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» NETTOOMSATTNINGEN 6kade till 2 563 mkr (2 299) varav hyresintékter
ckade till 2 389 mkr (2 150). Hyresintakterna i jamférbart bestand ckade
med 4,4 procent.

VIKTIGA HANDELSER
UNDER FJARDE KVARTALET

» UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 95 procent (93), inklusive projektfastig-
heter.

» DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsforvaltningen dkade till 1 647 mkr
(1458), en 6kning med 13,0 procent. Okningen beror framst p& effekten
av forvarvade fastigheter samt pa nyuthyrningar och omférhandlingar.
Overskottsgraden 6kade till 69 procent (68).

> Avtaltraffades om forsaljning av fastigheten
Soderby Huvudgard 2:43 (handelsplatsen
Port 73] i Haninge.

» Hyresavtal tecknades med Nordic Choice
Hotels om att 6ppna hotelli Sickla. Darmed
startades om- och tillbyggnadsprojektet av den
sé kallade Tapetfabriken som kommer att
innehalla hotell och kontor.

» RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 1 180 mkr (965).

» OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER
uppgick till 1817 mkr (2 772) och férklaras framst av 6kade hyresnivaer
men ocksd av marknadens sénkta avkastningskrav. Orealiserade vardefor-
andringar derivat uppgick till 121 mkr (-307) d&@ marknadsréntorna under
perioden har stigit pa de optider som derivat har tecknats.

» Overenskommelse om exploatering med
markdverlatelse for del av fastigheten
Vasastaden 1:16 och 1:45 i Hagastaden (blivande
kvarteret Molekylen) godkandes i Kemmunfull-
maktige Stockholms stad. P& fastigheten, med
en byggratt om cirka 32 000 kvdratmeter BTA,
planerar vifor vart projekt Life City. Tilltrade
sker under forsta halvaret 2018.

» PERIODENS RESULTAT uppgick till 2 559 mkr (2 681], vilket motsvarar
19,21 kr/aktie (20,13).

» INVESTERINGAR i egna fastigheter ékade till 1 593 mkr (1 002).

FORVARV AV FASTIGHETER 6kade till 2 265 mkr (1 461).
FORSALJNING AV FASTIGHETER uppgick till 868 mkr (23).
STYRELSEN foreslar en utdelning om 4,50 kr/aktie (3,95).

» Avtalom cirka 7 000 kvadratmeter kontorsyta pa
Liljeholmen i Stockholm tecknades med H&M.

» Kontorskonceptet Kista+ i Kista stod fardigt
efter en storre ombyggnation och IBM:s

svenska huvudkontor flyttade in pa cirka 6 500

» PROGNOSEN for 2018 uppgar till 1 200 mkr for resultat fore varde-
kvadratmeter.

forandringar. Resultatet efter skatt bedéms uppga till 940 mkr, motsvara-
rande 7,06 kr/aktie. » Det forsta bostadshuset fardigstalldes i

Granbystaden i Uppsala.

2017 2016 2017 2016
NYCKELTAL" ELecle  jan-dec  okt-dec  okt-dec
Nettoomsattning, mkr - 2299 673 588
Resultat fore vardeférandringar, mkr - 965 271 228
Periodens resultat, mkr - 2 681 396 1582
Investeringar i Forvaltningsfastigheter, mkr 1593 1002 426 382 Kontrakterad drshyra per lokaltyp
Férvarv av fastigheter, mkr - 1461 421 - Bostad 3%, 81 mkr Gvrigt 4%, 89 mkr
Kassafléde fran l6pande verksamhet, mkr - 949 363 247 Halsa/vard 4 %, 85 mkr “

. 0 - Restaurang 4 %, 100 mkr “
Uthyrningsgrad, % 95 93 95 93 Kultur/utbildning 4%, h
Overskottsgrad, % m 68 67 62 104 mkr
Soliditet, % By 42,6 43,7 b ke
Belaningsgrad, % - 41,9 44,7 41,9
Justerad bel&ningsgrad, % - 41,9 44,1 41,9
Rantetdckningsgrad, ggr 3,5 3,9 3,5
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 2,3 1.7 2,3 Kontrakterad arshyra per region
Resultat per aktie, kr - 20,13 2,98 11,72
Forvaltningsresultat efter avdrag for Géteborg 6 %, 147 mkr i
nominell skatt (EPRA EPS), kr/aktie 6,98 1,90 1,73 Malmé 9 %, 218 mkr é
0

Kassaflode, kr/aktie - 7.12 2,70 185 Uppsala 11 %, 263 mkr
Borskurs, kr/aktie - 142,30 130,30 142,30
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV),
kr/aktie 144,38 162,57 144,38
Eget kapital, kr/aktie - 121,42 136,79 121,42 Stockholm 74%. 1 730 mkr

" For definitioner, se sid 22-23
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VD-KOMMENTAR

RESULTAT 2017

Jag summerar 2017 med att vi aterigen leve-
rerar ett starkt resultat dver prognos. Vi dver-
traffar samtliga vara finansiella mal for till-
véxt och l@ngsiktig stabilitet. Jag &r extra nojd
med att vi 6kar driftéverskottet med hela 13
procent. Okningen ar delvis ett resultat av ge-
nomfdrda fastighetsforvarv men ocksd av hart
och gediget arbete med den dagliga fastig-
hetsforvaltningen och att vigenomfort flera
lyckade ny- och omférhandlingar av hyres-
kontrakt.

STARK OCH LANGSIKTIGT STABIL
Atrium Ljungberg ar ett finansiellt stabilt
bolag dar soliditeten och rantetackningsgra-
den ligger pa god marginal dver vara mal.
Under 2017 fick vi kvitto p& den finansiella
stabiliteten genom att erhalla en extern ra-
ting med investment grade av Moody's. Ge-
nom den externa ratingen, ett aktivt finans-
arbete och inférandet av gréna obligationer
har vi idag en differentierad l@neportflj med
en genomsnittlig ranta p& 1,7 procent med
en rantebindning pa 4,4 ar. Var starka finan-
siella stallning ger goda forutsattningar for
att fortsatta var projektutveckling.

INVESTERINGSTAKT OVER MALET

Infor 2017 var ambitionen att cka investe-
ringstakten och genomftra investeringar i
egna fastigheter om 1,5 miljarder kronor.
Malsattningen var ocksa att starta byggpro-
jekt med en total investeringsvolym om cir-
ka tvd miljarder kronor. Med facit i hand har
var investeringstakt varit hogre an sa. In-
vesteringar i egna fastigheter uppgick till
1,6 miljarder kronor och vi &r igdng med
flera byggprojekt i Sickla, Gréanbystaden och
Mobilia. Dessa projekt kommer att fardig-
stallas under perioden 2018-2020.

FORVARV DAR VI VILL VAXA

Under 2017 forvarvade vi fastigheter till ett
varde om 2,3 miljarder kronor. Ett av forvar-
ven var Sjomansinstitutet vid Slussen i
Stockholm intill Glashuset som vi dger sedan
tidigare. Var position pa attraktiva Séder-
malm har starkts och narvar markanvisning
framfor Glashuset senare ska realiseras har
vimojlighet till battre helhetsplanering av
omradet. Under aret tilltradde vi dven Fatbu-
ren 2, en del av Soderhallarna vid Medbor-
garplatsen pa Sodermalm. Tilltradet innebar
attvi nu ager och forvaltar bada fastigheter-
na som Soderhallarna bestar av.

Ettannat forvary, Lindholmen 30:1i Gote-
borg, ar en stor kontorsfastighet fullt uthyrd
till Ericsson. Genom forvarvet fordubblade vi
vart besténd i Goteborg och tog nésta stegi
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"Vi 6vertraffar samtliga vara
finansiella mal for tillvaxt och
stabilitet. Jag ar extra nojd med
att vi okar driftoverskottet med
hela 13 procent.”

var ambition att vaxa vidare pd den intressan-
ta goteborgsmarknaden.

Strax innan drsskiftet sélde vi handels-
platsen Port 73 i Haninge. Port 73 har varit
ett framgangsrikt utvecklingsprojekt, men
for oss ar det viktigt att kunna utveckla véra
platser till stadsmiljoer dar handel &r en del
av helheten, och méjligheterna att under
overskadlig tid komplettera Port 73 med till
exempel bostader och kontor var begransa-
de. Forsaljningen genomfordes i ett gott
marknadslége.

PROJEKTPORTFOLJ MED POTENTIAL
Var stora projektportfolj méjliggor Atrium
Ljungbergs tillvaxt. | dagslaget har vi paga-
ende byggprojekt med en kvarstdende in-
vestering om 2,5 miljarder kronor. Under
2018 kommer vi att fardigstalla kontorshu-
set Sickla Front Il i Sickla, utbyggnaden av
Granbystaden galleria i Uppsala och ytterli-
gare tva hyresbostader i Granbystaden. Vi
kommer ocksa fortsatta utvecklingen av
torghuset i Mobilia samt projekten 1898
och Tapetfabriken i Sickla.

Utdver de redan pagdende projekten ger
projektportfoljen oss mojlighet att investera
ytterligare 14 miljarder inom den mark vi
dger och de markanvisningar som vi har. Vi
arbetar hart for att under det kommande
dret kunna byggstarta de tvd spadnnande
projekten Life City i Hagastaden och Bas
Barkarby i Jarfalla.

For 2018 bedomer vi att investeringar
i egna fastigheter kommer att uppga till
1,5 miljarder kronor.

BOSTADER - KRYDDA TILL AFFAREN
Vi fortsatter att skapa héllbara och levande
stadsmiljoer genom att blanda olika verk-
samheter pa en och samma plats. For att
en stadsmiljo ska vara levande ar bostader
en absolut nddvandighet.

Bostader ar dock en krydda till v&r huvud-
sakliga affar, som har fokus p& kontor och
handel, och vi har en grundtrygghet i var for-
valtningsaffar. Vara bostader kommer byg-
gas ianslutning till vara befintliga omraden
och p& mark som vi har &gt lang tid. Vi kom-
mer genomfora bostadsbyggandet i den takt
vi bedémer ar mest gynnsam for var affar.

Saljstart av den forsta etappen av bostader
pa Nobelberget i Sickla planeras till andra
halvaret 2018, med byggstarti bérjan av 2019.

FRAMTIDSUTSIKTER OCH PROGNOS
Svensk ekonomi ar fortsatt stark och myck-
et talar for ett starkt fastighetsar aven 2018.
Efterfrégan pa framférallt kontorslokaler i
Stockholm verkar halla i sig pa en hog niva.
Den oro som finns i branschen ar relaterad
tille-handelns utveckling. E-handeln &r den
delinom detaljhandeln som 6kar mest och
utgdr nio procent av den totala detaljhan-
delsomsattningen sett dver riket.

Utvecklingen kommer att paverka alla ak-
térerinom handel pd ett eller annat satt, men
det arviktigt att komma ihdg att i omraden
med stark befolkningstillvaxt okar konsum-
tionsunderlaget lngsiktigt for fysisk kon-
sumtion avvaror och tjdnster. P3 attraktiva
platseridessa omraden, platser som ocksa
innehaller kontor, restauranger och caféer,
service, utbildning, hélsa- och vardinslag,
okar flédet av manniskor. Jag ar 6vertygad om
att handel pé s&dana platser har goda forut-
sattningar aven framgent. Och detar just den
typen av platservi ar duktiga pa att utveckla.

