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"FORTSATT STARK FASTIGHETSMARKNAD OCH
OKADE FASTIGHETSVARDEN"

~ HYRESINTAKTER > Nettoomsattningen ckade till 1 358 mkr (1 311] varav hyresintékter 6kade till 1 280 mkr (1 198). Hyres-
JAMFORBART BESTAND, % intakterna i jamforbart bestdnd 6kade med 6,5 procent och férklaras av nyuthyrningar, omférhandlingar
och hogre tillagg for fastighetsskatt
+ ) > Driftoverskottet " fran fastighetsforvaltningen ckade till 864 mkr (831), exklusive effekterna av inforandet

av IFRS 16, en 6kning med 4,0 procent. Okningen beror framst p tillskott fran fardigstallda projekt.

RESULTAT FORE

VARDEFORANDRINGAR, MKR
6 2 6 > Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter okade till 1 314 mkr (1 216) och forklaras i hu-

> Resultat fore vardeférandringar ckade till 626 mkr (621).

vudsak av okade driftnetton. Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till =374 mkr (=72).

» Periodens resultat uppgick till 1 227 mkr (1 733]). Minskningen forklaras frémst av orealiserade vérde-

R forandringar pa derivat och en hogre uppskjuten skatt dar jamforelseperioden paverkats av sénkt
PROGNOS FOR 2019, RESULTAT

FORE VARDEFORANDRINGAR, skattesats.
MKR > Nettouthyrningen uppgick till =14 mkr (40] varav 23 mkr (12) avsdg projektfastigheter. Flera av uppsag-
ningarna ror fastigheter som forbereds for projekt men som annu inte klassats som projektfastigheter.
1 2 O O > Prognosen for 2019 uppgar oforandrat till 1 200 mkr for resultat fore vardeforandringar. Resultatet efter

skatt bedoms uppga till 1 700 mkr, motsvararande 13,08 kr/aktie.

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr
. 2019 2018 2019 2018 2018
VIKTIGA HANDELSER UNDER Nyckeltal" jan-juni jan-juni apr-juni apr-juni jan-dec
ANDRA KVARTALET Fastighetsvarde, mkr 47 490 42892 47 490 42892 44 201
» Slutligt godkannande Overskottsgrad, % 67 69 69 71 68
i Stockholms kommunfull- Genomsnittlig rénta réntebarande skulder, % 1.7 1.6 1.7 1.6 1,6
maktige avseende affaren Borskurs, kr per aktie 167,80 144,60 167,80 144,60 152,00
i Slakthusomradet. Tilltrade Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr per aktie 204,65 182,13 204,65 182,13 194,82
av den forsta etappen med
14 fastigheter om 51 000 kvm Finansiella maL"
uthyrbar area.
Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per ar 815 775 417 41 1758
> Beslutom att starta hyres- Avkastni 3 t kapital, >10 % &ver tid 11,7 18,6 19,4 23,5 17,7
rattsprojektet Granby Park VHastning pe eget kapita’, > 17 % over : ' ’ ' '
kvarter 1 i Uppsala med Beldningsgrad, <45 % 43,2 42,4 43,2 42,4 41,9
44 \agenheter. Rantetackningsgrad, > 2,0 ggr 4,6 5.0 46 5,1 5.0

' Driftéverskott och andra resultatmatt som paverkas av inférandet av IFRS 16 redovisas i kommentarer till jamférelser mellan perioder exklusive effekterna av inférandet av IFRS 16. Detta
innebar att resultatmatt som exempelvis driftsdverskottet i kommentarer skiljer sig mot vad som star i resultatrékningen. Effekten av inférandet av IFRS 16 utgérs av att tomtrattsavgalden 2019
redovisas i finansnettot istallet for som en del av kostnader for fastighetsférvaltningen. Samtliga nyckeltal for 2019 beraknas exklusive effekter av inforandet av IFRS 16. For fullstandig
nyckeltalstabell se sid 19 och for definitioner se sid 25-27.
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VD-KOMMENTAR

RESULTAT FORSTA HALVARET

Under det forsta halvaret 2019 okade hyresintakterna med drygt 80 miljoner
kronor till 1 280 miljoner kronor. | jamférbart bestand 6kade hyres-
intakterna med 6,5 procent. Driftnettot 6kade med 33 miljoner kronor och
har bland annat paverkats av nettoférsaljning av fastigheter. Totalt sett
levererar vi ett stabilt resultat fore vardeforandringar for forsta halvaret
jamfért med féregdende ar. Var prognos om ett resultat fore vardeforand-
ringar om 1 200 miljoner kronor lamnas oférandrad.

Precis som forra kvartalet speglar rapporten att vi har tagit stora
strategiska grepp infor framtiden. Bland annat har vi vaxlat ut fastigheter
med hdga hyresnivaer och hdg Gverskottsgrad mot fastigheter som
forbereds for kommande projekt. Langsiktigt ar det en mycket god affar
men paverkar saklart vart resultat kortsiktigt.

VIHAR TILLTRATT SLAKTHUSOMRADET
Den 11 juni tilltradde vi den férsta etappen om cirka 51 000 kvadratmeter
uthyrbar area i Slakthusomradet, precis soder om Stockholms city. Var
vision med Slakthusomradet &r att skapa en levande, urban stadsdel med
fokus pa kontor for kreativa néringar, mat och kultur. Som ett led i att
marknadsféra vart nya utvecklingsomrade gérs nu tidiga aktiveringar med
olika spannande samarbetspartners. Redan ndgra dagar efter vart tilltrade
stod Slakthusomradet i fokus da den uppmarksammade konferensen
Brilliant Minds valde att halla sin avslutningsfest i omradet. Ett helt kvarter
forvandlades under en kvall till en kreativ festplats uppbyggd som en
ministad med olika pubar, restauranger och butiker.

Under sommaren kommer dven Parkteatern att uppfora flera
forestallningar och i hést haller Gather sin arliga innovationskonferens
i omradet.

TRE BYGGSTARTER UNDER VAREN

| april 2019 byggstartade vi vart projekt Bas Barkarby. Den forsta etappen
omfattar cirka 24 000 kvadratmeter och kommer att bli ett multifunktionellt
kvarter for larande, arbetsplatser, kultur och idrott. Jarfalla kommun
kommer att vara den storsta hyresgasten och hyra narmare 11 000 kvadrat-
meter for gymnasieskola. Inflyttning planeras till varen 2022.

Under varen byggstartade vi aven Life City i Hagastaden, ett kontors-
hus omfattande 27 500 kvadratmeter uthyrbar area dar Academic Work
kommer att hyra 17 000 kvadratmeter. Inflyttning av de forsta hyres-
gasterna sker under fjarde kvartalet 2021.

Vi péborjade dven byggnationen av det forsta bostadskvarteret i den
nya stadsdelen Nobelberget som fardigutbyggt kommer att innehalla
500 bostader, kreativa kontor, kulturetableringar, gronska och métesplatser.
Kvarteret omfattar 68 bostadsratter och inflyttning sker under hésten
2020. Parallellt rustas Formalinfabriken upp och Panncentralen byggs ut
for att inrymma en forskola.

GRANBY PARK

Under andra kvartalet beslutade vi att genomfcra ytterligare ett hyres-
rattsprojekt i Granbystaden, Grénby Park kvarter 1. Mellan dren 2016 och
2019 har vi uppfort tre hus med totalt 200 hyresldgenheter i omradet och
dessa ar idag fullt uthyrda. Granby Park kvarter 1 omfattar 44 hyreslagen-
heter med kommersiella lokaler i bottenvaningen. Byggstart planeras till
hosten 2019 med fardigstallande under fjarde kvartalet 2020.

INVESTERINGAR

| februari ckade vi vart langsiktiga investeringsmal fran en till tva miljarder
om &ret i egna fastigheter. Forsta halvaret har vi investerat drygt

800 miljoner kronor men efter att vi under varen byggstartat flera stora
projekt &r var fortsatta bedémning att investeringen for aret kommer att
uppga till cirka tvd miljarder kronor. Kvarstaende investering i beslutade
projekt uppgar till 3,6 miljarder kronor. Férutom dessa projekt har vi

i framtiden majlighet att investera ytterligare cirka 24 miljarder kronor

i vara fastigheter och markanvisningar vilket borgar for en langsiktigt
hog investeringstakt.

Affaren med Stockholms stad ar nu
klar och ijuni tilltradde vi de forsta

14 fastigheterna om 51 000 kvadrat-
meter uthyrbar yta i Slakthusomradet.

DETALJHANDELNS UTVECKLING

Jag har tidigare pratat om detaljhandels utveckling och efter en var med
stort medialt fokus vill jag passa pa att kommentera fragan igen. Vi ser
en omstallning i branschen och konstaterar att vissa butiker har det svart
med sin lonsamhet. Under det forsta halvaret har vi tagit vissa kostnader
for kundforluster. Jag ar 6vertygad om att det geografiska laget kommer
att bli &n mer avgorande framover. Vara handelsplatser ligger i tillvaxt-
omraden pa starka delmarknader och vi skapar attraktivitet genom att
bygga tat och blandad stad med ett relevant innehall. Vart ansvar som
fastighetsagare handlar om att skapa goda forutsattningar for butikerna
att driva och utveckla sin verksamhet. De butiker som kommer att klara sig
bast, nu och i framtiden, &r de som ligger pa attraktiva platser, har insikt
om kundernas preferenser och férméga att anpassa sitt erbjudande efter
nya konsumtionsmonster.

VI PRISAS FOR VART HALLBARHETSARBETE
I borjan av juni tilldelades vi drets utmarkelse for hallbar stadsutveckling
av Nacka kommun fér vart langsiktiga och innovativa arbete. | Sickla
aterfinns bland annat en av Stockholms stérsta solcellsanlaggningar,
drygt 250 laddplatser for elbilar samt containerodling som forsorjer nar-
omradet med gronsaker. Det &r gladjande att vi uppmarksammas for vart
l&ngsiktiga hallbarhetsarbete. Som stadsbyggare ar det nodvandigt att
tanka hallbart i allt vi gér, bade i nartid och nar vi utvecklar for framtiden.
Vart aktiva hallbarhetsarbete gor det &ven majligt for oss att genomfora
gron finansiering och idag utgdr den en tredjedel av var totala l@nevolym.

Varje morgon nar jag kommer till jobbet slés jag av den fantastiska
utvecklingen som pagar har i Sickla. Vi har manga byggkranar pa plats,
fasaderna pa bade hotell Tapetfabriken och Curanten &r pa vag upp och
Nobelberget byter skepnad. Det ska bli spannande att komma tillbaka
efter semestern och se vad som hant.

Jag onskar er alla en riktigt skon sommar!

Annica ,&nés, verkstallande direktor
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ATRIUM LJUNGBERG SOM INVESTERING

Som aktiedgare i Atrium Ljungberg erhéaller du en stabil direktavkastning till lag risk. Du har samtidigt majlighet till

god l&ngsiktig totalavkastning med hansyn till bolagets intressanta projektportfélj pa attraktiva tillvaxtmarknader.
Att investera i Atrium Ljungberg inneb&r ocksa att investera i hallbar stadsutveckling.

