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> Nettoomsittningen ckade till 2 629 mkr (2 563), varav hyresintakter ckade till

2 412 mkr (2 389). Hyresintakterna i jamforbart bestdnd okade med 2,9 procent.

> Uthyrningsgraden uppgick till 95 procent (95], inklusive projektfastigheter.

> Nettouthyrningen uppgick till 144 mkr (40) varav 92 mkr (59) avsdg projekt-
fastigheter.

> Driftoverskottet fran fastighetsforvaltningen uppgick till 1 648 mkr (1 647).
Overskottsgraden minskade till 68 procent (69).

> Resultat fore vardeférandringar ¢kade till 1214 mkr (1 180).

> Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
2516 mkr (1 817). Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick
till =70 mkr (121).

> Periodens resultat uppgick till 3 453 mkr (2 559), vilket motsvarar
26,15 kr/aktie (19,21).

> Investeringar i egna fastigheter uppgick till 1 758 mkr (1 593).
> Forvarv av fastigheter uppgick till 1 727 mkr (2 265).

> Forsdljning av fastigheter uppgick till 2 662 mkr (868].

> Styrelsen foreslar en utdelning om 4,85 kr/aktie (4,50).

> Prognosen for 2019 uppgar till 1 200 mkr for resultat fore vardeférandringar.

Resultatet efter skatt bedoms uppga till 940 mkr, motsvararande 7,21 kr/aktie.

VIKTIGA HANDELSER
UNDER FJARDE KVARTALET

> Bytesaffar med Folksam fastigheter dar vi
forvarvade Katarinahuset i Slussen och salde
Blastern 6 i Hagastaden och Roddaren 7 pa
Kungsholmen.

Forsaljning av Vastberga Handel.

Nacka Tingsratt med flera flyttade in i Sickla
Front II.

Invigning av den sodra delen av gallerian i
Granbystaden med 17 nya butiker, restauranger
och biograf.

Breddad finansiering genom norska
kapitalmarknaden och direktfinansiering.

Lansering av Leveriet, ett nytt koncept for
paketutlamning, i Sickla och Mobilia. Med
Leveriet integreras e-handeln i de fysiska
miljéerna.

2018 2017 2018 2017 Kontrakterad arshyra per lokaltyp
Nyckeltal " jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsvéirde, mkr 44 201 40861 44201 40861 Ourigt 3%, 69 mkr
Bostad 4 %, 88 mkr
e . o o Kontor 47 %,

Nettoomsattning, mkr 2 629 2563 661 673 Halsa/vard 4 %, 89 mkr “‘ 1%70;1“

] Kultur/utbildning 4 %,
Resultat fore vardeférandringar, mkr 1214 1180 276 271 103 mkr
Periodens resultat, mkr 3453 2559 1301 396 Restaurang 5%,
Investeringar i forvaltningsfastigheter, mkr 1758 1593 583 426 E;g“,ﬁ:fmrgu/u’
Férvarv av fastigheter, mkr 1727 2265 1560 421 Handel 26 %, 651 mkr
Kassaflode fran [6pande verksamhet, mkr 1260 1166 269 359
Uthyrningsgrad, % 95 95 95 95
Overskottsgrad, % 68 69 b4 67 Kontrakterad arshyra per region
Soliditet, % 45,9 42,6 45,9 42,6

Géteborg 6 %, 156 mkr ' Stockholm 72 %,

Belaningsgrad, % 41,9 44,7 419 44,7 Malmd 9 %, 223 mkr ’ 1780 mkr
Réntetdckningsgrad, ggr 5,0 4,2 4.6 3,9 Uppsala 13%, 323 mkr
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 1,6 1,7 1,6 1,7
Resultat per aktie, kr 26,15 19,21 9,93 2,98
Forvaltningsresultat efter avdrag for
nominell skatt (EPRA EPS), kr/aktie 8,99 8,15 2,06 1,90
Kassaflode, kr/aktie 9,54 8,75 2,05 2,70
Borskurs, kr/aktie 152,00 130,30 152,00 130,30
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV),
kr/aktie 184,93 162,57 184,93 162,57
Eget kapital, kr/aktie 158,64 136,79 158,64 136,79

" For definitioner, se sid 25-26
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VD-KOMMENTAR

RESULTAT OCH PROGNOS

Arets resultat &r det basta i Atrium Ljungbergs
historia. Under &ret har vi haft ett hogt affars-
tempo, bade i form av genomforda transaktioner
och start av flera projekt. Vi har salt handels-
fastigheter och @ven gjort en storre bytesaffar
som kommer att skapa en stor resultatutvaxling
pa sikt. Affarerna ar l@ngsiktiga och strategiskt
riktiga men paverkar naturligtvis resultatet
kortsiktigt. 2017 erholl vi aven 45 miljoner i en
forlikning i en tvist. Trots detta levererar vi ett
ndgot béattre resultat &n dret innan. Resultatet
fore vardeforandringar uppgick till 1 214 miljoner
kronor. Blickar vi framat ser 2019 stabilt ut. Riks-
banken signalerar ytterligare rantehdjningar till
sommaren vilket vi beaktat i var prognos. Vart
driftnetto kommer att 6ka men vi gor bedom-
ningen att vara rantekostnader okar i mot-
svarande man, varfor var prognos uppgar till
1200 miljoner kronor for resultat fore varde-
férandringar for 2019.

STRATEGISKA AFFARER

2018 var ett intensivt ar, aldrig tidigare har vi
genomfort s& manga stora affarer. | slutet av
april sdlde vi Radhuset i Uppsala och ndgra
veckor senare tog vi vart forsta steg in i Slakt-
husomradet i Stockholm genom forvarvet av
fastigheten Kylfacket 3 i den syddstra delen
av omradet.

Vi har ocksa erhallit flera markanvisningar.
Vivann en markanvisningstavling i Ostra Haga-
staden i Stockholm avseende ett unikt kvarter
som kommer att bli stadens norra port. Jag ar
mycket glad dver att Atrium Ljungberg far
mojlighet att fortsatta bidra till utvecklingen av
Hagastaden dar vi redan idag har ett stort
engagemang genom vart befintliga fastighets-
innehav och vart projekt Life City.

| mitten av juni tecknade vi ytterligare ett
markanvisningsavtal avseende den sa kallade
Malarterrassen i Slussen i Stockholm. Har vill
vi tillsammans med staden skapa en levande
métesplats med fokus p& mat och kultur som
starker och utvecklar hela omradet.

Under hosten fortsatte vi att véxa i Slussen da
vi forvarvade Katarinahuset i en bytesaffar. Vi ver-
tog aven en byggratt direkt framfor fastigheten.
| samband med affaren salde vi tva fastigheter, en
i Hagastaden och en p& Kungsholmen i Stock-
holm. Katarinahuset ar en fantastisk fastighet
med stark forankring i Stockholm och MED stor
potential.

Aret avslutades med att vi sélde Vistberga
Handel i Stockholm. | och med detta har vi nu
avyttrat den handel som inte passar in i var
stadsutvecklingsstrategi. Kvar har vi endast
lagen med stark position i kommuner med en
god tillvaxt, vilket borgar fér att vara handels-
platser har battre forutsattningar &n manga an-
dra.

SLAKTHUSOMRADET

Under 2018 genomfdrde vi var stérsta affar
nagonsin i och med avtalet med Stockholms stad
i Slakthusomrédet, precis soder om Stockholms
city. Omradet stér infér en enorm utveckling som
berdknas p&ga fram till &r 2030. Det har &r ett
av Stockholms storsta stadsutvecklingsprojekt

i modern tid och var vision, som vi delar med
staden, ar att Slakthusomradet ska bli Stock-
holms sjalvklara motesplats for kontor, boende,
mat, kultur och upplevelser. En ny dynamisk
stadsdel som blir Stockholms motsvarighet till
Londons Kings Cross.
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2018 var ett intensivt
ar, aldrig tidigare har
vi genomfort sa
manga stora affarer.
Resultatet var det
basta i Atrium

Ljungbergs historia. :
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Avtalet innebér att vi forvarvar saval befintliga
fastigheter som markanvisningar. Den totala
investeringen uppskattas till cirka atta miljarder
kronor. Affaren blir slutligen klar i maj efter
namndbeslut och beslut i kommunfullmaktige.

STARK PROJEKTPORTFOLJ
Vi har en stor projektportfélj som maojliggor
fortsatt god tillvaxt. | skrivande stund har vi en
projektportfolj som mojliggor framtida investe-
ringar om 17 miljarder kronor, framfér allt kon-
centrerade till Uppsala, Sickla och Hagastaden
i Stockholm. Till dessa 17 miljarder kronor till-
kommer projektuvecklingen i Slakthusomradet.
| slutet av september tecknade vi ett hyresavtal
med Academic Work som valjer att samla stora
delar av sinverksamhet i nya Life City i Haga-
staden, Stockholm. Hyresavtalet ar till hyresvarde
det storsta i Atrium Ljungbergs historia och
omfattar drygt 17 000 kvadratmeter kontor. I och
med detta tog vi beslut om projektet som omfattar
32000 kvadratmeter ljus BTA, en investering om
cirka 1,9 miljarder kronor, inklusive tidigare mark-
forvarv, och ett hyresvarde om cirka 107 miljoner
kronor plus tillagg.

| Sickla pagér utvecklingen mot tét och blandad
stad. | borjan av hosten togs forsta spadtaget till
det nya hotellet Tapetfabriken som Nordic Choice
Hotels kommer att driva genom sin kedja
Clarion Collection. Intill Tapetfabriken byggs dven
Curanten, ett hus for vard och halsa och lite langre
bort ar grundarbetet for det forsta bostadskvar-
teret p& Nobelberget, som saljstartade i septem-
ber, igéng. Ar2026 artunnelbaneutbyggnaden till
Sickla klar ochijuniiar presenterades ett forslag
pa ett 23 vaningar hogt stationshus som férutom
tunnelbaneuppgdng kommer att inrymma hotell
och kontor.

Efter flera ars byggande invigdes den sédra
delen av Granbystaden i Uppsala. Gallerian fick
genom detta ett storre och bredare utbud med
17 nya butiker, restauranger, kontor och ett
starkt tillskott av upplevelser genom Nordisk
films forsta 4DX-biografi Sverige. Vi har aven
adderat 200 hyreslagenheter till platsen samt
ett garage med 280 parkeringsplatser.

| december beslutade vi dven att starta pro-
jektet Bas Barkarby efter att miljddomen vunnit

laga kraft. Projektet omfattar totalt 50 000 kva-
dratmeter och Jarfalla kommmun kommer att bli
hyresgast genom att de hyr 11 000 kvadratmeter
for gymnasieutbildning, mulithall, bibliotek och
annan kulturverksamhet.

FINANSIELLA MAL

Det var lange sedan vi uppdaterade vara finan-
siella mal. Fokus ska fortsatt vara lonsamhet
och tillvaxt samt ekonomisk stabilitet. Med den
fantastiska projektportfdlj vi har idag ar det
dags att hoja investeringsmalet for var projekt-
utveckling fran 1 mdkr till 2 mdkr per ar. Vi
vaxlar ut vart soliditetsmal till forman for ett
belaningsgradsmal om maximalt 45 procent
over tid eftersom var fina externa rating dven
framgent kommer std i fokus.

Slutligen lamnar vi vart driftnettotillskotts-
mal och infér ett avkastningsmal pa eget kapital
om tio procent per ar. Dessa mal ar alla lang-
siktigt relevanta.

FRAMTIDSUTSIKTER

Sverige har haft en stark konjunktur under
manga ar. Mycket tyder p& att vi nu passerat
toppen av konjunkturen. Tillvaxten mattas av

i Sverige. Det &r svart att sia om hur de nar-
maste aren kommer se ut men manga talar om
en mjuklandning.

Atrium Ljungberg har goda forutsattningar
aven framgent. Vi finns i Sveriges fyra storsta-
der och vi har en stor projektportflj som borgar
for tillvaxt. Framférallt ar det bristen p& attrakti-
va kontor i centrala ldgen som gor att det kom-
mer finnas en fortsatt stor efterfragan. Utma-
ningen finns pa handelssidan d&r
e-handelns utveckling star for all tillvaxt. Vi
arbetar aktivt med att vara platser ska innehalla
ett attraktivt och relevant innehall. Och i var
stadsutvecklingsstrategi ar handel, service och
restauranger avgorande for att skapa attraktiva
platser dar manniskor vill vara. For vi ar inte
nojda forran “alla vill leva i var stad”.