Prognosen for resultat fore vardeférand-
ringar uppgar till 1 200 miljoner kronor for
2018, att jamféras med utfallet om 1180
miljoner kronor for 2017.

Avslutningsvis vill jag rikta ett varmt
tack till alla vara hyresgéster och samar-
betspartners. Tillsammans skapar vi plat-
ser som ger oss alla férutsattningar for
goda affarer. Tack ocksa till alla medarbe-
tare for ert stora engagemang. Jag ser
fram emot ett spannande 2018!

Annica Anas, verkstillande direktér



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2017 2016 2017 2016
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Hyresintakter 2 389 2150 603 553
Projekt- och entreprenadomsattning 174 149 70 35
Nettoomsattning 2563 2299 673 588
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -186 =176 -49 -48
Ovriga driftkostnader -157 -154 -37 -45
Férvaltningskostnader -153 -148 -51 -58
Reparationer -58 -50 -22 -18
Fastighetsskatt -142 -130 -36 -34
Tomtrattsavgalder -35 -25 -5 -5
Ej avdragsgill mervardesskatt -11 -10 -3 -3
-742 -692 -202 =211
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -206 -162 -82 -35
Bruttoresultat 1616 1445 389 342
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 1647 1458 401 342
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet =31 -12 -12 -1
Central administration fastighetsforvaltning -48 -82 =21 -17
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -16 -15 -5 -5
-b4 -97 -26 -22
Finansiella intakter 1 1 0 0
Finansiella kostnader -372 -385 -92 -92
-372 -384 -92 -92
Resultat fore vardeforandringar 1180 965 271 228
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 1817 2772 129 1483
Fastigheter, realiserade -4 6 -4 -
Derivat, orealiserade 121 -307 -15 307
Derivat, realiserade -5 - -5 -
1930 2471 105 1790
Resultat fore skatt 3110 3436 376 2018
Aktuell skatt -9 -4 40 0
Uppskjuten skatt -542 -751 -20 -457
-551 -755 20 -457
Periodens resultat 2 559 2681 396 1561
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 18 19 4 5
Skatt hanforlig till dvriga redovisade intakter och kostnader -4 -4 -1 -1
Summa ovrigt totalresultat 14 15 3 4
Summa totalresultat for perioden 2573 2696 400 1565
Resultat per aktie, kr 19.21 20,13 2,98 11,72
Q4 2017 ATRIUM LJUNGBERG 4



RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2017

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som dkade
till 2 563 mkr (2 299), varav hyresintakter 2 389 mkr (2 150).

Under dret har engangsersattningar for fortida avflyttningar
erhallits om 13 mkr (2). Under andra kvartalet erholls 45 mkr i for-
likning for en hyrestvist, varav 40 mkr 6kar hyresintakterna.

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2017 2016 Forandring,

1/1-31/12 1/1-31/12 %

Jamférbart bestand 2109 2020 /A
Engangsersattningar 53 2
Projektfastigheter 82 86
Férvarvade fastigheter 145 41

Hyresintakter 2 389 2150 1M1

Marknadsvardet for jamférbart bestédnd var vid periodens utgéng
33 227 mkr exklusive byggratter, motsvarande 81 procent av fastig-
hetsportfoljens totala varde.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till =742 mkr (-692). For jamférbart
bestadnd har fastighetskostnaderna okat med 1,3 procent i jamférel-
se med samma period foregdende ar. Den ldga okningen i fastig-
hetskostnaderna forklaras framst av upplosning av reservering av
befarade kundférluster fran foregdende ar samt lagre konstaterade
kundforluster jamfért med féregdende ar.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

2017 2016 Férandring,

1/1-31/12 1/1-31/12 %

Jamférbart bestédnd -653 -b44 1.3
Projektfastigheter -36 -36
Férvarvade fastigheter -53 -12

Kostnader fastighetsforvaltningen =742 -692 7,2

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftoverskottet) 6kade
till 1 647 mkr (1 458), motsvarande 13,0 procent. Okningen beror
framst pa effekten av forvarvade fastigheter och forlikning i en
hyrestvist men dven p& nyuthyrningar och omférhandlingar. Over-
skottsgraden ckade till 69 procent (68).

Utveckling hyresintikter i jamforbart bestand

Tillskott fran forvarvade fastigheter avser framforallt fastig-
heterna Lindholmen 30:1 i Goteborg som tilltraddes 29 mars 2017
och Eken 6 i Sundbyberg som tilltrdddes 15 september 2016.

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till =31 mkr (=12]. Det l3gre bruttoresultatet férklaras
framst av principférandring i eliminering av internvinst i TL Bygg
AB inom koncernen samt hogre marknadsféringskostnader och
kostnadsférda utvecklingsprojekt.

TL Byggs bruttoresultat uppgick till 32 mkr (20). Okningen beror
framst pa tva externa projekt som belastade resultatet negativt 2016
samt historiskt hog koncernintern omséattning &r 2017.

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

Central administration bestar av kostnader fér bolagsledningen och
centrala stodfunktioner. Kostnaden for perioden uppgick till -64 mkr
(-97). De hégre kostnaderna féregdende ar férklaras framst av kost-
nader i samband med forandringar i bolagsledningen. Under tredje
kvartalet har 13 mkr erhallits i retroaktiv reglering avseende tjans-
tepension vilket reducerar kostnaden for central administration.
Under andra kvartalet erholls 45 mkr i forlikning fér en hyrestvist,
varav 5 mkr reducerar kostnaden for central administration.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick for perioden till -372 mkr
(-385] trots higre rantebadrande skulder. Genomsnittlig rénta vid
periodens slut uppgick till 1,7 procent (2,3). Se vidare avsnittet om
finansiering pa sidan 12.

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
till 1 817 mkr (2 772) och férklaras framst av marknadens sankta
avkastningskrav och 6kade driftnetton. Se vidare avsnittet om
fastighetsvarden pé sidan 8.

Driftoverskott och dverskottsgrad

4,4 %

3,0 %
I .2‘| %

Kontor Handel Bostader Totalt
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FORTS. RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2017

Orealiserade vardeférandringar pa derivat 6kade till 121 mkr
(-307) d&@ marknadsréantorna under perioden har stigit pa de 6pti-
der som derivat har tecknats.

SKATT

Aktuell skatt uppgick under perioden till =9 mkr (-4). Aktuell skatt
har paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och in-
vesteringar samt underskottsavdrag fran tidigare &r samt om-
strukturering av rantederivat.

Uppskjuten skatt uppgick till =542 mkr (-751) och har i huvud-
sak paverkats av orealiserade vardeférandringar av fastigheter och
derivat samt nyttjande av skattemassiga underskott.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick till
29 mkr (117), varav 29 mkr (101) utgér underlag for koncernens
uppskjutna skattefordran.

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde uppgick till
15 890 mkr (14 053).

SKATTEBERAKNING 2017-12-31

RESULTAT

Resultat fore vardeforandringar okade till 1 180 mkr (965).
Periodens resultat uppgick till 2 559 mkr (2 681), vilket motsvarar

19,21 kr/aktie (20,13) och har i huvudsak pdverkats av hogre drifto-

verskott och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och deri-

vat.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen, det vill sdga nytecknade kontrakterade &rshyror

med avdrag for &rshyror uppsagda for avflytt, uppgick for fjarde

kvartalet till 28 mkr (26) varav 19 mkr (5] avsdg projektfastigheter.
Under 2017 uppgick nettouthyrningen till 40 mkr (128, varav 59

mkr (28) avsdg projektfastigheter. Tidsforskjutningen mellan net-

touthyrningen och dess resultateffekt bedoms till 3-24 méanader.

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD

Den kontrakterade arshyran uppgick per 2018-01-01 till 2 357 mkr
(2017-01-01, 2 208) och hyresvardet till 2 494 mkr (2017-01-01,

2 374). Det ger en uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter om

U”adﬁﬂzﬁ upLéZiﬂzg 95 procent (2017-01-01, 93) och exklusive projektfastigheter om
mkr skatt skatt 95 procent (2017-01-01, 93). EPRA Vakansgrad ar darmed 5 procent
Redovisat resultat fore skatt 3110 - (2017-01-01, 7).

Skatteméssigt avdragsgilla Den genomsnittliga aterstdende kontrakterade Gptiden, exklu-
avskrivningar -522 522 sive bostader och parkering, uppgick per 2018-01-01 till 3,6 &r
investeringar -257 257 (2017-01-01, 3,7).

Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -1817 1817 RESULTATPROGNOS
vardeférandringar fastigheter, realiserade b -435  Prognos for resultat fore vardeférandringar for heldret 2018 uppgar
vardeforandringar derivat, orealiserade =121 121 ill 1 200 mkr. Resultatet efter skatt bedéms uppga till 940 mkr vil-
varderforandringar derivat, realiserade -285 285 ket motsvarar 7,06 kr/aktie. Framtida vardeforandringar och even-
koncernmdssiga aktiveringar av laneutgifter -15 15 tuella framtida fastighetsforvary och férsaljningar har inte beaktats
koncernmassig aktivering av pantbrev ~4 4 i prognosen.
koncernmassig internvinst - -26

Ovriga skattemassiga justeringar " -197

Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 138 2362

Férandring av underskottsavdrag -96 101

Skattepliktigt resultat 42 2 463

Dé&rav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -9 -542

Redovisad skattekostnad -9 =542

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
2018-01-01 2017-01-01

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad,
Lokaltyp mkr kr/kvm % mkr kr/kvm %
Kontor 1102 2580 95 979 2 422 90
Handel 928 3495 95 955 3201 96
Ovrigt 215 1860 95 214 1877 96
Bostad 79 1385 100 71 1327 98
Garage/parkering 51 - 92 62 - 98
Affarsomrade Fastighet 2375 2686 95 2280 2622 93
Projektfastigheter 119 81 94 88
Mark och byggratter - - - -
Totalt 2494 95 2374 93
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-09-30 2016-09-30
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 39991 36 054 40735 34195
Goodwill 240 263 263 263
Ovriga anléggningstillgdngar 45 52 39 41
Summa anldggningstillgdngar 40 276 36 368 41037 34 499
Exploateringsfastigheter 870 - - -
Omséttningstillgangar 12729 357 578 594
Likvida medel 344 276 109 255
Summa omsittningstillgdngar 2 487 633 687 841
Summa tillgdngar 42763 37001 41724 35 340
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18 223 16176 17 823 14612
Uppskjuten skatteskuld 4 531 4010 4513 3545
Langfristiga réntebarande skulder 16 415 13125 15 965 11796
Derivat 484 900 759 1207
Ovriga l&ngfristiga skulder 73 60 65 52
Summa langfristiga skulder 21503 18 095 21302 16 601
Kortfristiga réntebarande skulder 1832 1970 1682 3150
Derivat 0 9 0 13
Ovriga kortfristiga skulder 12057 751 917 964
Summa kortfristiga skulder 3037 2730 2599 4127
Summa eget kapital och skulder 42763 37001 41724 35 340
" Inklusive kopeskillingsfordran avseende frséljningen av Port 73.

