 5 <@ 2O 0 <@ W W
Projekt, fastighet Kommun © o ® ° ® ¥ < W v W
Ny- och tillbyggnader
Sickla Front II, Sickladn 346:1 Nacka 25000 14000 830 510 2018 63 BT Breeam
Norra Granbystaden, Brillinge 8:1/9:1 Uppsala 31000 560 150 2014-2018% 50 86 Breeam
Granby Entré hus 1, Granby 21:5 Uppsala 2700 3100 230 130 2017 16 &7 Miljobyggnad
Granby Entré hus 2, Granby 21:4 Uppsala 900 1300 3300 220 210 2018 14 521 Miljobyggnad
Granby Entré hus 3, Granby 21:4 Uppsala 1100 1300 3400 240 230 2019 15 Miljobyggnad
Granbystaden, sodra garaget, Granby 21:4 Uppsala 11000 180 100 2017 d Breeam In-Use”
Granbystaden, sodra entrén, Granby 21:4 Uppsala 11700 310 300 2018 35 28 Breeam In-Use”
Mobilia torghuset, Bohus 8 Malmo 9700 3800 520 480 2020 41 33? Breeam
Ombyggnader
Del av Kista+ Stockholm 7 500 80 70 2017 EE E/T? Breeam In-Use”
Forumkvarteret” Uppsala 8100 2800 1400 270 200 2018 37 58'% Breeam In-Use”
Summa beslutade projekt 65200 37900 15000 25000 3440 2380 2042
Ovriga projektfastigheter 405
Summa projektfastigheter 2 447
" Exklusive tillagg och eventuellt omsattningsutfall.
2'Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde och/eller uthyrningsgrad som delbelopp.
3 Omfattar totalt ca 45 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstéallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
4 Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 95 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstéllandet.
% Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 31 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstsllandet.
¢ Garaget kommer att nyttjas till avgiftsfri besoksparkering.
7' Hela fastigheten kommer att certifieras enligt Breeam In-Use.
8 Uthyrningsgraden for kommersiella lokaler uppgar till 40 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstllandet.
 Investeringsbeslutet r delvis villkorat av att uthyrning sker.
19 Hyreskontrakt uppsagda for villkorsandring inkluderas ej i uthyrningsgrad.
" Fordelat p& 1 106 mkr for ny- och tillbyggnader och 936 mkr for ombyggnationer.
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FORTS. FASTIGHETSBESTANDET

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Var befintliga projektportfolj med egen mark och markanvisningar
mojliggdr framtida investeringar motsvarande cirka 13 miljarder
kronor. Okningen av investeringsvolymen beror pd en tillkommande
markanvisning séder om Granbystaden galleria i Uppsala. Markan-
visningen erholls med option att inom tre &r forvarva mark med en
byggratt om cirka 50 000 kvm BTA for kontor, friskvard, handel,
kultur, utbildning och bostader.

Ytmassigt omfattas projektportfoljen av till halften bostader och
till halften kontor, handel, utbildning samt hotell. Projektportfoljen
ar fordelad pd alla véra omraden dar Sickla och Uppsala star for
cirka 70 procent. | vilken takt vi kan genomféra projekten beror pa
marknadslaget och framkomligheten i detaljplanearbetet.

MOJLIGA PROJEKTSTARTER 2017-2019
Vi planerar for flera projektstarter under 2017-2019 dar vissa ryms
inom gallande detaljplan och andra ar beroende av nya detaljplaner.

I Sickla kommer vi under aret starta ombyggnationen av en ald-
re kontorsfastighet som ska konverteras till 12 000 kvm BTA for
hotell och kontor samt garage. | slutet av aret raknar vi dven med
att starta en om- och tillbyggnad vid Jarnvagsgatan om 14 500 kvm
BTA for handel- och vardverksamhet. B&da dessa projekt ryms
inom gallande detaljplan.

| Sickla galleria planerar vi for en tillbyggnad for cirka 3 000 kvm
BTA handel samt tva vaningsplan for parkeringshus med cirka 220
parkeringsplatser. En ny detaljplan beraknas vinna laga kraft under
2017.

Dessutom pagar detaljplanearbeten for bostéder p& Nobelber-
get, Kyrkviken och Gillevagen dar vi raknar med en fardig detaljplan
for Nobelberget vid arsskiftet 2017/2018.

Detaljplanearbeten pagar dven fér en om- och tillbyggnad av
Svindersviksskolan frén nuvarande 3 000 kvm till cirka 9 000 kvm
BTA.

| Grénbystaden vill vi skapa Uppsalas andra stadskarna genom
att och fortsatta tillskapa stadskvaliteter och utveckla omradet
med en blandning av handel, kontor och bostader samt service-
och kulturverksamheter.

Utover de hyreslagenheter som ar beslutade och under upp-
byggnad vid Grénbystaden galleria planerar vi for cirka 250 bo-
stadsratter vid Granbyparken intill gallerian. Byggstart av den for-
sta etappen av bostadsratter berdknas ske under 2019.

Dessutom pagar detaljplanearbete for vart omrade strax norr
om gallerian, vilket kan mdjliggéra utveckling av ytterligare 27 000
kvm BTA handel och 30 000 kvm BTA parkering.

| Hagastaden, mitt i det framvaxande life science-klustret, har vi
en markanvisning med en byggratt om 32 000 kvm BTA. Har, ovan-
pa E4:an, planerar vi att bygga Life City, ett helt kvarter for narings-
liv, akademi och samhalle. Byggstart beraknas ske i slutet av 2017
med planerad inflyttning under hosten 2020.

| Barkarby i Jarfalla p&dgar arbetet att, tillsammans med Jarfal-
la kommun, skapa Bas Barkarby, en regional métesplats for laran-
de, naringsliv och kultur. Detaljplanen for omrédet berdknas antas
i slutet av 2017. Ett beslut om miljétillstdnd fr&n Mark- och milj6-
domstolen vantas sommaren 2018. Byggstart av forsta etappen av
Bas Barkarby beraknas till tidigast sommaren 2018 med inflyttning
varen 2021.
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Mojliga utvecklingsprojekt efter lokaltyp