Tack alla kunder, medarbetare och samarbets-
partners for ett fantastiskt 2018!

Annica Anés, verkstallande direktor




RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Hyresintakter 2 412 2 389 613 603
Projekt- och entreprenadomsattning 217 174 48 70
Nettoomsattning 2 629 2563 661 673
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -186 -186 -48 -49
Ovriga driftkostnader =173 -157 -55 -37
Forvaltningskostnader =157 -153 -48 -51
Reparationer -58 -58 =17 -22
Fastighetsskatt -150 -142 -41 -36
Tomtrattsavgalder =27 -35 -5 -5
Ej avdragsgill mervardesskatt -12 -1 -3 -3
-764 -742 -218 -202
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -246 -206 -60 -82
Bruttoresultat 1619 1616 383 389
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 1648 1647 395 401
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet =29 -31 -12 -12
Central administration fastighetsforvaltning =73 -48 =21 -21
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -30 -16 -10 -5
-103 -b4 =31 -26
Finansiella intakter 1 1 0 0
Finansiella kostnader -303 =372 =76 -92
-302 -372 -76 -92
Resultat fore vardeforandringar 1214 1180 276 271
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 2516 1817 1125 129
Fastigheter, realiserade 121 -4 112 -4
Derivat, orealiserade -70 121 -97 -15
Derivat, realiserade 1 -5 0 -5
2568 1930 1140 105
Resultat fore skatt 3781 3110 1417 376
Aktuell skatt -35 -9 -4 40
Uppskjuten skatt 294 -542 -1 -20
-329 -551 -115 20
Periodens resultat 3 453 2559 1301 396
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 16 18 4 4
Skatt hanforlig till dvriga redovisade intakter och kostnader =3 -4 -1 -1
Summa ovrigt totalresultat 13 14 3 3
Summa totalresultat for perioden 3466 2573 1305 400
Resultat per aktie, kr 26,15 19.21 9,93 2,98
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RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2018

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som dkade
till 2 629 mkr (2 563), varav hyresintékter utgjorde 2 412 mkr (2 389).
Hyresintakterna okade med 2,9 procent i jamférbart bestand i jam-
forelse med samma period foregdende ar.

Under dret har engangsersattningar for fortida avflyttningar
erhallits om 5 mkr (13]). Foregdende ar erholls 45 mkr i forlikning
for en hyrestvist, varav 40 mkr 6kade hyresintékterna.

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2018 2017 Forandring,

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

Jamforbart bestdnd 2025 1969 2.9
Engangsersattningar g 53
Projektfastigheter 140 90
Férvarvade fastigheter 116 67
Sélda fastigheter 126 21

Hyresintakter 2412 2389 1,0

Marknadsvéardet for jamforbart bestand var vid periodens utgang
36 085 mkr exklusive byggratter, motsvarande 81 procent av fastig-
hetsportfdljens totala varde.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till =764 mkr (-742). For jamférbart
bestadnd har fastighetskostnaderna 6kat med 2,8 procent i jamférelse
med samma period féregdende &r. Okningen i fastighetskostnaderna
forklaras framst av 6kade driftskostnader pa grund av volymékning
vid fardigstallande av utbyggnader, inflyttning i projektfastigheter,
forsiktiga kostnadsberakningar i forvarvade fastigheter samt opera-
tiva kostnadstkningar. Kvartal 4 ar 2017 paverkades positivt av lagre
befarade kundférluster.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

2018 2017 Forandring,

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

Jamforbart besténd -631 -613 2.8
Projektfastigheter -56 -42
Férvarvade fastigheter -45 -24
Salda fastigheter =33 -62

Kostnader fastighetsforvaltningen -764 =742 2,9

Utveckling hyresintikter i jamférbart bestand

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsférvaltningen (driftoverskottet) ckade
till 1 648 mkr (1 647). Féregdende ars driftoverskott paverkades po-
sitivt av en forlikning for en hyrestvist med 40 mkr. Under aret har
forséljning av fastigheter varit storre &n tillskottet fran forvarvade
fastigheter vilket har p&verkat driftséverskottet negativt. Over-
skottsgraden minskade till 68 procent (69), ocksa det kopplat till
fréntrade av fastigheter med relativt sett hdgre bruttomarginal.
For jamforbart bestdnd har bruttoresultatet for fastighetsférvalt-
ningen okat med 2,9 procent i jamférelse med samma period fore-
gdende &r. Okningen beror framst p& nyuthyrningar och omfér-
handlingar, dock har avflyttningar under aret paverkat
hyresintikterna, framst i kvartal 4. Andrade principer fér reserve-
ring av osakra kundfordringar enligt IFRS 9 finansiella instrument
har minskat kostnaderna for befarade kundférluster.

Tillskott fran forvarvade fastigheter avser framférallt fastigheten
Lindholmen 30:1 i Géteborg som tilltraddes 29 mars 2017.

Forsaljning av fastigheter har paverkat driftoverskottet och
framst av férsaljningen av Soderby Huvudgérd 2:43 som frantrad-
des 1 februari 2018.

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till =29 mkr (-31). Det forbattrade bruttoresultatet forkla-
ras framst av hogre bruttoresultat i TL Bygg samt lagre marknads-
foringskostnader inom projekt- och entreprenadverksamheten.
Koncernintern omsattning i TL Bygg uppgick fér perioden till
386 mkr (518), vilket motsvarar 65 procent (81) av den totala om-
sattningen. TL Byggs bruttoresultat inklusive koncerninterna trans-
aktioner uppgick till 32 mkr (32).

SASONGSEFFEKTER

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

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader fér bolagsledningen och
centrala stodfunktioner. Kostnaden for aret uppgick till =103 mkr
(-64). Okningen i centrala administrationskostnader beror framst p&
positiva engdngseffekter foregdende &r avseende retroaktiv regle-
ring tjanstepension pa 13 mkr och forlikning i hyrestvist pa 5 mkr. Ar
2018 har central administration for bostadsrattsaffaren tillkommit.

Driftoverskott och dverskottsgrad

0,0 %

Handel Bostader Totalt

Kontor
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FORTS. RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2018

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick for perioden till =302 mkr
(-372] trots hogre rantebarande skulder. Genomsnittlig rénta vid
periodens slut uppgick till 1,6 procent (1,7). Se vidare avsnittet om
finansiering p& sidan 13.

VARDEFGRANDRINGAR
Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
till 2 516 mkr (1 817) och férklaras framst av 6kade driftnetton och
marknadens sankta avkastningskrav. Se vidare avsnittet om
fastighetsvarden pé sidan 8.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick till =70 mkr (121
till foljd av lagre marknadsrantor.

SKATT

Aktuell skatt uppgick under perioden till =35 mkr (-9). Aktuell skatt
har paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och in-
vesteringar samt underskottsavdrag fran tidigare ar. Uppskjuten
skatt uppgick till =294 mkr (-542) och har i huvudsak paverkats av
orealiserade vardeférandringar av fastigheter, forsaljningar av fast-
igheter och derivat samt effekt av sénkt skattesats fran 22,0 till
20,6 procent.

Riksdagen har beslutat att sdnka skattesatsen i tvd steg, forst
till 21,4 procent 2019 och darefter till 20,6 procent 2021. Atrium
Ljungberg har valt att berékna den uppskjutna skatteskulden pa
den l&gre skattesatsen da skatteskulderna inte forvantas aterféras
i ndgon vasentlig omfattning under 2019 och 2020.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick till
10 mkr (29) och utgér underlag for koncernens uppskjutna
skattefordran.

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde uppgick till
16 180 mkr (15 980).

SKATTEBERAKNING 2018-12-31

Underlag  Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt 3781
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -467 467
investeringar -307 307
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -2516 2516
vardeforandringar fastigheter, realiserade -121 121
vardeforandringar derivat, orealiserade 70 -70
vardeforandring derivat, realiserade =191 191
koncernmassiga aktiveringar av l@neutgifter -16 16
koncernmassig internvinst 18 -18
Ovriga skattemassiga justeringar -62 135
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 190 3664
Férandring av underskottsavdrag -29 18
Skattepliktigt resultat 161 3682
Dé&rav 22 % aktuell / 20,6 % uppskjuten skatt -35 -759
Aterfdring uppskjuten skatt salda fastigheter 147
Effekt av @ndrad skattesats 318
Redovisad skattekostnad -35 =294
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RESULTAT

Resultat fore vardeférandringar okade till 1 214 mkr (1 180).
Periodens resultat uppgick till 3 453 mkr (2 559), vilket motsvarar

26,15 kr/aktie (19,21).

NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen, det vill sdga nytecknade kontrakterade &rshyror
med avdrag for &rshyror uppsagda for avflytt, uppgick under aret
till 144 mkr (40) varav 92 mkr (59) avs&g projektfastigheter. En stor
del av nettouthyrningen utgdrs av nya hyresavtal med Convendum i
Glashuset vid Slussen och Academic Work i Life City i Hagastaden.
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt beddms till 3-30 manader.

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD
Den kontrakterade arshyran uppgick per 2019-01-01 till 2 483 mkr
(2 357) och hyresvardet till 2 637 mkr (2 494). Det ger en uthyr-
ningsgrad inklusive projektfastigheter om 95 procent (95) och ex-
klusive projektfastigheter om 95 procent (95). EPRA Vakansgrad ar
darmed 5 procent (5).

Den genomsnittliga aterstdende kontrakterade Gptiden, exklu-
sive bostader och parkering, uppgick per 2019-01-01 till 4,0 ar
(3,6].

PROGNOS 2019

Prognosen for resultat fore vardeférandringar uppgar till 1 200 mkr
att jamforas med 1 214 mkr for 2018. Riksbanken har signalerat
ytterligare réntehgjningar till sommaren 2019, vilket vi beaktat i var
prognos. Driftnettot for verksamheten kommer att 6ka men vi gér
bedomningen att rantekostnaderna kommer oka i motsvarande
man. Resultat efter skatt bedoms uppga till 940 mkr vilket mot-
svarar 7,21 kr/aktie. Vardeforandringar och eventuella 6vriga fram-
tida fastighetsforvarv och forsaljningar, forutom det initiala forvarvet
i Slakthusomrédet, har inte beaktats i prognosen.

1) Beraknat pa 130 459 736 aktier vilket motsvarar det antalet utestdende aktier vid arsskiftet,
fore utspadning. Las mer om Aterkop av aktier och Antal utestdende aktier pa sida 20.

Hyresvérde och uthyrningsgrad

2019-01-01

Hyresvarde, Hyresvarde,  Uthyrnings-
Lokaltyp mkr kr/kvm grad, %
Kontor 1158 2678 95
Handel 945 3789 95
Ovrigt 226 1933 94
Bostad 86 1432 100
Garage/parkering 54 - 93
Affarsomrade Fastighet 2470 2812 95
Projektfastigheter 167 85
Mark och byggratter - -
Totalt 2637 95

2018-01-01

Hyresvarde, Hyresvarde,  Uthyrnings-
Lokaltyp mkr kr/kvm grad, %
Kontor 1102 2580 95
Handel 928 3495 95
Ovrigt 215 1860 95
Bostad 79 1385 100
Garage/parkering 51 - 92
Affarsomrade Fastighet 2375 2 686 95
Projektfastigheter 119 81
Mark och byggratter - -
Totalt 2494 95



BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-09-30 2017-09-30

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 43310 39 991 42 584 40735
Goodwill 225 240 240 263
Ovriga anléggningstillgdngar 45 45 47 39
Summa anliggningstillgdngar 43579 40 276 42871 41037
Exploateringsfastigheter 891 870 883 -
Omsattningstillgédngar 323 1272 303 578
Likvida medel E89 344 368 109
Summa omséttningstillgdngar 1549 2 487 1554 687
Summa tillgdngar 45128 421763 44 426 41724
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20 696 18 223 19 554 17 823
Uppskjuten skatteskuld 4598 4 531 4719 4513
Langfristiga rantebarande skulder 18 506 16 415 15 745 15 965
Derivat 349 484 253 759
Ovriga l&ngfristiga skulder 202 73 82 65
Summa langfristiga skulder 23 655 21503 20799 21302
Kortfristiga rantebarande skulder 0 1832 3291 1682
Ovriga kortfristiga skulder 777 1205 783 917
Summa kortfristiga skulder 777 3037 4073 2599
Summa eget kapital och skulder 45128 42763 44 426 41724