FYRA SKAL ATT AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG:

STABIL DIREKTAVKASTNING

Under de senaste fem aren har
direktavkastningen uppgatt till

i genomsnitt 3,1 procent per ar. Sedan
borsintroduktionen 1994 har utdel-

ningen i kronor per aktie aldrig sankts.
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LAG FINANSIELL RISK

Vi har en stark finansiell stallning
med solida nyckeltal som &g
beldningsgrad och hég rantetack-
ningsgrad samt en investment
grade-rating hos Moody's med
betyget Baa2 med stabil utsikt.
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rantetackningsgrad
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MOJLIGHET TILL GOD
VARDETILLVAXT

Med en planerad investeringstakt pa
tvd miljarder kronor per &r och en
malsattning om en projektvinst om

20 procent p& ny- och tillbyggnationer,
har Atrium Ljungberg - och darmed
aktien - mojlighet till god vardetillvaxt
over tid. Under de senaste fem aren
har totalavkastningen uppgatt till

i genomsnitt tolv procent per ar.
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HALLBAR
STADSUTVECKLING

Hallbarhetsarbetet &r integrerat

i affarsmodellen dar vi kontinuerligt
utvecklar vara omraden i en hallbar
riktning. Vi ar en l&ngsiktig aktor
som tar ansvar for var verksamhets
paverkan pd manniskor och miljg.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr 12 manader
2019 2018 2019 2018 2018  2018/2019
Belopp i mkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6  1/1-31/12 1/7-30/6
Hyresintakter 1280 1198 647 597 2412 2 494
Projekt- och entreprenadomsattning 78 113 46 59 217 181
Nettoomsattning 1358 131 693 656 2629 2676
Kostnader for fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -102 -96 -44 -38 -186 -191
Ovriga driftskostnader -100 =75 -48 -38 -173 -196
Férvaltningskostnader -84 -74 -43 -38 -157 =171
Reparationer -26 =31 -12 -16 -58 -54
Fastighetsskatt -82 =71 -45 -35 -150 -161
Tomtrattsavgalder = -13 - -6 =27 -14
Ej avdragsgill mervardesskatt -6 -6 -3 -3 -12 -12
-401 -367 -195 -175 -764 -798
Projekt- och entreprenadsverksamhetens kostnader =92 -120 -55 -65 -246 =217
Bruttoresultat 865 824 443 416 1619 1660
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftéverskott] 879 831 452 422 1648 1697
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten -14 -7 -9 -6 -29 -36
Central administration fastighetsforvaltning =40 =34 =21 =17 -73 =79
Central administration projekt- och entreprenadsverksamhet -10 -15 -3 -1 -30 -25
-50 -49 -25 -28 -103 -104
Finansiella intakter 1 1 0 0 1 1
Finansiella kostnader -174 -155 -90 -76 -303 -322
Tomtrattsavgalder -15 - -8 - - -15
-189 -154 -97 -76 -302 -336
Resultat fore vardeforandringar 626 621 321 312 1214 1219
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 1314 1216 1166 717 2516 2613
Fastigheter, realiserade 10 " -7 b 121 120
Derivat, orealiserade -374 -72 -215 -70 -70 -372
Derivat, realiserade - - - - 1 1
950 1155 945 653 2568 2362
Resultat fore skatt 1576 1776 1265 965 3781 3582
Aktuell skatt -59 -57 -25 -26 -35 -38
Uppskjuten skatt -290 14 -233 177 -294 -598
-350 -43 -258 151 -329 -636
Periodens resultat 1227 1733 1007 1116 3453 2 947
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 8 8 4 3 16 16
Skatt hanforlig till ovriga redovisade intakter och kostnader -2 -2 -1 -1 —4 —4
Summa ovrigt totalresultat 6 6 3 3 13 12
Summa totalresultat for perioden 1233 1739 1010 1118 3466 2959
Resultat per aktie, kr 9,42 13,06 7,74 8,44 26,15 22,53
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RESULTAT JANUARI-JUNI 2019

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET

Det forsta halvarets resultat har paverkats av tidigare fastighets-
transaktioner. Tillskottet frén forvarvade fastigheter avser framforallt
Tranbodarne 11 vid Slussen i som tilltraddes 1 november 2018.
Forsaljning av fastigheter avser framst Blastern 6 i Hagastaden och
Roddaren 7 pd Kungsholmen som fréntréaddes 1 november 2018,
samt Arbetsstolen 3 i Vastberga som fréntraddes 20 december 2018.
Den 11 juni 2019 forvarvades 14 fastigheter i Slakthusomradet och
tillskott fran dessa fastigheter kommer férst i tredje kvartalet.

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som okade
till 1 358 mkr (1 311), varav hyresintakter utgjorde 1280 mkr (1 198).
Hyresintakterna okade med 6,5 procent i jamférbart bestadnd i jam-
forelse med samma period foregdende ar, kontorsfastigheter okade
med 7,9 procent och handelsfastigheter med 5,7 procent. Okningen
forklaras framst av nyuthyrningar, omférhandlingar och 10 mkr hogre
tillagg for fastighetsskatt. Utvecklingen i hyresintakter i handelsfastig-
heter beror framst pé fardigstallande av utbyggnaden i Granbystaden
galleria, 10 mkr, samt uthyrda vakanser fran forsta halvéret 2018.
Under aret har engdngsersattningar for fortida avflyttningar
erhallits om 3 mkr (3).

UTVECKLING HYRESINTAKTER

Halvar Halvar

2019 2018  Forandring,

1/1-30/6 1/1-30/6 %

Jamférbart bestand 1143 1073 6,5
Engdngserséttningar 3 3
Projektfastigheter 91 48
Forvarvade fastigheter 4b 0
Salda fastigheter -0 75

Hyresintakter 1280 1198 6,9

Marknadsvardet for jamforbart bestdnd var vid periodens utgang
38 431 mkr exklusive byggratter, motsvarande 81 procent av
fastighetsportfoljens totala varde.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till =401 mkr (-367) och till =416 mkr
(-367) exklusive effekterna av inférandet av IFRS 16. For jamforbart
bestand, exklusive effekterna av IFRS 16, har fastighetskostnaderna
okat med 16,4 procent i jamférelse med samma period foregdende ar.

Utveckling hyresintikter i jamforbart bestand

- Stark utveckling i kontorssegmentet

7.9

M Kontorsfastigheter, %
Handelsfastigheter, %
M Bostadsfastigheter, %
0.0 Totalt, %
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Okningen i fastighetskostnaderna férklaras av kundforluster,
forvaltningskostnader och elkostnader. Okade kundférluster har
framst paverkats av Best of Brands och BR leksakers konkurs.

Best of Brands har éverldtits och bedrivs nu i ny regi. Okade forvalt-
ningskostnader har bland annat paverkats av satsningen pa konceptet
Leveriet. Fastighetsskatten 6kar med 13 mkr i jamforbart bestand
men engangseffekter i forsta kvartalet minskade ékningen fér det
totala fastighetsbestdndet.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

Halvar Halvar

2019 2018  Forandring,

1/1-30/6 1/1-30/6 %

Jamférbart bestand =379 -326 16,4%
Projektfastigheter -30 -22
Forvarvade fastigheter -7 0
Sélda fastigheter 0 -20

Kostnader fastighetsforvaltningen -416 -367 13,4%

BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNING

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftoverskottet) 6kade
till 879 mkr (831) och till 864 mkr (831) exklusive effekterna av
inforandet av IFRS 16. Okningen beror frémst p4 fardigstéllande av
projektfastigheter med inflyttning av hyresgéster samt pa nyuthyr-
ningar och omforhandlingar i kontorsfastigheter. Under féregdende
ar avyttrades fler fastigheter an som forvarvades vilket har paverkat
driftoverskottet negativt.

For jamférbart bestand, exklusive effekterna av IFRS 16, har brut-
toresultatet for fastighetsforvaltningen okat med 2,2 procent i jamfo-
relse med samma period féregdende ar. Gkningen beror framst p&
nyuthyrningar och omférhandlingar men har paverkats negativt av
okade fastighetskostnader framst pa grund av kade kundférluster,
forvaltningskostnader och elkostnader.

Overskottsgraden minskade till 67 procent (69), p& grund av
avyttrade fastigheter med relativt sett hogre dverskottsgrader och
okade fastighetskostnader.

BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till =14 mkr (-7). Det minskade bruttoresultatet forklaras framst av
lagre bruttoresultat for affarsutveckling och projektavdelning, hogre
marknadsforingskostnader inom projekt- och entreprenadverksam-
heten samt lagre bruttoresultat i TL Bygg. Koncernintern omsattning

Driftoverskott och dverskottsgrad

- Kundférluster och satsningar pa framtiden har paverkat overskottsgraden

mkr %
500 75
450
400 70
350
300 65
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200 60
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50 Driftoverskott, mkr
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FORTS. RESULTAT JANUARI-JUNI 2019

i TL Bygg uppgick for perioden till 157 mkr (183}, vilket motsvarar
67 procent (63) av den totala omsattningen. TL Byggs bruttoresultat
inklusive koncerninterna transaktioner uppgick till 13 mkr (18). TL
Bygg har under det forsta halvaret arbetat framgangsrikt med sin
externa orderstock, vilket kommer att paverka bruttoresultatet
positivt framatriktat.

SASONGSEFFEKTER

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

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader fér bolagsledningen och
centrala stodfunktioner. Kostnaden for perioden uppgick till

-40 mkr (-34). Okningen i centrala administrationskostnader beror
framst pa satsningar infor bolagets framtida tillvaxt.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick for perioden till =174 mkr (-155)
exklusive tomtrattsavgalder. Okningen beror framst pd dkade rénte-
barande skulder. Genomsnittlig ranta vid periodens slut uppgick till
1,7 procent (1,4). Se vidare avsnittet om finansiering pa sidan 14.

VARDEFORANDRINGAR
Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
1314 mkr (1 216) och forklaras av 6kade driftnetton och marknadens
sankta avkastningskrav. Se vidare avsnittet om fastighetsvarden pa
sidan 8.

Orealiserade vardeférandringar pd derivat uppgick till =374 mkr (-72)
till foljd av lagre marknadsrantor.

SKATT
Aktuell skatt uppgick under perioden till =59 mkr (-57). Aktuell skatt

MOBILIA | Mobilia utvecklar vi Torghuset som, utéver handel,
kommer att innehalla hyreslagenheter, en toppmodern biograf
samt Funnys Aventyr - ett 3 000 kvadratmeter stort kulturhus
for barn dar lekande, lasande och larande stér i fokus. De nya
verksamheterna 6ppnar hdsten 2020.

T

har paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar. Uppskjuten skatt uppgick till =290 mkr (14) och har i
huvudsak paverkats av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter,
forsaljningar av fastigheter och derivat. Jamforelsedret har paverkats
av effekt av sankt skattesats fran 22,0 till 20,6 procent.

Bolagsskattesatsen for beskattningsar 2019 &r sankt till 21,4 pro-
cent (22,0 procent 2018). Sankningen av bolagsskattesatsen sker i
tva steg fran och med 2019. Nasta sénkning sker 2021 och bolags-
skattesatsen kommer da uppga till 20,6 procent. Den uppskjutna
skatteskulden har berdknats pa den l&gre skattesatsen da skatte-
skulderna inte forvantas aterféras i ndgon vasentlig omfattning
under 2019 eller 2020.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick till
9 mkr (9) och utgor underlag for koncernens uppskjutna
skattefordran.

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde uppgick till
16 371 mkr (16 209).

SKATTEBERAKNING 2019-06-30

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt 1576
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -316 316
investeringar -109 109
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -1314 1314
vardeforandringar fastigheter, realiserade -10 10
vardeforandringar derivat, orealiserade 374 -374
koncernmassiga aktiveringar av laneutgifter -6 6
koncernmdssig internvinst 9 -9
Ovriga skattemassiga justeringar 70 -45
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 274 1327
Férandring av underskottsavdrag -
Skattepliktigt resultat 274 1327
Déarav 21,4 % aktuell/20,6 % uppskjuten skatt -59 -273
Aterforing uppskjuten skatt salda fastigheter - -17
Redovisad skattekostnad -59 -290

RESULTAT
Resultat fére vardeforandringar dkade till 626 mkr (621).

Periodens resultat uppgick till 1227 mkr (1 733), vilket motsvarar
9,42 kr/aktie (13,06).

RESULTATPROGNOS

Prognosen for resultat fore vardeforandringar uppgar fortsatt till
1200 mkr att jsmféras med 2018 &rs utfall om 1214 mkr. Okningen
av hyresintdkterna végs upp av kostnader for en framatriktad utok-
ning av organisationen och hogre réntekostnader. Resultat efter skatt
bedéms uppga till 1 700 mkr vilket motsvarar 13,08 kr/aktie. Framtida
vardeforandringar och eventuella dvriga framtida fastighetsforvarv
och férsaljningar, har inte beaktats i prognosen.

Q2 2019 ATRIUM LJUNGBERG



BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2019-06-30 2018-06-30 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 46 547 42012 43 859 40 858 43310
Tomtratt 1375 - 1114 - -
Goodwill 225 240 225 240 225
Ovriga anldggningstillgdngar 51 48 51 47 45
Summa anldggningstillgdngar 48 198 42300 45 249 41145 43579
Exploateringsfastigheter 943 880 906 876 891
Omséttningstillgédngar 808 362 434 397 323
Likvida medel 390 100 420 415 335
Summa omsittningstillgdngar 1726 1342 1760 1689 1549
Summa tillgdngar 49 924 43 642 47009 42 834 45128
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21198 19138 20 240 18 844 20 696
Uppskjuten skatteskuld 4 864 4518 4 638 4693 4598
La&ngfristiga réntebarande skulder 20 043 15 234 18 727 15 433 18 506
Langfristig skuld finansiell leasing 1375 - 114 - -
Derivat 736 547 521 481 349
Ovriga l&ngfristiga skulder 207 77 206 73 202
Summa langfristiga skulder 27 225 20378 25 205 20680 23 655
Kortfristiga rantebarande skulder 463 2 947 - 2 040 -
Ovriga kortfristiga skulder 1038 1179 1564 1270 777
Summa kortfristiga skulder 1501 4126 1564 3310 777
Summa eget kapital och skulder 49 924 43 642 47009 42 834 45128
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel eget kapital
Ingdende balans per 1 januari 2018 333 3960 -39 13 970 18 223
Periodens resultat 1733 1733
Ovrigt totalresultat 5 5
Erhallna optionspremier 1 1
Forvarv av egna aktier -225 -225
Utdelning, 4,50 kr/aktie -599 -599
Utgaende balans per 30 juni 2018 333 3960 -34 14 880 19138
Periodens resultat 1719 1719
Ovrigt totalresultat 8 8
Erhéllna optionspremier 1 1
Forvarv av egna aktier -17 -171
Utgaende balans per 31 december 2018 333 3960 -26 16 430 20 696
Periodens resultat 1227 1227
Ovrigt totalresultat 6 6
Utdelning, 4,85 kr/aktie -631 -631
Forvarv av egna aktier -99 -99
Utgdende balans per 30 juni 2019 333 3960 -20 16 926 21198

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B.