2 Inklusive ej erlagd képekilling avseende férvarvet av Molekylen.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedagare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2016 333 3960 -69 9729 13 953
Periodens resultat 2 681 2 681
Ovrigt totalresultat 15 15
Utdelning, 3,55 kr / aktie -473 473
Utgaende balans per 31 december 2016 333 3960 -54 11937 16176
Forandring i eget kapital 2017
Periodens resultat 2559 2559
Ovrigt totalresultat 14 14
Utdelning, 3,95 / aktie -526 -526
Utgéende balans per 31 december 2017 333 3960 -39 13970 18 223

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 roster och en aktie av serie B beréttigar till en rgst. Vid periodens utgéng uppgar antalet utestdende
aktier till 133 220 736 (2016-12-31, 133 220 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for perioden 2017-01-01-2017-12-31 till

133 220 736 (133 220 736).
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSMARKNADEN

Hyresnivaerna for kontor stiger fortfarande och drivs framst av att om-
forhandlade hyror prismassigt kommer ikapp de nivder som nyteck-
nade avtal skett pa. De laga direktavkastningskraven har stabiliserats
trots den fortsatt goda tillgdngen pé kapital. Orosmolnen p& markna-
den utgors fortfarande av eventuella kommande regelférandringari
samband med utredningarna om paketering och ranteavdragsbegras-
ning.

Transaktionsvolymen pd den svenska fastighetsmarknaden upp-
gick under det fjarde kvartalet till 49 miljarder kronor och summe-
rade totalt under heldret 2017 till 147 miljarder kronor enligt New-
sec. Det arilinje med de senaste &rens nivder med undantag for
fjoldrets rekordvolym.

VART FASTIGHETSBESTAND

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av 53 fastigheter belég-
na i Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala. Vart bestand, med
framfor allt kontors- och handelsfastigheter, har en uthyrbar area
om totalt 1 146 000 kvm.

| december tecknades avtal om forsaljning av fastigheten Soderby
Huvudgard 2:43 i Haninge. Fastigheten utgors av handelsplatsen
Port 73 och saldes genom en bolagsaffar med ett underliggande
fastighetsvarde om 977 miljoner kronor. Frantrade skedde i bérjan av
februari 2018.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Atrium Ljungberg har under fjarde kvartalet valt att omklassificera
vissa Forvaltningsfastigheter i Sickla till Exploateringsfastigheter
om totalt 870 mkr, innefattandes 23 000 kvm uthyrbar area som
férvantas rivas infor exploatering. Med exploateringsfastigheter av-
ses fastigheter pa vilka bostadsrattsutveckling avses genomfdras
och darefter avyttras. Exploateringsfastigheterna redovisas till det
lagsta av nedlagda kostnader och bedomt nettoférsaljningsvarde.
Omklassificeringen frén Férvaltningsfastigheter till Exploaterings-
fastigheter redovisas till det senaste faststallda verkliga vardet,
2017-09-30.

Férandring av fastighetsbestandet

| november 2016 tecknades avtal om forvarv, och i mars i ar till- 2017 2016
traddes Fatburen 2, Séderhallarna, i Stockholm. Fastigheten in- mkr 11-31/12 1/1-31/12
rymmer saluhall, butiker och kontor med en total uthyrbar yta om Férvaltningsfastigheter
cirka 8 500 kvm. Kopeskillingen uppgick till 380 mkr. Verkligt varde vid periodens borjan 36 054 30841

I mars férvirvades och tilltrdddes fastigheten Tranbodarne 13 F_C_’WTU’_F_V lvefteranrag latent skatt 2265 146l
beldgen vid Slussen i Stockholm med cirka 3 300 kvm uthyrbar Forsaljning _822 ;2

. R . | teri i fastighet 1 1
area kontor och bostader. Forvarvet skedde genom en bolagsaffar nvesteringar egna jastgheter >
. . . Orealiserade vardeférandringar 1817 2772
med ett underliggande fastighetvdarde om 252 mkr. T ) )
| f6rvarvad h tilltraddes 3 kontorsfastiaheten Lind Omklassificering till Exploateringsfastigheter -870 -
mars forvarvades och tilltraddes aven kontorsfastigheten Lind-
J L . 9 Verkligt varde vid periodens slut 39991 36 054
holmen 30:1 pa Lindholmen i Goteborg med narmare 37 000 kvm
uthyrbar area. Forvarvet skedde genom en bolagsaffar med ett ) .
) : N ) Exploateringsfastigheter
underliggande fastighetvarde om cirka 1 300 mkr. - - —
L . Vid periodens bérjan - -
| oktober tecknades avtal om forvarv av delar av fastigheterna e :
) ) Omklassificering fran Forvaltningsfastigheter 870 -
Vasastaden 1:16 och 1:45 till ett pris av 432 mkr och som kommer ut- Investeringar B B
goras av 31 800 kvm ljus BTA i blivande kvarteret Molekylen och avser Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 870 -
vart projekt Life City. Tilltradde planeras under forsta halvaret 2018. Fastighetsbestand totalt 40 861 36 054
FASTIGHETSBESTANDET
2017-12-31 2016-12-31
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
Fastighetstyp '000 kvm mkr kr/kvm? ‘000 kvm mkr kr/kvm?
Kontorsfastigheter 637 20 425 40 281 584 17716 37 247
Handelsfastigheter 356 14 400 49098 415 14 400 43 006
Bostadsfastigheter 76 1412 23882 71 1390 23530
Summa 1069 36 237 42162 1070 33506 38533
Projektfastigheter 77 3070 Ee 54 1846 E/T
Mark och byggréatter - 684 - 702
Summa Forvaltningsfastigheter 1146 39 991 1124 36 054
Exploateringsfastigheter - 870 - -
Summa Fastigheter 1146 40861 1124 36 054
' Kvm exklusive garage.

2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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FORTS. FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under aret externvarderat 38 procent av fastig-
hetsbestandet, varav 20 procent varderats under fjarde kvartalet.
Resterande andel harinternvarderats och erhallit varderingsintyg av
Forum Fastighetsekonomi.

Marknadsvarderingen ar baserad pa analys av genomforda
fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och
lage for bedémningen av marknadens avkastningskrav. Vardering-
en har vidare genomforts genom kassaflodesberakningar med in-
dividuella bedémningar av varje fastighets intjaningsformaga.
Antagna hyresnivder vid kontraktsforfall motsvarar dagens mark-
nadshyror. Driftkostnaderna har bedomts utifran bolagets verkliga
kostnader. Byggratter har varderats utifran ett bedomt marknads-
varde per kvm BTA for faststallda byggratter enligt godkand detalj-
plan eller dar detaljplan beddms vinna laga kraft inom nartid. Pro-
jektfastigheter varderas utifrdn genomfort projekt med avdrag for
kvarstdende investering. Beroende pd i vilken fas projektet befinner
sig finns ett riskpaslag pé avkastningskravet.

Den orealiserade vardeférandringen under perioden uppgick till
1817 mkr (2 772) och forklaras framst av marknadens sankta av-
kastningskrav och ckade driftnetton.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

mkr 2017-12-31 2016-12-31
Forandrade avkastningskrav 947 1799
Forandrade driftnetton m.m. 865 639
Byggratter 5 334
Summa 1817 2772
Direktavkastningskrav per lokaltyp

2017-12-31 2016-12-31
% Intervall Snitt Snitt
Kontor 3,7-6,5 4,7 4,8
Handel 3,7-6,2 50 5,0
Bostader 2,9-3,8 3,1 3,2
Ovrigt 3,7-6,3 51 52
Totalt 2,9-6,5 4,7 4,9
Direktavkastningskrav per region

2017-12-31 2016-12-31
% Intervall Snitt Snitt
Stockholm 2,9-6,5 4,7 4,8
Uppsala 5,0-5,2 5,1 53
Malmo 3,8-6,3 54 55
Goteborg 4,6-5,1 4,6 4,8
Totalt 2,9-6,5 4,7 4,9

BESLUTADE PROJEKT
Under 2017 uppgick investeringar i egna fastigheter till 1 593 mkr
(1002), varav 922 mkr (509) i projektfastigheter. Investeringar i pro-
jektfastigheter avser framst kontorshuset Sickla Front Il, bostads-
huset Granby Entré hus 1, s6dra garaget i Granbystaden samt om-
byggnad av Forumkvarteret. Ovriga investeringar avser framst
hyresgdstanpassningar i fastigheter i Stockholm city, Liljeholmen
och Farsta Centrum i Stockholm samt i fastigheter pa& Lindholmen
i Goteborg och i Granbystaden galleria i Uppsala.

Den kvarstdende investeringsvolymen for beslutade projekt-
fastigheter uppgick per 31 december till cirka 2,5 mdkr.
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SICKLA - NACKA

Sickla Front Il - Fardigstallandet av Sickla Front IIi Sickla ar i slut-
fasen. Sickla Front Il bestar av tva kontorsbyggnader om totalt

25 300 kvm uthyrbar area och 14 000 kvm BTA parkeringsarea.
Tillsammans med en intilliggande kontorsfastighet som uppférdes
2015 bildar de kvarteret Sickla Front som nu utgor en tydlig entré
till stadsdelen Sickla och binder samman Sickla med Hammarby
Sjostad. Inflyttning sker under sommaren och hésten 2018. Dom-
stolsverket med verksamheter som Nacka tingsratt, Hyres- och
arrendenamnden samt Mark- och miljodomstolen samt Yamaha
Motor Europe &r ndgra av hyresgésterna.

Sickla 1898 - Under hosten 2017 inleddes arbetet med om- och
tillbyggnadsprojektet Sickla 1898. Platsen ar Sicklas historiska
hjarta dar AB Diesel Motorers forsta fabrik uppfordes ar 1898. Har
skapar vi en vard- och halsodestination samt butiker, café och
restaurang. Projektet omfattar totalt 11 700 kvm uthyrbar area, va-
rav 8 100 kvm for vardverksamhet och 3 600 kvm for handel. Inflytt-
ning paborjas under slutet av 2019.

Sickla Tapetfabriken - En om- och tillbyggnation av en &ldre
kontorsfastighet i Sickla, den sa kallade Tapetfabriken, har pabor-
jats. Tapetfabriken planeras innehalla 9 700 kvm hotell och kontor
samt garage. Vid arsskiftet 2017/2018 tecknade vi avtal med Nordic
Choice Hotels som kommer att dppna ett hotell om 7 200 kvm med
drygt 150 hotellrum och lobby med restaurang, evenemangsytor
och konferenslokaler. Hotellet invigs varen 2020.

Genom att omvandla den tidigare slutna kontorsbyggnaden och
skapa hotell, med 6ppen bottenvdning med métesplatser och
restaurang for allmanheten, fortsatter vi utvecklingen av Sickla till
en an mer levande stadsmilj.

GRANBYSTADEN - UPPSALA
| Granbystaden har vi under dret arbetat med ny- och ombyggna-
tioner b&de vid omradets norra del och vid Grénbystaden galleria.