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings-  Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel Egna aktier kapital
Ingdende balans per 1 januari 2017 333 3960 -54 11937 16176
Periodens resultat 2559 2559
Ovrigt totalresultat 14 14
Utdelning, 3,95/ aktie -526 -526
Utgdende balans per 31 december 2017 333 3960 -39 13970 18 223
Periodens resultat 3453 3453
Ovrigt totalresultat 13 13
Férvarv av egna aktier -396 -3%96
Erhallna optionspremier 1 1
Utdelning, 4,50 / aktie -599 -599
Utgdende balans per 30 december 2018 333 3960 -26 16 825 -396 20 696

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 berattigar till tio réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Atrium Ljungberg har under perioden forvarvat
2 761 000 (-) aktier av serie B. Vid periodens utgdng uppgar antalet utestdende aktier till 130 459 736 (2017-12-31, 133 220 736). Genom-
snittligt antal utestdende aktier uppgar fér perioden 2018-01-01-2018-12-31 till 132 018 709 (133 220 736).
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSMARKNADEN

Transaktionsvolymen uppgick under aret till 159 miljarder kronor
vilket kan jamféras med fjolarets volym om 147 miljarder kronor.
Sett till omsattning utgjorde bostadsfastigheter det storsta seg-
mentet med en omsattningsvolym om cirka 51 miljarder kronor.
Kontorsfastigheter var det nast storsta segmentet med en total
transaktionsvolym om 32 miljarder kronor och en marknadsandel
om 21 procent. Intresset for att investera i lager och logistikfastig-
heter har 6kat under de senaste &ren och segmentet svarade for
den tredje storsta omsattningen med en marknadsandel om

11 procent. Handelsfastigheter utgjorde 14 miljarder kronor med
en marknadsandel om 9 procent, intresset for handelsfastigheter
ar stort dar prisskillnaden mellan bra och samre lagen har 6kat.

VART FASTIGHETSBESTAND
Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av 51 fastigheter beldgna
i Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala. Vart bestand, med
framfor allt kontors- och handelsfastigheter, har en uthyrbar area
om totalt 1 129 000 kvm.

| april tecknades avtal om forsaljning av fastigheten Dragar-

internvarderats och extern varderare har kvalitetssakrat antaganden
om marknadshyror, driftskostnader, vakanser och avkastningskrav.

Marknadsvarderingen ar baserad p& analys av genomforda
fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och
lage for bedémningen av marknadens avkastningskrav. Varderingen
har vidare genomforts genom kassaflodesberakningar med indivi-
duella bedémningar av varje fastighets intjaningsforméga. Antagna
hyresnivaer vid kontraktsférfall motsvarar dagens marknadshyror.
Driftkostnaderna har bedomts utifrén bolagets verkliga kostnader.
Byggratter har varderats utifrén ett bedémt marknadsvérde per
kvm BTA for faststallda byggratter enligt godkand detaljplan eller
dar detaljplan bedoms vinna laga kraft inom nartid. Projektfastig-
heter varderas utifrdn genomfért projekt med avdrag for kvarstdende
investering. Beroende pé i vilken fas projektet befinner sig finns ett
riskpdslag pa avkastningskravet.

Den orealiserade vardeforandringen under perioden uppgick till
2516 mkr (1 817) och férklaras framst av 6kade driftnetton och till
en mindre del av marknadens sankta avkastningskrav.

Férandring av fastighetsbestandet

brunn 19:1. Kopeskillingen baserades p& ett underliggande fastig- 2018 2017
hetsvarde om 127 mkr och fastigheten fréntraddes i maj. Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
I april férvarvades och ijuni tilltraddes fastigheten Kylfacket 3 Forvaltningsfastigheter
i Stockholm till ett underliggande fastighetsvérde om 150 mkr. Verkligt varde vid periodens borjan 39991 36054
Fastigheten avses utvecklas med stdd av ny detaljplan. Forvarv (efter avdrag latent skatt) 1727 2265
| september tilltraddes Molekylen 1 (mark fér Life City) som for- Forsawng » ‘ 2662 -868
virvades under slutet av 2017 for en képeskilling om 432 mkr. Investeringar i egna fastigheter 1738 1993
| oktober forvarvades Tranbodarne 111 Stockholm till ett under- greit'ser?de Yarde_r;anfrmgabr etiah 2516 ! 2;;
. . . e . t t tighet - -
liggande fastighetsvarde om 1 530 mkr. Samtidigt avyttras fastig- mGlésts‘ .‘_Czrm_gdl _Xzoa er'lnfs ashgheter 43310 39991
. . . . erktligt varae vi eriodens stu
heterna Blastern 6 och Roddaren 7 i Stockholm till ett underliggande 9 P
fastighetsvarde om 2 175 mkr. Tilltrade och frantrdden skedde . )
. b Exploateringsfastigheter
I november.
X . . Vid periodens borjan 870 -
| december avyttrades Arbetesstolen 3 i Stockholm. Képeskillingen perioriens hor) - : .
. . ) N Omklassificering fran Forvaltningsfastigheter - 870
baserades pa ett underliggande fastighetsvarde om 437 mkr. )
Investeringar 21 -
Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 891 870
EXPLOATERINGSFASTIGHETER 4 . Fastighetsbestand totalt 44201 40861
Med exploateringsfastigheter avses fastigheter pa vilka bostads-
r.'attsutve.ckling avses gehomf§ras och darefter avyttra;. Explo;te— Orealiserade virdeférandringar fastigheter
ringsfastigheterna redovisas till det lagsta av nedlagda investeringar .~ 2018-12-31 2017-12-31
och beddmt nettoforsaljningsvarde. Foréndrade avkastningskrav 487 947
. Forandrade driftnetton m.m. 2029 865
FASTIGHETSVARDEN Byggratter _ 5
Atrium Ljungberg har under &ret externvarderat 62 procent av fastighets-  symma 2516 1817
bestandat varav 25 procent under det fjarde kvartalet. Resterande del har
Fastighetsbestandet
2018-12-31 2017-12-31
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm! '000 kvm mkr kr/kvm?
Kontorsfastigheter 654 22517 43 893 637 20 425 40 281
Handelsfastigheter 321 14297 51672 356 14 400 49098
Bostadsfastigheter 81 1768 25502 76 1412 23882
Summa 1055 38 582 46914 1069 36 237 42162
Projektfastigheter 68 3851 E/T? 77 3070 E/T?
Mark och byggratter - 877 - 684
Summa Forvaltningsfastigheter 1123 43310 1146 39 991
Exploateringsfastigheter 6 891 - 870
Summa Fastigheter 1129 44201 1146 40 861

" Kvm exklusive garage.

2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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Direktavkastningskrav per lokaltyp

2018-12-31 2017-12-31
% Intervall Snitt Snitt
Kontor 3,6-6,3 4,5 4,7
Handel 3,7-6,2 4,9 5,0
Bostader 2,9-3.8 3,2 3,1
Ovriga 3,7-6,3 5,0 5.1
Totalt 2,9-6,3 4,6 4,7
Direktavkastningskrav per region

2018-12-31 2017-12-31
% Intervall Snitt Snitt
Stockholm 2,9-6,3 4,5 4,7
Uppsala 4,5-58 52 51
Malmo 3,8-5,9 54 5,4
Géteborg 4,5-4,5 4,5 4,6
Totalt 2,9-6,3 4,6 4,7

BESLUTADE OCH FARDIGSTALLDA PROJEKT
Under 2018 uppgick investeringar i egna fastigheter till 1 758 mkr
(1 593], varav 1 216 mkr (922] i projektfastigheter. Investeringar
i projektfastigheter avser framst Sickla Front I, Granbystaden,
Mobilia torghuset samt Curanten i Sickla. Ovriga investeringar
avser huvudsakligen hyresgdstanpassningar i fastigheter i Sickla,
Slussen och Liljeholmen.

Den kvarstdende investeringsvolymen for beslutade projekt
uppgick per 31 december till cirka 3 770 mkr.

Fardigstallda projekt under 2018 &r Sickla Front Il, Norra
Granbystaden, Granby Entré hus 2, Gréanbystaden sédra entrén
samt Granbystaden sddra garaget.

SICKLA - NACKA

Sickla Front Il - Projektet Sickla Front II, bestdende av tva kontors-
byggnader om totalt 25 300 kvm uthyrbar area och 14 000 kvm BTA
parkeringsarea ar nu fardigstallt. Tillsammans med den intilliggande
kontorsfastigheten som uppférdes 2015 bildar de kvarteret Sickla
Front och utgdr en tydlig entré till stadsdelen Sickla och binder
samman Sickla med Hammarby Sjéstad. Domstolsverket med
verksamheter som Nacka tingsratt, Hyres- och arrendendmnden
samt Mark- och miljodomstolen ar inflyttade. Bland 6vriga hyres-
gaster aterfinns Yamaha Motor Europe, IT-sakerhetsforetaget
SecMaker samt foretaget Vroom som ar verksamma inom den
svenska fordonsmarknaden.

Curanten - Grundlaggningen ar nu klar och montage av stommen
pagar. | Curanten planerar vi for en vard- och hélsodestination vars
bottenvaning aven kommer att inrymma butiker, caféer och restau-
ranger. Projektet omfattar totalt 11 700 kvm uthyrbar area, varav
8 100 kvm for vardverksamhet och 3 600 kvm for service, restaurang
och handel. Inflyttning berdknas ske under slutet av 2020.

Sickla Tapetfabriken - En om- och tillbyggnation p&gar av en
dldre fabriksfastighet i Sickla, den s& kallade Tapetfabriken.
Sprangningsarbetet pd platsen &r i det ndrmaste klart och arbete
med grundldggningen har p&bdrjats. Byggnaden planeras innehalla
9 700 kvm hotell, kontor samt garage. Storsta hyresgast ar Nordic
Choice Hotels som kommer att 6ppna ett hotell om 7 200 kvm.
Hotellet kommer att ha 156 hotellrum och en 2 000 kvm stor lobby-
yta som innehéller restaurang, evenemangsytor och konferens-
lokaler. Hotellet planeras std klart under tredje kvartalet 2020.

Nobelgaraget - Detaljplanen for Nobelberget vann laga kraft
i maj 2018 och darmed startades projektet for garage och lokaler
under det forsta bostadskvarteret. Markarbeten p&gar och fardig-
stallande berdknas ske under 2020.
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Tillsammans med Jarfalla kommun planerar vi att skapa ett multi-
funktionellt kvarter for ldrande, kultur, idrott och néringsliv i Bas
Barkarby. Beslut om att starta forsta etappen togs i december 2018.

Formalinfabriken kommer att inrymma kontor for kreativa naringar, café,
restaurang, kultur och en gemensamhetslokal for bostdderna. Byggstart
skedde under fjérde kvartalet 2018, inflytt berdknas till sommaren 2019.
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Formalinfabriken ar en aldre industribyggnad pa Nobelberget
som tidigare har anvands som laboratorium och kontor. Byggnaden
omfattar ca 2 000 kvm i fyra vaningar.

Fran forvarvet fram till idag har Atrium Ljungberg arbetet med
att skapa en kulturhubb p& Nobelberget. Det framtida Nobelberget
och Formalinfabriken kommer att kunna inrymma delar av detta
kompletterat med kontor, café och restaurang. | Formalinfabriken
planeras aven for en gemensamhetslokal for bostaderna dar mid-
dagar, moten eller foretagsevent kan genomforas.

Byggstart skedde under fjarde kvartalet 2018 med en planerad
inflyttning till sommaren 2019. Invandiga rivningsarbeten ar nu
klara och installationsarbeten p&gar.

HAGASTADEN - STOCKHOLM
Life City — Mitt i det framvaxande life science-klustret kommer vi
skapa Life City, ett nytt centrum for affarsutveckling och service
kopplat till vird och forskning. Har kommer vi samla verksamheter
som stottar klusterbyggande inom life science.

| september 2018 fattades beslut om att starta projektet Life
City i Hagastaden d& ett hyresavtal om 17 000 kvm tecknats med
Academic Work. Projektet, som ligger invid Nya Karolinska Solna,
omfattar 32 000 kvm ljus BTA och en investering om 1,9 miljarder
kronor inklusive markfgrvarv. Fastighetsbildningen och tilltradet
skedde under september 2018 och byggstart férvantas kunna ske
tidigast andra kvartalet 2019, forutsatt bygglov under férsta kvartalet
2019. Inflyttning beréknas ske varen 2022.

