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DELARSRAPPORT
1 JANUARI-30 JUNI 2016

» NETTOOMSATTNINGEN uppgick till 1139 mkr (1 187) varav hyresintakter
okade till 1 062 mkr (1 037).

» UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 94 procent (2016-01-01, 94), inklusive
projektfastigheter.

» DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsforvaltningen dkade till 731 mkr
(701), en 6kning med 4,3 procent. Okningen i driftoverskottet ar framst
hanférlig till fastighetsférvary och uthyrningar. Overskottsgraden kade
till 69 procent (68).

» RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 472 mkr (461).

» OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter uppgick till
973 mkr (1 184). Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till =559
mkr (205) d& marknadsrantorna under perioden har sjunkit pd de

loptider som derivat har tecknats.

» PERIODENS RESULTAT uppgick till 702 mkr (1 444), vilket motsvarar
5,27 kr/aktie (10,84). Forandringen forklaras i huvudsak av orealiserade

vardeférandringar pa fastigheter och derivat.

> INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 407 mkr (313).

» FORVARV AV FASTIGHETER uppgick till 453 mkr (871).

» PROGNOSEN for 2016 hojs till 940 mkr for resultat fore vardeforandringar

och skatt framst med anledning av genomforda fastighetsforvarv.

VIKTIGA HANDELSER
UNDER ANDRA KVARTALET

» Forvarv av kontorsfastigheten Borgarfjord 3 i
Kista med cirka 13 500 kvadratmeter uthyrbar
area.

» Hyresavtal tecknades med Jarfalla kommun
om att forhyra 10 800 kvadratmeter i forsta
etappen av Bas Barkarby i Barkarbystaden.
Hyresavtalen ar villkorade av antagen
detaljplan och markoverlatelseavtal samt
investeringsbeslut.

» Tre byggnader for fem nya butiker och
restauranger fardigstalldes i Norra
Granbystaden. Dessutom invigdes ett torg och
en utomhuslekplats i omradet.

» Nacka tingsratt démde Casco Adhesives AB
(AkzoNobel] som skadest&ndsskyldigt mot
Atrium Ljungberg for hdvning av ett hyresavtal
i Sickla Front |'i Sickla.

» Atrium Ljungbergs organisation anpassades
for att an battre stodja var affarsmodell och
vision.

2016 2015 2016 2015
NYCKELTAL jan~-juni jan-juni  apr-juni  apr-juni Kontrakterad arshyra per lokaltyp
Nettoomsattning, mkr 1187 575 607

Bostad 3%, 73 mkr 5
Resultat fore vardeforandringar, mkr 461 249 238 Bvrigt 10%, 211 mkr ’i
Periodens resultat, mkr 1 444 760 1138
Totala investeringar, mkr 1184 659 1035 Kontor 42 %. 897mkr Handel 45 %,
' 943 mkr
Kassaflode fran [Gpande verksamhet, mkr 564 156 265
Uthyrningsgrad, % 94 94 94
Soliditet, % 39,7 41,8 39,7
Justerad beldningsgrad, % 45,9 43,6 45,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 3,5 3.4
Medelrdnta periodens slut, % 2.8 2.5 2.8 Kontrakterad arshyra per region
Resultat per aktie, kr 10,84 5,70 8,54
Goteborg 2%, 51 mkr =

Resultat fore vardeférandringar med Malmé 10 %, 205 mkr ’
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 2,70 1,46 1,40 Uppsala 10 %, 221 mkr
Borskurs, kr/aktie 108,50 136,50 108,50
Substansvarde EPRA NNNAV, kr/aktie 111,48 126,40 111,48
Eget kapital, kr/aktie 94,62 106,51 94,62

Stockholm 78 %, 1 647 mkr
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VD-KOMMENTAR

FORSTA HALVARET

Det rader ett hogt tempo i fastighetsbran-
schen. Aktiviteten pd transaktionsmarkna-
den ar fortsatt hég och hyresmarknaden ar
stark. Vara omforhandlingar under perioden
har varit positiva och hyresintakterna for
jamforbart bestand 6kade med 4,5 procent.

Flera nyuthyrningar, dar den storsta ar
avtalet med Jarfalla kommun avseende Bas
Barkarby, har bidragit till en nettouthyrning
om hela 70 miljoner kronor for andra kvar-
talet. Ett flertal nya uthyrningar har ocksd
gjorts i vara andra marknadsomraden,
bland annat p& Lindholmen i Géteborg dar
vakansen har minskat vasentligt.

Driftoverskottet under férsta halvaret
okade med 4,3 procent till 731 miljoner kro-
nor framst beroende pa tillskott frén forvar-
vade fastigheter, nyuthyrningar och omfor-
handlingar.

Vi har omvarderat fastighetsvardet med
narmare en miljard kronor varav knappt
halften kan hanforas till lyckade omfor-
handlingar och nyuthyrningar. Den lagre
rantenivan har dock medfort att omvarde-
ringen av var derivatportfolj har paverkat re-
sultatet negativt.