Norra Granbystaden - P& volymhandelsplatsen i norra Grénby-
staden fardigstalldes under fjarde kvartalet 2017 en byggnad om
1 000 kvm uthyrbar area dar Elon 6ppnade ny butik i oktober. Arbe-
te pdgar med att uppfora ytterligare en byggnad, dar bland andra
Jula, Jysk och Rusta dppnar butiker under hésten 2018. Darefter
kommer volymhandelsplatsen i Gréanbystaden omfatta totalt 31 300
kvm uthyrbar area.

Granby Entré hus 1, 2 och 3 - Invid Grénbystaden galleria har
arbetet med att uppféra tre bostadshus pagatt under ret. Bostads-
husen omfattar totalt cirka 200 hyreslagenheter samt kommersiella
lokaler. Inflyttning i ett av husen, med 62 lagenheter, skedde i oktober
2017. Restaurang, vardcentral och bank ar etablerade i de nedersta
planen och gatu- och torgstrék mellan gallerian och bostaderna star
klara. Ldgenheterna till de dvriga tvd husen bérjar slédppas via bo-
stadsformedlingen under varen 2018 med inflyttning i slutet av 2018
ochiborjanav2019.

Granbystaden, sddra garaget - Intill Granbystaden galleria ar
ett parkeringsgarage med 275 p-platser under mark under uppfo-
rande. Garaget 0ppnas hosten 2018.

Granbystaden, sddra entrén - | Granbystaden galleria pagar ett
tillbyggnadsprojekt som omfattar ytterligare 11 800 kvm uthyrbar
area for handel, restauranger, kultur och ndje. Har kommer bland
andra Nordisk Film att etablera en biograf och O'Leary’s en
restaurang vilka oppnar i slutet av 2018.



FORTS. FASTIGHETSBESTANDET

MOBILIA - MALMO

Mobilia torghuset - | Mobilia har vi bdrjat forbereda for en ny- och
tillbyggnad pa cirka 13 500 kvm uthyrbar area. Mitt i kvarteret ska vi
skapa ytterligare ytor for handel, bostader, restauranger och kultur-
verksamhet. Byggstart av torghuset kommer att ske under varen
2018 med beraknat fardigstallande varen 2020, d& dven Nordisk
Film 6ppnar en biograf i del av byggnaden.

KISTA - STOCKHOLM

Del av Kista+ - En st6rre ombyggnation och omprofilering av var
kontorsfastighet Kista+ i Kista har slutforts och i november flyttade
IBM:s svenska huvudkontor in pa cirka 6 500 kvadratmeter. Husets
yttre har forandrats och lokalerna har moderniserats och anpassats
efter IBM:s behov samt for uthyrning till fler hyresgéster. Entré-
planet har 6ppnats upp mot den valbesokta Kistagdngen och publika
ytor har skapats genom bland annat caféverksamhet.

FORUMKVARTERET - UPPSALA

| Forumkvarteret i centrala Uppsala har under en tid ett stort om-
byggnadsarbete genomforts i alla delar av fastigheten. Forumkvar-
teret innehaller bade kontorslokaler, bostader och en galleria med
butiker och restauranger. Under 2017 har arbetet framst handlat
om upprustning och ombyggnad av galleriadelen, dar vi bland an-
nat frigjort ytor och skapat ett tydligt invandigt huvudstrak.

V&r ambition med Forumkvarteret ar att skapa ett innerstads-
kvarter med ett starkt utbud av handel, restauranger och caféer
kombinerat med attraktiva kontorsmiljoer.

Invigning av den nya galleriadelen planeras till julhandeln 2018.

BESLUTADE PROJEKT

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT
Var befintliga projektportfolj med egen mark och markanvisningar
mojliggor framtida investeringar motsvarande cirka 14 miljarder
kronor. Ytmassigt omfattas projektportfoljen av till halften bostader
och till halften kontor, handel, utbildning samt hotell. Projektport-
foljen &r fordelad pd alla vara omraden dér Sickla och Uppsala star
for cirka 70 procent. | vilken takt vi kan genomfdra projekten beror
pa marknadslaget och framkomligheten i detaljplanearbetet. Inga
projekt startas normalt utan att vi har tryggat en l&gsta niva pa av-
kastning genom tecknade hyreskontrakt.

Nedan beskrivs de byggprojekt som vi raknar med att starta un-
der 2018-2019. Vissa projekt ryms inom gallande detaljplan och
andra ar beroende av nya detaljplaner.

MOJLIGA PROJEKTSTARTER 2018-2019
ISickla planerarvi for en tillbyggnad av Sickla galleria for cirka
3000 kvm BTA handel samt tvé vaningsplan for parkeringshus med
cirka 220 parkeringsplatser. Fardig detaljplan for utbyggnaden finns
och byggstart beraknas ske runt arsskiftet 2018/2019.
Detaljplanearbeten for bostdder pa Nobelberget, Kyrkviken och
Gillevagen i Sickla pagar. Vi raknar med en fardig detaljplan fér
Nobelberget under varen 2018 och planerar fér séljstart av de for-
sta 70 bostadsratterna under andra halvaret 2018. Pd Nobelberget
vill vi skapa en attraktiv och tat stadsmiljo med totalt cirka 500 bo-
stader samt kontorslokaler och kulturverksamheter.
Vid Sickla station planerar vi for en profilbyggnad pa cirka 7 500
kvadratmeter BTA. Stationsbyggnaden, som blir resendrens forsta
mote med Sickla, kommer att innehélla kontor, handel och service.
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Projekt, fastighet Kommun e A ©°° <e ° ¥ <@ w ?° v W
Ny- och tillbyggnader
Sickla Front II, Sicklaon 346:1 Nacka 25300 14 000 830 300 2018 65 E/T? Breeam
Sickla 1898, Sickladn 83:22 Nacka 3600 8100 510 500 2020 33 - Breeam
Sickla Tapetfabriken, Sicklaon 83:22 Nacka 7 200 2500 350 340 2020 E/iIP) E/TY Breeam
Norra Grénbystaden, Brillinge 8:1/9:1 Uppsala 31300 570 80 2014-2018% 50 85 Breeam
Granby Entré hus 1, Granby 21:5 Uppsala 2700 3100 240 20 2017 16 100 Miljobyggnad
Granby Entré hus 2, Granby 21:4 Uppsala 900 1300 3300 230 160 2018 14 17 Miljobyggnad
Granby Entré hus 3, Granby 21:4 Uppsala 1100 1300 3400 240 210 2019 15 94 Miljobyggnad
Granbystaden, sédra garaget, Granby 21:4 Uppsala 11500 190 10 2018 - - Breeam In-Use
Granbystaden, sodra entrén, Granby 21:4 Uppsala 11 800 330 250 2018 36 52  Breeam In-Use
Mobilia torghuset, Bohus 8 Malmo 9 700 3800 520 470 2020 38 88 Breeam/

Miljobyggnad
Ombyggnader
Del av Kista+, Borgarfjord 3 Stockholm 7 500 80 0 2017 E/T? E/T? Breeam In-Use
Forumkvarteret, Dragarbrunn 27:2 Uppsala 8100 3000 1400 270 150 2018 39 72 Breeam In-Use
Summa beslutade projekt 76 400 49000 15000 25500 4360 2490 31067
Ovriga projektfastigheter 684
Summa projektfastigheter 3790

" Inklusive eventuellt markforvarv i samband med projektgenomférande, men exklusive eventuella ingadngsvarden sdsom rivning av byggnad.

2 Exklusive eventuellt omsattningsutfall.

3 Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde och/eller uthyrningsgrad som delbelopp.

“ Omfattar totalt ca 45 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.

% Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 35 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstsllandet.
¢ Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 17 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstéllandet.
7 Uthyrningsgraden for kommersiella lokaler uppgar till 40 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstallandet.
8 Fordelat pa 2 080 mkr fér ny- och tillbyggnader och 1 026 mkr fér ombyggnationer.
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Detaljplanearbete pdgar och beraknad byggstart &r 2019.

Detaljplanearbeten p&gér dven for en om- och tillbyggnad av Svin-
dersviksskolan frén nuvarande 3 000 kvm till cirka 9 000 kvm BTA.

1 Granbystaden i Uppsala vill vi fortsatta att tillskapa stadskvali-
teter och utveckla omradet med en blandning av handel, kontor och
bostader samt service- och kulturverksamheter. Utover hyreslagen-
heterna som &r under uppforande (se sidan 10) planerar vi for ytterli-
gare cirka 250 bostader i omradet. Byggstart av den forsta etappen
berdknas ske under 2019 med inflyttning under 2020.

| Hagastaden i Stockholm har vi sedan en tid haft en markanvis-
ning med en byggratt om 32 000 kvadratmeter BTA invid Nya Karo-
linska Solna (NKSJ. I oktober 2017 tog Kommunfullm&ktige i Stock-
holms stad beslut om en 6verenskommelse om exploatering med
markoverldtelse. Har, mitt i det framvaxande life science-klustret,
skapar vi Life City, ett centrum och motesplats for aktorer inom
Hagastadens karnverksamheter forskning, vard och omsorg.

Byggstart av Life City beraknas ske i mitten av 2018 med inflytt-
ning under hosten 2020.

| Barkarby i Jarfalla har vi en markanvisning med option att
forvarva mark med en byggratt pa cirka 50 000 kvadratmeter BTA.
Tillsammans med Jarfalla kommun planerar vi att skapa Bas
Barkarby, en regional motesplats for larande, naringsliv och kultur.
Jarfalla kommun kommer att hyra narmare 11 000 kvadratmeter
av den forsta etappen for gymnasieutbildning, multihall, bibliotek
och annan kulturverksamhet. Hyresavtalen ar villkorade av att
markoverlatelseavtal tecknas.

Detaljplanen som omfattar den forsta av tva etapper antogs i
januari 2018 och beslut om miljotillstand fran Mark- och miljo-
domstolen vantas sommaren 2018.

Byggstart av forsta etappen av Bas Barkarby beraknas ske
tidigast sommaren 2018 med inflyttning varen 2021.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Mojliga utvecklingsprojekt efter lokaltyp

Hotell 2%

Utbildning 8 % A,i

Handel 10 %

Kontor 21 %

Bostader 59 %

Majliga utvecklingsprojekt efter omrade

Ovriga 7%

Hagastaden 7 % “

Barkarby
1%

Granby-
staden 29 %

Mojliga utvecklingsprojekt efter detaljplan

Sickla 46 %

Forandring av detalj-
plan kravs 73 %

Projektyta, kvm BTA

Detaljplan
finns 27 %

Kommun Lokaltyp Detaljplan finns ~ Forandring av detaljplan kravs Inv, mkr?
Barkarby % Jarfalla Utbildning 30000
Barkarby ¥ Jarfalla Bostader 9 000
Barkarby ¥ Jarfalla Kontor 11 000
Farsta Centrum Stockholm Handel 5000
Uppsala City Uppsala Kontor 3000
Granbystaden ¥ Uppsala Handel 10 000 25000
Granbystaden ¥ Uppsala Bostader 36 000 50 000
Granbystaden ¥ Uppsala Kontor 15000
Hagastaden ¥ Stockholm Handel 1000
Hagastaden ¢ Stockholm Kontor 32000
Sickla Nacka Kontor 7000 13 000
Sickla Nacka Handel 6000
Sickla Nacka Bostader 179 000
Sickla Nacka Utbildning 9 000
Sodermalm 7 Stockholm Kontor 17 000
Stockholm City Stockholm Hotell 8 000
Summa 125000 341000 14000

' Bedémd lokalanvandning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag.
?Z Investeringsvolymen inkluderar eventuella markférvarv.