Hotell 3% - - Bostader 49 %

Utbildning 7% 4“

Handel 18 % '
Kontor 23 % \

Méjliga utvecklingsprojekt efter omrade

Ovriga 10% _ - Sickla 46 %
Haga-

staden 7%

Barkarby

1%

Granby-
staden 26 %

Madjliga utvecklingsprojekt efter detaljplan

Forandring av detalj- - Detaljplan
plan kravs 66 % finns 34 %



FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

I en rad OECD-l&nder finns signaler pa att den ekonomiska ater-
hamtningen bdrjar ta fart vilket syns i BNP-tillvaxten och fértroen-
deindikationer. En viktig drivkraft ar fortsatta investeringar och en
expansiv finanspolitik. Konjunkturinstitutet tror att hdgkonjunktu-
ren i den svenska ekonomin forstarks under 2017 och 2018 dar ex-
porten ar en viktig drivkraft. Konjunkturinstitutets prognos for BNP-
tillvéxt uppga till 2,5 procent for 2017.

Den rorliga rantan, Stibor 3-ménader, steg under kvartalet med
0,15 procetenheter och uppgick vid kvartalsskiftet till -0,44 procent.
Den 10-ariga swaprantan var relativt oférandrad under kvartalet och
var vid kvartalsskiftet 1,11 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom fem nordiska
banker och kapitalmarknaden. Vid kvartalsskiftet stod bankfinan-
siering for 49 procent (70) av total ldnevolym. De ranteb&rande
skulderna uppgick vid periodens slut till 16 896 mkr (13 036). Un-
der kvartalet okade skulderna med 1 801 mkr vilket framst hanfor
sig till fastighetsforvarv.

Den genomsnittliga rantan fortsatter sjunka och uppgick vid pe-
riodens slut till 2,2 procent (2,8) b&de exklusive och inklusive out-
nyttjade [&neloften. Outnyttjade l@neldften utéver laneloften som
ticker utestdende foretagscertifikat uppgick till 860 mkr (0). Out-
nyttjad checkkredit uppgick till 300 mkr (0). Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick till 3,8 ar (5,0) och kapital-
bindningstiden uppgick till 3,7 ar (2,8).

SAKERHETER

Var upplaning ar till stor del sakerstélld med pantbrev i fastigheter.
Av de rantebarande skulderna &r 8 325 mkr (9 169) sakerstallda
med pantbrev vilket motsvarar 21 procent (28] i forhallande till to-
tala tillgéngarna.

DERIVAT

Derivatportfdljen bestod vid periodens slut av 9 525 mkr (8 805) i
ranteswappar med forfall mellan 2017-2029. Dessutom finns 500
mKkr i ranteswappar som startar 2017. Derivatportféljen marknads-
varderas vid varje bokslut och vardeforandringen redovisas 6ver
resultatrakningen. Den orealiserade vardeférandringen pa derivat
uppgick under perioden till 35 mkr (-311) d& marknadsrantan un-
der perioden har 6kat pa de (Gptider som derivat tecknats. Det bok-
forda undervardet i derivatportféljen uppgick vid periodens slut till
-869 mkr (-927).

PUBLIK RATING OCH GRONA OBLIGATIONER
Atrium Ljungberg erholli februari en investment grade-rating frén
kreditvarderingsinstitutet Moody "s med betyget Baa2 med stabil
utsikt.

| februari publicerades ett gront ramverk kopplat till MTN-pro-
grammet. | samband med detta genomfordes de forsta grona obli-
gationerna. 1300 mkr femariga obligationer emitterades med stort
intresse fran investerare. 76 procent av volymen var nya investerare i
Atrium Ljungberg. Under perioden emitterades ytterligare 800 mkr
grona obligationer med en optid pa tre ar.
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Rantebindning

Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, %"
2017 7076 42 0,9
2018 1174 7 2,6
2019 - - -
2020 1100 7 2,6
2021 760 4 4,2
2022 och senare 6786 40 3,3
Totalt 16 896 100 2,2

! Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utfordelad i det tidssegment da derivatet
forfaller. Snittréantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade laneloften.

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2017 61 0
2018 3422 20
2019 4327 26
2020 2573 15
2021 1394 8
2022 och senare 5119 30
Totalt 16 896 100
Nyckeltal finansiering

2017-03-31 2016-12-31
Rantebarande skulder, mkr 16 896 15095
Eget kapital, mkr 16 802 16176
Beldningsgrad, % 43,7 41,9
Justerad beldningsgrad, % 43,7 41,9
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 38 3,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 3,7 3,5
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 2,2 2,3

Rantebadrande skulder

Certifikat 24 %, 4 023 mkr Banklan 49%, 8 325 mkr

Obligation 27 %, 4 548 mkr

Kapitalstruktur

Ovriga skulder 5%,
1790 mkr

Uppskjuten skatteskuld 10 %,
4130 mkr

P

Eget kapital 42 %,
Sékerstallda lan 21 %, 16802 mkr

8325 mkr

71 mkr y

Icke sakerstallda l&n 22 %,



KASSAFLODESANALYSER

KONCERNEN

2017 2016 2016 2016/2017
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 753 -80 3436 4269
Aterf'dring av- och nedskrivningar 2 2 6 6
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 0 6 -6 -12
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter ~444 -14 -2772 -3202
Orealiserade vardeforandringar derivat -35 31 307 -39
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 2 2 6 6
Betald skatt -9 -9 -35 -35
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 268 218 941 991
Nettoforandring av rorelsekapital 4 0 8 13
Kassaflode fran den lépande verksamheten 272 218 949 1003
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -1846 - -1461 -3 307
Om- och nybyggnad av fastigheter -351 -201 -1002 -1152
Forsaljning av fastigheter - - 36 36
Inkép/forsaljning av inventarier -2 -2 -8 -8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2199 -203 -2 435 -4 431
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av ovriga l&ngfristiga skulder 3 1 16 18
Upptagna lan 2175 1023 5090 6242
Amortering av skuld -375 -1250 -3260 -2 385
Utbetald utdelning - - -473 -473
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 1803 =226 1373 3402
Periodens kassaflode -124 =211 -113 27
Likvida medel vid periodens borjan 276 389 389 179
Likvida medel vid periodens slut 152 179 276 152