FLERA STRATEGISKA FORVARV

Var tillvaxtstrategi kraver saval utveckling av
befintligt bestdnd genom ny- och tillbygg-
nadsprojekt som forvarv. Fran &rets bérjan
fram till ndgra dagarinijuli harvi gjort flera
strategiskt viktiga forvarv for totalt 1,5 mil-
jarder kronor. | Malma, dar vi vill starka var
narvaro i centrala staden, forvarvade vi i
mars en mindre kontors- och vardfastighet
pa Méllevadngen och i april kompletterade vi
vara fastigheter i Kista genom férvarvaven
modern kontorsfastighetibra lage. Vihar
dessutom etablerat oss pa en ny delmark-
nad genom att forvarva en storre kontors-
fastighet i Sundbyberginorra Stockholm.

| Sundbyberg pagar flera stora utvecklings-
projekt och inom de narmaste aren kommer
en omfattande omdaning att ske i de cen-
trala delarna dar 40 000 kvadratmeter mark
over ett spdromrade ska utvecklas for kon-
tor, bostader och parker. Befolkningsprog-
noserna pekar pd attinvanarantalet kom-
mer att 6ka frén dagens 46 000 till 70 000
fram till &r 2030. Vi vill vara med i utveck-
lingen av Sundbyberg och jag hoppas att vi
kan véaxa i omradet i framtiden.
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“Vi har gjort flera strategiskt
viktiga forvarv och dessutom
etablerat oss pa en ny delmark-
nad genom att forvarva en
storre kontorsfastighet i Sund-
byberg.”

VIKTIGT STEG FOR BAS BARKARBY
Det ar mycket gladjande att vi har tagit ett
viktigt steg framat i Barkarby i Jarfalla. Har
villvi tillsammans med Jarfalla kommun
skapa en attraktiv, regional motesplats for
hogre utbildning, naringslivsamt kultur-
och fritidsverksamhet. Jarfalla kommuns
beslut om att hyra narmare 11 000 kvadrat-
meter for bland annat gymnasieutbildning,
multihall och bibliotek ar en viktig grund for
att nu fortsatta fylla Bas Barkarby med
spannande innehall.

ORGANISATION SOM STODJER
AFFARSMODELLEN

Vihar anpassat var organisation s& att den
stodjer var affarsmodell pa ett &nnu battre
satt. Den tidigare uppdelningen i affarsom-
radena Handel respektive Kontor har nu
slagits samman till ett affarsomrade under
bendamningen Fastighet och all uthyrnings-
verksamhet har samordnats under afférs-
omradet Transaktion och etablering. Genom
den hdr anpassningen vassar vi vart satt att

skapa héllbara stadsdelar med fokus pa
vardetillvaxt och tar ytterligare ett steg mot
varvision "Alla vill leva i var stad”.

DOMIHYRESTVIST

Ijuni meddelade Nacka tingsratt sin dom i
tvisten med Casco Adhesives AB (Akzo
Nobel) avseende den h&vning av hyreskon-
traktet for Sickla Front I som de gjorde ar
2013. Domen fastslog att Casco Adhesives
ar skadestandsskyldigt gentemot Atrium
Ljungberg och ska ersatta oss for ratte-
gangskostnaderna. Skadestandets belopp
kommer att provas i en separat domstols-
forhandling. Det ar positivt att tingsratten
har givit oss ratt i sak. Dock har Casco
Adhesives 6verklagat domen till Svea
hovratt vilket innebar att det kommer att
ta ytterligare entid innan tvisten slutligen
avgors.

UTSIKTER FOR 2016

Sveriges ekonomi fortsatter att g& bra och
Konjunkturinstitutet bedomer att ekonomin
kommer att vaxa med 3,6 procent under
2016 och med 2,1 procent under 2017. Bade
Riksbanken och bankernas bedémare
raknar med en negativ styrrénta fram till i
mitten av 2018.

HUI Research spar en tillvaxt inom detalj-
handeln pa fyra procent under innevarande
ar. Butikernas omsattning pa vara stora
handelsplatser hade under perioden
januari-maj en sammantagen tillvaxt pa 4,9
procent. Omsattningen paverkades framfor
allt av nyetableringar i Granbystaden i Upp-
sala. Detaljhandelns forsaljning i Sverige
6kade med 4,5 procent matt i lopande priser
under samma period, en tillvaxttakt som
varit mojlig tack vare en vaxande befolkning,
(&g ranta och fler jobb, vilket starkt hushal-
lens kopkraft.

Var prognos for resultat fore varde-
forandringar hojs till 940 miljoner kronor
framst med anledning av fastighetsforvarv
som vi genomfort, inklusive Eken 6 i
Sundbyberg.