BAS BARKARBY - JARFALLA

Bas Barkarby - | Barkarby i Jarfalla har ett markoverlatelseavtal
tecknats for en forsta etapp om cirka 30 000 kvm BTA. Tillsammans
med Jarfalla kommun planerar vi att skapa Bas Barkarby, ett
multifunktionellt kvarter for larande, kultur, idrott och naringsliv
mitt i den vaxande Barkarbystaden. Jarfalla kommun kommer att
hyra narmare 11 000 kvadratmeter fér gymnasieutbildning, multi-

I slutet av november gjodes de sista justeringarna innan invigningen
skulle ske av den sddra delen av gallerian i Granbystaden.
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hall, bibliotek och annan kulturverksamhet. Detaljplanen vann laga
kraft i januari 2018.

Beslut om forsta etappen av Bas Barkarby har tagits da ett miljo-
tillstdnd erhélls och vann laga kraft hos Mark- och miljédomstolen i
slutet avdecember 2018. Inflyttning berdknas ske under hosten 2021.

GRANBYSTADEN - UPPSALA

Norra Grénbystaden - | norra Granbystaden stér den senaste
byggnaden helt fardig och fullt uthyrd till Jula, Rusta, Jysk och
DollarStore. Det innebar att omradet till sin helhet nu omfattar
narmare 45 000 kvm BTA.

Granby Entré hus 2 och 3 - Invid Granbystaden galleria byggs tre
hus med hyreslagenheter, kommersiella lokaler och kontor. Hus 1,
med 63 hyresldgenheter, vardcentral, bank, mat och service &r inflyttat
sedan hosten 2017. Hus 2, med 71 hyreslagenheter, arinflyttat sedan
hosten 2018. Hus 3 omfattar 66 hyreslagenheter, kontor, och lokaler
dar bland annat flertalet restauranger och caféer kommer att 6ppna
under 2019. Lagenheterna ar formedlade via Uppsala bostadsfor-
medling. Samtliga bostader och kontorsytor i de tva forsta husen ar
uthyrda, sa dven merparten av lokalerna i gatuplan.

Granbystaden, sddra garaget - Parkeringsgaraget med narmare
280 parkeringsplatser ar fardigbyggt och 0ppnade i samband med
invigningen av den sodra utbyggnaden.

Granbystaden, sédra entrén - den 22 november 2018 6ppnade
portarna till den sédra utbyggnaden av gallerian med ett breddat
utbud och narmare 20 hyresgéster. Utbyggnaden innehaller ytor for
handel, ndje, restauranger och kontor. Bland de storsta hyresgaster-
na marks restaurangkedjan O'Learys och biografen Nordisk Film
som oppnat sin forsta enhet i Sverige.

MOBILIA - MALM(

Mobilia torghuset - Arbetet med en ny- och tillbyggnad om cirka
13 500 kvm uthyrbar area pagar. Grundlaggningsarbetet ar klart,
stomresning pagar under varen och fardigstalls efter sommaren
2019. Projektet beréknas vara klart under varen 2020, da bland
annat Nordisk Film 6ppnar en biograf och hyresgaster flyttar in i de
74 fardigstallda lagenheterna. Byggnaden utgor den sista etappen
kring det centrala torget p& Mobilia och planeras &ven innehalla ett
kulturhus for barn.

FORUMKVARTERET - UPPSALA

Forumkvarteret - | Forumkvarteret i centrala Uppsala ar vi i slut-
fasen av ett stort ombyggnadsarbete som omfattar alla delar av
fastigheten. Forumkvarteret innehaller bade kontorslokaler, bostader
och en galleria med butiker och restauranger. Under 2018 har
arbetet framst handlat om upprustning och ombyggnad av galleria-
delen, dar vi frigjort ytor och skapat ett tydligt invandigt huvud-
strdk. Handelsutbudet koncentreras till gatuplan och har starkts
med ett flertal nya etableringar, bland annat skokonceptet Sneakers
Point, Sushi Yama, Espresso House samt den norska restaurang-
kedjan Egon. Parallellt fortsatter arbetet med att utveckla nya,
moderna kontorsytor i de dvre vaningsplanen i fastigheten som &r
fardiga for inflyttning i borjan av 2020.

Uppsala kommun har under 2018 genomfort en stor upprustning
av Forumtorget som blivit en levande motesplats med bland annat
flertalet uteserveringar. Invigningen av den nya galleriadelen planeras
till borjan av 2019. Var ambition ar att Forumkvarteret ska bli ett
urbant innerstadskvarter med ett starkt utbud av handel, restau-
ranger och caféer kombinerat med attraktiva kontorsmiljoer.
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MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT
Var befintliga projektportfolj med nya projekt och stérre ombygg-
nationer mojliggor framtida investeringar motsvarande cirka 17
miljarder kronor, inklusive eventuella markforvarv vid markanvis-
ningar. Ytmassigt omfattas projektportfljen av till halften kontor
och till halften bostader, handel, utbildning och hotell. Projekt-
portféljen &r fordelad pd alla vara omraden dar Sickla och Grénby-
staden star for cirka 60 procent. | vilken takt vi kan genomfora
projekten beror p&d marknadslaget och framkomligheten i detalj-
planearbetet. Inga projekt startas normalt utan att vi har tryggat
en lagsta niva pd avkastning genom tecknade hyreskontrakt. For-
utom ovanstadende har vi en avsiktsforklaring med Stockholms
stad avseende forvarv av saval befintliga fastigheter som markan-
visningar i Slakthusomrédet, Stockholm.

Nedan beskrivs de projekt som vi rdknar med att starta under
2019-2020. Vissa projekt ryms inom gallande detaljplan och andra
ar beroende av nya detaljplaner.

BESLUTADE PROJEKT, NY- OCH TILLBYGGNADER

Bl Projektering M Byggnation B Fardigstallande

MOJLIGA PROJEKTSTARTER 2019-2020

I Sickla planerar vi for en tillbyggnad av Sickla galleria om cirka

3000 kvm BTA handel samt ett parkeringshus i tvé plan med cirka 220
parkeringsplatser. Fardig detaljplan for utbyggnaden finns och bygg-
start beraknas ske under 2019.

Detaljplanen fér 500 bostéder pa Nobelberget vann laga kraft
under maj 2018 och saljstart for det forsta bostadskvarteret har &gt
rum och forsaljning pagar. Byggstart planeras under andra kvartalet
2019 med inflyttning under 2020. Utvecklingen av de resterande
bostaderna kommer att genomforas successivt i en takt beroende
pa marknadens efterfragan. P& Nobelberget vill vi skapa en attraktiv
och tat stadsmiljo med bostader, kontorslokaler och kulturverk-
samheter.

Detaljplanearbeten for cirka 700 lagenheter i Kyrkviken och
60 lagenheter pa Gillevagen i Sickla pagar.

Vid Sickla station har vi en byggréatt om cirka 7 500 kvm BTA vid
den kommande tunnelbanestationen, for handel, service och kontor.
Tillsammans med Nacka kommun har ett parallellt arkitektuppdrag
genomférts. Kanozi arkitekter valdes ut med sin idé om en 23 vaningar
hog byggnad om cirka 21 000 kvm BTA. Malsattningen ar att skapa

2019 2020 2021
Q1 Q2 Q3 Q4 Qa1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
Sickla 1898, Curanten I N ——
Sickla Tapetfabriken . |
Nobelgaraget . |
Granby Entré hus 3 I
Mobilia torghuset I |
Life City .\ W |
Bas Barkarby I | N —
BESLUTADE PROJEKT
Uthyrbar area, kvm
Total
inves- Varav Verkligt Hyres- Uthyr-
Parkering, tering,  kvarstér, varde, varde, nings- Miljo-
Projekt, fastighet, kommun Handel  Kontor Bostader BTA mkr') mkr Fardigstalls mkr mkr? grad, % certifiering
Ny- och tillbyggnader
Sickla Front I, Sickladn 346:1, Nacka 25300 14000 810 90 2018 66 58 Breeam
Sickla 1898, Curanten, Sicklaon 83:22, Nacka 3600 8 100 530 410 2020 39 E/T? Breeam
Sickla Tapetfabriken, Sickladn 83:22, Nacka 7 200 2 600 4 600 390 290 2020 E/T3 E/T® Breeam
Nobelgaraget, Sicklacn 83:33, Nacka 600 3500 60 60 2020 4
Norra Granbystaden, Brillinge 8:1/9:1, Uppsala 31600 580 10 2014-2018% 51 97 Breeam
Granby Entré hus 2, Granby 21:5, Uppsala 900 1300 3300 230 20 2018 15 969 Miljobyggnad
Granby Entré hus 3, Granby 21:5, Uppsala 1200 1300 3400 240 100 2019 15 419 Miljobyggnad
Granbystaden, sodra garaget, Granby 21:4, Uppsala 11500 200 10 2018 Breeam In-Use
Granbystaden, sédra entrén, Granby 21:4, Uppsala 9 800 360 60 2018 31 86 Breeam In-Use
Mobilia torghuset, Bohus 8, Malmé 9 400 3800 540 410 2020 37 347 Breeam/
Miljobyggnad
Life City, Molekylen 1, Stockholm 27 500 4 400 1870 1350 2021 107 E/T3 Breeam
Bas Barkarby, Barkarby 2:64, Jarfalla 24 400 830 780 2021 T E/T Breeam
Ombyggnader
Forumkvarteret, Dragarbrunn 27:2, Uppsala 6200 7 400 1400 1300 360 140 2020 49 82  Breeam In-Use
Formalinfabriken, Sicklaon 83:33, Nacka 2 000 50 40 2019 4 Breeam In-Use
Summa beslutade projekt 70500 99900 11900 39300 7 050 3770 38519

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

2 Exklusive tillagg och eventuellt omsattningsutfall.

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

4 Omfattar totalt ca 45 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
% Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 93 %. Uthyrningsgraden for bostader uppgar till 100 %.

¢ Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 30 %. Bostader hyrs ut narmare fardigstallandet.

7' Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 41 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstallandet.

9 Fordelat pa 3 144 mkr for ny- och tillbyggnader och 707 mkr for ombyggnader.
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FORTS. FASTIGHETSBESTANDET

en byggnad som innehaller séval tunnelbanestation som kontor och
hotell. Arbetet med tunnelbaneutbyggnaden berdknas inledas 2019
samtidigt som arbetet med ny detaljplan pagar.

Detaljplanearbete pdgar aven for en om- och tillbyggnad av Svinders-
viksskolan fran nuvarande 3 000 kvm till cirka 9 000 kvm BTA.

| Granbystaden fortsatter vi att utveckla Uppsalas andra stadskarna
med en blandning av handel, kontor och bostader samt service- och
kulturverksamheter. Utover de hyreslagenheter som idag ar under
uppforande (se sidan 10) planerar vi fér ytterligare cirka 250 bostéder
i omradet. Byggstart for 50 ldgenheteri den forsta etappen beraknas
ske under 2019, med en inflyttning under 2020. Darutéver utreder vi
forutsattningarna for att starta ett detaljplanearende gallande en
utbyggnad av galleriaomradets norra och vastra del med utrymme for
handel, parkering och bostader. | norra Granbystaden finns mojlighet
att utveckla cirka 5 000 kvm BTA for handel och kontor.

l'anslutning till Granbystaden galleria erhéllvii borjan av 2017 en
markanvisning med en byggratt om potentiellt 40 000 kvm BTA. Ett
detaljplanedrende pagar och beraknas vara fardigt under 2020.

| kvarteret BAS Barkarby i Jarfalla, som omfattar totalt cirka
50 000 kvm BTA, har vi fattat beslut om att starta den férsta etappen
om cirka 30 000 kvm BTA. Denna beraknas st klar under hosten 2021.

For kvarterets andra etapp om cirka 20 000 BTA har vi tecknat ett
fornyat markanvisningsavtal med avsikt att uppfora bade kommersiell
verksamhet och bostader.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

AVSIKTSFORKLARING SLAKTHUSOMRADET

Atrium Ljungberg tecknade i augusti 2018 en avsiktsforklaring med
Stockholms stad om att bdde forvarva befintliga fastigheter samt
erhalla markanvisningar i Slakthusomrédet precis séder om
Stockholms city.