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet frén den l6pande verksamheten uppgick till 272 mkr (218), Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till

vilket motsvarar 2,04 kr/aktie (1,64). Det hégre kassaflodet under peri- 1 803 mkr (-226] till f6ljd av nettoupplaning.

oden jamfort med samma period foregdende ar forklaras framst av Tillganglig likviditet uppgick till 1 312 mkr (179), och utgjordes

hogre resultat fore varderforandringar. av banktillgodohavanden om 152 mkr (179), outnyttjad checkkredit-
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med -2 199 rakning pa 300 mkr (0) och outnyttjade kreditloften om 860 mkr

mkr (-203), hanforligt till forvarv av fastigheter och investeringari (-25) utéver l6ften for att tacka utestdende foretagscertifikat.

egna fastigheter.
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HALLBARHET

HALLBART FORETAGANDE

Ett av Atrium Ljungbergs dvergripande malomraden &r ansvarsfullt

foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal som féljs upp

kvartalsvis:

» Ar 2021 ska 100 procent av véra fastigheter vara certifierade.

» Mellan aren 2014 och 2021 ska energianvandningen per kva-
dratmeter minska med 20 procent.

» Ar 2021 ska andelen grona hyreskontrakt uppga till 50 procent
av kontrakterad &rshyra.

> Viskavaraen av Sveriges bdsta arbetsplatser, som en del i att
ha hallbara medarbetare.

MILJOCERTIFIERING

Vi har valt att certifiera vara lokaler enligt miljéklassningssystemet
Breeam och véra bostader enligt Miljobyggnad. Per den 2017-03-31
var 15 procent (2016-12-31, 13) av uthyrbar yta certifierad.

ENERGIANVANDNING

El star for storsta delen av var energianvandning. Vanligtvis &r det
vi som forser hyresgasterna med el och vi debiterar utifran faktisk
forbrukning med n&gra enstaka undantag, vilket skapar incitament
for resurseffektivitet. Vissa hyresgaster har egna abonnemang. En
majoritet av vara fastigheter anvander fjarrvarme som varmekalla.
Vi har ocksa tva fastigheter med bergvarme och en projektfastighet
som varms med trapellets och olja. Komfortkyla finns installerat i
majoriteten av fastigheterna. Denna kyla bestar dels av fjarrkyla
och dels av egenproducerad kyla.

2017/2016  2016/2015
Omréde Enhet 1/4-31/3 1/4-31/3  Férandring
Varme kWh/kvm 78 77 2%
Kyla kWh/kvm 17 16 1%
Hyresgéastel kWh/kvm 78 86 -10%
Fastighetsel kWh/kvm 49 57 -14%
Total energiintensitet kWh/kvm 222 236 -6%

Energiintensitet 2017/2016

Fastighetsel 22 %, 49 kWh/kvm

Varme 35 %, 78 kWh/kvm

Hyresgastel 35 %, 78 kWh/kvm Kyla 8 %, 17 kWh/kvm

@

GRONA HYRESAVTAL

Hallbara och kostnadseffektiva [Gsningar skapas bast i ndra samver-
kan mellan hyresgast och fastighetsdgare. Grona hyresavtal ar ett
exempel pd ett gemensamt tagande att tillsammans minska miljo-
paverkan och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Malet &r att nd minst 50 procent av kontrakterad &rshyra till ar 2021.

2017 2016 2016
31/3 31/3 31/12
Grona hyresavtal, % 13 % 7 % 10 %
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HALLBARA MEDARBETARE

Vi deltar sedan 2011 i Great Place to Works utvardering av
"Sveriges basta arbetsplatser”. Var malsattning &r att minst nd ett
genomsnittligt index pa 85 procent. 2016 Gvertraffade vi vart mal
och nadde ett index om 89 procent (87). Undersékningen for 2017
genomfors under hosten 2017.

FORDELAT EKONOMISKT VARDE

Atrium Ljungberg skapar varden genom forvaltning, utveckling och
forvarv av fastigheter. Det skapade ekonomiska vardet utgors framst
av hyresintakter, investeringar och orealiserade vardeforandringar
pa fastigheterna. | enlighet med Global Reporting Initiatives (GRI)
EC1 beskrivs nedan hur det skapade ekonomiska vardet fordelas pa
leverantérer, medarbetare, langivare, samhallet och dgare.

2017 2016 2016 2017/2016

1/1-31/3 1/1-31/3  1/1-31/12 1/4-31/3

Leverantdrer 463 306 1490 1650
Medarbetare 42 52 186 176
Langivare 98 101 388 385
Sambhallet 62 90 261 233
Agarna - - 473 473
Férdelat ekonomiskt varde” 665 546 2798 2917

! Fordelat ekonomiskt varde motsvarar skapat ekonomiskt varde. Se avstamning pa Atrium
Ljungbergs hemsida.

SKATT

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet ut-
gGrs av skatter och tomtrattsavgalder. Skatterna bestar i huvudsak
av aktuell skatt, fastigehetsskatt, ej avdragsgill moms, stampel-
skatt, sociala avgifter och sarskild loneskatt. Regelverken kring
dessa skatter féljs noggrant d det &r en vasentlig del av det kom-
mersiella erbjudandet med krav pa hdg forutsdgbarhet och mini-
mering av administrativa kostnader. Inom ramen for detta atar sig
Atrium Ljungberg i sin skattepolicy att inte bedriva aggressiv skat-
teplanering. Med aggressiv skatteplanering avses upplagg som en-
bart syftar till att minska skatten utan koppling till den egna affars-
verksamheten.