Annica Anis, verkstillande direktér



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2016 2015 2016 2015 2015 2015/2016
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 1062 1037 538 522 2122 2147
Projekt- och entreprenadomsattning 78 151 37 85 346 273
Nettoomsattning 1139 1187 575 607 2468 2420
Kostnader fastighetsférvaltningen
Taxebundna kostnader =91 =94 -38 -38 =177 =174
Ovriga driftkostnader -70 =79 =34 -41 -150 -142
Forvaltningskostnader -63 -64 -36 -36 -136 -135
Reparationer -22 -20 -12 -10 -47 -49
Fastighetsskatt -68 -62 -35 =31 -126 -131
Tomtrattsavgalder -12 -13 -6 -7 -26 -26
Ej avdragsgill mervardesskatt -5 -5 -2 -2 -10 -11
-331 -335 -164 -165 -671 -667
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -82 -155 -41 -85 -372 -299
Bruttoresultat 727 697 371 357 1425 1454
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 731 701 375 357 1450 1480
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -5 -4 -4 -1 -26 -26
Central administration fastighetsforvaltning -50 -26 -20 -13 -60 -84
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -7 -8 -4 -4 -15 -15
-57 -34 -24 -18 -76 -98
Finansiella intakter 1 1 0 0 2 2
Finansiella kostnader -198 -202 -99 -101 -405 -401
-198 -202 -98 -101 -403 -399
Resultat fore vardeférandringar 472 461 249 238 945 956
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 973 1184 959 818 2328 2117
Fastigheter, realiserade -7 1 -1 1 -33 -40
Derivat, orealiserade -559 205 -248 403 201 -563
Nedskrivning goodwill - - - - -1 -1
407 1390 710 1222 2 485 1503
Resultat fore skatt 879 1851 959 1460 3431 2 459
Aktuell skatt -2 -19 5 -16 =17 0
Uppskjuten skatt -175 -388 -204 -306 -630 -417
=177 -407 -199 -322 -647 -417
Periodens resultat 702 1444 760 1138 2784 2042
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 10 15 5 7 25 19
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader -2 -3 -1 -2 -5 ~4
Summa ovrigt totalresultat 7 12 4 6 19 15
Summa totalresultat for perioden 710 1456 763 1144 2803 2 057
Resultat per aktie, kr 5,27 10,84 5,70 8,54 20,89 15,44
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RESULTAT JANUARI=JUNI 2016

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som upp-
gick till 1139 mkr (1 187), varav hyresintakter 1 062 mkr (1 037).

Forandringen i hyresintékter forklaras framst av tillkommande
hyresintakter fran férvarvade fastigheter, samt nyuthyrningar och
omforhandlingar, men aven av effekten av salda fastigheter. Projekt-
och entreprenadomsattningen har minskat jamfért med féregdende
ar till foljd av att TL Bygg har haft ldgre extern omséttning.

Tillskott fran forvarvade fastigheter avser framfor allt fastig-
heterna Lundbyvassen 4:7 och Lundbyvassen 4:13 i Goteborg, som
tilltraddes den 30 september 2015.

Under férsta halvaret har engéngsersattningar for fortida
avflyttningar erhallits om 2 mkr (6).

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2016 2015 Forandring,

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

Jamforbart bestand 967 925 4,5
Projektfastigheter 19 12
Férvarvade fastigheter 76 37
Salda fastigheter - 62

Hyresintakter 1062 1037 2,4

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till -331 mkr (-335). Fér jamforbart
bestdnd har fastighetskostnaderna tkat med 2,0 procent i jamférelse
med forsta halvaret foregdende ar.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

2016 2015 Forandring,

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

Jamférbart bestand -299 -293 2,0
Projektfastigheter -7 -6
Férvarvade fastigheter -25 -1
Salda fastigheter - -24

Kostnader fastighetsforvaltningen -331 -335 -1,3

Omsittning

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftéverskottet) kade
till 731 mkr (701), motsvarande 4,3 procent. Okningen beror framst p&
tillskott fran forvarvade fastigheter, nyuthyrningar och omférhand-
lingar, samt en ndgot l&gre kostnadsniva. Overskottsgraden upp-
gick till 69 procent (68).

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till -5 mkr (-4). Resultatet har belastats med ej aktiverbara
kostnader for pagdende utvecklingsprojekt. TL Byggs bruttoresul-
tat uppgick till 10 mkr (12).

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestér av kostnader for bolagsledningen och cen-
trala stodfunktioner. Kostnaden for forsta halvaret uppgick till =57 mkr
(-34) och har paverkats av kostnader i samband med férandringari bo-
lagsledningen samt satsningar pa utveckling avvissa centrala funktioner.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
De finansiella kostnaderna uppgick for perioden till =198 mkr
(-202). Under perioden har 2 mkr (2] i rénteutgifter aktiverats som
investering i fastighetsprojekt.

Medelrdntan vid periodens slut uppgick till 2,5 procent
(2015-12-31, 2,8). Se vidare avsnittet om finansiering pa sid 10.

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 973 mkr

(1184). Se vidare avsnittet om fastighetsbestandet pa sidan 8.
Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick till -559 mkr

(205) till foljd av lagre marknadsrantor. Se vidare avsnittet om

finansiering pa sid 10.

SKATT

Periodens aktuella skatt uppgick till =2 mkr (-19) och har bland
annat pdverkats av skattemé&ssigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar samt underskottsavdrag frén tidigare ar.

Driftoverskott och overskottsgrad
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Forandringen av uppskjuten skatt uppgick till =175 mkr (-388)
Minskningen beror framst p& l&gre orealiserade vardeforandringar
av fastigheter och derivat jamfort med foregdende ar.