Férvarv av befintliga fastigheter gérs vid tva tillfallen, dar tilltrade
for 51 000 kvadratmeter uthyrbar area beraknas ske i juni 2019 och
en option pa 32 000 kvadratmeter uthyrbar area efter att en ny
detaljplan vunnit laga kraft, dock senast 31 december 2021. Dessutom
innefattar affaren optioner, dar Atrium Ljungberg ges mojlighet att
avropa markanvisningar om cirka 100 000 kvadratmeter BTA. For-
varven och utvecklade markanvisningar uppgar totalt till cirka 200
000 kvadratmeter BTA for kontor och bostader kompletterat med
kultur, handel/restaurang, hotell, utbildning med mera. Total inves-
tering uppgar till cirka 8 miljarder kronor under perioden 2019-2030.

Det initiala forvarvet omfattar 51 000 kvadratmeter uthyrbar area
och ett hyresvarde om 73 miljoner kronor. Uthyrningsgraden uppgéar
idag till 95%. De fastigheter som ingar i férvarvet ar bland annat de
kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna i den norra delen av Slakt-
husomrédet. Képeskillingen baseras pa ett underliggande fastighets-
varde om 1 120 miljoner kronor. Affaren sker genom ett bolagsforvarv.

Avtalet kraver beslut i exploateringsnamnden och fastighets-
namnden i Stockholms stad samt i styrelsen for S:t Erik Mark-
utveckling som samtliga planeras fattas under februari 2019.
Forvarvet ar aven villkorat av godkannande i kommunfullmaktige,
planerat i maj 2019. Tilltrade till fastigheterna planeras till juni 2019.

Projektyta, kvm BTA

Forandring av

Omrade Kommun Lokaltyp Detaljplan finns detaljplan kravs Inv, mkr2¢
Barkarby Jarfalla Bostader 9 000
Barkarby Jarfalla Kontor 10 000
City Stockholm Hotell 8000
Lindholmen Géteborg Kontor 6000
Hagastaden Stockholm Kontor 16 000
Hagastaden Stockholm Handel 1000
Mobilia Malméo Handel 16 000
Malmé Malmao Kontor 6000
Sickla Nacka Utbildning 9 000
Sickla Nacka Bostader 28 000 99 000
Sickla Nacka Kontor 1000 22000
Sickla Nacka Handel 5000
Sundbyberg Sundbyberg Kontor 39 000
Sodermalm Stockholm Kontor 69 000
Sodermalm Stockholm Handel 1000
Uppsala Uppsala Bostader 22000 35000
Uppsala Uppsala Kontor 2000 43 000
Uppsala Uppsala Handel 5000 18 000
Summa®? 184 000% 2880004 17 000
AVTAL MED STOCKHOLM STAD?
Slakthusomradet Stockholm Kontor 77 000
Stockholm Bostader 44000
Stockholm Handel 28 000
Stockhom Kultur 11000
Stockholm Utbildning 7000
Total 167 000 7000¢

" Beddmd lokalanvandning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag.
2 Investeringsvolymen inkluderar eventuella framtida markforvarv.

3 Varav ombyggnad 110 000 kvm.

“ Totalen avser 111 000 kvm BTA markanvisningar.

5 Villkorat av ndmndbeslut och beslut i kommunfullmaktige.

¢ Avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande byggrétter.
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FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

Konjunkturen i omvérlden ar fortsatt stark men aret préglades av
forhojd osakerhet och volatilitet. Mycket talar for att hogkonjunkturen
nadde sin topp under aret och BNP-tillvaxten kan férvantas vara
lagre framdver. Svensk ekonomi visade fortsatt hdg tillvaxt men
dampades under andra halvaret. Ddmpningen p& bostadsmarknaden
med minskat bostadsbyggande minskade den inhemska tillvaxten.
Med en inflationstakt nara inflationsmalet s hojde Riksbanken
reporantan i december till 0,25 procent. Konjunkturinstitutet
beddmde i december BNP-tillvaxten till 2,2 procent for 2018 men
beddmer att den ska minska till 1,3 procent 2019.

Den rorliga rantan, Stibor 3-méanader uppgick vid arsskiftet till
-0,13 procent jamfort med -0,46 procent i borjan av aret. Den
10-ariga swaprantan uppgick vid arsskiftet till 1,13 procent jamfort
med 1,20 procent vid drets borjan.

RANTEBARANDE SKULDER

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom kapital-
marknaden, nordiska banker och genom direktfinansiering. Vid
periodens slut stod bankfinansiering fér 44 procent (50) av total
l&nevolym. De réntebarande skulderna uppgick vid periodens slut
till 18 506 mkr (18 247). Under fjarde kvartalet minskade de rénte-
barande skulderna med 530 mkr framst kopplat till fastighetsfor-
saljningar. Minskningen av skulden har framst skett genom minskad
utestdende volym féretagscertifikat.

| decemer tecknade vi avtal med Stockholms stad om att bade
férvérva fastigheter och markanvisninar i Slakthusomradet. Omrédet
ska bli en ny, dynamisk stadsdel och en motor fér hela Séderort.
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Under aret genomforde Atrium Ljungberg sju svenska obligations-
emissioner med total volym om 2 200 mkr samt en obligation i
norska kronor p& 500 miljoner norska kronor. Volymen utestdende
obligationer under MTN-programmet 6kade under aret frén
5700 mkrtill 7 614 mkr.

Den genomsnittliga réntan uppgick vid periodens slut till 1,6
procent [1,7). Inklusive outnyttjade [&neldften uppgick den genom-
snittliga rantan till 1,6 procent (1,7). Sénkningen berodde framst
pa omstrukturering av derivat och lagre kreditmarginaler. Den
genomsnittliga réntebindningstiden uppgick till 4,1 &r (4,4) och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 4,6 ar (3,5).
Rantetdckningsgraden uppgick for perioden till 5,0 ggr (4,2).

Outnyttjade [&neloften utdver l&neldften som tacker utestdende
foretagscertifikat uppgick till 2 860 mkr (1 365). Outnyttjad check-
kredit uppgick till 300 mkr (300).

BREDDAD FINANSIERINGSBAS

Under fjarde kvartalet breddades finansieringsbasen genom en
forsta obligationsemission pa den norska kapitalmarknaden samt
en direktfinansiering med Allianz Real Estate och Brunswick Real
Estate om drygt tvd miljarder kronor med en (Gptid pa cirka tio ar.

SAKERHETER

Atrium Ljungbergs uppléning &r delvis sékerstalld med pantbrev
i fastigheter. Av de réntebdrande skulderna ar 9 106 mkr (9 037)

sakerstallda med pantbrev vilket motsvarar 20 procent (21) i for-
hallande till de totala tillgédngarna.




DERIVAT

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av 9 296 mkr (9 396)
i ranteswappar och valutaswappar med forfall mellan 2021 och
2029. Valutaswappar anvands for, att som helhet, valutasakra

obligationslan i norska kronor.

| syfte att forbattra framtida rantenetto genomfordes i juli
en omstrukturering dar rantederivat, med ett nominellt varde, pa

1 485 mkr lostes. Samtidigt tecknades nya rantederivat med lagre
ranta och langre genomsnittlig rantebindning.
Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje bokslut och varde-
férandringen redovisas dver resultatrakningen. Den orealiserade
vardeférandringen pa derivat uppgick under perioden till =70 mkr
(121). Det bokférda undervardet i derivatportféljen uppgick vid
periodens slut till -349 mkr (-484].

PUBLIK RATING

Bolaget har en investment grade-rating fran kreditvarderings-

institutet Moody’s med betyget Baa2 med stabil utsikt.

I'borjan av 2018 erholls en uppdaterad rapport som bekraftade

denna niva.

GRONA OBLIGATIONER

Atrium Ljungberg har ett gront ramverk som ar kopplat till MTN-
programmet. Detta md&jliggor gron finansiering med tydlig koppling
till vara hallbara projekt. Vid periodens slut fanns 4 500 mkr gréna

obligationer utestdende.

Rantebindning

Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, %
2019 6910 37 09
2020 1300 7 0,6
2021 1175 6 1,8
2022 400 2 1,6
2023 736 4 1,6
2024 och senare 7985 43 2,5
Totalt 18 506 100 1,6

' Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta &r utférdelad i det tidssegment d8 derivatet

forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade l&neldften.

Kapitalbindning

Nyckeltal finansiering

2018-12-31 2017-12-31
Rantebarande skulder, mkr 18506 18 247
Eget kapital, mkr 20 696 18 223
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4,1 44
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 4.6 3,5
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 1,6 1,7

Rantebarande skulder

Direktlan 6 %, 1029 mkr

Foretagscertifikat 10 %, 1 785 mkr ’

Obligation 17 %, 3 114 mkr

Gron obligation 24 %, 4 500 mkr

Kapitalstruktur

Banklan 44 %, 8 078 mkr

Ovriga skulder 3 %, 1 328 mkr

Uppskjuten skatteskuld 10 %,
4598 mkr

Sakerstallda l&n 20 %,
9107 mkr

Icke s3kerstallda 8n 21 %,
9399 mkr

S

Utveckling finansieringskallor 2013-2018

Eget kapital 46 %, 20 696 mkr

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2019 - -
2020 2985 16
2021 4851 26
2022 3617 20
2023 1408 8
2024 och senare 5645 31
Totalt 18 506 100
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore vardeforandringar 1214 1180 276 271
Aterf'dring av- och nedskrivningar 1 8 3 2
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet 17 12 17 9
Betald skatt -14 -4 21 27
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1228 1197 317 310
Nettoforandring av rorelsekapital 32 =31 -48 50
Kassaflode fran den lépande verksamheten 1260 1166 269 359
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av forvaltningsfastigheter 21159 -1833 -1560 -1
Om- och nybyggnad av férvaltningsfastigheter -1758 -1593 -583 -426
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 3582 - 2535 -
Inkop/forsaljning av inventarier -13 =17 - -10
Kassafléde frén investeringsverksamheten -348 -3 443 393 -443
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga l&ngfristiga skulder 10 12 0 6
Upptagna &n 5867 5178 1777 1203
Amortering av skuld -5612 -2028 -2 309 -600
Lésen av derivat -191 -290 - -290
Utbetald utdelning -599 -526 - -
Aterkép egna aktier -396 - -163 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -920 2 346 -695 -319
Periodens kassaflode -9 68 -33 236
Likvida medel vid periodens borjan 344 276 368 109
Likvida medel vid periodens slut 335 344 335 344

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den 6pande verksamheten uppgick till 1 260 mkr Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till

(1 166), vilket motsvarar 9,54 kr/aktie (8,75). Det hdgre kassaflodet =920 mkr (2 346) till foljd av amorteringar i samband med férsalj-

under perioden jdmfért med samma period féregdende ar forklaras ningar av fastigheter, utdelning och aterkdp av egna aktier.

framst av forvaltningsresultat. Tillgénglig likviditet uppgick till 3 495 mkr (2 009), och utgjordes
Investeringsverksamheten har bidragit med ett negativt kassa- av banktillgodohavanden om 335 mkr (344), outnyttjad checkkredit-

flode med -348 mkr (-3 443), hanforligt till forvarv av fastigheter rakning pa 300 mkr (300) och outnyttjade kreditloften om 2 860 mkr

och investeringar i egna fastigheter. (1 365) utover l6ften for att tacka utestdende foretagscertifikat.
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HALLBARHET

HALLBART FORETAGANDE

Ett av Atrium Ljungbergs Gvergripande malomraden &r ansvars-
fullt foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal som
foljs upp kvartalsvis:

> Ar 2021 ska 100 procent av vara férvaltningsfastigheter vara
certifierade.

> Mellan aren 2014 och 2021 ska energianvandningen per kvadrat-
meter minska med 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

Vi harvalt att certifiera vara lokaler enligt miljcklassningssystemet
Breeam och véra bostader enligt Miljobyggnad. Vid &rsskiftet 2018 var
34 procent (16) av uthyrbar yta certifierad.