2017 2016 2016 2017/2016

1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3

Aktuell skatt - 7 4 -3
Fastighetsskatt 34 33 130 131
Ej avdragsgill moms 8 6 21 24
Stampelskatt - 23 23 -
Sociala avgifter 12 14 52 49
Sarskild l6neskatt 1 2 6 5
Skatter 55 84 236 206
Tomtrattsavgald 7 5 25 27
Samhallet 62 90 261 233



SEGMENTRAPPORTERING

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

2017-03-31 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling ¥ TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen
Hyresintakter 570 -3 567
Projekt- och entreprenadomsattning 6 150 156 -132 24
Nettoomsattning 570 6 150 156 -135 591
Kostnader fastighetsférvaltning -185 2 -183
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -9 -140 -149 132 -18
Bruttoresultat 385 -3 10 6 0 390
Central administration =17 -4 -4 1 =21
Finansiella intdkter och kostnader -95 -95
Resultat fore vardeforandringar 368 -3 6 2 -95 274
Vardeforandringar 4441 357 479
Skatt -131 -131
Periodens resultat 812 -3 6 2 -191 622
Investeringar och forvarv 2197 1 1 1 2199
Tillgéngar, periodens slut 38 6949 m 11 813 39618
I Fastigheter, orealiserade 444 mkr. Fastigheter, realiserade 0 mkr.
2 Orealiserad vardeforandring derivat 35 mkr.
3 Avser endast Forvaltningsfastigheter. Ovriga tillgangar hanférliga till segmentet redovisas under Ej férdelade poster och elimineringar.
4 Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagdende utrvecklingsprojekt
2016-03-31 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling ¥ TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen
Hyresintakter 526 -3 524
Projekt- och entreprenadomsattning 3 97 100 -60 40
Nettoomsattning 526 3 97 100 -63 564
Kostnader fastighetsférvaltning -168 1 -167
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -10 -92 -102 61 =41
Bruttoresultat 357 -7 5 -1 -1 356
Central administration -30 -3 -3 0 -33
Finansiella intdkter och kostnader -100 -100
Resultat fore vardeforandringar 327 -7 2 -4 -100 223
Vardeforandringar 8! -311% -303
Skatt 22 22
Periodens resultat 335 -6 2 -4 -388 -57
Investeringar och forvarv 322 1 1 1 324
Tillgéngar, periodens slut 311579 93 93 961 3221

' Fastigheter, orealiserade 14 mkr. Fastigheter, realiserade -6 mkr.
2 Orealiserad vardeforandring derivat =311 mkr.

9 Avser endast Forvaltningsfastigheter. Ovriga tillgdngar hanforliga till segmentet redovisas under Ej férdelade poster och elimineringar.

“ Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och p&g8ende utrvecklingsprojekt.
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NYCKELTAL

2017 2016 2016 2016/2017
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Uthyrningsgrad, % 94 94 93 94
Overskottsgrad, % 68 68 68 68
Uthyrbar yta, tusental kvm 1176 1052 1124 1176
Investeringar i fastigheter, mkr 351 201 1002 1152
Antal fastigheter (periodens slut) 53 49 50 52
FINANSIELLA NYCKELTAL "2
Soliditet, % 424 43,1 43,7 422
Belaningsgrad % 43,7 41,8 41,9 43,7
Justerad belaningsgrad, % 43,7 42,0 41,9 43,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,2 3,5 3,7
Genomsnittlig réanta réantebarande skulder, % 2,2 2.8 2.3 2,2
Avkastning pa eget kapital, % 15,1 -1,7 17,8 21,9
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 55 5,4 5,8 5,6
Avkastning pa totalt kapital, % 8,9 0,3 1M1 12,9
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardefordndringar, % 3,9 4,1 4,2 4,0
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 4,67 -0,43 20,13 25,23
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 1,60 1,31 5,65 5,94
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 1,91 1,59 6,96 7,28
Kassaflode, kr 2,04 1,64 712 7,53
Eget kapital, kr 126,11 104,33 121,42 126,11
Borskurs, kr 136,40 140,50 142,30 136,40
Medelantal utestdende aktier, tusental 133221 133 221 133 221 133 221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133 221 133 221 133 221
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 283 281 281 282

" Se definitioner sida 22-23.
2 Se avstamning for nyckeltal pa Atrium Ljungbergs hemsida.

EPRA NYCKELTAL

2017-03-31 | 2016-03-31 2016-12-31
Férvaltningsresultat efter avdrag for nominell
skatt (EPRA Earnings), mkr 254 212 927
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell
skatt (EPRA EPS), kr/aktie 1,91 1,59 6,96
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 21529 17 779 20 809
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 161,61 133,46 156,21
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV], mkr 19 941 16 350 19 234
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 149,69 122,73 144,38
EPRA Vakansgrad 5% 6% 7 %
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2017