SKATTEBERAKNING 2016-06-30

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt 879 -
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -258 258
investeringar -105 105
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -973 973
vardeforandringar fastigheter, realiserade 7 -1
vardeforandringar derivat, orealiserade 559 -559
koncernmassiga aktiveringar av [@neutgifter -1 M
Ovriga skattemissiga justeringar 1 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 99 777
Nyttjande av underskottsavdrag -96 40
Skattepliktigt resultat 3 817
Darav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -1 -180
Skatt hanférlig till tidigare &r och 6vriga
justeringar -2 5
Redovisad skattekostnad -2 =175

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick vid
periodens utgang till 115 mkr (2015-12-31, 196), varav 96 mkr
(2015-12-31, 136) utgdr underlag for koncernens uppskjutna
skattefordran.

RESULTAT

Resultat fore vardeforandringar 6kade till 472 mkr (461).
Periodens resultat uppgick till 702 mkr (1 444), vilket motsvarar

5,27 kr/aktie (10,84).

RESULTAT 1 APRIL-30 JUNI
Nettoomsattningen for det andra kvartalet uppgick till 575 mkr
(607), varav hyresintakter 538 mkr (522). Férandringen i hyresintak-
ter forklaras framst av tillkommande hyresintékter fran férvarvade
fastigheter, samt nyuthyrningar och omférhandlingar, men aven av
effekten av salda fastigheter.

Under andra kvartalet har inga ytterligare ersattningar for forti-
da avflyttningar erhallits (3 mkr).

Fastighetskostnaderna uppgick till =164 mkr (-165).

Kostnaderna for central administration uppgick for andra kvar-
talet till =24 mkr (-18).

De finansiella kostnaderna uppgick for andra kvartalet till
-99 mkr (-101). Under kvartalet har 1 mkr (1) i ranteutgifter aktive-
rats som investering i fastighetsprojekt.

UTHYRNINGSGRAD

Orealiserade vardeférandringar i fastigheter uppgick till 959
mkr (818), och forklaras i huvudsak av marknadens sankta avkast-
ningskrav for flertalet fastigheter samt hogre hyror till foljd av ny-
uthyrningar och omférhandlingar. Orealiserade vardeforandringar
pa derivat uppgick till =248 mkr (403) till foljd av lagre marknads-
rantor pa de tider derivat har tecknats.

Periodens aktuella skatt uppgick till 5 mkr (-16). Periodens
resultat till 760 mkr (1 138) vilket motsvarar 5,70 kr/aktie (8,54).

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD
Koncernens kontrakterade arshyra uppgick per 2016-07-01 till
2122 mkr (2016-01-01, 2 090). Hyresvardet, det vill sdga kontrakterad
arshyra och bedémd marknadshyra fér vakanta ytor i befintligt
skick, uppgick per 2016-07-01 till 2 267 mkr (2016-01-01, 2 246).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick darmed till 94 procent
(2016-01-01, 94) exklusive projektfastigheter, och 94 procent
(2016-01-01, 94) inklusive projektfastigheter.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen, det vill sdga nytecknade kontrakterade arshyror

med avdrag for drshyror uppsagda fér avflytt, uppgick under andra

kvartalet 2016 till 70 mkr (29], varav 41 mkr &r fran nyuthyrningar i

projekten Bas Barkarby, Norra Granbystaden och Granby Entré.
Tidsférskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-

effekt bedéms till 3-36 manader.

SASONGSEFFEKTER

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

RESULTATPROGNOS
Resultat fore vardeforéandringar och skatt vantas for 2016 dka till
940 mkr. Resultatet efter skatt bedéms uppga till 1 060 mkr vilket
motsvarar 7,96 kr/aktie och inkluderar vardeforandringar per
2016-06-30. Fastigheten Eken 6 som férvarvades i juli ingar i
prognosen.

Framtida vardeforandringar och eventuella ytterligare fastig-
hetsforvarv och forsaljningar har inte beaktats i prognosen.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Atrium Ljungberg tecknade den 7 juli avtal om forvarv av kontors-
fastigheten Eken 6 i Sundbyberg. Fastigheten omfattar 28 500 kva-
dratmeter och férvarvades till ett underliggande fastighetsvarde
om 1059 mkr och ett hyresvarde om 68 mkr. Tilltrade sker 15 sep-
tember 2016.

2016-07-01 2015-07-01
Hyresvarde, Kontrakterad Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Kontrakterad Uthyrningsgrad,
mkr arshyra, mkr % mkr arshyra, mkr %
Affarsomrade Fastighet 2226 2081 94 2277 2137 94
Projektfastigheter 44 43 97 25 22 90
Summa 2267 2122 94 2302 2159 94
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2016-06-30 2015-06-30 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 32 654 30532 31157 28 678 30 841
Goodwill 263 274 263 274 263
Ovriga anldggningstillgdngar 39 49 45 40 48
Summa anldggningstillgadngar 32 955 30 855 31 464 28 993 31152
Omsattningstillgangar 594 460 568 484 405
Derivat - - 1 - -
Likvida medel 421 417 179 452 389
Summa omsittningstillgdngar 1015 877 747 935 795
Summa tillgdngar 33971 31731 32211 29 928 31947
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14189 12 606 13899 11901 13 953
Uppskjuten skatteskuld 3 443 3067 3243 2757 3275
Langfristiga rantebarande skulder 11237 11213 9 594 10 520 10976
Derivat 1154 621 927 1037 621
Ovriga l&ngfristiga skulder 38 30 34 29 32
Summa langfristiga skulder 15872 14 930 13799 14 343 14 905
Kortfristiga rantebarande skulder 2992 2 401 3442 2773 2285
Derivat 16 6 - - 0
Ovriga kortfristiga skulder 901 1789 1071 910 804
Summa kortfristiga skulder 3909 4196 4514 3684 3090
Summa eget kapital och skulder 33971 31731 32211 29 928 31947