ENERGIANVANDNING
El stér for stérsta delen av var energianvandning. Vanligtvis ar det vi
som forser hyresgasterna med el och debiterar dem utifran faktisk
forbrukning, vilket skapar incitament for resurseffektivitet. En
majoritet av vara fastigheter anvander fjarrvarme som varmekalla.
Kyla finns installerad i majoriteten av fastigheterna. Denna kyla
bestar dels av kopt fjarrkyla och dels av egenproducerad kyla.
Anvandningen av processkyla har 6kat med 31 procent mot fére-
g&ende period. Okningen beror framst pd en fastighet som forvarvades
under april 2017 dar hyresgasten bedriver energiintensiv verksam-
het. Det ar forst nu som deras energianvandning slagit fullt ut i
statistiken. Vi ser ocksé att all kylanvéndning i vara fastigheter har
okat till foljd av den varma sommaren. Enligt SMHI var medeltempe-
raturen i juli 4,5 grader och i augusti 2,5 grader dver normal medel-
temperatur. Minskningen av varmeanvéandningen pa fem procent
beror framst p& den milda hasten.

Jamfort med referensaret 2014 har den totala energiintensiteten
minskat med tretton procent och nyckeltalet for fastighetsenergi
har minskat med 21 procent mot samma referensar.

ENERGIINTENSITET 2018-12-31

2018 2017 Férandring
kWh/kvm 1/1-31/12  1/1-31/12 Foréndring  mot 20147
Varme 72 76 -5% -21%
Fastighetsel 49 50 -2% -27 %
Fjarrkyla 19 15 26 % 0%
Delsumma fastighetsenergi 141 140 0% -21%
Hyresgastel 60 63 -5% -3%
Hyresgastel, uppskattad 18 19 -3% -34 %
Processkyla 14 " 31 % -
Total energiintensitet 234 234 0% -13%
! Referensar

Processkyla 6% Varme 31%

Hyresgéstel, uppskattad 8%

Fjarrkyla 8%

Fastighetsel 21% Hyresgastel 21%
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GRONA HYRESAVTAL

Hallbara och kostnadseffektiva l6sningar skapas bést i nara sam-
verkan mellan hyresgast och fastighetsagare. Grona hyresavtal ar
ett exempel pd ett gemensamt dtagande att tillsammans minska
miljopaverkan och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Malet &r att grona hyresavtal ska utgéra minst 50 procent av
kontrakterad 8rshyra ar 2021.

2018 2017
31/12 31/12
Grona hyresavtal, andel av kontrakterad &rshyra 27 % 18 %

HALLBARA MEDARBETARE

Vi deltar sedan 2011 i Great Place to Works® utvérdering av
“Sveriges basta arbetsplatser”. Var malsattning ar att minst nd ett
genomsnittligt index p& 85 procent. 2018 Gvertraffade vi vart mal
och nadde ett index om 88 procent (88).

FORDELAT EKONOMISKT VARDE

Atrium Ljungberg skapar varden genom férvaltning, utveckling och
forvarv av fastigheter. Det skapade ekonomiska vardet utgors framst
av hyresintakter, investeringar och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheterna. Nedan beskrivs hur det skapade ekonomiska vardet for-
delas pd leverantérer, medarbetare, ldngivare, samhéllet och dgare.

2018 2017
mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Leverantérer 2289 2120
Medarbetare 199 166
Langivare 314 387
Samhéllet 335 303
Agarna’ 599 526
Férdelat ekonomiskt vdrde? 3 736 3501

' Avser utdelning och aterkdp av aktier.
I Fordelat ekonomiskt varde motsvarar skapat ekonomiskt varde. Se avstamning pa Atrium
Ljungbergs hemsida.

SKATT

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet utgors
av skatter och tomtrattsavgalder. Skatterna bestadr i huvudsak av
aktuell skatt, fastighetsskatt, ej avdragsgill moms, stampelskatt,
sociala avgifter och sarskild loneskatt. Regelverken kring dessa
skatter foljs noggrant d& det ar en vasentlig del av det kommersiella
erbjudandet med krav pa hog férutsédgbarhet och minimering av
administrativa kostnader. Inom ramen for detta atar sig Atrium
Ljungbergisin skattepolicy att inte bedriva aggressiv skatteplanering.
Med aggressiv skatteplanering avses upplagg som enbart syftar till
att minska skatten utan koppling till den egna affarsverksamheten.

2018 2017
mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Aktuell skatt 85 9
Fastighetsskatt 150 142
Ej avdragsgill moms 61 54
Stampelskatt - 4
Sociala avgifter 54 53
Sarskild loneskatt 7 6
Skatter 308 268
Tomtrattsavgald 27 35
Samhallet 335 303

GRONA OBLIGATIONER

Atrium Ljungberg har ett gront ramverk som ar kopplat till MTN-
programmet. Detta mojliggor gron finansiering med tydlig koppling
till vara hallbara projekt. Vid periodens slut fanns 4 500 mkr grona
obligationer utestdende.



SEGMENTRAPPORTERING

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

2018-12-31 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling " TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2 424 -12 2 412
Projekt- och entreprenadomsattning 9 593 602 -385 217
Nettoomsattning 2424 9 593 602 -397 2629
Kostnader fastighetsférvaltning -770 7 -764
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -52 -561 -613 367 -246
Bruttoresultat 1653 -43 32 -1 -23 1619
Central administration -73 -1 =24 -35 5 -103
Finansiella intakter och kostnader -302 -302
Resultat fore vardeférandringar 1580 -54 8 -47 -320 1214
Vardeférandringar 26377 -699 2568
Skatt -329 -329
Periodens resultat 4217 -54 8 -47 -718 3453
Investeringar och forvarv 3 464 21 21 3485
Tillgéngar, periodens slut 433104 8919 188 1079 740 45128
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 2 401 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 -64
Finansiella intdkter och kostnader =372 =372
Resultat fore vardeforandringar 1602 =42 15 =27 -397 1180
Vardeforandringar 18132 1169 1930
Skatt -551 -551
Periodens resultat 3415 -42 15 =27 -832 2559
Investeringar och forvarv 3874 5 5 3879
Tillgéngar, periodens slut 398994 8709 194 1064 1800 42 763
' Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagéende utvecklingsprojekt.
? Fastigheter, orealiserade 2 516 mkr (1 817). Fastigheter, realiserade 121 mkr (-4).
9 Orealiserad vardeférandring derivat -70 mkr (121). Realiserad vardeféréndring derivat 1 mkr (-5).
“ Avser endast Forvaltningsfastigheter. Ovriga tillgangar hanforliga till segmentet redovisas under Ej férdelade poster och elimineringar.
o Avser endast Exploateringsfastigheter. Ovriga tillgéngar hanforliga till segmentet redovisas under Ej fordelade poster och elimineringar.
Intaktsslag per segment, 2018-12-31 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och

Fastigheter utveckling TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen

Hyresintakter 2 424 -12 2412
Projekt- och entreprenadomsattning
varav Totalentreprenad, fast pris 227 227 -114 113
varav Totalentreprenad, lopande rakning 72 72 -44 28
varav Utférarentreprenad, fast pris 282 282 -223 59
varav Utférarentreprenad, lopande rakning 12 12 -7 5
varav Ovrigt 12 12 12
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 2424 12 593 605 -388 217
Summa Nettoomsattning 2424 12 593 605 -400 2629
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NYCKELTAL "

2018 2017 2018 2017
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Uthyrningsgrad, % 95 95 95 95
Overskottsgrad, % 68 69 bb 67
Uthyrbar yta, tusental kvm 1129 1146 1129 1146
Investeringar i forvaltningsfastigheter, mkr 1758 1593 583 426
Antal fastigheter [periodens slut) 51 53 51 53
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 45,9 42,6 45,9 42,6
Belaningsgrad, % 419 44,7 41,9 44,7
Justerad beléningsgrad, % 41,9 441 41,9 441
Rantetackningsgrad, ggr 50 4,2 4,6 3,9
Genomsnittlig rénta rantebarande skulder, % 1,6 1,7 1,6 1,7
Avkastning pa eget kapital, % 17,7 15,0 25,8 8,9
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforéandringar, % 5.1 55 4,3 4,6
Avkastning pa totalt kapital, % 9.3 8,7 13,3 44
Avkastning pa totalt kapital exklusive virdeférandringar, % 2.7 3,1 25 2.7
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 26,15 19,21 9,93 2,98
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 7,26 6,91 1,65 1,59
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 8,99 8,15 2,06 1,90
Kassaflode, kr 9,54 8,75 2,05 2,70
Eget kapital, kr 158,64 136,79 158,64 136,79
Bérskurs, kr 152,00 130,30 152,00 130,30
Aktuellt substansvarde [EPRA NNNAV), kr 184,93 162,57 184,93 162,57
Medelantal utestdende aktier, tusental 132019 133 221 131107 133 221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 130 460 133221 130 460 133 221
MEDARBETARE
Medelantal anstéllda 302 295 305 301
EPRA NYCKELTAL'
2018-12-31 2017-12-31 EPRA NAV, EPRA NNNAV och bérskurs
Férvaltningsresultat efter avdrag fér nominell
skatt (EPRA Earnings), mkr 1172 1086 kr/aktie
Férvaltningsresultat efter avdrag fér nominell 200
skatt (EPRA EPS), kr/aktie 8,99 8,15
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 25416 22992 160
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV], kr/aktie 194,82 172,59
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 24126 21658 o
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAVJ, kr/aktie 184,93 162,57
EPRA Vakansgrad 5% 5%
Moo
' Se definitioner sida 25-26, se avstamningar for nyckeltal pd www.al.se. » i
120 )ﬂ/
100 M‘\
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80
2014 2015 2016 2017 2018
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
= Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV)
== BOrskurs
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017
Belopp i mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintakter 613 601 597 601 603 595 624 567
Projekt- och entreprenadomséttning 48 55 59 54 70 33 48 24
Nettoomsattning 661 656 656 656 673 628 671 591
Kostnader fastighetsférvaltning -218 -178 -175 -192 -202 =172 -185 -183
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -60 -66 -65 -55 -82 -40 -66 -18
Bruttoresultat 383 412 416 408 389 416 421 390
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 395 423 422 409 401 423 439 384
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -12 =11 -6 -1 -12 -7 -18 6
Central administration fastighetsforvaltning =21 =17 =17 -17 =21 -1 -9 =17
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -10 -6 -11 -4 -5 -3 -3 -4

=31 -23 -28 =21 -26 -5 -12 =21

Finansiella intakter och kostnader -76 =72 -76 -78 -92 -91 -93 -95
Resultat fore vardeforandringar 276 317 312 309 271 320 315 274
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 1125 174 717 499 129 332 912 444
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 112 -1 6 5 -4 - - -
Derivat, orealiserade vardeforforandringar -97 99 -70 -2 -15 24 77 35
Derivat, realiserade vardeférandringar - 1 - - -5 - - -

1140 272 653 502 105 357 989 479
Resultat fore skatt 1417 589 965 811 376 676 1304 753
Skatt -115 =171 151 -193 20 -152 -288 -131
Periodens resultat 1301 418 1116 618 396 524 1016 622
NYCKELTAL "2

2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Uthyrningsgrad, % 95 94 94 94 95 94 94 94
Overskottsgrad, % b4 70 71 68 67 71 70 68
Uthyrbar yta, tusental kvm (periodens slut) 1129 1167 1139 1145 1146 1178 1179 1176
Investeringar i fastigheter, mkr 583 401 411 364 426 422 398 351
Antal fastigheter (periodens slut) 51 53 53 53 53 54 54 53
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 45,9 44,0 43,9 44,0 42,6 42,7 41,9 42,4
Beldningsgrad, % 41,9 43,8 42,4 41,9 44,7 43,3 44,4 43,7
Justerad beléningsgrad, % 41,9 43,8 428 423 441 43,3 Li 4 43,7
Rantetdckningsgrad, ggr 4,6 54 5,1 5,0 3,9 4,2 4,4 3,9
Genomsnittlig rénta rantebarande skulder, % 1,6 1,4 1,6 1,7 1,7 2,0 2.0 2,2
Avkastning pa eget kapital, % 25,8 8,6 23,5 13,3 8,9 11,9 23,8 15,1
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 4,3 51 50 53 4,6 56 5,7 51
Avkastning pa totalt kapital, % 13,3 6,0 9.6 8,3 44 7.4 13,8 8,9
Avkastning pa totalt kapital exklusive vérdeforéandringar, % 25 2.8 2,8 2.8 2,7 3,1 3,2 3,0
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 9,93 3,18 8,44 4,64 2,98 3,93 7,63 4,67
Resultat foére vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,65 1,88 1,85 1,81 1,59 1,87 1,84 1,60
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS), kr 2,06 2,61 2,13 2,10 1,90 2,20 1,89 1,91
Kassaflode, kr 2,05 3,36 1,75 2,37 2,70 2,01 2,00 2,04
Eget kapital, kr 158,64 148,67 145,46 141,45 136,79 133,79 129,82 126,11
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr 194,82 184,62 182,13 178,44 172,59 171,32 166,61 161,61
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAVJ, kr 3 184,93 175,28 171,17 168,22 162,57 159,74 154,86 149,69
Borskurs, kr 152,00 161,20 144,60 123,00 130,30 142,00 140,50 136,40
Medelantal utestdende aktier, tusental 131107 131536 132240 133221 133221 133221 133221 133221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 130 460 131529 131576 133221 133221 133221 133221 133221

" Se definitioner sida 25-26.
2 Se avstamning for nyckeltal pa Atrium Ljungbergs hemsida.