2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015
Belopp i mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Hyresintakter 567 553 535 538 524 551 534 522
Projekt- och entreprenadomséttning 24 35 37 37 40 87 109 85
Nettoomsattning 591 588 572 575 564 638 643 607
Kostnader fastighetsforvaltning -183 =211 -151 -164 -167 -185 -151 -165
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -18 -35 -44 -4 -4 -99 -118 -85
Bruttoresultat 390 342 377 371 356 354 374 357
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 384 342 384 375 357 366 383 357
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet 6 -1 -7 -4 -1 -12 -9 -1
Central administration fastighetsforvaltning =17 -17 -16 -20 -30 -21 -13 -13
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -4 -5 -3 -4 -3 -4 -3 -4
=21 -22 -19 -24 -33 -25 -16 -18
Finansiella intakter och kostnader -95 -92 -93 -98 -100 -101 -100 -101
Resultat fore vardeforandringar 274 228 265 249 223 227 257 238
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 444 1483 316 959 14 928 216 818
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 0 - 13 -1 -6 -44 - 1
Derivat, orealiserade vardeférandringar 35 307 -54 -248 -311 161 -165 403
479 1790 275 710 -303 1045 50 1222
Resultat fore skatt 753 2018 539 959 -80 1272 307 1460
Skatt -131 -457 =121 -199 22 -173 -68 -322
Periodens resultat 622 1561 418 760 -57 1100 240 1138
NYCKELTAL 23
2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Uthyrningsgrad, % 9% 93 9% 9% 9% 9% 9% 9%
Overskottsgrad, % 68 62 72 69 68 67 72 68
Uthyrbar yta, tusental kvm (periodens slut] 1176 1124 1105 1077 1052 1034 1110 1110
Investeringar i fastigheter, mkr 351 382 213 206 201 268 187 164
Antal fastigheter [periodens slut) 53 50 50 50 49 48 52 52
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 42,4 43,7 41,3 41,8 43,1 43,7 40,4 39,7
Belaningsgrad, % 43,7 41,9 43,7 43,6 41,8 43,0 45,6 44,6
Justerad beldningsgrad, % 43,7 41,9 43,7 43,6 42,0 43,0 45,6 45,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,5 3,8 3,5 3,2 3,2 3,5 3,4
Genomsnittlig réanta réantebarande skulder, % 2.2 2.3 2.3 2,5 2,8 2.9 2,8 2,8
Avkastning pa eget kapital, % 151 40,6 11,6 21.6 =17 32,8 7.5 37,2
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 55 4,9 5,9 5,6 5.4 5,7 6,6 b,4
Avkastning pa totalt kapital, % 8,9 23,3 7.3 12,8 0,3 17,2 51 20,3
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 3,9 3,6 4,2 4,2 41 4,3 4,6 4,5
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 4,67 11,72 3,14 5,70 -0,43 8,25 1,80 8,54
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,60 1,34 1,55 1,46 1,31 1,33 1,50 1,40
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 1,91 1,73 1,85 1,79 1,59 1,75 1,86 1,68
Kassaflode, kr 2,04 1,85 2,46 117 1,64 1,73 1,59 1,99
Eget kapital, kr 126,11 121,42 109,68 106,51 104,33 104,73 96,45 94,62
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr 161,61 156,21 143,36 139,01 133,46 131,78 123,58 120,07
Aktuellt substansvarde ([EPRA NNNAVJ, kr " 149,69 144,38 130,19 126,40 122,73 122,95 113,89 111,48
Borskurs, kr 136,40 142,30 149,60 136,50 140,50 133,00 126,60 108,50
Medelantal utestadende aktier, tusental 133 221 133221 133221 133221 133221 133221 133221 133221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133221 133221 133221 133221 133221 133221 133221

Vid ber&kning av aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) har en bedomd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.

7 Se definitioner sida 22-23.
9 Se avstamning for nyckeltal pa Atrium Ljungbergs hemsida.
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MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestér av koncernovergripande

funktioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter som

ags av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 84 mkr (82). Rérelseresultatet
uppgick till 10 mkr (-4). Resultatet efter finansiella poster uppgick

till 26 mkr (6).

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Rantebarande skulder uppgar till 14 827 mkr (10 361). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand och l&nas

vidare till andra koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2017 2016 2016
Belopp i mkr 1/1-31/3 | 1/1-31/3  1/1-31/12 Belopp i mkr 2017-03-31 | 2016-03-31 2016-12-31
Hyresintskter 43 42 169 TILLGANGAR
Férvaltningsintakter 41 40 175 Materiella anlaggningstillgdngar 1524 1446 1497
Nettoomsattning 84 82 343 Finansiella anléaggningstillgéngar 452 2612 461
Fastighetskostnader 16 14 57 Omsattningstillgéngar 22378 14 150 20575
Férvaltnings- och administrationskostnader -53 -67 -254 Summa tillgéngar 24 356 18 209 22533
Avskrivningar -5 -5 -19
Rérelseresultat 10 _4 14 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7614 7393 7602
Resultat fran andelar i koncernbolag - - 665 Obeskattade reserver 53 43 50
Ranteintakter och liknande resultatposter 129 113 484 Avséttningar 294 242 277
Rantekostnader och liknande resultatposter -113 -103 -418 La&ngfristiga skulder 13 909 7753 11310
16 10 731 Kortfristiga skulder 2483 2756 3293
Resultat efter finansiella poster 26 6 744 Summa eget kapital och skulder 24 356 18 209 22533
Bokslutsdispositioner -2 -2 -50
Resultat fore skatt 23 4 694
Aktuell skatt - -7 0
Uppskjuten skatt -10 -5 -16
-10 -12 -16
Periodens resultat 13 -8 678
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OVRIG INFORMATION

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med handels-, kontors-

och helhetsmiljéer finns framst pa starka delmarknader i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala. Prioriterade
omraden for riskhantering &r framfor allt uthyrning, fastighetsvar-
dering, projektverksamhet och finansiering med hansyn till bade
komplexitet och beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for att
hantera dessa risker. Bolaget har dessutom en stark finansiell
stallning med solida nyckeltal som &g bel&ningsgrad och hdg
rantetackningsgrad.

Flera skatteutredningar pagar, vilka skapar osdkerhet och kan
innebara okad beskattning for fastighetssektorn i form av begréns-
ning av ranteavdrag, okade lagfartskostnader och dkad beskattning
vid forsaljning.

Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i dvrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs arsredovisning 2016, avsnittet “Risker och risk-
hantering” pa sidorna 81-84.

DETALJHANDELNS FORSALJNINGSUTVECKLING

Enligt detaljhandelsindex DHI 6kade den totala detaljhandelsfor-
sdljningen i Sverige for perioden januari-februari med 0,7 procent
ackumulerat. Forsaljningen for vara fem storsta regionala handels-
platser Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Grénbystaden och Mobilia
hade under perioden en sammantagen dkning med 0,5 procent
jamfaért med foregdende ar. Det svaga utfallet forklaras av en extra
forsaljningsdag férra aret pa grund av skottar och en generellt
samre utveckling inom framst kléder- och sporthandeln paverkat av
den varma vintern.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrappor-
ten har upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning
for juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tilldmpade redo-
visningsprinciper dverensstammer med vad som framgar av ars-
redovisningen for 2016.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
fran IFRIC med tillampning for koncernen fran och med 1 januari
2017 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 31 IFRS varderingshierarki.