En aktie av serie A beréttigar till tio réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Atrium Ljungberg har under perioden férvarvat 621 000
(1 645 000) aktier av serie B. Bolaget dger per den 30 juni 3 382 000 aktier av serie B. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende aktier
till 129 838 726 (2018-12-31, 130 459 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for perioden 2019-01-01-2019-06-30 till 130 174 907

(132 727 725).
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MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSMARKNADEN
Hyresnivaerna for kontor fortsatter att stiga, framforallt i Géteborg
och Uppsala. | Stockholm CBD har topphyrorna stabiliserats men
hyrorna pa dvriga delar av marknaden fortsatter att stiga.

Transaktionsvolymen p& den svenska fastighetsmarknaden upp-
gick under det forsta halvaret till 94 miljarder kronor enligt Savills,
en dkning med 34 procent jamfort med forsta halvaret foregdende ar.
Utlandska investerare har varit fortsatt aktiva samtidigt som svenska
investerare fortsatt att nettosalja. Kontor och bostader utgor halften
av transaktionsvolymen och handelsfastigheter ar det enda segment
dar omsattningen varit mer blygsam.

Direktavkastningskraven &r stabila pa l&ga nivaer tack vare det
fortsatt stora intresse som finns for att investera i fastigheter.

Bostadsrattspriserna pad Atrium Ljungbergs delmarknader ar
fortsatt stabila eller med viss 6kning efter nedgangen héosten 2017.
Utbudet av bostadsratter ar sett dver hela Sverige rekordstort, sam-
tidigt som takten pa avslut ar hég. Nyproduktion av hyresréatter har
okat, men kétider i férmedlad nyproduktion visar pa stabil efterfragan.

FASTIGHETSBESTANDET

Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala lagen i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala, dar Stockholm
utgor 73 procent av kontrakterad arshyra. Fastighetsportféljen inne-
haller totalt 68 fastigheter med en sammanlagd uthyrbar yta om
1216 000 kvadratmeter inklusive garage.

Under perioden har tilltrade skett av 14 fastigheter i Slakthus-
omradet i Stockholm. Tilltréde har &ven skett av fastigheten Barkarby
2:64 i Jarfalla dar utveckling av projektet Bas Barkarby p&gar. Under
perioden har aven lagfartskostnad betalats for forvarvet av Molekylen
1, marken till projektet Life City i Hagastaden.

Fastighetsforvarv

Anskaff-

Uthyrbar ningsvarde,

Fastighet Omrade Kategori area, kvm  Tilltrade mkr

14 fastigheter " Slakthus-  Industri/kontor/ 51000 Juni2019 1127
omradet handel

Barkarby 2:64  Barkarby  Mark for kontor - Maj 2019 16

' L&s mer i fastighetsforteckningen pa www.al.se.

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD
Per 2019-07-01 var den kontakterade &rshyran 2 599 mkr (2 396).
Den ekonomiska uthyrningsgraden inklusive projektfastigheter var
93 procent (94) och exklusive projektfastigheter 93 procent (95). EPRA
Vakansgrad var darmed 7 procent (5). Den lagre uthyrningsgraden
forklaras av att tva projekt, Sickla Front Il och Granby Entré hus 3,
har fardigstallts men ar annu inte fullt uthyrda.

Den genomsnittliga aterstdende kontrakterade Gptiden, exklusive
bostader och parkering, uppgick per 2019-07-01 till 3,5 &r (3,6).

Hyresvédrde och uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra per lokaltyp
- Halften utgdrs av kontor

‘ I Kontor 50% 1289 mkr
. Handel 25% 660 mkr
Il Dagligvaror 6% 164 mkr
. Ml Restaurang 5% 122 mkr
[ Kultur/Utbildning 4% 105 mkr
M Bostad 4% 97 mkr
Halsa/vard 4% 95 mkr
Ovrigt 3% 66 mkr
Kontrakterad arshyra per region

- Koncentrerat till tillvaxtregionerna
" Il Stockholm 73% 1908 mkr
Uppsala 12% 322 mkr
W Malms 8% 216 mkr
[l Goteborg 6% 154 mkr

Hyresvdrde per kvm och uthyrningsgrad
- Stabil uthyrningsgrad éver tid

kr/kvm %
4000 100
3500 — 95

M Hyresvérde Kontor, kr/kvm
Hyresvarde Handel, kr/kvm

= Uthyrningsgrad exkl
projektfastigheter, %

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
2017 2018 2019

NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen, det vill sdga nytecknade kontrakterade &rshyror
med avdrag for &rshyror uppsagda for avflytt, uppgick under det andra
kvartalet till 19 mkr (30, varav projektfastigheter 13 mkr (9).

For forsta halvaret uppgar nettouthyrningen till =14 mkr (40) varav
23 mkr (12) avsag projektfastigheter. Flera av uppsdgningarna ror
fastigheter som forbereds for projekt men som annu inte klassats
som projektfastigheter, till exempel i Slussen, vid Medborgarplatsen
och i Slakthusomrédet.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt bedoms till 3-24 manader.

2019-07-01 2018-07-01

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Hyresvarde,  Uthyrningsgrad,
Lokaltyp mkr kr/kvm ! % mkr kr/kvm ! %
Kontor 1326 2757 93 1155 2610 95
Handel 988 3488 93 925 3536 94
Ovrigt 269 1879 91 217 1793 95
Bostad 88 1459 100 79 1385 100
Garage/parkering 60 - 94 59 - 93
Affarsomréade Fastighet 2731 2822 93 2435 269 95
Projektfastigheter 74 75 105 84
Fastighetsbestandet totalt 2 805 93 2540 94

Kvm exklusive garage.
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FORTS. MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

Nettouthyrning

- Positiv nettouthyrning under kvartalet. Nettouthyrningen under perioden ar
bland annat paverkad av uppsagningar i fastigheter som férbereds for projekt

mkr
80

60

VARDEFORANDRING

Den orealiserade vardeforandringen under perioden uppgick till
1314 mkr (1 216) och forklaras av 6kade driftnetton och marknadens
sankta avkastningskrav.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

40 Halvar Halvar
20 Forvaltningsfastigheter, mkr 2019 2018
mm Projektfastigheter, mkr mkr 1/1-30/6 1/1-30/6
0 — Nettouthyrning, mke Forandrade avkastningskrav 439 355
20 Forandrade driftnetton m.m. 829 861
-40 Byggratter 46 -
-60 Summa 1314 1216
-80
Q Q2 03 Q4 Ql Q@ Q3 Q4 Ql Q2 e . .
2017 2018 2019 Forandring av fastighetsbestandet . R .
Halvar Halvar Helar
, 2019 2018 2018
FASTIGHETSVARDERING mkr 1/1-30/6  1/1-30/6 1/1-31/12
Atrium Ljungberg har under det andra kvartalet (tit externvardera Férvaltningsfastigheter
25 procent av fastighetsbesténdets totala varde. Varderingen ar Verkligt varde vid periodens bérjan 43310 39991 39991
utford av Forum Fastighetsekonomi, Savills och Newsec. Resterande Férvarv (efter avdrag latent skatt) 1160 167 1727
del av fastighetsbestdndet har internvérderats och antagna marknads- Férsaljning - -127 0 -2662
hyror, kostnader, vakanser och avkastningskrav har kvalitetssakrats Investeringar i egna fastigheter 763 765 1738
av Forum Fastighetsekonomi. Orealiserade vardeforandringar 1314 1216 2516
Marknadsvarderingen &r baserad p& analys av genomforda fastig- Verkligt varde vid periodens slut o 42012 43310
hetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och lage for Exploateringsfastigheter
bedémningen av marknadens avkastningskrav. Varderingen har Vid periodens bérjan 891 870 870
vidare genomforts genom kassaflddesberakningar med individuella Investeringar 52 10 21
bedémningar av varje fastighets intjaningsférmaga. Antagna hyres- Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 943 880 891
nivaer vid kontraktsforfall motsvarar bedomda langsiktiga marknads- Fastighetsbesténdet totalt 47 490 42892 44,201
hyror. Driftkostnaderna har bedémts utifrén bolagets verkliga kost-
nader. Byggréatter har varderats utifran ett bedémt marknadsvarde Direktavkastningskrav per lokaltyp
per kvm BTA for faststallda byggratter enligt godkand detaljplan eller 2019-06-30 2018-12-31
dar detaljplan bedéms vinna laga kraft inom nartid. W Intervall EIeTTl Genomsnitt
. . . o . - Kontor 3,6-6,3 4,5 4,5
Projektfastigheter varderas utifran genomfort projekt med avdrag
. ° - . o+ . . Handel 3,6-6,2 4,9 4,9
for kvarstaende investering. Beroende pa i vilken fas projektet
. . . o o . Bostader 2,9-4,0 3,2 3,2
befinner sig finns ett riskpaslag pa avkastningskravet. .
Ovrigt 3,7-6,3 50 50
Totalt 2,9-6,3 4,6 4,6
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Med exploateringsfastigheter avses fastigheter pa vilka bostadsratts- Direktavkastningskrav per region
utveckling avses genomfdras och darefter avyttras. Exploaterings- 2019-06-30 2018-12-31
: : : = : - % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
fastigheterna redovisas till det lagsta av nedlagda investeringar och
. [ . Stockholm 2,9-6,2 4,5 4,5
bedomt nettoforsaljningsvarde.
Uppsala 3,8-58 5,0 52
Malmao 3,8-6,3 5,4 54
Géteborg 4,5-5,0 4,5 4,5
Totalt 2,9-6,3 4,6 4,6
Fastighetsbestandet
2019-06-30 2018-06-30
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
Fastighetstyp '000 kvm mkr kr/kvm ! "000 kvm mkr kr/kvm !
Kontorsfastigheter 738 25961 44230 670 22 067 42 220
Handelsfastigheter 368 15718 50393 333 14590 50 431
Bostadsfastigheter 82 2071 29502 76 1720 26 492
Summa 1187 43750 45 147 1080 38377 43764
Forvaltningsfastigheter 23 2398 41 2917
Mark och byggratter - 399 - 718
Summa projektfastigheter 1210 46 547 1121 42012
Exploateringsfastigheter 6 943 18 880
Fastighetsbestandet totalt 1216 47 490 1139 42892
' Kvm exklusive garage. Uthyrbar area fér nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

BESLUTADE OCH FARDIGSTALLDA PROJEKT
Under forsta halvaret 2019 uppgick investeringar i egna fastigheter
till 815 mkr (775), varav 414 mkr (505) i projektfastigheter och 52 mkr
(10) i exploateringsfastigheter. Investeringar i projektfastigheter avser
framst projekt i Sickla, Granbystaden och Mobilia. Ovriga investeringar
avser huvudsakligen hyresgastanpassningar i fastigheter i Sickla,
Sodermalm, Sundbyberg och Granbystaden.

Inga projekt fardigstalldes under det forsta halvaret och den
kvarstdende investeringsvolymen for beslutade projekt uppgick per
30 juni till 3 630 mkr.

SICKLA - NACKA

Curanten - | Curanten planerar vi for en vard- och halsodestination
vars bottenvaning dven kommer att inrymma butiker, caféer och
restauranger. Projektet omfattar totalt 11 700 kvm, varav 8 100 kvm
for vardverksamhet. Stommontage pagar, och huset har nu natt sin
fulla hojd. Inflyttning berdknas ske under slutet av 2020.

Tapetfabriken - Grundldggningsarbetet for projektet ar klart och
arbetet med stomresning har inletts. Byggnaden planeras innehalla
9 800 kvm for hotell och kontor samt garage. Storsta hyresgast
ar Nordic Choice Hotels som kommer att hyra 7 200 kvm med
156 hotellrum och en 2 000 kvm stor lobbyyta med restaurang,
evenemangsytor och konferenslokaler. Hotellet planeras std klart
under tredje kvartalet 2020.