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

470 000 kvm BTA avser markanvisning.

5 Avser en markanvisning med option att uppldta mark med en byggratt om knappt 30 000 kvm BTA invid Solnavdgen (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.

7 Avser en markanvisning med option att forvarva mark med en byggrétt om cirka 16 000 - 18 000 kvm BTA pa Stadsgérdsleden framfér Glashuset.
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FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

Konjunkturen i omvarlden ar fortsatt stark. Tillvdxten i europaomradet
har starkts och den amerikanska marknaden fungerar som draglok i
varldsekonomin. Den amerikanska arbetslésheten &r den lagsta pa

17 &r. Aven den svenska ekonomin fortsétter att utvecklas starkt med
hog BNP-tillvaxt. Under hosten har dock en allman osakerhet kring
bostadsmarknaden paverkat negativt vilket kan leda till Lagre BNP-till-
vaxt. Detta kompenseras dock av 6kade investeringar inom naringsliv
och offentlig sektor. Konjunkturinstitutet bedomde i december BNP-
tillvaxten till 2,5 procent for 2017 och 2,9 procent for 2018.

Den rorliga rantan, Stibor 3-manader, uppgick vid &rsskiftet till
-0,46 procent jamfort med -0,60 procent i borjan av dret. Den
10-4riga swaprantan uppgick vid arsskiftet till 1,20 procent jamfort
med 1,15 procent vid drets borjan. Under inledningen av 2018 har
den l&nga rantan stigit.

RANTEBARANDE SKULDER

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom fem nordiska
banker och kapitalmarknaden. Vid periodens slut stod bankfinan-
siering for 50 procent (58) av total l@nevolym. De ranteb&rande
skulderna uppgick vid periodens slut till 18 247 mkr (15 095).

Under fjarde kvartalet 6kade skulderna med 597 mkr.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid periodens slut till 1,7
procent (2,3). Inklusive outnyttjade l&neloften uppgick den genom-
snittliga rantan till 1,7 procent (2,4). Sénkningen beror framst av
sankta kreditmarginaler och omstrukturering av rantederivat. Den
genomsnittliga réantebindningstiden uppgick till 4,4 ar (3,9) och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,5 ar (3,5).

Outnyttjade (&neldften utdver laneldften som tacker utestdende
foretagscertifikat uppgick till 1 365 mkr (550). Outnyttjad checkkre-
dit uppgick till 300 mkr (300).

SAKERHETER

Atrium Ljungbergs uppléning ar delvis sakerstalld med pantbrev i
fastigheter. Av de ranteb&rande skulderna ar 9 037 mkr (8 697)
sakerstdllda med pantbrev vilket motsvarar 21 procent (24) i forhal-
lande till totala tillgdngarna.

DERIVAT
Derivatportfdljen bestod vid periodens slut av 9 396 mkr (9 125] i
ranteswappar med forfall mellan 2018-2029.

| syfte att forbattra framtida rantenetto genomfordes i december
en omstrukturering dar réntederivat med ett nominellt varde pa
3 236 mkr ldstes. Samtidigt tecknades nya rantederivat med lagre
ranta och langre genomsnittlig rantebindning.

Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje bokslut och varde-
forandringen redovisas dver resultatréakningen. Den orealiserade
vardeférandringen pa derivat uppgick under perioden till 121 mkr
(-307) d& marknadsréantan under perioden har ékat pd de Gptider
som derivat tecknats. Det bokforda undervardet i derivatportfoljen
uppgick vid periodens slut till ~484 mkr (-909).

PUBLIK RATING OCH OKAD OBLIGATIONSFINANSIERING

| februari 2017 erhéll vi en investment grade-rating fran kreditvar-

deringsinstitutet Moody 's med betyget Baa2 med stabil utsikt.
Under aret har volymen utestdende obligationer under MTN-

programmet 6kat fran 2 450 mkr till 5 700 mkr.
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Rantebindning

Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, %"
2018 7251 40 0,6
2019 500 3 0,2
2020 1000 5 0,7
2021 760 4 4,2
2022 1000 5 2,7
2023 och senare 7 736 42 2.7
Totalt 18 247 100 1,7

! 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, %
2018 1832 10
2019 4077 22
2020 4787 26
2021 13% 8
2022 3517 19
2023 och senare 2 640 14
Totalt 18 247 100
Nyckeltal finansiering

2017-12-31 2016-12-31
Rantebarande skulder, mkr 18 247 15095
Eget kapital, mkr 18223 16176
Justerad beldningsgrad, % 441 41,9
Genomsnittlig rantebindningstid, ar A 3,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 3,5 3,5
Genomsnittlig rénta rantebarande skulder, % 1.7 2,3

Rantebarande skulder

Certifikat 19 %, 3 510 mkr f

Obligation 17 %, 3 100 mkr
Gron obligation 14 %, 2 600 mkr s

Kapitalstruktur

Ovriga skulder 4 %,
1762 mkr i
Uppskjuten skatteskuld 11 %, ‘
4531 mkr
Eget kapital 43 %,
Sékerstallda lan 21 %, 18 223 mkr
9 037 mkr
Icke sakerstallda l&n 21 %,

9210 mkr

Banklan 50 %, 9 037 mkr




KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

2017 2016 2017 2016
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/2 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 3110 3436 377 2018
Aterf'dring av- och nedskrivningar 8 6 2 2
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 4 -6 4 -
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -1817 -2772 -129 -1483
Realiserade vardeférandringar derivat 5 - 5 -
Orealiserade vardeforandringar derivat =121 307 15 -306
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 12 6 10 1
Betald skatt —4 -35 27 -8
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 1197 941 310 223
Nettoforandring av rorelsekapital -31 8 50 25
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1166 949 359 247
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1833 -1461 -1 6
Om- och nybyggnad av forvaltningsfastigheter -1593 -1002 -426 -382
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 36 - -
Inkép/forsaljning av inventarier =17 -8 -10 -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 443 -2435 -443 -381
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 12 16 6 8
Upptagna lan 5178 5090 1203 298
Amortering av skuld -2028 -3 260 -600 -150
Losen av derivat -290 - -290 -
Utbetald utdelning - 526 -473 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2 346 1373 319 155
Periodens kassaflode 68 -113 236 21
Likvida medel vid periodens borjan 276 389 109 255
Likvida medel vid periodens slut 344 276 344 276

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet frén den l6pande verksamheten uppgick till 1 166 mkr Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till

(949), vilket motsvarar 8,75 kr/aktie (7,12). Det higre kassaflodet under 2 346 mkr (1 373) till foljd av uppléning hanforligt till férvary och

perioden jamfort med samma period foregdende ar forklaras framst investeringar.

av forvaltningsresultat. Tillganglig likviditet uppgick till 2 009 mkr (1 126), och utgjordes
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med av banktillgodohavanden om 344 mkr (276), outnyttjad checkkredit-

-3 443 mkr (-2 435), hanforligt till forvarv av fastigheter och inves- rakning pa 300 mkr (300) och outnyttjade kreditloften om 1 365 mkr

teringar i egna fastigheter. (550) utdver l6ften for att tacka utestdende foretagscertifikat.
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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 vara fastigheter vara certifierade.

» Mellan &ren 2014 och 2021 ska energianvandningen per kvadrat-
meter minska med 20 procent. | februari 2018 togs beslut om att
hoja detta mal till 30 procent.

» Ar 2021 ska andelen grona hyreskontrakt uppga till minst
50 procent av kontrakterad arshyra.

» Viskavara en av Sveriges basta arbetsplatser, som en del i att
ha hallbara medarbetare och vara en attraktiv arbetsgivare.

MILJOCERTIFIERING

Viharvalt att certifiera véra lokaler enligt miljcklassningssystemet
Breeam och vara bostader enligt Miljgbyggnad. Vid arsskiftet var

16 procent (13} av uthyrbar yta certifierad. Andelen har minskat sedan
foregdende kvartal p& grund av awyttringar i bestandet.

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. En majoritet av vara fastigheter anvander
fiarrvarme som varmekalla. Vi har ocksé tva fastigheter med berg-
varme och en projektfastighet som varms med trapellets och olja.
Kyla finns installerat i majoriteten av fastigheterna. Denna kyla be-
star dels av fjarrkyla och dels av egenproducerad kyla.

Den totala energiintensiteten har okat frén féregdende ar, ute-
slutande till f6ljd av en forvarvad fastighet i vilken hyresgasten be-
driver energiintensiv verksamhet vilket paverkar nyckeltalen for
kyla och hyresgastel. Nyckeltalen fér fastighetsel och varme har
minskat jamfort mot foregdende ar.

Jamfort med referensaret 2014 har den totala energiintensite-
ten minskat med 14 procent.

2017 2016 Forand- Forandring

ring  mot 2014",

Omrade Enhet 1/1-31/12 1/1-31/12 %
Varme kWh/kvm 74 78 -5 -20
Kyla kWh/kvm 25 19 32 32
Hyresgastel kWh/kvm 83 77 7 -8
Fastighetsel kWh/kvm 50 50 0 -25
Total energiintensitet kWh/kvm 232 224 3 -14

! Referensar

Energiintensitet 2017

Fastighetsel 21 %, 50 kWh/kvm

Varme 32 %, 74 kWh/kvm

, Kyla 11 %, 25 kWh/kvm
GRONA HYRESAVTAL

Hallbara och kostnadseffektiva [Gsningar skapas bast i ndra samver-
kan mellan hyresgast och fastighetsdgare. Grona hyresavtal ar ett

exempel pa ett gemensamt dtagande att tillsammans minska milj6-
paverkan och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.

Hyresgastel 36 %, 83 kWh/kvm
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Malet &r att nd minst 50 procent av kontrakterad arshyra till &r 2021.

2017 2016
31/12 31/12
Grona hyresavtal, andel av kontrakterad arshyra 18 % 10 %

HALLBARA MEDARBETARE

Vi deltar sedan 2011 i Great Place to Works utvardering av
“"Sveriges basta arbetsplatser”. Var malsattning ar att minst n ett
genomsnittligt index pa 85 procent. 2017 dvertraffade vi vart mal
och nadde ett index om 88 procent (89).

FORDELAT EKONOMISKT VARDE

Atrium Ljungberg skapar varden genom fdrvaltning, utveckling och
forvarv av fastigheter. Det skapade ekonomiska vardet utgors framst
av hyresintakter, investeringar och orealiserade vardeforandringar
pa fastigheterna. Nedan beskrivs hur det skapade ekonomiska var-
det fordelas pa leverantérer, medarbetare, [dngivare, samhallet och
dgare.