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2015 333 3960 -88 7 385 11590
Periodens resultat 306 306
Ovrigt totalresultat 6 6
Utgéende balans per 30 juni 2015 333 3960 -82 7 690 11901
Periodens resultat 2478 2 478
Ovrigt totalresultat 13 13
Utdelning, 3,30 kr / aktie 440 -440
Utgdende balans per 31 december 2015 333 3960 -69 9729 13 953
Periodens resultat 702 702
Ovrigt totalresultat 7 7
Utdelning, 3,55kr / aktie -473 -473
Utgaende balans per 30 juni 2016 333 3960 -61 9 958 14189

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B.
En aktie av serie A beréttigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rost. Vid periodens utgéng uppgar antalet utestdende
aktier till 133 220 736 (2015-12-31, 133 220 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for perioden 2016-01-01-2016-06-30

uppgar till 133 220 736 (133 220 736).
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSMARKNADEN

Den svenska fastighetsmarknaden fortsatter att vara stark. De un-
derliggande fundamenta &r goda med (&ga vakanser, ckade mark-
nadshyror och ett fortsatt stort intresse for fastighetsinvesteringar
till foljd av den l&ga avkastningen pa andra tillgdngsslag. Markna-
dens avkastningskrav har under perioden fortsatt att sjunka men
vardeuppgangen pa marknaden &r framforallt driven av hégre hy-
ror.

Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden under forsta halvdret 2016 till 98 mdkr, vilket &r 48
procent hogre &n motsvarande period forra aret, och den hégsta
noteringen hittills for ett férsta halvar. Den hoga volymen &r bland
annat paverkad av Castellums forvarv av Norrporten under perio-
den.

VART FASTIGHETSBESTAND

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av 50 fastigheter i Stock-
holm, Uppsala, Malmo och Goteborg. Vart bestédnd, med framfor allt
handels- och kontorsfastigheter, utgdérs av moderna och attraktiva fast-
igheter med en uthyrbar area om 1077 000 kvm.

beddomningen av marknadens avkastningskrav. Varderingen har vidare
genomforts genom kassaflodesberakningar med individuella bedom-
ningar av varje fastighets intjaningsférméga. Antagna hyresnivaer vid
kontraktsforfall motsvarar dagens marknadshyror. Driftkostnaderna
har bedomts utifrén bolagets verkliga kostnader. Byggratter har var-
derats utifrén ett bedomt marknadsvarde per kvm BTA och omfattar
endast faststallda byggratter enligt godkand detaljplan. Forvarvad
mark varderas till anskaffningsvarde. Projektfastigheter varderas uti-
frén genomfort projekt med avdrag for kvarstdende investering. Bero-
ende pa ivilken fas projektet befinner sig finns ett riskpéslag pa av-
kastningskravet.

Det redovisade verkliga vardet (marknadsvardet) for fastighetsbe-
standet uppgick per 2016-06-30 till 32 654 mkr (2015-12-31, 30 841).
Genomsnittligt direktavkastningskrav i varderingen var 5,1 procent
(2015-12-31, 5,2). Investeringar i egna fastigheter uppgick under perio-
den till 407 mkr (313). Den orealiserade vardeforandringen uppgick till
973 mkr (1 184) och forklaras av marknadens sankta avkastningskrav
och hdgre hyror till f6ljd av nyuthyrningar och omférhandlingar.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

| mars forvarvades fastigheten Malmen 12 i centrala Malmao, en mkr 2016-06-30 2015-06-30
kontors- och véardfastighet med cirka 7 500 kvm uthyrbar area. Forvar- Forandrade avkastningskrav 522 993
vet skedde via_en bolagsaffar med ett urjderliggande fastighetsvarde Forandrade driftnetton 426 189
om 125 mkr. Tilltrade skedde under maj 2016. - : :

S A . . Forandrade investeringar 25 2

| april forvarvades och tilltraddes fastigheten Borgarfjord 3, en kon- Summa 973 1184
torsfastighet i Kista i Stockholm med cirka 13 500 kvm uthyrbar area.

Eorva“rvst skecgdzeBge_nlpm enkbotagsaffar med ett underliggande fastig- Direktavkastningskrav per lokaltyp
etsvarde om miljoner kronor. 016.06.30 20150630
e . . % Intervall Snitt Snitt
Forandring av fastighetsbestandet Kontor 3968 51 55
2016 2015
mkr 1/1-30/6 1/1-30/6  Handel 9763 > >
Verkligt varde vid periodens borjan 30 841 28163  Dostader 3.2-38 34 39
Férvary (efter avdrag latent skatt] 453 871 Ovrigt 3.9-6.8 2.4 28
g Totalt 3,2-6,8 5,1 55
Forsaljning =21 -
Investeringar i egna fastigheter 407 313 Direktavkastningskrav per region
Orealiserade vardeforandringar 973 1184 2016-06-30 2015-06-30
Verkligt vérde vid periodens slut 32 654 30531 % Intervall Snitt Snitt
- Stockholm 3,2-6,8 5,1 54
FASTIGHETSVARDEN Uopeala 35.57 54 54
Atrium Ljungberg har under det andra kvartalet externt marknadsvar- P B s ' '
. o . . . . Malmé 3,8-6,5 5,6 57
derat 27 procent av fastighetsbestandets totala varde. Varderingen ar -
utférd av Forum Fastighetsekonomi och Savills. Resterande del harin- ~ £9t€20r9 50-55 5.0 55
ternvarderats och Forum Fastighetsekonomi har kvalitetsakrat antag- Totalt 3268 5.1 55
na marknadshyror, kostnader, vakanser och avkastningskrav.