Nobelbergsgaraget - Byggnation for garage och lokaler under
det forsta bostadskvarteret pagar och fardigstallandet beraknas ske
under 2020.

Formalinfabriken - En &ldre industribyggnad pa Nobelberget,
som tidigare har anvénds som laboratorium och kontor, ar under
ombyggnad. Byggnaden omfattar cirka 2 000 kvm i fyra vaningar.
Byggnaden kommer att inrymma kulturverksamheter men aven
kontor, café och restaurang. | Formalinfabriken planeras dven for en

CURANTEN | Sickla skapar vi Curanten - en vard- och halso-
destination med bland annat vardcentral, tandlakare, sjuk-
gymnastik och babysim. Curanten omfattar 11 700 kvadratmeter
och berdknas vara klart for infyttning under slutet av 2020.

- ¢

PANNCENTRALEN - | den tidigare Panncentralen skapar vi en
modern férskola med en lekfull gard. Jensen Education har tecknat
avtal och dppnar sin nya verksamhet efter sommaren 2020.

gemensambhetslokal for bostaderna dar middagar, méten eller fore-
tagsevent kan genomfdras. Under varen skrevs avtal med huvud-
kontoret for Sport Design Sweden for inflyttning hésten 2019. Arbeten
med hyresgastanpassningar pagar.

Panncentralen - En om- och tillbyggnation pagar av den fore detta
panncentralen pa Nobelberget for att skapa en modern forskola med
sex avdelningar och en lekfull utegdrd. Under forsta kvartalet 2019
tecknades ett avtal med Jensen Education och dppning planeras ske
efter sommaren 2020. Markarbeten och invandig rivning pagar.

Brf Sicklastraket - Brf Sicklastraket kommer att innehalla
68 bostadsrattslagenheter och ar det forsta bostadshuset som byggs
pa Nobelberget. Fastigheten kommer att 3D-fastighetsbildas och
l&genheterna byggs ovanpd Nobelbergsgaraget.

Bostadsrattsprojektet saljstartades under hosten 2018 och for
ndrvarande ar forhandsavtal tecknade for 28 procent av ldgenheterna.
Konvertering av bokningsavtal till forhandsavtal pdgar. Bostadshuset
har byggstartats och stommontage pagar. Kvarteret berdknas fardig-
stallas under 2020.

HAGASTADEN - STOCKHOLM

Life City - Mitt i det framvaxande life science-klustret i Hagastaden
skapar vi Life City, ett nytt centrum for affarsutveckling och service
kopplat till vard och forskning. Har kommer vi att samla verksamheter
som stottar klusterbyggande inom life science. Byggnaden, som ligger
invid Nya Karolinska Solna, omfattar 27 500 kvm och en investering
om 1,9 mdkr inklusive markforvarv. | september 2018 fattades beslut
om att starta projektet efter att ett hyresavtal om 17 000 kvm tecknats
med Academic Work. Bygglov och startbesked har erhallits och
genomfdrandeavtal har traffats med Trafikverket. Projektet har bygg-
startat och upphandling av stomme och yttre fasad har genomforts.
Férsta inflyttning berdknas ske under fjarde kvartalet 2021 och hela
huset beraknas sta fardigt under varen 2022.

Q2 2019 ATRIUM LJUNGBERG



FORTS. INVESTERINGAR OCH PROJEKT

BAS BARKARBY - JARFALLA

Bas Barkarby - Den forsta etappen av Bas Barkarby byggstartades
under det andra kvartalet 2019. Bas Barkarby kommer att ligga

i direkt anslutning till vastra Stockholms nya knutpunkt for tunnel-
bana, fjarrtag, pendeltdg och bussar. Har sammanfor vi utbildning
med naringsliv och skapar en helt ny motesplats. Jarfalla kommun
kommer att hyra narmare 11 000 kvm for gymnasieutbildning,
multihall, bibliotek och annan kulturverksamhet. Inflyttning berdaknas
ske under varen 2022.

GRANBYSTADEN - UPPSALA

Granby Entré hus 3 - Invid Granbystaden galleria har vi byggt tre hus
med hyreslagenheter, kommersiella lokaler och kontor. Hus 1 och 2
ar redan inflyttade. Hus 3 omfattar 66 hyreslagenheter, kontor och
lokaler for restauranger och annan serviceverksamhet. Samtliga
bostader i hus 3 ar inflyttade och arbetet med de sista kommersiella
lokalerna pagar. Huset fardigstalls vid &rsskiftet 2019-2020.

Granby Park, kvarter 1 - Med direkt nérhet till bade Granbystaden
galleria och Granbyparken bygger vi bostadshusen Granby Park.
Projektet omfattar totalt cirka 250 lagenheter och husen kommer att
skapa en stadsméssig front och en tydlig entré till parken. Granby
Park kvarter 1 omfattar 44 hyreslagenheter med kommersiella lokaler
i bottenvaningen. Byggstart planeras till hsten 2019 med fardig-
stallande under fjarde kvartalet 2020. Lagenheterna kommer att for-
medlas via Uppsala Bostadsformedling.

FORUMKVARTERET - UPPSALA

Forumkvarteret - | Forumkvarteret i centrala Uppsala ar vii slut-
fasen av ett stort ombyggnadsarbete som omfattar alla delar av
fastigheten. Forumkvarteret innehaller bade kontorslokaler, bostader
och en galleria med butiker och restauranger, som invigdes i maj
2019. Under 2019 fortsatter arbetet med att utveckla nya, moderna
kontorsmiljer i de Gvre vaningsplanen i fastigheten som ar fardiga
for inflyttning under 2019 och 2020. Hyresavtal ar tecknade med

Tidplan beslutade projekt

M Projektering EE Byggnation Fardigstallande

2019 2020 2021 2022
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
Curanten . |
Tapetfabriken .
Nobelbergsgaraget I |
Gréanby Entré hus 3 |
Mobilia Torghuset I .
Life City & . |
Bas Barkarby, etapp 1 & . |
Granby Park, kvarter 1 . .
Forumkvarteret I .
Formalinfabriken
Panncentralen I |
Brf Sicklastraket . |
Beslutade projekt Uthyrbar area, kvm
Total Varav  Verkligt Hyres- Uthyrnings-

KQ_ntor/ Parkering, investering, kvarstar, varde, varde, grad, Milj6-
Projekt, fastighet, kommun Handel Ovrigt Bostader BTA mkr ! mkr mkr mkr? % certfiering
Ny- och tillbyggnader
Curanten, Sicklaon 83:22, Nacka 3600 8100 530 340 39 " Breeam
Tapetfabriken, Sicklaon 83:22, Nacka 9800 4 600 400 240 24 E/TY Breeam
Nobelbergsgaraget, Sicklacn 83:33, Nacka 600 3500 60 40 4 -
Gréanby Entré hus 3, Granby 21:5, Uppsala 1200 1300 3400 250 50 15 764 Miljébyggnad
Mobilia Torghuset, Bohus 8, Malmo 9 400 3800 540 360 37 349 Breeam
Life City, Molekylen 1, Stockholm 27500 4 400 1870 1310 109 E/TY Breeam
Bas Barkarby, Barkarby 2:64, Jarfalla 24100 830 750 55 E/TY Breeam
Granby Park kvarter 1, Granby 25:1, Uppsala 100 2700 120 110 6 - Miljobyggnad
Ombyggnader
Forumkvarteret, Dragarbrunn 27:2, Uppsala 6200 7500 1400 1300 360 110 50 90 Breeam In-Use
Formalinfabriken, Sickladn 83:33, Nacka 2100 60 20 4 E/T¥  Breeam In-Use
Panncentralen, Sickladn 83:33, Nacka 1000 80 70 E/TY 100 Miljobyggnad
Bostadsratter
Brf Sicklastraket, Sicklaén 83:33, Nacka 4500 300 230 E/TY 287 Miljébyggnad
Summa beslutade projekt 21100 81400 15 800 13 800 5400 3630 2467¢

" Inklusive eventuellt markfgrvarv i samband med projektgenomférande, men exklusive eventuella ingdngsvéarden sdsom marknadsvarde av riven byggnad.
ZExklusive tillagg och eventuellt omséattningsutfall.

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

4 Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 56 %. Uthyrningsgraden for bostader uppgar till 100 %.

S Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 41 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstéllandet.

¢ Fordelat pa 1 648 mkr fér ny- och tillbyggnader och 749 mkr for ombyggnader, och 70 mkr for bostadsréattsprojekt.

7 Avser andel av tecknade forhandsavtal i procent.
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FORTS. VART INVESTERINGAR OCH PROJEKT

Academic Work, Tengbom arkitekter, Helenius VVS-konsulter och
Previa som alla flyttar in under 2019.

MOBILIA - MALMG

Mobilia Torghuset — Arbetet med en ny- och tillbyggnad om cirka

13 500 kvm pagar och huset &r nu uppe i sin fulla hojd. Hyresgést-
anpassningar for Nordisk Film och Funnys Aventyr pgar tillsammans
med stomkompletterande arbete i bostédderna. Nordisk Film och
Funnys Aventyr planerar att 6ppna under fjarde kvartalet 2020 och
inflyttningen av de 74 nya hyreslagenheterna sker i maj 2020.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Var befintliga projektportfélj med nybyggnationer och fastighets-
utvecklingsprojekt mojliggor framtida investeringar motsvarande
cirka 24 miljarder kronor, inklusive eventuella markforvarv vid
markanvisningar.

Ytmassigt omfattas projektportfoljen till cirka 50 procent av kontor,
cirka 35 procent av bostader och resterande del handel/service,
utbildning och kultur. Projektportféljen ar fordelad pa de flesta av
véra omraden dar Sickla, Slakthusomradet och Granbystaden star
for cirka 70 procent. | vilken takt vi kan genomfora projekten beror
pa marknadsldget och framkomligheten i detaljplanearbetet. Inga
projekt startas normalt utan att vi har tryggat en l&gsta niva pa
avkastning genom tecknade hyreskontrakt.

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

MOJLIGA PROJEKTSTARTER 2019-2020

I Sickla finns planer for en tillbyggnad av Sickla galleria om cirka
3000 kvm BTA handel samt ett parkeringshus i tv plan med cirka
220 parkeringsplatser for att sérja for nédvandiga parkeringsplatser
for Curanten, Tapetfabriken och stationshuset. Fardig detaljplan for
utbyggnaden finns, framtagande av systemhandlingar p&gér och
byggstart beraknas ske under slutet av 2019.

Férsaljning av de forsta bostadsratterna av totalt 500 p& Nobelberget
pagar. Utvecklingen av de resterande bostdderna kommer att genom-
foras successivt i en takt beroende pd marknadens efterfrégan. Pa
Nobelberget vill vi skapa en attraktiv och tat stadsmiljé med bostader,
kontorslokaler och kulturverksamheter.

Vid Sickla station, dar Tvarbanan och Saltsjobanan kommer bindas
samman med den kommande tunnelbanestationen, har vi en byggratt
om cirka 7 500 kvm BTA. Arbete pagar nu for ta fram en ny detaljplan
med utokad byggratt. Tillsammans med Nacka kommun har ett paral-
lellt arkitektuppdrag genomférts. Kanozi arkitekter valdes ut med sin idé
om en 23 vaningar hég byggnad om cirka 21 000 kvm BTA som inne-
haller saval tunnelbanestation som kontor. Forberedande arbete med
den planerade tunnelbanestationen paborjas vid arsskiftet 2019/2020.

Mojliga projekt
Projektarea, kvm BTA

Férandring Moijlig
Detaljplan av detaljplan investering,
Omrade Kommun  Lokaltyp " finns krévs mkr?
Barkarby Jarfalla Kontor 20000
Lindholmen Goteborg  Kontor 35000
Hagastaden Stockholm  Kontor 21000
Hagastaden Stockholm Handel 1000
Mobilia Malmo Kontor 7000
Sickla Nacka Utbildning 9 000
Sickla Nacka Bostader 41000 94 000
Sickla Nacka Kontor 22000
Sickla Nacka Handel 5000
Slakthusomréadet Stockholm  Utbildning 7000
Slakthusomradet Stockholm Bostader 44000
Slakthusomrédet Stockholm Kontor 77000
Slakthusomradet Stockholm Handel 28 000
Slakthusomradet Stockholm  Kultur/ 11000
restaurang
Sundbyberg Sundbyberg Kontor 39 000
Sodermalm Stockholm  Kontor 69 000
Sodermalm Stockholm Handel 7000
Granbystaden Uppsala Bostader 18 000 21000
Granbystaden Uppsala Kontor 43 000
Granbystaden Uppsala Handel 5000 23000
Summa?4 173 000 474000 24000

' Bedomd lokalanvandning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag.