Varderingsmetod for derivat

Derivat (réanteswapavtal) &r varderade till verkligt varde i balans-
rakningen. Enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa
derivat varderats enligt nivd 2. Denna nivé innebdr att vérderingen
baseras pd annan indata an noterade priser och som ar observerbar
for tillgdngen eller skulden antingen direkt eller indirekt. | avtalen
for derivaten (ISDA-avtal) finns méjlighet till nettning av férpliktelser
gentemot samma motpart.
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Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrakningen
uppgartill 16 896 mkr (13 036) och dess verkliga varde till 16 968 mkr
(13087). Berakningen av verkligt varde baseras pa diskonterade be-
démda framtida kassafloden. Diskonteringen sker utifran aktuella
marknadsrantor med tillagg for aktuell upplédningsmarginal. Varde-
ringen ar harmed gjord enligt IFRS véarderingshierarki niva 2. For évriga
finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde bedomer Atrium Ljungberg att skillnaderna mellan bokfor-
davarden och verkliga varden inte ar vasentliga.

EPRA

Fran och med forsta januari 2015 redovisar Atrium Ljungberg EPRA
EPS, EPRA NAV samt EPRA NNNAV i enligt med European Public
Real Estate Associations definitioner.

Vid berékning av EPRA NNNAV (Triple net asset value) har en
bedomd uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastig-
heter. Berakningen av skattesatsen baseras pa en diskonteringsran-
ta om tre procent (real) och att fastighetsbestandet realiseras under
50 &r, dar tio procent av fastigheterna saljs direkt med en nominell
skattesats om 22 procent och att 90 procent séljs indirekt via dverla-
telse av aktier med ett skatteavdrag for képaren med sex procent.

ALTERNATIVA NYCKELTAL
Atrium Ljungberg tillladmpar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA] riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alter-
nativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver his-
torisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finan-
siellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i
tilldmpliga regler for finansiell rapportering; IFRS och Arsredovis-
ningslagen.

Avstamning av alternativa nyckeltal finns tillgénglig p& Atrium
Ljungbergs webbplats, www.al.se.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Atrium Ljungberg och Akzo Nobel har haft en tvist avseende den
havning av ett hyreskontrakt som gjordes ar 2013 avseende forhyr-
ning av lokaler i Sickla Front I, Nacka. Tvisten ar numera l0st ge-
nom att parterna traffat en forlikning. Forlikningen kommer ge en
positiv resultateffekt om cirka 45 mkr. Efter forlikningen finns inga
fler ersattningsansprék gallande hyresavtalet emellan parterna.

ARSSTAMMA OCH VALBEREDNING

P3 drsstamman den 5 april 2017 beslutades att styrelsen ska besta
av sex ordinarie ledaméter. For tiden fram till ndsta drsstémma om-
valdes Johan Ljungberg, Simon de Chateau, Sune Dahlgvist, Anna
Hallberg, Erik Langby och Hanna Graflund Sleyman. Till styrelseord-
forande valdes Johan Ljungberg.

Vidare beslutades att ny valberedning infor 2018 &rs arsstamma
ska utgoras av representanter for bolagets fem storsta aktieagare
per den sista bankdagen i februari manad 2017. Valberedningen ut-
gors av Lars Ericson representerande Konsumentforeningen
Stockholm, Hans Hedstrom representerande Carnegie Fonder,
Per-Erik Hasselberg representerande familjen Holmstrom, Johan
Ljungberg representerande familjen Ljungberg och Ilkka Tomperi
representerande Omsesidiga Arbetspensionsférsakringsbolaget
Varma.



FORTS. OVRIG INFORMATION

Utdelningen faststalldes till 3,95 kr/aktie (3,55). Arsstimman
beslutade vidare att bemyndiga styrelsen att under tiden fram till
nasta drsstamma dels besluta om apportemission av hogst 13,3
miljoner aktier av serie B, dels att fatta besluta om att fa &terkopa
egna aktier av serie B under vissa givna forutsattningar.

Ett fullstandigt protokoll finns tillgangligt pa var webbplats,
www.al.se.

Delarsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.

Nacka den 20 april 2017
Annica Anis
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OM 055

AFFARSIDE

Genom l&ngsiktigt &gande, utveckling och

Atrium Ljungberg ager, utvecklar och forvaltar fastigheter.

Var huvudinriktning ar handel och kontor, men vara levande
stadsmiljoer rymmer ocksa bostader, kultur, service och larande.
Det ar sd vi skapar stadsdelar dar manniskor véljer att vara, idag
och i morgon. Vi finns d&r Sverige vaxer; Stockholm, Goteborg, stadsmiljoer for handel, kontor och bostader pa

Malmé och Uppsala. starka delmarknader. Med egen kompetens och
Lika sjalvklart som det &r att bygga attraktiva platser for helhetsperspektiv adderar vi mervarden fér vara

framtiden, lika sjalvklart &r det att skapa ett langsiktigt varde -
for oss, vara kunder och for samhallet.

Atrium Ljungberg ar bérsnoterat p& Nasdag Stockholm
sedan 1994.

forvaltning erbjuder vi vara kunder attraktiva

kunder och samarbetspartners, och skapar
vardetillvaxt i bolaget.