IVid berakning av aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV] har en beddmd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.
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MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande
funktioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter som
ags av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 476 mkr (439). Rorelseresultatet
uppgick till =42 mkr (90). Resultatet efter finansiella poster uppgick
till 449 mkr (354).

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Rantebarande skulder uppgar till 14 483 mkr (15 182). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand och l&nas
vidare till andra koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2018 2017
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31
Hyresintakter 176 214 TILLGANGAR
Férvaltningsintakter 300 225 Materiella anlaggningstillgdngar 1498 1525
Nettoomsattning 476 439 Finansiella anlaggningstillgdngar 956 1459
Fastighetskostnader _61 _61 Omsattningstillgéngar 19 734 22157
Férvaltnings- och administrationskostnader -364 -269 Summa tillgangar 22188 25141
Realisationsresultat forsaljning fasgtigheter =72 -
Avskrivningar 91 20 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Rorelseresultat -42 90 Eget kapital el 7764
Obeskattade reserver 61 61
Resultat frdn andelar i koncernbolag 500 450 Avsittningar 99 98
Ranteintdkter och liknande resultatposter 565 557 Langfristiga skulder 14 483 13571
Rantekostnader och liknande resultatposter -574 -743 Kortfristiga skulder 164 3 bbb
491 264 Summa eget kapital och skulder 22188 25 141
Resultat efter finansiella poster 449 354
Bokslutsdispositioner 185 162
Resultat fore skatt 634 516
Aktuell skatt -35 -3
Uppskjuten skatt 12 176
-23 172
Periodens resultat 611 688

OVRIG INFORMATION

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med kontors-, handels-
och helhetsmiljoer finns framst pa starka delmarknader i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Goéteborg, Malmé och Uppsala. Prioriterade
omraden for riskhantering &r framfér allt uthyrning, fastighetsvérde-
ring, projektverksamhet och finansiering med hansyn till bade kom-
plexitet och beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera
dessa risker och har dessutom en stark finansiell stallning med solida
nyckeltal som &g beldningsgrad och hdg réntetackningsgrad.

Vad galler risker och osdkerhetsfaktorer i ovrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs &rsredovisning 2017, avsnittet "Risker och risk-
hantering” p& sidorna 88-92.

REGELFORANDRINGAR PA SKATTEOMRADET

Riksdagen har den 14 juni 2018 beslutat om forandringar i inkomst-
skattelagen gallande beskattningsreglerna for foretag. Lagférand-
ringen tradde i kraft 1 januari 2019 och begransar avdragsratten
for ranteavdrag for negativt réantenetto till 30 procent av skatte-
massigt EBITDA. Med nuvarande finansiella férutsattningar péverkas
inte Atrium Ljungberg av férandringen, dock kan vissa mindre
skattemassiga inl&sningar uppsta i enskilda dotterbolag. Bolags-
skattesatsen kommer att sénkas i tvd omgéngar frén dagens
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22,0 procent, till férst 21,4 procent (2019) och slutligen till 20,6 pro-
cent (2021). Ett generellt avdrag, kallat primaravdrag, infors och
innebar ett vardeminskningsavdrag med 2 procent arligen de sex
forsta &ren. Detta géller for de nybyggda hus som klassificeras
som hyreshus enligt fastighetstaxeringen.

Paketeringsutredningen ar enligt finansdepartementet under
fortsatt handlaggning.

ATERKOP AV AKTIER

Atrium Ljungbergs styrelse fattade den 28 mars 2018 beslut om att
inleda &terkdp av egna aktier. ,&terkbpsprogrammet startade den
20 april 2018 och syftet med programmet ar att kunna sakerstalla
leverans av aktier enligt koncernens optionsprogram samt att ge
styrelsen okat handlingsutrymme i arbetet med bolagets kapital-
struktur och darigenom bidra till 6kat aktiedgarvarde. Bolaget ager
per den 31 december 2 761 000 aktier av serie B. ,&terkdpen har
skett i intervallet 132,20-157,03 kronor per aktie.

ANTAL UTESTAENDE AKTIER

Moderbolaget har vid periodens utgang totalt 94 500 kdpoptioner
utfardade som berattigar Atrium Ljungbergs personal till forvarv av
lika m&nga aktier av serie B. Den underliggande aktien uppgick pa
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balansdagen och under delar av perioden till en aktiekurs som
skulle motivera en inldsen av optionerna. Dock har ingen utspad-
ning till foljd av nyttjande av optionerna beaktats vid berdkning av
resultat per aktie d& effekten ar immateriell.

DETALJHANDELNS FORSALJNINGSUTVECKLING

Den totala forsaljningen pa vara fyra regionala handelsplatser
Sickla, Farsta Centrum, Granbystaden och Mobilia hade under arets
forsta atta manader en sammantagen okning pa 1,1 procent jamfort
mot samma period féregdende ar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Deldrsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tillampade redovis-
ningsprinciper overensstammer med vad som framgar av &rs-
redovisningen fér 2017 med tilldgg for de nya standarder som
anges nedan

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

Varderingsmetod for derivat

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

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrak-
ningen uppgar till 18 506 mkr (18 247) och dess verkliga vérde till
18 745 mkr (18 321). Berakningen av verkligt varde baseras pa
diskonterade bedomda framtida kassafloden. Diskonteringen sker
utifrén aktuella marknadsrantor med tillagg for aktuell upplénings-
marginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS varderings-
hierarki niva 2. For 6vriga finansiella tillgédngar och skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde beddémer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokforda varden och verkliga
varden inte ar vasentliga.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

IFRS 9 Finansiella Instrument

Koncernen tillampar sedan 1 januari 2018 IFRS 9 Finansiella instru-
ment, den nya standarden har ersatt IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering. IFRS 9 innebar i huvudsak forandringar
av hur finansiella tillgdngar och skulder klassificeras och varderas.
Den nya standarden innehéller dven forandringar av principer for
sakringsredovisning samt infor en nedskrivningsmodell som baseras
pa forvantade kreditforluster istallet for intraffade forluster.

Den nya standarden har inte inneburit ndgon vasentlig forand-
ring av redovisningen av Atrium Ljungbergs finansiella tillgdngar
andra an kundfordringar. Den nya nedskrivningsmodellen for kund-
fordringar innebar principiella skillnader i hur och nar en nedskriv-
ning av kundfordringar redovisas. De nya principerna har dock inte
fatt ndgon véasentlig paverkan pd koncernens finansiella stallning.
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Redovisningen av koncernens finansiella skulder bestdende av
i huvudsak rantebarande skulder, rantederivat redovisade till verk-
ligt vérde via resultatréakningen och dvriga kortfristiga skulder far
ingen vasentlig paverkan av den nya standarden.

D& koncernen har upphort med sakringsredovisning paverkas
inte koncernens redovisning av de nya principerna for sakrings-
redovisning.

Overg&ngen till IFRS 9 har inte gett ndgon effekt p& ingende
eget kapital 2018.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder

Koncernen tillampar sedan 1 januari 2018 IFRS 15 Intakter fran
avtal med kunder. Den nya standarden ersatter IAS 18 Intakter och
IAS 11 Entreprenadavtal med tillhorande tolkningsuttalanden.
Redovisning av intdkter utgar i IFRS 15 fran nar kontrollen 6ver en
vara eller tjdnst verfors till kunden, vilket skiljer sig fran synsattet
i IAS 18 och IAS 11 som utgar ifrdn nar risker och férmaner dver-
fors. Inférandet av IFRS 15 medfor darmed ett nytt tankesétt for
hur intakter redovisas jamfort mot idag.

Den nya standarden medfor mycket begransad effekt p tid-
punkten for nar entreprenadverksamhetens intékter redovisas.

Infor inforandet av den nya standarden har det pagatt en diskus-
sion inom branschen avseende vilka delar av ett hyreskontrakt som
ska anses utgora hyra och darmed redovisas i enlighet med IFRS
16 Leasing och vad som utgdr service och redovisas i enlighet med
IFRS 15. Da den service som Atrium Ljungberg tillhandahaller till
hyresgaster anses vara underordnad hyreskontraktet redovisas all
ersattning likt tidigare sdsom hyra.

Intakter inom Projektutveckling avser huvudsakligen ersattning
for hyresgastanpassningar i samband med nytt hyresavtal. Oavsett
om koncernen fakturerar hyresgasten utgifter for genomfdrda
lokalanpassningar vid ett tillfalle eller om motsvarande intakt
erhalls i form av férhojd hyra dver hela eller delar av hyresperioden
sé utgor intadkten hyra och ska redovisas i enlighet med IFRS 16.

Redovisningen av entreprenadintékter inom ramen for TL Byggs
verksamhet kommer inte pverkas av den nya standarden.

Fastighetsférsaljningar ska redovisas pd den dag d& kontrollen
overgdr till koparen. Da fastighetsforsaljningsavtal vanligtvis starkt
begrénsar séljarens mdéjlighet att vidta nagra forvaltningsatgarder
avseende befintliga eller nya hyresgaster samt ombyggnationer
fr&n och med kontraktsdagen varpd Atrium Ljungberg likt tidigare
redovisar fastighetsforsaljningar pa kontraktsdagen om inte sar-
skilda skal foreligger.

Atrium Ljungberg har valt att tillampa kumulativ, dvs framatrik-
tad, metod vid 6vergdngen till IFRS 15. Detta innebér att koncernen
inte presenterar nagra tillaggsupplysningar for tidigare perioder for
prestationsataganden aterstdende vid 6vergangen. Vidare har inte
overgdngen fatt ndgon effekt pa eget kapital.

NYA STANDARDER OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM ANNU INTE TRATT | KRAFT
IFRS 16 Leasing
IFRS 16 Leasing ersétter frdn och med 1 januari 2019 IAS 17 Leasing-
avtal med tillhdrande tolkningsuttalanden. Den nya standarden
kraver att leasetagare redovisar tillgdngar och skulder hanforliga till
alla leasingavtal, med undantag for avtal som ar kortare an tolv
manader och/eller avser sma belopp.

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

Atrium Ljungberg har under 2018 genomfort en analys av vilka
effekter den nya standarden forvantas fa pa redovisningen av
koncernens leasingavtal. En del av den analysen har varit att
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identifierat koncernens samtliga leasingavtal. Atrium Ljungberg
har i analysen identifierat nedanstdende vasentliga leasingavtal:

> Tomtrattsavtal, for vilka leasingbetalningarna under 2018 uppgick
till 27 mkr

Ut6ver ovanstdende har koncernen identifierat leasingavtal som for
koncernen bedomts som e] vdsentliga. Dessa avser leasing av bilar,
programlicenser, kontorsmaskiner m.m.

Avseende tomtrattsavtal s& kommer Atrium Ljungberg att redo-
visa en leasingtillgdng samt leasingskuld i balansrakningen vid dver-
gangen till IFRS 16 per den 1 januari 2019. Leasingtillgdngen respek-
tive skulden avseende tomtréattstavtalen uppgar per 1januari 2019
till 1 113 mkr. Resultatrakningen kommer att paverkas via att tomt-
rattsavgalderna omklassificeras fran “Kostnader fastighets-
forvaltning” till finansnettot, da tomtrattsavgalderna i enlighet med
IFRS 16 redovisas som en rantekostnad. Omklassificeringen skulle
uppga till 27 mkr for perioden januari till december 2018. Atrium
Ljungberg har valt att tillampa den forenklade dvergdnsmetoden
och kommer inte att tilldmpa standarden retroaktivt.