2 Investeringsvolymen avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande byggratter,
inklusive eventuella markférvarv.

IVarav cirka 60 000 kvm BTA avser ombyggnad.

“'Varav cirka 200 000 kvm BTA avser markanvisningar.

SLAKTHUSOMRADET | juni tilltradde vi de forsta 14 fastigheterna
om 51 000 kvadratmeter uthyrbar area i Slakthusomradet.
Omradet ska bli Stockholms nya motesplats for mat, kultur och
upplevelser och en motor for hela Soderort.
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FORTS. INVESTERINGAR OCH PROJEKT

| Granbystaden fortsatter utvecklingen av Uppsalas andra stads-
karna. Utover det forsta bostadshuset i Granby Park, med planerad
byggstart under hésten 2019, finns utrymme for ytterligare cirka
200 lagenheter inom ramen for befintlig detaljplan. Vidare utreds
forutsattningarna for att starta ett nytt detaljplanearende med avsikt
att mojliggora ytterligare utbyggnad och fortatning av galleriaomrédets
norra och vastra delar. Var avsikt ar att dessa ytor ska innehalla
handel, vard, kontor, parkering och bostader.

I volymhandelsdelen i norra Granbystaden finns mojlighet att
inom befintlig detaljplan utveckla kvarvarande markytor om cirka
5000 kvm BTA for handel och kontor.

I'maj 2019 erhéll vi en férnyad markanvsning med en byggratt om
potentiellt 45 000 kvm BTA soder om Granbystaden galleria. Planen
ar att utveckla omrédet till ett nytt kontorskluster. Detaljplanearbete
pdgar och berédknas vara fardigt under 2020.

| Bas Barkarby i Jarfalla, som omfattar totalt cirka 50 000 kvm BTA,
pagar byggnationen av den férsta etappen om cirka 30 000 kvm BTA.
Denna berdknas st& klar under varen 2022. Fér kvarterets andra
etapp om cirka 20 000 kvm BTA har vi tecknat ett férnyat mark-
anvisningsavtal med avsikt att uppfora bade kommersiell verksamhet
och bostader.

NOBELBERGET Det forsta kvarteret saljstartades under hosten
2018. For narvarande ar forhandsavtal tecknade for 28 procent
av lagenheterna.

Ny
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SLAKTHUSOMRADET

Den 11 juni 2019 tilltradde Atrium Ljungberg 14 fastigheter med totalt
cirka 51 000 kvm uthyrbar area. Vi har ocksa en option om att férvarva
en forvaltningsfastighet om 32 000 kvm uthyrbar area. Dessutom
innefattar affaren ytterligare optioner, dar Atrium Ljungberg ges
mojlighet att avropa markanvisningar om cirka 100 000 kvm BTA.
Forvarven och utvecklade markanvisningar uppgar totalt till cirka
200 000 kvm BTA for kontor och bostader, kompletterat med kultur,
handel/restaurang, hotell, utbildning med mera. Den totala investe-
ringen uppgar, inklusive forvary, till cirka atta miljarder kronor under
perioden 2019-2030 dar det forsta forvarvet nu genomforts uppgdende
till drygt en mijard kronor.

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stadsutvecklings-
projekt. Detaljplanearbete pagar for forsta etappen och en forsta
byggstart ar planerad till forsta kvartalet 2021. Tillsammans med
andra fastighets&gare i omradet vill vi har skapa Stockholms métes-
plats for mat, kultur och upplevelser och en motor for hela Séderort.




FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

De ekonomiska utsikterna i omvarlden ar fortsatt goda men inbroms-
ningen i BNP-tillvaxten i omvarlden och héjda tullar haller tillbaka
tillvaxten i varldshandeln. For euroomradet &r tillvaxten fortfarande
relativt stark men den vantas démpas framdver. | &r och nésta ar
understédjs dock den ekonomiska utvecklingen i euroomradet som
helhet av en ndgot expansiv finanspolitik. Tillvaxten i svensk ekonomi
har dampats men nedg&ngen forvantas bli mild d& vi har en stark
arbetsmarknad och fortsatt stabil inflationsniva.

Konjunkturinstitutet bedomde i juni BNP-tillvaxten till 1,8 procent
for 2019 och 1,4 procent 2020.

Den rérliga rantan, Stibor 3-manader har under det senaste kvar-
talet legat strax under nollstrecket och uppgick vid halvarsskiftet till
-0,03 procent jamfort med -0,13 procent vid &rsskiftet. Den 10-3riga
swaprantan har sjunkit kraftigt under kvartalet och (g i juni pa& den
l&gsta nivan nagonsin. Vid halvarsskiftet var 10-ariga swaprantan pa
0,54 procent jamfort med 1,13 procent vid arsskiftet.

RANTEBARANDE SKULDER
Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom kapitalmark-
naden, nordiska banker och genom direktfinansiering. De rante-
barande skulderna uppgick vid periodens slut till 20 506 mkr (18 181).
Under andra kvartalet ckade de réntebarande skulderna med
1779 mkr framst kopplat till férvarvet av fastigheterna i Slakthus-
omradet och aktieutdelning. Utestdende obligationer under MTN-
programmet uppgick till 8 694 mkr (6 549).

Den genomsnittliga rantan uppgick vid periodens slut till
1,7 procent (1,6). Inklusive outnyttjade l&neldften uppgick den genom-
snittliga réntan till 1,8 procent (1,7). Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 4,2 ar (4,2) och den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 4,5 ar (3,6). Rantetackningsgraden uppgick
for perioden till 4,6 ggr (5,0). Beldningsgraden ska enligt bolagets
finansiella mal l&ngsiktigt understiga 45 procent. Vid kvartalsskiftet
uppgick den till 43,2 procent (42,4).

Outnyttjade lanelsften utover laneloften som tacker utestdende
foretagscertifikat uppgick till 1 916 mkr (1 440). Outnyttjad check-
rakningskredit uppgick till 300 mkr (300).

Rantebarande skulder

- 20,5 miljader kronor i skulder med dkad andel gron finansiering

[ Banklan 36% 7395 mkr
’ I Direktlsn 5% 1029 mkr
I Gréna banklan 3% 659 mkr
[ Gréna obligationer 28% 5747 mkr
Il Obligationer 15% 2 947 mkr
B Foretagscertifikat 13% 2729 mkr

Sakerstallda l&n

o

Kapitalstruktur
- Sakerstallda l&n motsvarar 18 procent i férhallande till totala tillgadngarna

- B Eget kapital 42% 20864 mkr
' B cke sékerstallda lan 23% 11423 mkr
Sakerstallda l&n 18% 9083 mkr

B Uppskjuten skatteskuld ~ 10% 4864 mkr

W Ovriga skulder 7% 3690 mkr

)

I maj invigde vi den nya galleriadelen i Forumkvarteret.
Forumkvarteret utvecklas till ett urbant innerstadskvarter med
starkt utbud av handel, restauranger och caféer kombinerat
med moderna kontor och bostader.

SAKERHETER

Atrium Ljungbergs upplaning ar delvis sakerstalld med pantbrev
i fastigheter. Av de réntebarande skulderna ar 9 083 mkr (8 446)
sdkerstallda med pantbrev vilket motsvarar 18 procent (19) i for-
hallande till de totala tillgdngarna.

DERIVAT

Derivatportféljen bestod vid periodens slut av 10 796 mkr (9 296)

i ranteswappar och valutaswappar med forfall mellan 2021 och 2030.
Valutaswappar anvands for att valutasakra obligationsl&n i norska
kronor.

Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje bokslut och varde-
forandringen redovisas dver resultatrakningen. Den orealiserade varde-
forandringen pé derivat uppgick under perioden till -374 mkr (~72)
da rantan under perioden har sjunkit pa de optider som derivat
tecknats. Det bokforda undervardet i derivatportfoljen uppgick vid
periodens slut till =736 mkr (-547).

Utveckling finansieringskallor
- Den dkade finansieringsvolymen har framst skett pd kapitalmarknaden

mdkr

M Foretagscertifikat
M Obligationer

[ Grona obligationer
M Grona banklan

M Direktlan

M Banklan
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Rantebindning
Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, %"
2019 6963 34 1.1
2020 1247 6 0,5
2021 1175 6 1.8
2022 400 2 1,7
2023 736 4 1.6
2024 och senare 9985 49 2.4
Totalt 20506 100 1,7

" Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta &r utférdelad i det tidssegment da derivatet
forfaller. Snittréntan redovisas exklusive kostnad fér outnyttjade laneldften.

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2019 - -
2020 2083 10
2021 4851 24
2022 4118 20
2023 1409 7
2024 och senare 8045 39
Totalt 20506 100

Beldningsgrad och rintetickningsgrad
- Stabil utveckling av beldningsgraden och Gkad rantetackningsgrad

% 99r
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50 5
40 4
30 - 3
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Beléningsgrad, %
0 = Rantetackningsgrad, ggr
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| Sickla odlar Cubegreens sallad, orter och
gronsaker hydroponiskt i en container. Ingen jord
kravs och vaxterna far sin ndring direkt genom
vattnet. For Atrium Ljungberg ar detta annu ett steg i
utvecklingen mot en mer hallbar stad.
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PUBLIK RATING

Bolaget har en investment grade-rating fran kreditvarderingsinstitutet
Moody's med betyget Baa2 med stabil utsikt. | borjan av april 2019
erholls en uppdaterad rapport som bekraftade denna niva.

GRON FINANSIERING

Atrium Ljungberg skapar attraktiva och héllbara miljéer och som

en del av hallbarhetsstrategin fokuserar vi p& att forbattra resurs-
effektiviteten och ddrmed minska miljépaverkan. Detta gér det dven
mojligt att finansiera oss gront. Under kvartalet genomférdes det
forsta grona bankl&net dar l&net ar kopplat till en miljécertifierad
fastighet. Gron finansiering stér for 31 procent av totala l@nevolymen.
Vid periodens slut fanns 5 747 mkr (3 350) gréna obligationer ute-
stdende samt 659 mkr (-) grona banklan.

Genomsnittlig ranta samt kapital- och rantebindning
- Okad kapitalbindning genom direktfinansiering och norska obligationer

ar %

== Kapitalbindning, ar
= Ri&ntebindning, &r
=== Spittranta, %

0
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr 12 manader
2019 2018 2019 2018 2018  2018/2019

Belopp i mkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6  1/1-31/12 1/7-30/6
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore vardeforandringar 626 621 321 312 1214 1219
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 5 5 4 3 11 1
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 1 -1 17 1 17 19
Betald skatt =13 -25 -6 -9 -14 -2
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 619 600 337 307 1228 1247
Nettoforandring av rorelsekapital 170 -53 112 -75 32 255
Kassaflode fran den lopande verksamheten 789 547 448 232 1260 1502
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1160 -167 -1142 -167 -2159 -3152
Investeringar i egna fastigheter -815 =775 =417 -411 -1758 -1798
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 1047 - 145 3582 2535
Investering i finansiella anldggningstillgédngar —7 - - - - -7
Inkép/forsaljning av inventarier -6 -12 -6 -3 -13 -7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1988 93 -1565 -436 -348 -2 429
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder D 5 2 5 10 10
Upptagna l&n 3 544 2 440 2900 1723 5867 6971
Amortering av skuld -1567 -2 507 -1133 -1015 -5612 -4 672
Losen av derivat - - - - =191 =191
Utbetald utdelning -631 -599 -631 -599 -599 -631
Aterkép egna aktier =99 -225 -51 -225 -396 -270
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1253 -885 1087 -110 -920 1217
Periodens kassaflode 55 =244 -30 =314 -8 290
Likvida medel vid periodens borjan 335 344 420 414 344 100
Likvida medel vid periodens slut 390 100 390 100 335 390

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 789 mkr Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till

(547), vilket motsvarar 6,06 kr/aktie (4,12). Det hogre kassaflodet 1253 mkr (-885) till foljd av nya [&n.

under perioden jdmfért med samma period féregdende ar forklaras Tillganglig likviditet uppgick till 2 606 mkr (1 840), och utgjordes

framst av forandring av rorelsekapital. av banktillgodohavanden om 390 mkr (100), outnyttjad
Investeringsverksamheten har bidragit med ett negativt checkrdkningskredit p& 300 mkr (300) och outnyttjade kreditlsften

kassaflode med -1 988 mkr (93), framst hanforligt till forvarv av fastig- om 1916 mkr (1 440) utéver l6ften for att tacka utestdende foretags-

heter och investeringar i egna fastigheter. certifikat.
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HALLBARHET

HALLBART FORETAGANDE

Ett av Atrium Ljungbergs évergripande malomraden ar ansvarsfullt
foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal som f6ljs upp
kvartalsvis:

> Ar 2021 ska 100 procent av vara forvaltningsfastigheter vara
miljécertifierade (undantaget projektfastigheter och fastigheter
forvarvade de senaste tva aren).