2017 2016
mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Leverantdrer 2120 1487
Medarbetare 166 186
Langivare 387 388
Samhallet 303 263
Agarna 526 473
Fordelat ekonomiskt varde” 3501 2798

! 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, fastighetsskatt, 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 skatte-
planering. Med aggressiv skatteplanering avses upplagg som en-
bart syftar till att minska skatten utan koppling till den egna affars-
verksamheten.

2017 2016
mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Aktuell skatt 9 4
Fastighetsskatt 142 130
Ej avdragsgill moms 54 21
Stampelskatt 4 23
Sociala avgifter 53 52
Sarskild loneskatt 6 8
Skatter 268 238
Tomtrattsavgald 35 25
Samhallet 303 263

GRONA OBLIGATIONER

Under aret har ett gront ramverk som &r kopplat till MTN-program-
met publicerats. Detta mojliggor gron finansiering med tydlig kopp-
ling till vara hallbara projekt. Under aret har 2 600 mkr gréna obli-

gationer emitterats.



SEGMENTRAPPORTERING

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

2017-12-31 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling” TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2 401 -12 2389
Projekt- och entreprenadomsattning 54 638 692 -518 174
Nettoomsattning 2401 54 638 692 -530 2563
Kostnader fastighetsférvaltning -748 7 -742
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -96 -606 -702 496 -206
Bruttoresultat 1653 -42 32 -10 =27 1616
Central administration -50 -17 -17 2 -b4
Finansiella intdkter och kostnader =372 -372
Resultat fore vardeforandringar 1602 =42 15 =27 -397 1180
Vardeférandringar 18137 1169 1930
Skatt -551 -551
Periodens resultat 3415 -42 15 =27 -832 2559
Investeringar och forvarv 3874 5 5 3879
Tillgéngar, periodens slut 39 8994 870° 194 1064 1800 42763
I Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagdende utvecklingsprojekt
? Fastigheter, orealiserade 1 817 mkr. Fastigheter, realiserade -4 mkr.
3 Orealiserad vardeforandring derivat 121 mkr. Realiserad vardeforandring derivat -5
4 Avser endast Forvaltningsfastigheter. Ovriga tillgangar hanférliga till segmentet redovisas under Ej férdelade poster och elimineringar.
5 Avser endast Exploateringsfastigheter. Ovriga tillg8ngar hanférliga till segmentet redovisas under Ej férdelade poster och elimineringar.
2016-12-31 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling” TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2160 -10 2150
Projekt- och entreprenadomsattning 28 435 463 -314 149
Nettoomsattning 2160 28 435 463 -324 2299
Kostnader fastighetsférvaltning -698 6 -692
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -63 -415 -478 317 -162
Bruttoresultat 1462 -35 20 -15 -2 1445
Central administration -83 -16 -16 2 -97
Finansiella intdkter och kostnader -383 -383
Resultat fore vardeforandringar 1380 -35 4 -31 -384 965
Vardeforandringar 27787 -307° 2471
Skatt -755 -755
Periodens resultat 4158 -35 4 -31 -1446 2681
Investeringar och forvarv 2 463 2 463
Tillgéngar, periodens slut 36 0544 104 104 843 37001

" Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pdgdende utvecklingsprojekt.

2 Fastigheter, orealiserade 2 772 mkr. Fastigheter, realiserade 6 mkr.
9 Orealiserad vardeforandring derivat =307 mkr.

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

Q4 2017 ATRIUM LJUNGBERG




NYCKELTAL

2017 2016 2017 2016
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Uthyrningsgrad, % 95 93 95 93
Overskottsgrad, % 69 68 67 62
Uthyrbar yta, tusental kvm 1146 1124 1146 1124
Investeringar i forvaltningsfastigheter, mkr 1593 1002 426 382
Antal fastigheter (periodens slut) 53 50 53 50
FINANSIELLA NYCKELTAL "2
Soliditet, % 42,6 43,7 42,6 43,7
Beldningsgrad % 447 41,9 44,7 41,9
Justerad belaningsgrad, % 441 41,9 441 41,9
Rantetackningsgrad, ggr 4,2 3,5 3,9 3,5
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 1,7 2,3 1,7 2.3
Avkastning pa eget kapital, % 15,0 17,8 8,9 40,6
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 5,5 58 4,6 4,9
Avkastning pa totalt kapital, % 8,7 11 44 23,3
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 3,1 4,2 2,7 3,6
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 19,21 20,13 2,98 11,72
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 6,91 5,65 1,59 1,34
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS), kr 8,15 6,96 1,90 1,73
Kassaflode, kr 8,75 712 2,70 1,85
Eget kapital, kr 136,79 121,42 136,79 121,42
Borskurs, kr 130,30 142,30 130,30 142,30
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 162,57 144,38 162,57 144,38
Medelantal utestdende aktier, tusental 133221 133 221 133 221 133221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133 221 133 221 133 221
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 295 281 301 280
I Se definitioner sida 22-23.
2 Se avstamning for nyckeltal pa Atrium Ljungbergs hemsida.
2017-12-31 2016-12-31 EPRA NAV, EPRA NNNAV och borskurs
Férvaltningsresultat efter avdrag for nominell )
skatt (EPRA Earnings), mkr 1086 930 krfaktie
Férvaltningsresultat efter avdrag fér nominell 170 —
skatt (EPRA EPS), kr/aktie 8,15 6,98
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV], mkr 22992 20810 h//
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV), kr/aktie 172,59 156,21 150 I A
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 21658 19 234
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 162,57 144,38 130 ﬂM
EPRA Vakansgrad 5% 7 % V
110 W /
ot
e
70
2013 2014 2015 2016 2017
= Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
= Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV)
= Borskurs
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Belopp i mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintakter 603 595 624 567 553 535 538 524
Projekt- och entreprenadomséttning 70 33 48 24 35 37 37 40
Nettoomsattning 673 628 671 591 588 572 575 564
Kostnader fastighetsforvaltning -202 =172 -185 -183 =211 -151 -164 -167
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -82 -40 -66 -18 -35 -44 -41 -4
Bruttoresultat 389 416 421 390 342 377 371 356
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 401 423 439 384 342 384 375 357
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -12 -7 -18 6 -1 -7 -4 -1
Central administration fastighetsforvaltning =21 -1 -9 -17 -17 -16 -20 -30
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -5 -3 -3 -4 -5 -3 -4 -3

-26 -5 -12 =21 -22 -19 -24 -33
Finansiella intakter och kostnader -92 -91 -93 -95 -92 -93 -98 -100
Resultat fore vardeforandringar 271 320 315 274 228 265 249 223
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 129 332 912 444 1483 316 959 14
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -4 - - -0 - 13 -1 -6
Derivat, orealiserade vardeforforandringar -15 24 77 35 307 -54 -248 -311
Derivat, realiserade vardeférandringar -5 - - - - - - -
105 357 989 479 1790 275 710 -303

Resultat fore skatt 376 676 1304 753 2018 539 959 -80
Skatt 20 -152 -252 -131 -457 -121 -199 22
Periodens resultat 396 524 1052 622 1561 418 760 -57
NYCKELTAL "2

2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Uthyrningsgrad, % 95 94 94 94 93 94 94 94
Overskottsgrad, % 67 71 70 68 62 72 70 68
Uthyrbar yta, tusental kvm (periodens slut) 1146 1178 1179 1176 1124 1105 1077 1052
Investeringar i fastigheter, mkr 426 422 398 351 382 213 206 201
Antal fastigheter (periodens slut) 53 54 54 53 50 50 50 49
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 42,6 42,7 41,9 42,4 43,7 41,3 41,8 43,1
Beldningsgrad, % 44,7 43,3 4b, b 43,7 41,9 43,7 43,6 41,8
Justerad belaningsgrad, % 441 43,3 L4 4 43,7 41,9 43,7 43,6 420
Réntetackningsgrad, ggr 3,9 4,2 44 3,9 3,5 3,8 3,5 3,2
Genomsnittlig réanta rantebarande skulder, % 1,7 2.0 2,0 2,2 23 2.3 2,5 2.8
Avkastning pa eget kapital, % 8,9 11,9 23,8 15,1 40,6 11,6 21,6 -1,7
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 4,6 5,6 5,7 5,1 4,9 5,7 5,4 4,9
Avkastning pa totalt kapital, % 4,4 7.4 13,8 8,9 23,3 7.3 12,8 0,3
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 2,7 3,1 3,2 3,0 2.8 3,2 3,3 3,1
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 2,98 3,93 7,63 4,67 11,72 3,14 5,70 -0,43
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,99 1,87 1,84 1,60 1,34 1,95 1,46 1,31
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 1,90 2,20 1,89 1,91 1,73 1,85 1,79 1,59
Kassaflode, kr 2,72 2,01 2,00 2,04 1,85 2,46 1,17 1,64
Eget kapital, kr 136,79 133,79 129,82 126,11 121,42 109,68 106,51 104,33
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr 172,59 171,32 166,61 161,61 156,21 143,36 139,01 133,46
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAVJ, kr ¥ 162,57 159,74 154,86 149,69 144,38 130,19 126,40 122,73
Borskurs, kr 130,30 142,00 140,50 136,40 142,30 149,60 136,50 140,50
Medelantal utestdende 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

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

IVid berakning av aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) har en beddomd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.
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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 439 mkr (343). Rorelseresultatet
uppgick till 90 mkr (14). Resultatet efter finansiella poster uppgick
till 353 mkr (744).

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Rantebarande skulder uppgar till 15 182 mkr (13 035). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand och l&nas
vidare till andra koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2017 2016 —
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 Belopp i mkr 2017-12-31 2016-12-31
Hyresintkter 214 169 TILLGANGAR
Férvaltningsintakter 225 175 Materiella anlaggningstillgdngar 1525 1497
Nettoomsattning 439 343 Finansiella anléaggningstillgéngar 1459 461
Fastighetskostnader -61 -57 Omsattningstillgéngar 22 157 20575
Férvaltnings- och administrationskostnader -269 -254 Summa tillgéngar 25141 22533
Avskrivningar -20 -19
Rérelseresultat 90 14 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7764 7 602

Resultat fran andelar i koncernbolag 450 665 Obeskattade reserver 61 50
Ranteintakter och liknande resultatposter 557 484 Avséttningar 08 277
Rantekostnader och liknande resultatposter -743 -418 La&ngfristiga skulder 13571 11310
Resultat efter finansiella poster 353 744 Kortfristiga skulder 3 644 39293
Bokslutsdispositioner 162 _50  Summa eget kapital och skulder 25141 22533
Resultat fore skatt 516 694
Aktuell skatt -3 0
Uppskjuten skatt 176 -16

172 -16
Periodens resultat 688 678

OVRIG INFORMATION

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med handels-, kontors-

och helhetsmiljéer finns framst pé starka delmarknader i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala. Prioriterade
omraden for riskhantering ar 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 och har dessutom en stark finansiell stallning
med solida nyckeltal som &g bel&ningsgrad och hog rante-
tackningsgrad.