Marknadsvarderingen &r baserad pa analys av genomforda fastig-
hetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och lage for

FASTIGHETSBESTAND
2016-06-30 2015-06-30
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
‘000 kvm mkr kr/kvm® ‘000 kvm mkr kr/kvm®

Affarsomrade Fastighet 1040 31342 30 149 1089 29 506 27096
Projektfastigheter, inklusive mark och
byggratter 37 1312 E/T? 21 1026 E/T?
Summa 1077 32 654 1110 30531

" Kvadratmeter inklusive garage

2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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PAGAENDE PROJEKT

Under férsta halvaret 2016 investerade vi 407 mkr i egna fastighe-
ter, varav 139 mkr i projektfastigheter. Investeringar i projektfastig-
heter avser framst Norra Granbystaden och Sickla Front Il. Ovriga
investeringar avser framst storre invandiga ombyggnationer i gal-
lerian i Granbystaden och i bostads-och kontorsdelar i Forumgalle-
rian samt garagerenovering i Hagastaden och hyresgastanpass-
ningar i bland annat Glashuset vid Slussen och i Hagastaden. Den
kvarstaende investeringsvolymen for pagdende projektfastigheter
uppgick per 30 juni till cirka 1 120 mkr.

NORRA GRANBYSTADEN - UPPSALA
| Norra Granbystaden fortsatter vart arbete med att skapa ett cirka
50 000 kvm stort handelsomrade som en del av hela Granbystaden.
Under andra kvartalet fardigstallde vi tre byggnader dar fyra nya buti-
ker och restauranger 6ppnade under maj-juni och en restaurang
kommer att 6ppna i augusti. | juniinvigde vi ocksa ett nytt torg i om-
radet med utomhuslekplats och uteservering. Det finns nu totalt 15
verksamheter i Norra Granbystaden med en uthyrbar area om cirka
18 000 kvm. Samtliga fardigstallda ytor ar fullt uthyrda.

I juni togs beslut om att starta byggnationen av ytterligare ett hus i
omradet. Har kommer bland andra Elon att 6ppna i september 2017.

GRANBY ENTRE HUS 1 - UPPSALA

Uppforandet av ett bostadshus i nara anslutning till gallerian i
Gréanbystaden pagar. Bostadshuset kommer att inrymma ett
sextiotal hyresldgenheter och verksamhetslokaler i tva plan. Bygg-
naden kommer att certifieras enligt Miljobyggnad niva silver. In-
flyttning beraknas ske hdsten 2017.

GRANBYSTADEN, SODRA GARAGET - UPPSALA

Soder om galleriani Granbystaden p&gar byggnationen av ett parkerings-
garage med cirka 300 p-platser under mark. Garaget uppfors i forbere-
dande syfte fér kommande handels- och bostadsytor ovanpé garaget.

SICKLA FRONT Il - STOCKHOLM

Arbetet med att uppféra tvd kontorsbyggnader och ett parkeringshus
pa Uddvagen i Sickla lGper enligt plan. Har vill vi skapa ett attraktivt
kvarter for stora och sméa kontorsverksamheter som lankar samman
Hammarby Sjostad med Sicklaomradet. Projektet omfattar totalt nar-
mare 25 000 kvm uthyrbar kontorsarea och 14 000 kvm BTA parke-
ringsarea. Domstolsverket blir en betydande hyresgast med berak-
nad inflyttning andra kvartalet 2018.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT
Var befintliga projektportfolj majliggorinvesteringari framtiden motsva-
rande cirka nio miljarderkronor. I vilken taktvi kan genomftra projekten

beror p& marknadslaget och framkomligheten i detaljplanearbetet. Yt-
massigt omfattarvara l&ngsiktiga utvecklingsplaner ungefar lika stora
delarforbostader, handel och kontor samt en mindre del for utbildning.
Planerna arfordelade pa allavara omraden dartre fjiardedelar av projekt-
portféljen finnsiSickla och Uppsala, men dar Jarfalla ocksd utgéren stor
del.

MOJLIGA PROJEKTSTARTER 2016-2017

Vi planerar for flera projektstarter under slutet av 2016 och 2017
darvissa ryms inom gallande detaljplan och andra ar beroende av
nya detaljplaner.

| Mobilia i Malmo planerar vi narmast for en ny- och tillbyggnad
pa cirka 14 000 kvm for handel, bostader och kulturverksamhet
mitt | kvarteret samt etablering av fler restauranger in mot
Mobilias torg. Projektet ryms inom gallande detaljplan och bygg-
start berdknas ske under 2017.