> Mellan dren 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 har valt att certifiera vara lokaler enligt miljoklassningssystemet
Breeam och vara bostader enligt Miljobyggnad. Per 2019-06-30 var
41 procent (23] av uthyrbar yta certifierad.

ENERGIANVANDNING

El stér for storsta delen av var energianvandning. Vanligtvis &r det vi
som forser vara hyresgdster med el och debiterar dem utifran faktisk
forbrukning, vilket skapar incitament for resurseffektivitet. En
majoritet av vara fastigheter anvander fjarrvarme som varmekalla.
Den kyla som finns installerad i vara fastigheter bestar dels av kipt
flarrkyla och dels av egenproducerad kyla. Framsta orsakerna till
den minskade energiintensieten ar férandring i fastighetsbestandet.

ENERGIINTENSITET

12 man 12 man

2018/2019  2017/2018 Forandring
kWh/kvm 1/7-30/6 1/7-30/6 Forandring mot 20147
Varme 70 68 3% -24%
Fastighetsel 47 49 4% -30%
Fjarrkyla 18 16 13% -5%
Delsumma fastighetsenergi 135 133 2% -24%
Hyresgastel 59 63 -6% -5%
Hyresgastel, uppskattad 18 19 -5% -34%
Processkyla 15 14 7% E/T
Total energiintensitet 227 229 -1% -16%
! Referensar.

Energiintensitet
- 40 procent av den totala energiintensiteten avser hyresgasters verksamhetsenergi

\ | M Virme 31% 70 KWh/m?
Hyresgéastel 26% 59 kWh/m?
' Il Fastighetsel 21% 47 kWh/m?
M Fjarrkyla 8% 18 kWh/m?
Hyresgéstel uppskattad 8% 18 kWh/m?
M Processkyla 6% 15 kWh/m?
o
HALLBARA MEDARBETARE

Vi deltar sedan 2011 i Great Place to Works® utvardering av "Sveriges
basta arbetsplatser”. V&r malsattning &r att minst na ett genomsnittligt
index pa 85 procent. 2018 dvertraffade vi vart mal och nadde ett index
om 88 procent (88).
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GRONA HYRESAVTAL
Hallbara och kostnadseffektiva losningar skapas bast i ndra sam-
verkan mellan hyresgast och fastighetsagare. Grona hyresavtal ar ett
exempel pd ett gemensamt dtagande att tillsammans minska miljo-
paverkan och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Malet &r att grona hyresavtal ska utgéra minst 50 procent av
kontrakterad &rshyra ar 2021.

2019-07-01 2018-07-01

Grona hyresavtal, andel av kontrakterad &rshyra 31% 21%

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
fordelas pa leverantorer, medarbetare, l&ngivare, samhallet och dgare.

Halvar Halvar Heldr 12 manader
2019 2018 2018 2018/2019
mkr 1/1-30/6  1/1-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Direkt skapat ekonomiskt varde
Intakter 2308 2 466 5197 5039
Fordelat ekonomiskt varde
Betalningar till leverantdrer 1192 1050 2289 2 431
Loner och ersattningar till 65 59 180 186
anstallda
Arvoden och ersattningar till
styrelse och vd 13 10 24 27
Betalningar till finansiarer, netto 176 162 314 328
Skatt till samhallet 207 205 335 337
Utdelning till aktiedagarna 631 823 599 407
Totalt fordelat ekonomiskt varde 2 284 2309 3741 3716
Ekonomisk varde - kvar i foretaget 24 157 1456 1323

SKATT

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet utgors
av skatter och tomtrattsavgalder. Skatterna bestar i huvudsak av
aktuell skatt, fastighetsskatt, ej avdragsgill moms, stampelskatt och
sociala avgifter. Regelverken kring dessa skatter foljs noggrant da det
ar en vasentlig del av det kommersiella erbjudandet med krav pa hég
forutsagbarhet och minimering av administrativa kostnader. Las mer
om Atrium Ljungbergs skattepolicy i var drsredovisning pa sidan 25.

Halvar Halvar Heldr 12 manader

2019 2018 2018 2018/2019

mkr 1/1-30/6  1/1-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Aktuell skatt 59 57 35 37
Fastighetsskatt 82 71 150 161
Ej avdragsgill moms 21 33 61 49
Stampelskatt 18 0 0 18
Sociala avgifter 10 27 54 37
Sarskild l6neskatt 2 3 7 6
Skatter 192 192 307 308
Tomtrattsavgald 15 13 27 29
Sambhallet 207 205 335 337

GRON FINANSIERING

Som en féljd av hallbarhetsarbetet, med tydlig koppling till vara
hallbara projekt, kan Atrium Ljungberg genomféra gron finansiering.
Den star for 31 procent av totala l@nevolymen. Vid periodens slut
fanns 5 747 mkr gréna obligationer utestdende samt 659 mkr

grona banklan.



SEGMENTRAPPORTERING

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

2019-06-30 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling " TL Bygg verksamheten elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1289 -9 1280
Projekt- och entreprenadomsattning 9 235 244 -166 78
Nettoomsattning 1289 9 235 244 -175 1358
Kostnader fastighetsférvaltning -407 6 -401
Projekt- och entreprenadversamhetens kostnader -18 -223 -241 148 -92
Bruttoresultat 882 -9 13 3 -20 865
Central administration -40 -3 -8 -1 1 -50
Finansiella intdkter och kostnader -189 -189
Resultat fore vardeforandringar 842 -12 5 -8 -209 626
Vardeférandringar?? 1324 -374 950
Skatt -350 -350
Periodens resultat 2167 -12 5 -8 -932 1227
Investeringar och férvarv 1923 52 52 13 1988
Tillgdngar, periodens slut“® 47 922 943 192 1135 867 49 924
2018-06-30 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling " TL Bygg verksamheten elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1204 -6 1198
Projekt- och entreprenadomsattning 6 290 296 -183 113
Nettoomsattning 1204 6 290 296 -189 1311
Kostnader fastighetsférvaltning -370 3 -367
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -25 =272 -297 177 -120
Bruttoresultat 834 -19 18 -1 -9 824
Central administration -35 -7 -8 -15 1 -49
Finansiella intakter och kostnader -154 -154
Resultat fore vardeforandringar 799 -26 10 -16 -162 621
Vardeforandringar?? 1227 -72 1155
Skatt -43 -43
Periodens resultat 2026 -26 10 -16 =277 1733
Investeringar och férvarv 765 10 2 12 777
Tillgéngar, periodens slut¥? 42012 880 77 957 674 43 642
! Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pdgaende utvecklingsprojekt.
? Fastigheter, orealiserade 1314 (1 216) mkr. Fastigheter, realiserade 10 (11) mkr.
% Orealiserad vardeférandring derivat -374 (~72) mkr. Realiserad vardeforandring derivat - (-).
“ Avser endast Forvaltningsfastigheter. Ovriga tillgangar hanforliga till segmentet redovisas under Ej fordelade poster och elimineringar.
% Avser endast Exploateringsfastigheter. Ovriga tillgdngar hanférliga till segmentet redovisas under Ej férdelade poster och elimineringar.
Intéktsslag per segment, 2019-06-30

Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamheten elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1289 -9 1280
Projekt- och entreprenadomsattning
varav Totalentreprenad, fast pris 29 29 -3 26
varav Totalentreprenad, l6pande rakning 17 17 -110 7
varav Utférandentreprenad, fast pris 19 19 19
varav Utférandentreprenad, l0pande rakning 70 70 —44 26
varav Ovrigt 9 9 -9 -0
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 9 235 244 -166 78
Summa Nettoomsattning 1289 9 235 244 -175 1358
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NYCKELTAL"

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr 12 manader
2019 2018 2019 2018 2018 2018/2019
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Uthyrningsgrad, % 93 94 93 94 95 93
Overskottsgrad, % 67 69 69 71 68 67
Uthyrbar yta, tusental kvm 1216 1139 1216 1139 1129 1216
Investeringar i egna fastigheter, mkr 815 775 417 411 1758 1798
Antal fastigheter periodens slut 68 53 68 53 51 68
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 43,7 43,9 43,7 43,9 45,9 43,7
Beldningsgrad, % 43,2 42,4 43,2 42,4 41,9 43,2
Justerad beléningsgrad, % 43,2 428 43,2 42,8 41,9 43,2
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 50 4.6 5.1 5,0 4,8
Genomsnittlig rénta rantebarande skulder, % 1,7 1,6 1,7 1,6 1,6 1,7
Avkastning pa eget kapital, % 11,7 18,6 19,4 23,5 17,7 14,6
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 4,6 52 4,9 50 51 4,9
Avkastning pa total kapital, % 7,5 8,9 11,8 9.6 9.3 8,5
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 2,7 2,8 2,8 2,8 2,7 2,7
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 9,42 13,06 7,74 8,44 26,15 22,53
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell 3,79 3,68 1,94 1,85 7,26 7,35
skatt, kr
Kassaflode, kr 6,06 4,12 3,45 1,75 9,54 11,49
Eget kapital, kr 163,27 145,46 163,27 145,46 158,64 163,27
Borskurs, kr 167,80 144,60 167,80 144,60 152,00 167,80
Medelantal utestdende aktier, tusental 130175 132 728 129 991 132 240 132019 130 753
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 129 839 131 576 129 839 131 576 130 460 129 839
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 3l 304 314 306 302 309
EPRA NYCKELTAL"
Halvar Halvar Helér EPRA NAV, EPRA NNNAV och bérskurs
T LR ARV 1 S A

Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell 568 560 1172
skatt (EPRA Earnings), mkr kr/aktie
Férvaltningsresultat efter avdrag for nominell 4,37 4,26 8,99 205
skatt (EPRA EPS), kr/aktie
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV], mkr 26 572 23 964 25415 /sé
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 204,65 182,13 19482 %
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 2, mkr 24903 22522 24125 //\/
Aktuellt substansvérde (EPRA NNNAV)?, kr/aktie 191,80 171,17 184,93 165
EPRA Vakansgrad 7% 5% 5%

' Se definitioner sidorna 25-27, se avstamningar fér nyckeltal pd www.al.se.

2Vid berdkning av aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) har en bedémd uppskjuten skatt om fyra

procent anvants.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Belopp i mkr Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Hyresintakter 647 633 613 601 597 601 603 595
Projekt- och entreprenadomsattning 46 32 48 55 59 54 70 33
Nettoomsattning 693 665 661 656 656 656 673 628
Kostnader for fastighetsforvaltning -195 -206 -218 -178 =175 -192 -202 -172
Kostnader projekt- och entreprenadsverksamhet -55 -37 -60 -66 -65 -55 -82 -40
Bruttoresultat 443 422 383 412 416 408 389 416
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftséverskott) 452 427 395 423 422 409 401 423
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten -9 -5 -12 -1 -6 -1 -12 -7
Central administration fastighetsforvaltning -21 -19 -21 =17 -17 =17 =21 -1
Central administration projekt- och entreprenadsverksamhet -3 -7 -10 -6 -1 -4 -5 -3
-25 -25 =31 -23 -28 -21 -26 -5
Finansiella intakter och kostnader -97 -91 -76 =72 -76 -78 -92 -91
Resultat fore vardeforandringar 321 306 276 317 312 309 271 320
Fastigheter, orealiserade 1166 148 1125 174 717 499 129 332
Fastigheter, realiserade =7 17 112 -1 6 5 -4 -
Derivat, orealiserade -215 -160 -97 99 -70 -2 -15 24
Derivat, realiserade - - 1 - - -5 -
945 5 1140 272 693 502 105 357
Resultat fore skatt 1265 3N 1417 589 965 811 376 676
Skatt -258 -91 -115 -171 151 -193 20 -152
Periodens resultat 1007 220 1301 418 1116 618 396 524
NYCKELTAL "2
2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Uthyrningsgrad, % 93 93 95 94 94 94 95 94
Overskottsgrad, % 69 66 b4 70 71 68 67 71
Uthyrbar yta, tusental kvm 1216 1166 1129 1167 1139 1145 1146 1178
Investeringar i egna fastigheter, mkr 417 398 583 401 411 364 426 422
Antal fastigheter periodens slut 68 91 51 53 53 53 53 54
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 43,7 44,1 45,9 44,0 43,9 44,0 42,6 42,7
Belaningsgrad, % 43,2 41,8 41,9 43,8 42,4 41,9 44,7 43,3
Justerad bel&ningsgrad, % 43,2 41,8 41,9 43,8 42,8 42,3 441 43,3
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 4,6 4,6 5,4 5,1 5,0 3,9 4,2
Genomsnittlig réanta rantebarande skulder, % 1,7 1,7 1,6 1.4 1,6 1,7 1,7 2,0
Avkastning pa eget kapital, % 19.4 4.3 25,8 8,6 23,5 13,3 8,9 11,9
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 4,9 4.5 4,3 5.1 50 53 4,6 5,6
Avkastning pa total kapital, % 11,8 3,5 13,3 6,0 9.6 8,3 44 7.4
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 2.8 2.7 2,5 2.8 2.8 2.8 2,7 3,1
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 7,74 1,69 9,93 3,18 8,44 4,64 2,98 3,93
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt, kr 1,94 1,85 1,65 1,88 1,85 1,81 1,59 1,87
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 2,30 2,08 2,06 2,61 2,13 2,10 1,90 2,20
Kassaflode, kr 3,45 2,59 2,05 3,36 1,75 2,37 2,72 2,01
Eget kapital, kr 163,27 155,48 158,64 148,67 14546 141,45 136,79 133,79
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 204,65 193,37 194,82 184,62 182,13 178,44 172,59 171,32
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr? 191,80 182,29 184,93 17528 171,17 168,22 162,57 159,74
Borskurs, kr 167,80 158,80 152,00 161,20 144,60 123,00 130,30 142,00
Medelantal utestdende aktier, tusental 129991 132019 131107 131536 132240 133221 133221 133221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 129839 130163 130460 131529 131576 133221 133221 133221

! Se definitioner sida 25-27.
2 Se avstamning for nyckeltal pa Atrium Ljungbergs hemsida.