53 39 2,4

ANTAL FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE, MDKR KONTRAKTERAD ARSHYRA, MDKR
TOTAL UTHYRBAR YTA, 1000 KVM UTHYRNINGSGRAD, % ANTAL ANSTALLDA

FYRA ANLEDNINGAR ATT AGA AKTIER
| ATRIUM LJUNGBERG

En stabil direktavkastning - De senaste fem &ren har Atrium Ljungberg-aktien
1 aktiens direktavkastningen uppgatt till 3,0 procent. Sedan e Omstining, miljoner akter per manad
borsintroduktionen 1994 har bolaget aldrig sénkt en
utdelning i kronor per aktie. 20 1
225 15

Lag risk - Bolaget har en stabil verksamhet och en -

14
stark finansiell stallning med solida nyckeltal som lag / /\ e
A ¢

v

2 beldningsgrad och hog réntetdckningsgrad. 175 A
/e 5
Majlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad . E
investeringstakt pa en miljard kronor per ar och en 12 ‘\F// i E’
malsattning om en projektvinst om 20 procent pa ny- 100 ‘f/jf 5 8
och tillbyggnationer, har bolaget - och darmed aktien - s , £
mojlighet till god vardetillvaxt over tid. §
50 | 102
Hallbar stadsutveckling - Hallbarhetsarbetet &r _II...“.||"||.||||II"| I “|| I 0 3
integrerat i affarsmodellen dar vi kontinuerligt utvecklar o2 203 2014 2015 2016 2017
vara omraden i en hallbar riktning. Vi ar en l&ngsiktig — ATRLJ B ® Omsatta aktier p§ Nasdaq Stockholm
. .. ° o ° —— Nasdagq Stockholm PI m Omsatta aktier pd évriga marknadsplatser
aktor som tar ansvar for var verksamhets paverkan pa Nasdaq Stockholm Real Estate Pl

manniskor och miljo.
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AFFARSMODELL

Hil HIRIN ZIHIN
I HINITZ HININ

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar [6nsamhet och vardetillvaxt framfor

allt genom att l&ngsiktigt dga, férvalta och foradla fastigheter samt genom var
projektutveckling av fastigheter. En egen byggmastarverksamhet bidrar ocksa
till Lonsamheten liksom forvarv och forsaljning av fastigheter.

MAL

Atrium Ljungbergs verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i drift-
overskottet. Tillsammans med en stabil kapitalstruktur ger det
forutsattningar for god vardetillvaxt. Vara mal delas upp i tre
omraden:

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Driftnettot ska 6ka med 10 % per ar, investeringar i egna projekt
ska ske med 1 mdkr per ar med en projektvinst for ny- och till-
byggnadsprojekt om 20 %. Utdelningen ska motsvara minst 50 %
av resultatet fore vardeférandringar, efter nominell skatt.

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

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Ar 2021 ska 100 % av véra fastigheter vara miljocertifierade. Mellan
dren 2014 och 2021 ska energianvandningen per kvadratmeter
minska med 20 %. Ar 2021 ska andelen grona hyresavtal uppga till
50% av kontrakterad drshyra. Vi ska vara en av Sveriges basta ar-
betsplatser.
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STRATEGIER

» Fokusera pa att utveckla miljoer for handels- och kontors-
verksamhet 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 akt6r med stora och sammanhéllna enheter
pa varje delmarknad.

» Ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gor. Samarbetet med
kunder, leverantorer, kommuner och andra intressenter ska vara
nara, ldngsiktigt, stabilt och personligt.

» Leda och driva hela affarsprocessen i 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.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %

Foreslagen aktieutdelning i procent av bérskursen vid foregdende ars slut.
Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken [6pande av-

kastning aktiedgare férvantas erhalla.

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

Aktiens totalavkastning anvands for att belysa aktiedgarnas totala
avkastning pa sitt 4gande i Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill samt justerat med
bedémd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utgang.

Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV] / aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs l&ngsiktiga
substansvarde per aktie beréknat pa ett for borsnoterade fastighets-
bolag enhetligt satt.

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag fér aterképta ak-
tier, vilka inte berattigar till utdelning eller rostratt.

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

Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
formaga att generera vinst pa dgarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, %
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital exklusive varde-
férandringar.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar anvands for
att belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera lopande kassaflode
pé dgarnas kapitali koncernen.

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

Avkastning pa totalt kapital anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
formaga att generera vinst pa koncernens tillgdngar opaverkat av
koncernens finansiering.

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

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar anvands for
att belysa Atrium Ljungbergs forméaga att generera lopande kassafléden
pa koncernens tillgédngar opdverkat av koncernens finansiering.
Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder i procent avsumman av fastigheternas verkliga
varde vid periodens slut.

Beléningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella
risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Bruttoresultat projekt- och entrepenadverksamheten
Projekt och entrepenadomsattning minus projekt- och entrepenad-
kostnader.

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

Eget kapital per aktie anvands for att belysa agarnas andel av
bolagets totala tillgdngar per aktie.
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EPRA

European Public Real Estate Association, ar en intresseorganisation
for bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland
annat satter standards avseende den finansiella rapporteringen.

Fastighetskostnader
Summa av Kostnader fastighetsforvaltning, vilket exkluderar central ad-
ministration.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS) per
aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for beréknad aktuell skatt
exklusive underskottsavdrag dividerat med medelantal utestdende
aktier. Avdragen skatt har berdknats med bland annat hansyn till
skattemdssiga avdragsgilla avskrivningar och investeringar.
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS)
anvands for att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs for-
valtningsresultat per aktie berdknat pa ett fér bérsnoterade fastighets-
bolag enhetligt satt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende optid till slutforfall av samtliga krediter
i skuldportféljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i skuldport-

foljen vid periodens utgang exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs

finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende 6ptid till rénteregleringstidpunkt av samtli-
ga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Justerad beldningsgrad, %
Rantebarande skulderiprocent avsumman av fastigheternas verkliga
varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med tillégg
for salda ej frantradda fastigheter vid periodens slut.

Justerad beldningsgrad anvéands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den lopande verksamheten dividerat med medelantalet
utestadende aktier.

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
kassaflode, och sarskilt dess utdelningsformaga.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med &terlaggning av goodwill, réntederivat och
uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgéng.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV] / aktie anvands for att ge in-
tressenter information om Atrium Ljungbergs aktuella substansvarde
per aktie beraknat pd ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Medelantal utestaende aktier
Véagt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt IAS 33.