EPRA

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

Vid berakning av EPRA NNNAV (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 fastighetsbest&dndet realiseras
under 50 &r, dar tio procent av fastigheterna saljs genom fastighets-
overlatelse med en nominell skattesats om 22 procent och att
90 procent saljs indirekt via dverlatelse av aktier med ett skatte-
avdrag for koparen med sex procent.

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

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

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
I januari 2019 ingicks avtal med Stockholms stad avseende Slakt-
husomradet i Stockholm. Se vidare sidan 12.

| februari 2019 beslutade Atrium Ljungbergs styrelse att forand-
ra bolagets finansiella mal. Malsattningen for driftnettotillvéxt
ersatts med ett mal for avkastning pa eget kapital om tio procent
per ar over tid och malsattning for soliditet ersatts med ett mal for
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maximal beldningsgrad om 45 procent. Investeringsmalet hojs till
tvd miljarder kronor per ar. Malen for projektvinst, rantetacknings-
grad, utdelning och ansvarsfullt féretagande behalls oférandrade.
Se vidare sidan 24.

| februari 2019 beslutade Atrium Ljungbergs styrelse att starta
det forsta bostadsrattskvarteret pd Nobelberget i Sickla. Vid ars-
skiftet hade 13 av 68 lagenheter bokats, motsvarande 19 %.

UTSIKTER FOR 2019

Atrium Ljungbergs férutsattningar &r fortsatt goda. Trots tecken pa
avmattning i konjunkturen bedémer vi att vara starka ldgen i kom-
bination med var projektutveckling kommer att bidra till fortsatt
vardetillvaxt i bolaget. Prognosen for resultat fore vardeforandringar
uppgar till 1 200 mkr att jdmféras med 1 214 mkr fér 2018. Riks-
banken har signalerat ytterligare rantehojningar till sommaren
2019, vilket vi beaktat i var prognos. Driftnettot for verksamheten
kommer att 6ka men vi goér bedémningen att rantekostnaderna
kommer Gka i motsvarande man. Resultat efter skatt bedéms upp-
g till 940 mkr vilket mot-svarar 7,21 kr/aktie. Vardeférandringar
och eventuella évriga framtida fastighetsforvarv och férsaljningar,
forutom det initiala férvarvet i Slakthusomradet, har inte beaktats

i prognosen. Investeringsvolymen i egna fastigheter bedéms for
2019 uppga till cirka tvd miljarder kronor

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet fore
vardeforandringar, efter beraknad skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar en awvikelse. For
rakenskapsaret foreslds en utdelning pa 4,85 kr per aktie (4,50,
vilket motsvarar en utdelning om 67,6 procent av det utdelningsba-
ra resultatet (65,1) och en direktavkastning om 3,2 procent (3,5).

ARSSTAMMA

Arsstamma ager rum onsdagen den 27 mars 2019, klockan 17.00,
SF bio, Marcusplatsen 19 i Sickla, Nacka. Kallelse till stamman
annonseras i Dagens Nyheter och i Post- och Inrikes Tidningar. Ars-
redovisningen kommer att finnas tillganglig pa Atrium Ljungbergs
webbplats senast tre veckor fore stamman. Den kommer aven att
skickas per post till de aktiedgare som onskat en tryckt version.
For valberedningens fullstandiga forslag och beslutspunkter pa
arsstamman hanvisas till bolagets webbplats, www.al.se.

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.
Nacka den 15 februari 2019

Styrelsen
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OM 0SS AFFARSIDE

Atrium Ljungberg &r ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighets- Genom l&ngsiktigt &gande, utveckling och
bolag. Vi ager, utvecklar och férvaltar fastigheter pa tillvaxtmarknader férvaltning erbjuder vi vara kunder attraktiva
i Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala. Vart fokus ar att ut-
veckla attraktiva stadsmiljoer for kontor och handel kompletterat
med bostader, kultur, service och utbildning.

Lika sjalvklart som det &r att bygga attraktiva platser fér fram- helhetsperspektiv adderar vi mervarden for vara
tiden, lika sjélvklart ar det att skapa ett léngsiktigt varde - for oss, kunder och Samarbetspartners‘ och Skapar
véra kunder och fér samhallet.

Atrium Ljungberg ar bérsnoterat pd Nasdaq Stockholm
sedan 1994.

stadsmiljoer for kontor, handel och bostéder pa

starka delmarknader. Med egen kompetens och

vardetillvaxt i bolaget.

51 byt 2,5

ANTAL FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE, MDKR KONTRAKTERAD ARSHYRA, MDKR
TOTALUTHYRBAR YTA, 1000 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 3,1 procent. Sedan

i i X index Omsattning, miljoner aktier per m&nad
borsintroduktionen 1994 har bolaget aldrig sankt en - ”
utdelning i kronor per aktie.

250 3 15
Lag finansiell risk - Vi har en stark finansiell stallning med 295 e “
solida nyckeltal som &g beldningsgrad och hdg

200 A 6

rantetackningsgrad samt en investment grade-rating hos
Moody’s med betyget Baa2 med stabil utsikt.

investeringstakt p& en miljard kronor per &r och en
malsattning om en projektvinst om 20 procent pa

ny- och tillbyggnationer, har bolaget - och darmed aktien
- mojlighet till god vardetillvaxt dver tid.

w
Kalla: Nasdaq och Fidessa Fragulator

3 Majlighet till god vérdetillvaxt - Med en planerad

Hallbar stadsutveckling - Hallbarhetsarbetet &r 2013 2014 2015 2016 2017 2018
integrerat i affarsmodellen dar vi kontinuerligt utvecklar — ATRLJ B W Omsatta aktier p& Nasdag Stockholm

o o . o . . L o - — Nasdaq Stockholm PI m Omsatta aktier p& 6vriga marknadsplatser
vara omraden i en hallbar riktning. Vi ar en langsiktig Nasdag Stockholm Real Estate Pl

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

HIE HININ ZINIR
HIX HINIZ BN

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar [6nsamhet och vardetillvaxt framfor
allt genom att langsiktigt aga, forvalta och foradla fastigheter samt genom var

projektutveckling av fastigheter. En egen byggmastarverksamhet bidrar ocks

till lonsamheten liksom forvarv och forsaljning av fastigheter.

MAL

Atrium Ljungbergs verksamhet ar fokuserad pa varde-
tillvaxt med stabil kapitalstruktur. Vara mal delas upp i tre
omraden:

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Avkastning pa eget kapital skall vara 10% over tid,
investeringar i egna projekt ska ske med 2 mdkr per &r
med en projektvinst for ny- och tillbyggnadsprojekt om
20%. Utdelningen ska motsvara minst 50 % av resultatet
fore vardeforandringar, efter nominell skatt.

LANGSIKTIG STABILITET
Belédningsgraden skall vara maximalt 45 % och
rantetackningsgraden lagst 2,0 ggr.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Ar 2021 ska 100 % av vara fastigheter vara miljocertifierade.
Mellan dren 2014 och 2021 ska energianvandningen per
kvadratmeter minska med 30 %. Ar 2021 ska andelen
grona hyresavtal uppga till 50 % av kontrakterad arshyra.
Vi ska vara en av Sveriges basta arbetsplatser.
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STRATEGIER

> Fokusera pa att utveckla attraktiva stadsmiljoer for
kontor och handel kompletterat med bostader, kultur,
service och uthildning.

> Utveckla och foradla fastigheter och byggratter.
> Finnas pé starka delmarknader i storstadsregioner.

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

> Ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gor. Samarbetet
med kunder, leverantorer, kommuner och andra
intressenter ska vara nara, langsiktigt, stabilt och
engagerat.

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

> Hallbarhetsarbetet &r integrerat i affarsstrategin och
en viktig del av vart erbjudande. Vi férbattrar var egen
och véra kunders resurseffektivitet.

> Ha engagerade medarbetare som brinner for det
vi gor och med val férankrade grundvarderingar.




DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %

Foreslagen aktieutdelning i procent av borskursen vid foregaende ars slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken l6pande
avkastning aktiedgare forvantas erhalla.

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

Aktiens totalavkastning anvands for att belysa aktiedgarnas totala
avkastning pé sitt &gande i Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill samt justerat med
bedomd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal utestaende aktier
vid periodens utgang.

Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV] / aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs aktuella substansvarde

per aktie berdknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Antal utestdende 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 dgarnas 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 anvéands 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
formaga att generera vinst pad koncernens tillgdngar opaverkat av
koncernens finansiering.

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

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar anvands for
att belysa Atrium Ljungbergs férméga att generera lopande kassafléden
pa koncernens tillgangar 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 for 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 fér 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 kvarstadende 6ptid till slutférfall 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 rénteregleringstidpunkt av
samtliga 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 aterldggning av goodwill, rantederivat och
uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV] / aktie anvénds for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs langsiktiga substans-
varde per aktie berdknat 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.

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
l0pande 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 rante-
kanslighet och finansiella stabilitet.

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

Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av resultatet som
skiftas ut till koncernens agare respektive aterinvesteras i verksamheten.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Breeam

Ar ett miljocertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljer.
Breeam tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljprestanda. 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 fastighetsférvaltningen.

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 mojliggor jamforelse mellan olika bolag.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller bebyggda,
som koncernen dger med avsikt att utveckla och salja som bostadsratter.
Fastigheterna redovisas som omséttningstillgéngar, dven om vissa
fastigheter i avvaktan pa utveckling i tillampliga fall férvaltas och gene-
rerar hyresintakter.

Redovisning sker till det lagsta avackumulerat anskaffningsvarde
och nettoférsaljningsvarde.

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

Marknadsvarde redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestilldgg (t.ex. for fastighetsskatt

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

Jamforbart bestand

Jamforbart bestadnd avser de fastigheter som inte varit klassificerade
som projektfastigheter som agts under hela perioden och hela
jamfdrelseperioden.

Jamforbart bestdnd anvénds for att belysa utvecklingen av hyres-
intakter exklusive engdngseffekter for fortida avflyttningar och fastig-
hetskostnader opdverkat av projektfastigheter samt férvérvade och
salda fastigheter.

Lokaltyp
Denverksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgor lokaltypen:
handel, kontor, bostader eller évrigt. | dvrigt ingar bland annat utbildning,
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 arshyror for nyuthyrningar
med avdrag for drshyror uppsagda for avflytt.

Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.
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Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet med pagaende eller planerad
om- eller tillbyggnad som vésentligt 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

ianvandningen 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 Fordelat

ekonomiskt varde, L&ngivare, Medarbetare, Samhéllet och Agarna.
Fordelat ekonomiskt varde, Leverantorer anvands for att beskriva

Atrium Ljungbergs totala ersattning till andra féretag under perioden.

Fordelat ekonomiskt vdrde, Langivare

Fordelat ekonomiskt varde, Langivare utgors av periodens redovisade

rantekostnader med tilldgg for koncernmassigt aktiverad ranta.
Fordelat ekonomiskt varde, 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. forméner. 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
Atrium Ljungbergs totala ersattning till staten under perioden.

Fordelat ekonomiskt virde, Agarna
Férdelat ekonomiskt varde, Agarna utgdrs av periodens utbetalda
utdelning.

Energiintensitet

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

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage och
lager for hyresavtal med gron hyresbilaga i procent av kontrakterad ars-
hyra fér kommersiella lokaler exklusive garage och lager. Gron hyres-
avtal &r en avtalsbilaga fran Fastighetsdgarna dar hyresgésten och
hyresvarden tillsammans &tar sig att minska miljopaverkan och omfattar
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 oppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende
for vart foretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de
regler som finns i noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm. Viktiga
handelser, deldrsrapporter och bokslutskommuniké offentliggors
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 pa
var webbplats. ,&rsredovisningen distribueras i tryckt format per
post till aktiedgare som aktivt valt detta. Deldrsrapporter och bok-
slutskommuniké dversétts till engelska och bada sprakversionerna
finns tillgangliga pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt. Ars-
redovisningen oversatts 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
information om var verksamhet, vara fastigheter och projekt,
finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen pa
webbplatsen finns dven pd engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Arsstamma 2019-03-27
Delérsrapport jan-mar 2019 2019-04-12
Deldrsrapport jan-jun 2019 2019-07-09
Delérsrapport jan-sep 2019 2019-10-18

Bokslutskommuniké 2019 februari 2020

,&rsredovisning 2019 mars 2020
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ATRIUM LJUNGBERG

Box 4200, 131 04 Nacka. Besok: Smedjegatan 2 C
Telefon: 08-615 89 00, info@al.se
Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047

www.al.se
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