JVid berdkning av aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.
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MODERBOLAGET

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

Nettoomsattningen uppgick till 230 mkr (198). Rérelseresultatet
uppgick till 10 mkr (22). Resultatet efter finansiella poster uppgick till
114 mkr (104).

Ranteb&rande skulder uppgick till 16 497 mkr (15 325). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestadnd och lanas vidare
till andra koncernbolag.

Halvar Halvar Helédr
2019 2018 2018
Belopp i mkr 1/1-30/6  1/1-30/6 1/1-31/12 Belopp i mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Hyresintakter 80 89 176 TILLGANGAR
Férvaltningsintakter 150 109 300 Materiella anlaggningstillgégnar 1478 1585 1498
Nettoomsattning 230 198 476 Finansiella anlaggningstillgéngar 889 901 956
. Omsattningstillgéngar 2121 20171 19 734
Fastighetskostnader -29 -30 -61 —
. . - ) Summa tillgangar 23578 22 657 22188
Férvaltnings- och administrationskostnader -181 -136 -364
Rearesultat forsaljning fastigheter - - =72 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Avskrivningar -10 -10 -21 Eget kapital 6762 6990 7381
Rorelseresultat 10 22 -42 Obeskattade reserver 61 61 61
. ) Avsattningar 100 108 99
Resultat frdn andelar i koncernbolag - - 500 R o
. ) Langfristiga skulder 16 025 12 694 14 483
Ranteintakter och liknande resultatposter 302 278 565 o
. . Kortfristiga skulder 630 2 804 164
Rantekostnader och liknande resultatposter -198 -196 -574 -
Summa eget kapital och skulder 23578 22 657 22188
104 82 491
Resultat efter finansiella poster 114 104 449
Bokslutsdispositioner 1 0 185
Resultat fore skatt 115 104 634
Aktuell skatt -57 -35
Uppskjuten skatt -2 2 12
=3 -55 -23
Periodens resultat 112 49 611

OVRIG INFORMATION

UTSIKTER FOR 2019

Atrium Ljungbergs forutséttningar &r fortsatt goda. Trots tecken pa
avmattning i konjunkturen bedémer vi att vara starka lagen i kombi-
nation med var projektutveckling kommer att bidra till fortsatt varde-
tillvaxt i bolaget. Prognosen for resultat fore vardeforandringar uppgar
fortsatt till 1 200 mkr att jAmféras med 2018 &rs utfall om 1 214 mkr.
Okningen av hyresintakterna vags upp av kostnader for en framétriktad
utokning av organisationen och hogre rantekostnader. Resultat efter
skatt bedéms uppga till 1 700 mkr vilket motsvarar 13,08 kr/aktie.
Vardeforandringar och eventuella dvriga framtida fastighetsforvarv
och forsaljningar, har inte beaktats i prognosen. Investeringsvolymen
i egna fastigheter bedéms for 2019 uppga till cirka tvd miljarder kronor.

ATERKOP AV AKTIER

Atrium Ljungbergs styrelse fattade den 28 mars 2018 beslut om att
inleda aterkdp av egna aktier. ,&terk'o'psprogrammet startade den
20 april 2018 och syftet med programmet ar att kunna sakerstalla
leverans av aktier enligt koncernens optionsprogram samt att ge
styrelsen ckat handlingsutrymme i arbetet med bolagets kapital-
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struktur och darigenom bidra till 0kat aktiedgarvarde. Bolaget
ager per den 30 juni 3 382 000 aktier av serie B. Aterko’pen har skett
i intervallet 132,20-165,96 kronor per aktie.

ANTAL UTESTAENDE AKTIER

Moderbolaget har vid periodens utgéng totalt 94 500 képoptioner
utfardade som berattigar Atrium Ljungbergs personal till férvarv av
lika ma&nga aktier av serie B. Den underliggande aktien uppgick pa
balansdagen och under delar av perioden till en aktiekurs som skulle
motivera en inlosen av optionerna. Dock har ingen utspadning till
foljd av nyttjande av optionerna beaktats vid berakning av resultat per
aktie da effekten ar immateriell.

DETALJHANDELNS FORSALJNINGSUTVECKLING

Den totala forséljningen pa vara fyra regionala handelsplatser Sickla,
Farsta Centrum, Granbystaden och Mobilia hade under arets forsta
fem mé&nader en sammantagen 6kning pa 3,8 procent jamfért mot
samma period féregdende &r. Granbystaden ar den handelsplats som
har den hogsta procentuella forsaljningsokningen av de fyra.
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FORTS. OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tillampade redo-
visningsprinciper éverensstammer med vad som framgar av ars-
redovisningen for 2018 med undantag av inférandet av IFRS 16
Leasing.

Se aven not IK 4 i 2018 ars &rsredovisning som visar bryggan
mellan leasinginformationen i enlighet med IAS 17 och IFRS 16 per
den 1 januari 2019.

| moderbolaget redovisas tomtratter fortsatt som operationella
leasingavtal i enlighet med undantagen i RFR 2.

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

Varderingsmetod for derivat

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

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrakningen
uppgar till 20 506 mkr (18 181) och dess verkliga varde till 20 605 mkr
(18 268). Berakningen av verkligt virde baseras pa diskonterade
bedomda framtida kassafloden. Diskonteringen sker utifran aktuella
marknadsrantor med tillagg for aktuell upplédningsmarginal. Varde-
ringen ar harmed gjord enligt IFRS varderingshierarki niva 2. For
ovriga finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde beddémer Atrium Ljungberg att skillnaderna
mellan bokforda varden och verkliga varden inte ar vasentliga.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORANLEDDA AV NYA IFRS
IFRS 16 Leasing

Den nya standarden kréver 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 lease-
givare innebar standarden i det narmaste oforandrad redovisning
jamfort med nuvarande standarder.

Atrium Ljungberg har vid inforandet av IFRS 16 per den 1 januari
2019 redovisat en nyttjanderattstillgdng samt leasingskuld i balans-
rakningen hanforliga till tomtratter. Tomtratter betraktas ur ett
IFRS 16 perspektiv som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt
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varde och kommer darmed inte att skrivas av utan vardet p& nyttjande-
rattstillgdngen kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomt-
rattsavgald. Nyttjanderéattstillgdngen redovisas i balansrakningen

i posten “Tomtratter”. En [&ngfristig leasingskuld redovisas motsvarande
vardet pd nyttjanderattstillgdngen. Leasingskulden amorteras inte
utan vardet ar oforandrat fram till omforhandling av respektive tomt-
rattsavgald.

Resultatrakningen har pdverkats via att tomtréattsavgalderna om-
klassificerats frdn "Kostnader fastighetsférvaltning” till finansnettot,
tomtrattsavgalderna som betalas redovisas i sin helhet som en rante-
kostnad da dessa avtal betraktas som eviga avtal.

Kassaflodesanalyserna kommer inte att paverkas av inférandet av
IFRS 16 da kassaflodesanalyserna utgar frén Resultat fore vardefor-
andringar.

Atrium Ljungberg har valt att tillampa den forenklade dvergangs-
metoden och kommer inte att tilldmpa standarden retroaktivt. Jam-
forelsetal for 2018 har inte raknats om i enlighet med den forenklade
overgdngsmetoden.

Atrium Ljungberg har valt att terfora effekten av inforandet av
IFRS 16 vid berdkningen av de alternativa nyckeltalen som presenteras
i rapporten, detta har medfort att vissa definitioner av nyckeltal &ndrats,
se vidare under sidorna 25-27.

EPRA

Atrium Ljungberg redovisar EPRA EPS, EPRA Vakansgrad, EPRA NAV
och 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 fastigheter.
Berakningen av skattesatsen baseras p& en diskonteringsranta om
tre procent (real] och att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar,
dar tio procent av fastigheterna saljs genom fastighetséverlatelse
med en nominell skattesats om 20,6 procent och att 90 procent séljs
indirekt via overlatelse av aktier med ett skatteavdrag for képaren
med sex procent.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Atrium Ljungberg tilllampar European Securities and Markets

Authoritys (ESMA] riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt

nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt Gver historisk

eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat

eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga regler

for finansiell rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen.
Avstamning av alternativa nyckeltal finns tillganglig p&

Atrium Ljungbergs webbplats, www.al.se.

AVRUNDNINGAR

Till foljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna delars-
rapport i vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal kan
awvika frén de exakta procenttalen.
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FORTS. OVRIG INFORMATION

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med kontors-, handels-
och helhetsmiljéer finns fréamst pa starka delmarknader i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala. Prioriterade
omraden for riskhantering &r framfor allt uthyrning, fastighets-
vardering, projektverksamhet och finansiering med hansyn till bdde
komplexitet och beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for att
hantera dessa risker och har dessutom en stark finansiell stallning med
solida nyckeltal som (&g beldningsgrad och hog réntetdckningsgrad.
Vad galler risker och osdkerhetsfaktorer i 6vrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs arsredovisning 2018, avsnittet "Risker och risk-
hantering” pa sidorna 72-76.

REGELFORANDRINGARAR PA SKATTEOMRADET

Riksdagen har den 14 juni 2018 beslutat om forandringar i inkomst-
skattelagen gallande beskattningsreglerna for féretag. Lagférand-

ringen tradde i kraft 1 januari 2019 och begransar avdragsratten for
ranteavdrag for negativt rantenetto till 30 procent av skattemassigt

EBITDA. Med nuvarande finansiella forutsattningar paverkas inte
Atrium Ljungberg av forandringen, dock kan vissa mindre skatte-
massiga inldsningar uppsta i enskilda dotterbolag. Bolagsskattesatsen
for beskattningsar 2019 ar sankt till 21,4 procent (22,0 procent 2018).
Sankningen av bolagsskattesatsen sker i tva steg frén och med 2019.
Nasta sankning sker 2021 och da uppgar bolagsskattesatsen till
20,6 procent. Ett generellt avdrag, kallat primaravdrag, infors och
innebar ett vardeminskningsavdrag med tva procent arligen de sex
forsta dren. Detta géller for de nybyggda hus som klassificeras som
hyreshus enligt fastighetstaxeringen.

Paketeringsutredningen ar enligt finansdepartementet under
fortsatt handlaggning.

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen

star infor.

Nacka den 9 juli 2019

Johan Ljungberg
Styrelseordforande

Anna Hallberg
Styrelseledamot

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot

Annica Ands
Verkstallande direktor
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ATRIUM LJUNGBERG | KORTHET

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag. Vi ager, utvecklar och
forvaltar fastigheter pa tillvaxtmarknader i Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala. Vart fokus
ar att utveckla attraktiva stadsmiljoer for kontor och handel kompletterat med bostader, kultur,
service och utbildning. Lika sjalvklart som det ar att bygga attraktiva platser for framtiden, lika
sjalvklart ar det att skapa ett l&ngsiktigt varde - for oss, véra kunder och fér samhallet.

Atrium Ljungberg ar borsnoterat pd Nasdaq Stockholm sedan 1994.