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier efter
utspadning.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr

Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for aktuell skatt, dividerat
med medelantalet utestdende aktier.
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Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att belysa den
lopande forvaltningsverksamheten.

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

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur kansligt bolagets
resultat ar for ranteférandringar.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.

Soliditeten anvands for att for att belysa Atrium Ljungbergs rante-
kanslighet och finansiella stabilitet.

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

Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av resultatet som
skiftas ut till koncernens dgare respektive aterinvesteras i verksam-
heten.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Breeam

Ar ett miljdcertifieringssystem utvecklat i Europa fér byggda miljoer.
Breeam tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljoprestanda. Omréden
som Breeam hanterar delas in i: energi- och vattenanvandning, halsa,
transport, material, avfall, markanvandning, utslapp, ekologi och
ledning [management].

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Avser bruttoresultat i fastighetsforvaltningen.

EPRA Vakansgrad, %
Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat med hyresvarde for hela fast-
ighetsbestandet. Projektfastigheter ar exkluderade.

EPRA Vakansgrad redovisas i enlighet med EPRA:s definion av
vakansgrad, vilket mojliggor jamforelse mellan olika bolag.

Fastighetstyp
Den lokaltyp som utgor den overvagande delen av hyresvardet for en
registerfastighet avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestilldgg (t.ex. for fastighetsskatt

och el) samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick.
Hyresvarde anvands for att belysa koncernens intéktspotential.

Jamférbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som inte varit klassificerade
som projektfastigheter som agts under hela perioden och hela
jamforelseperioden.

Jamforbart bestadnd anvands for att belysa utvecklingen av hyres-
intakter exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar och fastig-
hetskostnader opdverkat av projektfastigheter samt férvarvade och
salda fastigheter.

Lokaltyp
Denverksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgor lokaltypen:
handel, kontor, bostader eller Gvrigt. | 6vrigt ingar bland annat utbild-
ning, kultur och service.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per lokaltyp.
Miljobyggnad
Miljobyggnad &r ett certifieringssystem for byggnader som baseras pa
svensk byggpraxis och omfattar energi, inomhusmiljo och material.

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

Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.
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Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet med pagéende eller plane-
rad om- eller tillbyggnas som véasentligt paverkar fastighetsens drifté-
verskott. Till projektfastighet obebyggd mark och byggratter. Omklassifi-
cering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gérs den 1 januari
aret efter fardigstallande.

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

Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande i projekt-
verksamheten.

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

Redovisade siffror baseras pa narmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens effektivitet i

anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsférvaltning i procent av redovisade hyresintakter.
Overskottsgrad anvands fér att belysa hur stor del av koncernens hyres-

intakter som terstar efter fastighetskostnader. Overskottsgraden ligger

aven till grund for varderingen av koncernens forvaltningsfastigheter.

HALLBARHETSRELATERADE DEFINITIONER

Fordelat ekonomiskt varde, Leverantorer
Fordelat ekonomiskt varde, Leverantorer utgors av den periodens totala
kostnader och investeringar andra an de redovisade under Férdelat eko-
nomiskt varde, Medarbetare, Langivare och samhallet.

Fordelat ekonomiskt varde, Leverantorer anvands for att beskriva
Atrium Ljungbergs totala ersattning tillandra foretag under perioden.

Fordelat ekonomiskt varde, Langivare
Fordelat ekonomiskt varde, Langivare utgors periodens redovisade ran-
tekostnader med tilldgg for koncernmassigt aktiverad ranta.

Fordelat ekonomiskt varde, Langivare anvands for att beskriva
Atrium Ljungbergs totala ersattning till langivare under perioden.

Fordelat ekonomiskt varde, Medarbetare
Fordelat ekonomiskt varde, Medarbetare utgors av periodens totala
l6ne- och pensionskostnader inkl. formaner. Till medarbetare raknas
inte konsulter eller annan inhyrd personal.

Fordelat ekonomiskt varde, Medarbetare anvands for att beskriva
Atrium Ljungbergs totala ersattning till sina anstéllda under perioden.

Fordelat ekonomiskt viarde, Agarna

Férdelat ekonomiskt varde, Agarna utgérs av periodens utbetalda utdel-
ning.

Energiintensitet

Total energianvandning fran Varme, Kyla, Hyresgéstel och Fastighetsel
dividerat med genomsnittlig beraknat total uppvarmd uthyrbar area, ex-
lusive garage.

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage och la-
ger for hyresavtal med gron hyresbilaga i procent av kontrakterad arshy-
ra for kommersiella lokaler exklusive garage och lager. Gron hyresbilaga
aren avtalsbilaga fran Fastighetsdgarna dar hyresgasten och hyresvar-
den tillsammans atar sig att minska miljépaverkan och omfattar exem-
pelvis energi, avfall och transporter. Redovisade siffror baseras pa nar-
mast kommande kvartal.
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INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

DEN INFORMATION vi sander ut till marknaden om var verksamhet
ska vara oppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroen-
de for vart féretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de reg-
ler som finns i noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm. Viktiga
handelser, deldrsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs
omedelbart via pressmeddelanden och finns ocksa tillgangligt pa
var webbplats; www.al.se.

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

ARSREDOVISNINGEN och del&rsrapporterna finns tillgangliga pa
var webbplats. ,&rsredovisningen distribueras i tryckt format per
post till aktiedgare som aktivt valt detta. Deldrsrapporter och bok-
slutskommuniké dversétts till engelska och bada sprakversionerna
finns tillgangliga pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt. Ars-
redovisningen dversatts till engelska en kort tid efter att den
svenska versionen publicerats.

PA WWW.AL.SE finns mojlighet att prenumerera pa finansiella
rapporter och pressmeddelanden. Dar ger vi ocksd uppdaterad in-
formation om var verksamhet, vara fastigheter och projekt, finan-
siella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen p& webb-
platsen finns dven pd engelska.

RAPPORTTILLFALLEN
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2017-10-18

Delérsrapport jan-jun 2017
Deldrsrapport jan-sep 2017
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