I Sickla raknar vi med att under 2017 kunna borja bygga ut den
fore detta tapetfabriken med 7 000 kvm fér hotell- och/eller kon-
torsverksamhet samt starta en om- och tillbyggnad vid Jarnvagsga-
tan for 9 000 kvm handel och kontor. Bada projekten ryms inom gal-
lande detaljplan. Dessutom pdgar detaljplanearbete for Gillevagen
dar vi planerar for ett femtiotal nya bostadsratter med berdknad
byggstart under 2017. Férutom ovanstaende driver vi dven andra
detaljplanearbeten i Sickla for badde bostader och kontor.

I Granbystaden &r ambitionen att skapa Uppsalas andra stads-
karna. En ny detaljplan vann laga kraft i mars 2016 vilken mdjliggor
cirka 60 000 kvm BTA for handel, bostader, kultur, kontor, service och
utbildning samt 11 000 kvm BTA for parkering. Dar planerar vi for att
under 2017 bdrja bygga ytterligare 130 hyresratter utdver de lagen-
heter som just nu &r under uppférande. Dessutom pagar detaljpla-
nearbete for ytterligare 20 000 kvm BTA handel och 30 000 kvm BTA
parkering strax norr om den befintliga gallerian.

| Hagastaden, mitt i det framvaxande life science-klustret, har vi
en markanvisning med en byggratt om 30 000 kvm BTA. Har plane-
rar vi for Life City, ett nytt centrum for vetenskap och innovation och
en motesplats for naringsliv, akademi och samhalle. Byggstart be-
raknas ske under 2017.

I Barkarby i Jarfalla har vi en markanvisning med en byggratt pa
cirka 50 000 kvm BTA. Har pagar arbetet att tillsammans med Jar-
falla kommun skapa en regional moétesplats for larande, naringsliv
och kultur; Bas Barkarby. Jarfalla kommun fattade i juni beslut om
att hyra cirka 10 800 kvm for gymnasieutbildning, multihall, bibliotek
och annan kulturverksamhet. Hyresavtalen ar villkorade av antagen
detaljplan, markoverldtelseavtal och investeringsbeslut i Atrium
Ljungbergs styrelse. Planerad byggstart for forsta etappen, som om-
fattar cirka halften av den totala byggratten, ar under forsta kvartalet
2017. Inflyttning beraknas ske sommaren 2019.

PAGAENDE PROJEKT

Handel, Kontor, Bostader, Total Varav Hyresvarde Uthyrnings-

uthyrbar uthyrbar  uthyrbar Parkering, Atgérd, investering, kvarstar, Fardig- exkl. tilldgg, grad, Miljo-
Projekt, fastighet Kommun area, kvm area, kvm area, kvm BTA nyb/omb mkr mkr stalls mkr! % certifiering
Norra Granbystaden, Brillinge 8:1/9:1 Uppsala 19 900 nyb 390 20 2014-2017% 39 97 Breeam
Granby Entré hus 1, Granby 21:4 Uppsala 2700 3100 nyb 220 200 2017 15 60%  Miljo-

byggnad

Granbystaden, sodra garaget, Uppsala 11000 nyb 180 170 2017 4
Granby 21:4
Sickla Front I, Sickladn 346:1 Nacka 25000 14 000 nyb 830 730 2018 63 E/T®  Breeam
Totalt 22600 25000 3100 25000 1620 1120 113

" Exklusive eventuellt omsattningsutfall.

2 Omfattar totalt 45 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
3 Uthyrningsgraden for kommersiella lokaler uppgar till 96 %. Bostader hyrs ut narmare fardigstallande.

4 Garaget kommer nyttjas som avgiftsfri besoksparkering.
9 Med hansyn till enskild affarsuppgérelse redovisas inte uthyrningsgrad som delbelopp.
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FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

,&terhémtningen i varldsekonomin gar fortsatt trogt dar bland
annat dterhdmtningen i euroomradet tar l&ng tid och ECB avvaktar
med att hdja styrrantan. | slutet av juni réstade Storbritannien for
ett Brexit, det vill séga ett uttréade ur EU, vilket satt sina spar med
fallande bdrser och rantor varlden dver. Osakerheten kring effekten
av detta ar stor vilket troligtvis kommer att leda till storre osaker-
het pa finansmarknaden framover.

Tillvaxten i den svenska ekonomin har varit hég det senaste aret
och svenska ekonomin garin i en hogkonjukturiar enligt Konjunk-
turinstitutet. Tillvaxten ar driven av en stark utveckling av hushallens
konsumtion och investeringar. Konjunkturinstitutets prognos for
BNP-tillvaxt for 2016 ar 3,6 procent vilket tyder pa fortsatt god till-
vaxt.

Den rérliga réntan, Stibor 3-méanader, har fortsatt att sjunka och
uppgick vid halvarsskiftet till -0,53 procent vilket ar en nedgéng med
0,24 procentenheter under dret. Den langa rantan har fallit &nnu
mer, den 10-ariga swaprantan har under aret sjunkit med 0,90 pro-
centenheter och var vid halvarsskiftet pa historiskt laga 0,76 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom fem nordiska
banker och kapitalmarknaden. Bankfinansiering ar den primara
finansieringskallan och utgjorde vid halvarsskiftet 62 procent av
total lanevolym. De réntebarande skulderna uppgick vid periodens
slut till 14 229 mkr (13 613). Under andra kvartalet okade skulder-
na med 1 190 mkr. Féréandringen bestar framst av nettolésen av
bankldn om 300 mkr, utestdende volym av foretagscertifikat ckade
netto med 600 mkr och tva nya obligationer genomférdes om totalt
900 mkr.