Flera skatteutredningar pagar, vilka skapar osdkerhet och kan
innebara okad beskattning for fastighetssektorn i form av begrans-
ning av ranteavdrag, ckade lagfartskostnader och 6kad beskattning
vid forsaljning.

Vad galler risker och osdkerhetsfaktorer i dvrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs &rsredovisning 2016, avsnittet "Risker och risk-
hantering” p& sidorna 81-84.
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DETALJHANDELNS FORSALJNINGSUTVECKLING
Enligt detaljhandelsindex DHI 6kade den totala detaljhandelsfor-
saljningen i Sverige under 2017 med 2,4 procent inklusive e-han-
deln. Butikshandeln for sallankopsvaror uppvisade under perioden
en nolltillvaxt.

Den totala forsaljningen pa véra fem storsta regionala handels-
platser Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Granbystaden och Mobilia
hade under perioden en sammantagen 6kning pa 1,0 procent.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
fran IFRIC med tillampning fér 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 nivé 31 IFRS varderingshierarki.

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 pa annan indata &n noterade priser och som ar observerbar
for tillgangen eller skulden antingen direkt eller indirekt. | avtalen
for derivaten (ISDA-avtal) finns méjlighet till nettning av férpliktelser
gentemot samma motpart.

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrak-
ningen uppgar till 18 247 mkr (15 095) och dess verkliga varde till
18 321 mkr (15 140). Berdkningen av verkligt varde baseras pa
diskonterade bedomda framtida kassafloden. Diskonteringen sker
utifrén aktuella marknadsrantor med tillagg for aktuell upplanings-
marginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS varderings-
hierarki niva 2. For 6vriga finansiella tillgédngar och skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde beddmer Atrium Ljung-
berg att skillnaderna mellan bokforda varden och verkliga varden
inte ar vasentliga.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM
ANNU INTE TRATT | KRAFT

IFRS 9 Finansiella Instrument

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och vardering fr&n och med 1 januari 2018. IFRS 9
innebar i huvudsak forandringar av hur finansiella tillgédngar och
skulder klassificeras och varderas. Den nya standarden innehaller
dven forandringar av principer for sakringsredovisning samt infor en
nedskrivningsmodell som baseras pa forvantade kreditforluster is-
tallet for intraffade forluster. Atrium Ljungberg har analyserat vilka
effekter den nya standarden forvéantas & pé redovisningen av koncer-
nens finansiella instrument.

Atrium Ljungbergs finansiella tillgangar bestar i allt vasentligt
av korta fordringar och likvida medel. Koncernens finansiella skul-
der bestadr i huvudsak av rantebarande skulder, rantederivat redovi-
sade till verkligt varde via resultatrakningen och 6vriga kortfristiga
skulder. Redovisningen av dessa instrument forvantas inte vasent-
ligt forandras med anledning av de &ndrade principerna i IFRS 9 for
klassificering och vardering av finansiella tillgdngar och skulder.

D& koncernen har upphért med sakringsredovisning kommer de
nya principerna for sakringsredovisning inte att paverka koncer-
nens redovisning.

Den nya nedskrivningsmodellen for fordringar i IFRS 9 innebar
att reserveringar ska géras for forlustrisken pa alla fordringar oav-
sett om det foreligger en observerbar handelse som indikerar en
risk for forlust eller inte. Reservering ska gors i varje bokslut base-
rat pa historiska erfarenheter av storleken pa forlusterna och for-
vantan om framtida utveckling av dessa, i forhallande till fordring-
arnas storlek. Atrium Ljungbergs reserv for osakra kundfordringar
uppgar pad balansdagen till 36 mkr (25), motsvarande 1,4% (1,1%)
av koncernens nettoomsattning. Koncernens konstaterade kund-
forluster under aret uppgick till 8 mkr (12}, motsvarande 0,3%
(0,5%) av koncernens nettoomsattning. D& de konstaterande kund-
forlusterna ar lagre an reserveringen av osakra kundfordringar for-
véantas framtida reserveringar av osakra kundfordringar utifran den
nya nedskrivningsmodellen bli lagre jamfort med idag. Skillnaden
bedéms dock inte f& ndgon vasentlig effekt pa redovisning.
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Atrium Ljungberg bérjar tilldmpa den nya standarden fran med
1 januari 2018. Overg&ngen forvantas inte medfora ndgra effekter
pa eget kapital.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ersatter fran och med 1
januari 2018 IAS 18 Intékter och IAS 11 Entreprenadavtal med till-
horande tolkningsuttalanden.Redovisning av intakter utgar i IFRS
15 fran nar kontrollen dver en vara eller tjanst dverfors till kunden,
vilket skiljer sig frén synsattet i IAS 18 och IAS 11 som utgér ifran
nar risker och férmaner overférs. Inférandet av IFRS 15 medfér
darmed ett nytt tankesatt for hur intakter redovisas jamfort mot
idag.

Atrium Ljungberg genomforde under 2016 en analys av vilka ef-
fekter den nya standarden férvéntades f& pa redovisningen av de
olika intaktsstrémmarna i koncernens affarsomréden. | analysen
har projekt- och entreprenadverksamheten analyserats var for sig.

Efter analys av ett urval av entreprenadkontrakt har Atrium
Ljungberg gjort bedémning ar att den nya standarden kommer att
f& mycket begransad effekt pa tidpunkten for nar entreprenadverk-
samhetens intakter redovisas.

Inom fastighetsforvaltningen analyserades ett urval av hyres-
kontrakt. Analysen fokuserade p& vad som bor anses utgéra hyra
och darmed redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasing och vad som
utgor service och redovisas i enlighet med IFRS 15. Under 2017 har
det pdgatt en diskussion inom branschen avseende denna grans-
dragning. Huruvida dessa intaktsslag sarredovisas eller inte skiljer
sig mellan fastighetsbolagen beroende p& dess hyresavtal och de-
ras utformning, bland annat mot bakgrund av i vilket land dessa
avtal ar ingdngna. Atrium Ljungberg har konstaterat att den service
som tillhandahalls av koncernen till hyresgaster &r underordnad
hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgora hyra.

Avseende projektveckling analyserades ett urval av kontrakt for
att faststalla om kontrakten omfattas av IFRS 15 eller ska redovi-
sas i enlighet med IFRS 16. Intékter inom denna verksamhet avser
huvudsakligen erséattning for hyresgastanpassningar i samband
med nytt hyresavtal. Atrium Ljungbergs slutsats ar att oavsett om
koncernen fakturerar hyresgasten utgifter for genomforda lokalan-
passningar vid ett tillfalle eller om motsvarande intakt erhalls i
form av forhojd hyra éver hela eller delar av hyresperioden s& utgér
intakten hyra och ska redovisas i enlighet med IFRS 16.

For narvarande redovisas fastighetsforsaljningar pa kontrakts-
dagen, savida det inte forekommer sarskilda villkor i képekontrak-
tet. Enligt IFRS 15 ska forsaljningar redovisas nar kontroll 6vergar
till koparen. Atrium Ljungberg har under aret analyserat nér kon-
trollen vid en fastighetsforsaljning kan anses 6vergd. Analysen har
funnit bestammelser i tidigare ingéngna fastighetsforsaljningsavtal
som starkt begrénsat Atrium Ljungberg att vidta ndgra férvalt-
ningsatgarder avseende befintliga eller nya hyresgéster samt om-
byggnationer frén och med kontraktsdagen varpa Atrium Ljung-
berg funnit att kontrollen évergatt redan denna dag. Mot bakgrund
av det kommer fastighetsforsaljningar aven fortsattningsvis redovi-
sas pa kontraktsdagen om inga andra sarskilda skal foreligger i
den specifika situationen.

Inférandet av IFRS 15 férvantas inte f& ndgon vasentlig paverkan
over koncernens intakter och dess periodisering.

Atrium Ljungberg har valt att tillampa kumulativ, dvs framatrik-
tad, metod vid 6vergéngen till IFRS 15. Detta innebér att det inte
aligger koncernen att presentera nagra tillaggsupplysningar for ti-
digare perioder for prestationsataganden aterstdende vid 6vergang-
en. Vidare far 6vergangen ingen 6vergangseffekt pa eget kapital.



IFRS 16 Leasing

IFRS 16 Leasing ersatter frdn och med 1januari 2019 IAS 17 Lea-
singavtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Den nya standarden
kraver att leasetagare redovisar tillgédngar och skulder hanférliga
till alla leasingavtal, med undantag for avtal som ar kortare an tolv
manader och/eller avser sma belopp. Redovisningen av dessa lea-
singavtal kan komma att andras till foljd av den nya standarden.

For leasegivare innebar standarden i det narmaste oforandrad
redovisning jamfort med nuvarande standarder.

Atrium Ljungberg har under 2017 genomfort en analys av vilka
effekter den nya standarden forvantas fa pa redovisningen av kon-
cernens leasingavtal. En del av den analysen har varit att identifie-
rat koncernens samtliga leasingavtal. Atrium Ljungberg har i ana-
lysen identifierat nedanstdende vasentliga leasingavtal:

e Tomtrattsavtal, for vilka leasingbetalningarna under 2017 upp-
gick till 35 mkr

e Personbilar, for vilka leasingbetalningarna under 2017 uppgick
till 4 mkr

Utover ovanstdende har koncernen identifierat leasingavtal som for
koncernen bedomts som ej vasentliga. Dessa avser leasing av pro-
gramlicenser, kontorsmaskiner m.m.

For narvarande pagar en diskussion om hur tomtrattsavtal ska
redovisas. Diskussionen ror framst berakning av leasingskulden
med beaktande av framtida index- och rantejusteringar, samt redo-
visningen av nyttjanderéattstillgangen till verkligt vérde efter forsta
redovisningstillfallet. D& det i dagsléget inte ar fastslaget hur
dessa aspekter ska beaktas kan Atrium Ljungberg annu inte bedo-
ma vilken pdverkan den nya standarden kommer att fa pa Atrium
Ljungbergs redovisning. Atrium Ljungberg kommer under aret att
fortsatta folja utvecklingen pa omradet och l6pande uppdatera sina
bedémningar utifrén detta.

EPRA

Atrium Ljungberg redovisar EPRA EPS, EPRA Vakansgrad, EPRA
NAV samt EPRA NNNAV i enligt med European Public Real Estate
Associations definitioner.

Vid berdkning av EPRANNNAV (Triple net asset value) har en
bedomd uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastig-
heter. Berdkningen av skattesatsen baseras pé en diskonterings-
ranta om tre procent (real) och att fastighetsbesténdet realiseras
under 50 &r, dar tio procent av fastigheterna saljs genom fastig-
hetsoverlatelse med en nominell skattesats om 22 procent och att
90 procent saljs indirekt via dverlatelse av aktier med ett skatteav-
drag for koparen med sex procent.
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ALTERNATIVA NYCKELTAL
Atrium Ljungberg tilll&mpar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA] riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alter-
nativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning,
finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges
i tillampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och Arsredovis-
ningslagen.

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

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

UTSIKTER FOR 2018

Atrium Ljungbergs forutsattningar ar goda. Den dkade urbanise-
ringen och befolkningstillvaxten fortsatter att driva tillvaxten i de
storstadsregioner dar vi ar etablerade.