AFFARSIDE

Genom l&ngsiktigt dgande,
utveckling och forvaltning
erbjuder vivara kunder
attraktiva stadsmiljoer for
kontor, handel och bostader
pa starka delmarknader.
Med egen kompetens och
helhetsperspektiv adderar
vi mervarde for vara kunder
och samarbetspartners,
och skapar vardetillvaxt

i bolaget.

STRATEGIER

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

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

Vara en betydande aktér med stora och sammanhallna enheter p&

varje delmarknad.

AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar lonsamhet och vardetillvaxt framfér allt genom att l@ngsiktigt
aga, forvalta och féradla fastigheter samt genom var projektutveckling av fastigheter. En egen
byggmastarverksamhet bidrar ocksa till lonsamheten liksom forvarv och forsaljning av fastigheter.

N
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PROJEKTUTVECKLING Var projektutveckling innefattar bade nybyggnation och om- och tillbyggnader
av fastigheter och sker pa attraktiva platser i storstadsregionerna, ofta i anslutning till befintligt bestand.
Projekt genomfors med egen personal fran idé till inflytt. Projektens avkastning skall ge en battre
l6nsamhet &n att forvarva fastigheter med ett befintligt kassafléde. Projekten bidrar darmed bade till en
driftnettotillvaxt och en vardetillvaxt.

FORVALTNING Vi har en egen forvaltningsorganisation som arbetar nara hyresgasterna for att tillgodose
deras behov pd basta satt och samtidigt vara lyhérda for nya affarsmaojligheter.

FORVARV OCH FORSALJNING Vi utvecklar och férvaltar for att 4ga en l&ng tid framdver. Férvarv av nya
fastigheter och mark genomftrs om vi kan uppna strategiska fordelar och goda driftnettotillskott eller
erhalla en god avkastning genom var projektutveckling.

o
MAL
Atrium Ljungbergs verksamhet &r fokuserad pa vardetillvaxt med stabil
kapitalstruktur. Vara mal delas upp i tre omraden:

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Avkastning pa eget kapital skall vara tio procent Gver tid, investeringar i
egna projekt ska ske med tva miljarder kronor per ar med en projektvinst
for ny- och tillbyggnadsprojekt om 20 procent Utdelningen ska motsvara
minst 50 procent av resultatet fore vardeférandringar, efter nominell

Ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gér. Samarbetet med kunder, skatt.
leverantdrer, kommuner och andra intressenter ska vara nara,

[&ngsiktigt, 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 vara kunders resurs-

effektivitet.

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

LANGSIKTIG STABILITET
Belaningsgrad om maximalt 45 procent och rantetackningsgraden ska
vara lagst 2,0 génger.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Ar 2021 ska 100 procent av vara fastigheter vara miljgcertifierade. Mellan
aren 2014 och 2021 ska energianvandningen per kvadratmeter minska
med 30 procent Ar 2021 ska andelen gréna hyresavtal uppga till

50 procent av kontrakterad arshyra. Vi ska vara en av Sveriges basta
arbetsplatser.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Effekt av inforande av IFRS 16
Atrium Ljungberg tilldmpar sedan 1 januari 2019 IFRS 16 Leasing.
Inforandet av IFRS 16 Leasing har medfort att Atrium Ljungberg redovisar
en finansiell tillgdng och skuld avseende tomtréatter i balansrékningen.
| resultatréakningen har tomtréttsavgalderna omklassificerats fran
"Kostnader i Fastighetsforvaltning” till finansnettot. Atrium Ljungberg
harvalt den férenklade 6vergdngsmetoden och tillampar inte standarden
retroaktivt.

Atrium Ljungberg har, for att 6ka jamforbarheten, valt att dterldgga
effekten avinférandet av IFRS 16 vid berakningen av de alternativa
nyckeltalen som presenteras i rapporten.

Detta har medfort att definitionen av foljande nyckeltal har andrats:
- Avkastning pa totalt kapital, %

- Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, %

- Belaningsgrad, %

- Justerad belaningsgrad, %

- Rantetackningsgrad, ggr

- Soliditet, %

- Overskottsgrad

Aktiens direktavkastning, %

Foreslagen aktieutdelning i procent av bérskursen vid foregdende ars slut.
Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken lopande

avkastning aktiedgare férvantas erhalla.

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

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

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

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie anvands fér att ge in-
tressenter information om Atrium Ljungbergs aktuella substansvarde per
aktie beréknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

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

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

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

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

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera l6pande kassafléde pa
dgarnas kapitali koncernen.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnaderi procent avgenom-
snittlig balansomslutning exklusive tomtratter.

Avkastning pa totalt kapital anvands fér att belysa Atrium Ljungbergs
formaga att generera vinst pa koncernens tillgéngar opaverkat av
koncernens finansiering.
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Avkastning pa totalt kapital exklusive virdeforandring, %
Resultat fore vardeférandringar med tillagg for rantekostnader, exklusive
tomtrattsavgalder i procent av genomsnittlig balansomslutning exklusive
tomtratter.

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera l6pande kassafléden pa
koncernens tillgdngar opaverkat av koncernens finansiering.

Bel&ningsgrad, %
Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avseende
tomtratter i procent avsumman av fastigheternas verkliga varde vid
periodens slut.

Beldningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella
risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen

Hyresintdkter minus kostnader for fastighetsférvaltningen med ater-
laggning av tomtrattsavgalder som i enlighet med IFRS 16 redovisas som
rantekostnad i resultatrakningen.

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 &garnas andel av bolagets
totala tillgdngar per aktie.

EPRA

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

Fastighetskostnader

Summa av Kostnader fastighetsférvaltning med aterldggning av tomt-
rattsavgalder somienlighet med IFRS 16 redovisas som rantekostnad
i resultatrakningen, 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 skatte-
massiga avdragsgilla avskrivningar och investeringar.
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS)
anvands for att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs
forvaltningsresultat per aktie beréknat pa ett fér bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende 6ptid till slutforfall av samtliga krediter
i skuldportfoljen.
Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Genomshnittlig ranta rantebarande skulder, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i skuld-
portfdljen vid periodens utgang exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs

finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende l6ptid till rénteregleringstidpunkt av samtliga
krediter i skuldportfdljen.

Genomsnittlig réntebindning anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.
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FORTS. DEFINITIONER

Justerad belaningsgrad, %
Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avseende
tomtratteri procent avsumman av fastigheternas verkliga varde med
avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med tilldgg for salda ej
frantradda fastigheter vid periodens slut.

Justerad beléningsgrad anvands 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
kassafléde, och s&rskilt dess utdelningsférmaga.

Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill, réntederivat och
uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs l&ngsiktiga substansvarde
per aktie berdknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

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

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

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

Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att belysa den
l0pande forvaltningsverksamheten.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeforandringar med tilldgg for rantekostnader dividerat
med rantekostnader exklusive tomtrattsavgalder somienlighet med
IFRS 16 omklassificerats till rantekostnad..

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

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning exklusive tomtratter
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 vardeférandringar,
med avdrag for gallande nominell skatt.

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

Breeam
Ar ett miljdcertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljéer.
Breeam tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljéprestanda. Det finns
tva typer av Breeam-certifieringar; Breeam som avser nyproduktion och
Breeam In-Use som avser befintliga fastigheter.

Omréden som Breeam hanterar delas in i: energi- och vatten-
anvandning, halsa, transport, material, avfall, markanvandning, utslapp,
ekologi och ledning [management).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive ytterviggar.

Driftoverskott

Avser bruttoresultat med aterldggning av tomtréttsavgalder som
ienlighet med IFRS 16 redovisas som rantekostnad i resultatrakningen,
i fastighetsforvaltningen

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 utgors av fastigheter, obebyggda eller bebyggda,
som koncernen ager med avsikt att utveckla och salja som bostadsratter.
Fastigheterna redovisas som omsattningstillgangar, &ven om vissa
fastigheter i avwaktan pa utveckling i tillampliga fall férvaltas och genererar
hyresintakter.

Redovisning sker till det ldgsta av ackumulerat anskaffningsvarde och
nettoférsaljningsvarde.

Fastighetstyp
Den lokaltyp som utgdr den dvervagande delen av hyresvardet for en
registerfastighet avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde och utveckling av hyresintakter i jamférbart bestand
redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade drshyror inklusive hyrestillagg (t.ex. for fastighetsskatt och

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

Jamforbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som inte varit klassificerade som
projektfastigheter som dgts under hela perioden och hela jam-
forelseperioden.

Jamforbart bestand anvands for att belysa utvecklingen av hyres-
intakter exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar och fastighets-
kostnader opaverkat av projektfastigheter samt forvarvade och sélda
fastigheter.

Lokaltyp
Den verksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgor lokaltypen:
handel, kontor, bostader eller 6vrigt. | 6vrigt ingar bland annat utbildning,
kultur och service.

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

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

Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

Projektfastighet

Fastighet eller vdl avgransad del av fastighet dar omstallning skett i syfte
att omvandla och foradla fastigheten. Till projektfastighet hanfors aven
byggnad under uppférande samt obebyggd mark och byggratter.
Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gérs den

1 januari aret efter fardigstallande.

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

Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande i projekt-
verksamheten.

Tomtratt
Nyttjanderatt for tomtmark. Enligt IFRS 16 redovisas tomtratt som
nyttjanderéattstillgéng respektive leasingskuld i balansrakningen

Tomtrattsavgald
Den avgift som betalas for nyttjande av tomtratt. Betraktas enligt IFRS 16
som rantekostnad i resultatrakningen.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyrori procent av hyresvardet vid full uthyrning.

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

ianvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning med aterlaggning av tomtrétts-
avgalder somienlighet med IFRS 16 redovisas som rantekostnad
iresultatrakningen i procent av redovisade hyresintakter.
Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av koncernens
hyresintakter som &terstér efter fastighetskostnader. Overskotts-
graden ligger aven till grund for varderingen av koncernens férvaltnings-
fastigheter.
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HALLBARHETSRELATERADE DEFINITIONER

Direkt genererat och fordelat ekonomiskt varde
Genererat varde: Utgors av Atrium Ljungbergs nettoomsattning och
vardeforandringar.

Fordelat varde: Utgors av Atrium Ljungbergs betalningar till leveran-
torer, loner och ersattningar till anstallda, arvoden och ersattningar till
styrelse, vd och ledande befattningshavare, nettobetalningar till finansiarer,
skatt och avgifter till samhallet, samt utdelning till aktieagarna.

Betalningar till leverantdrer: Utgdrs av operativa kostnader for inkdp av
material, produkter, lokaler och tjanster frén leverantorer.

Loner och erséttningar till medarbetarna: Utgors av periodens totala
l6ne- och pensionskostnader inklusive formaner. Till medarbetare raknas
inte konsulter eller annan inhyrd personal.

Arvoden och erséttningar till styrelse, vd och ledande befattningshavare:
Utgors av arvoden till styrelseledaméter samt fast lon, dvriga ersattningar
och pensionskostnader for vd och dvriga ledande befattningshavare.

Nettobetalningar till finansidrer: Utgors av periodens redovisade rante-
kostnader med tillagg for koncernmassigt aktiverad ranta och beskriver
Atrium Ljungbergs totala ersattning till langivare.

Skatt och avgifter till samhallet: Utgors av total ersattning till staten
under perioden i form av tomtrattsavgalder samt sammanlagda skatter
och avgifter till svenska staten. Uppskjuten skatt ingar ej.

Utdelning till aktiedgarna: Utgors av periodens utbetalda utdelning.

Ekonomiskt varde - kvar i foretaget: Utgors av genererat varde minus
fordelat varde.

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 arshyra for
kommersiella lokaler exklusive garage och lager. Gron hyresbilaga aren
avtalsbilaga fran Fastighetsagarna dar hyresgasten 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 sénder ut till marknaden om var verksamhet
ska vara 6ppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende
for vart foretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de regler
som finns i noteringsavtalet med Nasdagq 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.

RAPPORTTILLFALLEN

2019-10-18
2020-02-07
mars 2020
2020-03-26
2020-04-16
2020-07-10
2020-10-15

Deldrsrapport jan-sep 2019
Bokslutskommuniké 2019
,&rsredovisning 2019
Arsstamma

Deldrsrapport jan-mar 2020
Deldrsrapport jan—jun 2020
Deldrsrapport jan-sep 2020
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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

ARSREDOVISNINGEN och del&rsrapporterna finns publicerade pd
var webbplats. ,&rsredovisningen distribueras i tryckt format per post
till aktiedgare som aktivt valt detta. Deldrsrapporter och boksluts-
kommuniké dversétts till engelska och badda sprakversionerna finns
tillgdngliga p& webbplatsen vid en och samma tidpunkt.
Arsredovisningen 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. D&r ger vi ocksa uppdaterad
information om var verksamhet, vara fastigheter och projekt,
finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen pa
webbplatsen finns dven pa engelska.
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