Investeringsvolymen i egna fastigheter bedéms for 2018 uppga
tilLcirka 1,5 miljarder kronor. Prognosen for resultat fore vardefor-
andringar uppgar till 1 200 mkr att jdmféras med 1 180 mkr for 2017.

Resultat efter skatt bedéms uppga till 940 mkr vilket motsvarar
7,06 kr/aktie. Vardeférandringar och eventuella dvriga framtida
fastighetsforvarv och forsaljningar har inte beaktats i prognosen.

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet fore varde-
forandringar, efter beraknad skatt, om inte investeringar eller bola-
gets finansiella stallning i 6vrigt motiverar en awvikelse. For raken-
skapséret foreslds en utdelning pd 4,50 kr per aktie (3,95), vilket
motsvarar en utdelning om 65,1 procent av det utdelningsbara
resultatet (69,9) och en direktavkastning om 3,5 procent (2,8].

ARSSTAMMA

Arsstamma ager rum onsdagen den 28 mars 2018, klockan 17.00,
SF bio, Marcusplatsen 19 i Sickla, Nacka. Kallelse utsénds med brev
till aktieagarna samt annonseras i Post- och Inrikes Tidningar. Infor-
mation om att kallelse har skett annonseras i Dagens Nyheter. Ars-
redovisningen kommer att finnas tillganglig pa Atrium Ljungbergs
webbplats senast tre veckor fore stdmman. Den kommer &ven att
skickas per post till de aktiedgare som dnskat en tryckt version. For
valberedningens fullstandiga forslag och beslutspunkter pa ars-
stamman hanvisas till bolagets webbplats, www.al.se.

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.
Nacka den 16 februari 2018

Styrelsen

20



Genom forvarvet av kontorsfastigheten
Lindholmen 30:1 fordubblade Atrium
Ljungberg sitt fastighetsbestand i
Goteborg. Fastigheten &r beldgen
precis vid vattnet pa Lindholmen,

en central stadsdel pa Hisingssidan

av Gota Alv och en del av det stora
utvecklingsomrédet Alvstaden.
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OM 055

AFFARSIDE

Genom l&ngsiktigt &gande, utveckling och

Atrium Ljungberg ager, utvecklar och forvaltar fastigheter.

Var huvudinriktning ar kontor och handel, 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 dar Sverige vaxer; Stockholm, Goteborg, stadsmiljoer for kontor, handel och bostader Pé
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& Nasdaqg Stockholm
sedan 1994.

forvaltning erbjuder vi vara kunder attraktiva

kunder och samarbetspartners, och skapar
vardetillvaxt i bolaget.

53 41 2,4

ANTAL FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE, MDKR KONTRAKTERAD ARSHYRA, MDKR
TOTAL UTHYRBAR YTA, 1 000 KVM UTHYRNINGSGRAD, % MEDELANTAL ANSTALLDA

FYRA ANLEDNINGAR ATT AGA AKTIER
| ATRIUM LJUNGBERG

1 En stabil direktavkastning - De senaste fem &ren har Atrium Ljungberg-aktien

aktiens direktavkastning uppgatt till 3,0 procent. Sedan
borsintroduktionen 1994 har bolaget aldrig sankt en
utdelning i kronor per aktie.

index Omsattning, miljoner aktier per ménad
250 16

225 A\/\/\/M 15
200 14

solida nyckeltal som &g beldningsgrad och hdg /\ N =
rantetackningsgrad samt en investment grade-rating hos 175 \Vag 6
Moody’s med betyget Baa2 med stabil utsikt. 150 /l\»\ oA /\/'/W 5

A\
3 Mbijlighet till god vérdetillvixt - Med en planerad 12 v ¢

Lag finansiell risk - Vi har en stark finansiell stallning med

| A~
investeringstakt pa en miljard kronor per ar och en 100 P‘&‘ —/

malsattning om en projektvinst om 20 procent pa ny-

Kalla: Nasdaq och Fidessa Fragulator

. . . . 75 2
och tillbyggnationer, har bolaget - och darmed aktien -
mojlighet till god vardetillvaxt over tid. 50 [
k.ol T .
Hallbar stadsutveckling - Hallbarhetsarbetet ar 2013 2014 2015 2016 2017
integrerat i affarsmodellen dar vi kontinuerligt utvecklar — ATRLJ B B Omsatta aktier p Nasdag Stockholm
o ° . o . . . ° - —— Nasdag Stockholm PI = Omsatta aktier pa 6vriga marknadsplatser
vara omraden i en hallbar riktning. Vi ar en langsiktig ~— Nasdagq Stockholm Real Estate Pl

aktor som tar ansvar for var verksamhets péverkan pa
manniskor och miljo.
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AFFARSMODELL

Hil HIRIN ZIHIN
I HINITZ HININ

T A

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 &r 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

&ren 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
arbetsplatser.
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STRATEGIER

» Fokusera pa att utveckla miljoer for kontors- och handelsverk-

samhet och, dar det ar mgjligt, komplettera med boende, servi-
ce, kultur och utbildning.

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

» Vara en betydande aktér med stora och sammanhéllna enheter

pa varje delmarknad.

» Ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gor. Samarbetet med

kunder, leverantérer, 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 affirsstrategin 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 borskursen vid foregadende ars slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken [6pande av-
kastning aktiedgare férvantas erhalla.

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tilldgg f6r verkstalld utdelning
under aret i procent av aktiekursen vid féregdende 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 substansvarde (EPRA NNNAV] / aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs aktuella substansvarde

per aktie beraknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Antal utestaende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for aterkopta
aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller réstratt.

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 d4garnas kapital i koncernen.

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

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 anvdnds for att belysa Atrium Ljungbergs
forméga att generera vinst pa koncernens tillgadngar opéverkat av
koncernens finansiering.

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

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar anvands for
att belysa Atrium Ljungbergs férméaga att generera lopande kassafléden
pa koncernens tillgdngar opaverkat av koncernens finansiering.

Beladningsgrad, %
Rantebarande skulderi procent av summan av fastigheternas verkliga
varde vid periodens slut.

Belaningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella
risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten
Projekt och entreprenadomsattning minus projekt- och entreprenad-
kostnader.

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

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

EPRA

European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation
for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland
annat satter standards avseende den finansiella rapporteringen.
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Fastighetskostnader
Summa av Kostnader fastighetsforvaltning, vilket exkluderar central
administration.

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

Genomsnittlig kapitalbindning, &r
Genomsnittlig kvarstédende 6ptid till slutforfall av samtliga krediter
i skuldportféljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvénds 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 kvarstadende (6ptid till ranteregleringstidpunkt av samt-
liga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Justerad belaningsgrad, %
Rantebarande skulderiprocent av summan 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 l6pande verksamheten dividerat med medelantalet
utestdende 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 aterlaggning av goodwill, réntederivat och
uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

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

Medelantal utestdende aktier
Vagt 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.

Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att belysa den
l6pande forvaltningsverksamheten.

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

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur kansligt bolagets
resultat ar for ranteforandringar.
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Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.

Soliditeten anvands for att for att belysa Atrium Ljungbergs rénte-
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 miljscertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljser.
Breeam tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljoprestanda. Omraden
som Breeam hanterar delas in i: energi- och vattenanvandning, halsa,
transport, material, avfall, markanvéndning, utslapp, ekologi och
ledning [management].

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Avser bruttoresultat i fastighetsfdrvaltningen.

EPRA Vakansgrad, %
Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat med hyresvarde for hela
fastighetsbestandet. Projektfastigheter &r exkluderade.

EPRA Vakansgrad redovisas i enlighet med EPRA:s definition av
vakansgrad, vilket méjliggor jamférelse mellan olika bolag.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller bebygg-
da, som koncernen ager med avsikt att utveckla och salja som bostads-
ratter. Fastigheterna redovisas som omsattningstillgangar, dven om vis-
sa fastigheter i avaktan pa utveckling i tillampliga fall forvaltas och
genererar hyresintakter.

Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat anskaffningsvarde
och nettoférsaljningsvarde.

Fastighetstyp
Den lokaltyp som utgor den 6vervagande delen av hyresvardet for en
registerfastighet avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestilldgg (t.ex. for fastighetsskatt

och el] samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick.
Hyresvarde anvands for att belysa koncernens intaktspotential.

Jamforbart bestand

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

Jamférbart bestdnd anvands for att belysa utvecklingen av hyres-
intakter exklusive engdngseffekter for fortida avflyttningar och fastig-
hetskostnader opdverkat av projektfastigheter samt forvarvade och
salda fastigheter.

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

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per lokaltyp.

Miljobyggnad
Miljobyggnad ar ett certifieringssystem for byggnader som baseras pa
svensk byggpraxis och omfattar energi, inomhusmiljo och material.

Nettouthyrning
Summa for perioden avtalade kontrakterade &rshyror fr 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 pagdende eller plane-
rad om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetsens drift-
overskott. Till projektfastighet hanfors aven byggnad under uppforande
samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran projekt-
fastighet till férvaltningsfastighet gérs den 1 januari aret efter fardig-
stallande.

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 pd ndrmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens effektivitet i

anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsforvaltning 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 periodens totala

kostnader och investeringar andra an de redovisade under Férdelat eko-

nomiskt varde, Langivare, Medarbetare, Samhéllet och Agarna.
Fordelat ekonomiskt varde, Leverantorer anvands for att beskriva

Atrium Ljungbergs totala ersattning till andra foretag under perioden.

Fordelat ekonomiskt vdrde, Langivare

Fordelat ekonomiskt varde, Langivare utgors av periodens redovisade

rantekostnader med tilldgg for koncernmassigt aktiverad ranta.
Fordelat ekonomiskt véarde, Langivare anvands for att beskriva

Atrium Ljungbergs totala ersattning till ldngivare under perioden.

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

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

Fordelat ekonomiskt varde, Samhallet
Fordelat ekonomiskt varde, Samhallet utgérs av summan av periodens
tomtrattsavgalder och sammanlagda skatter och avgifter till staten.
Uppskjuten skatt har ej beaktats.

Fordelat ekonomiskt varde, Samhallet anvands for att beskriva Atri-
um Ljungbergs totala ersattning till staten under under perioden.

Fordelat ekonomiskt v'érde,Agarna
Férdelat ekonomiskt varde, Agarna utgérs av periodens utbetalda utdel-
ning.

Energiintensitet

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

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage och
lager for hyresavtal med gron hyresbilaga i procent av kontrakterad ars-
hyra for kommersiella lokaler exklusive garage och lager. Gron hyres-
bilaga &r en avtalsbilaga fran Fastighetsdgarna dar hyresgasten och
hyresvarden tillsammans atar sig att minska miljépaverkan och omfat-
tar exempelvis energi, avfall och transporter. Redovisade siffror baseras
pa narmast kommande kvartal.
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INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

DEN INFORMATION vi sander ut till marknaden om var verksamhet
ska vara 6ppen, 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 finansiarer som kunder och
samarbetspartners.

ARSREDOVISNINGEN och del&rsrapporterna finns tillgangliga pd
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 Gversatts 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.
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