Den genomsnittliga rantan vid periodens slut uppgick till 2,5
procent (2,8). Inklusive outnyttjade [&neldften uppgift den genom-
snittliga rantan till 2,6 procent (2,9). Outnyttjade l@neloften utéver
utestdende foretagscertifikat uppgick till 475 mkr (140). Outnyttjad
checkkredit uppgick till 300 mkr (300). Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden uppgick till 4,5 ar (4,4) och kapitalbindningstiden
uppgick till 3,0 &r (2,9).

SAKERHETER

Var upplaning ar till stor del sékerstalld med pantbrev i fastigheter.
Av de rantebarande skulderna &r 8 865 mkr (10 561) s&kerstallda
med pantbrev och 5 365 mkr (3 060) icke sdkerstallda.

DERIVAT

Derivatportféljen bestod vid periodens slut av 8 825 mkr (7 911] i
ranteswappar, netto inklusive forkortande swappar, med forfall
mellan 2016-2029. Dessutom finns 400 mkr i ranteswappar med
start 2017. Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje bokslut
och vardeforandringen redovisas over resultatrakningen. Vid slut-
forfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde upplosts i sin helhet
och vardeforandringen over tid har darmed inte paverkat eget kapi-
tal. Den orealiserade vardeforandringen pa derivat uppgick under

perioden till =559 mkr (205) d& marknadsrantan under perioden har
sjunkit pa de l6ptider som derivat tecknats. Det bokforda undervar-
det i derivatportféljen uppgick vid periodens slut till =1 170 mkr
(-627).

Réntebindning "

Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, %
2016 4299 30 0,7
2017 1435 10 1,7
2018 949 7 3,3
2019 - - -
2020 600 4 4,3
2021 och senare 6946 49 3,5
Totalt 14229 100 2,5

I Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utférdelad i det tidssegment da derivatet
forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade laneloften.

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2016 445 3
2017 4260 30
2018 4047 28
2019 1520 M
2020 648 5
2021 och senare 3309 23
Totalt 14229 100
Nyckeltal finansiering

2016-06-30 2015-12-31
Rantebarande skulder, mkr 14 229 13 261
Eget kapital, mkr 14189 13 953
Beldningsgrad, % 43,6 43,0
Justerad beldningsgrad, % 43,6 43,0
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4,5 4,4
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 3,0 3,1
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 25 2,9

Rantebdrande skulder

Obligation 15 %, 2 050 mkr ’

Certifikat 23 %, 3 315 mkr

Bankfinansiering 62 %, 8 865 mkr
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

2016 2015 2016 2015 2015 2015/2016
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 skatt 879 1851 959 1460 3431 2 459
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 1 4 -1 2 8 5
Realiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter 7 -1 1 -1 33 41
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -973 -1184 -959 -818 -2328 -2117
Orealiserade vardeforandringar derivat 559 -205 248 -403 -201 563
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 2 6 0 2 17 13
Betald skatt -108 -99 -42 -46 -41 -49
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 367 372 206 198 919 94
Nettoforandring av rorelsekapital 7 192 -50 67 87 -99
Kassaflode fran den lopande verksamheten 374 564 156 265 1006 816
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -453 -1096 -453 -10 -1958 -1315
Om- och nybyggnad av fastigheter -407 -313 -206 -164 -769 -863
Forsaljning av fastigheter 21 - 21 - 1201 1222
Inkép/forsaljning av inventarier -1 -6 1 -4 -9 -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -841 -1415 -637 -179 -1535 -961
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 5 3 4 1 5 7
Upptagna &n 3321 2190 2298 628 3811 4942
Amortering av skuld -2355 -901 -1105 -310 -2873 -4.327
Utbetald utdelning -473 -440 -473 -440 -440 -473
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 499 852 725 -121 504 149
Periodens kassaflode 32 2 243 -35 -25 4
Likvida medel vid periodens borjan 389 415 179 452 415 417
Likvida medel vid periodens slut 421 417 421 417 389 421

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet frén den l6pande verksamheten uppgick till 374 mkr (564),
vilket motsvarar 2,81 kr/aktie (4,24). Det hégre kassafladet under for-
sta halvaret 2016 jamfért med motsvarande period foregdende ar for-
klaras framst av en lagre forandring av rorelsekapitalet, forvarvsvolym

samt lagre nettoupplaning.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med -841 mkr
(-1 415), hanfarligt till forvarv av fastigheter och investeringar i egna

fastigheter.
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Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till

499 mkr (852] till f6ljd av nettouppl@ning och utdelning.

Koncernens likviditet uppgick vid periodens slut till 1 196 mkr

(857). Likviditeten bestar av likvida medel 421 mkr (417) , outnyttjad
checkrékningskredit p& 300 mkr (300) och outnyttjade kreditloften
om 475 mkr (140) utdver 6ften for att tdcka utestdende certifikat.



SEGMENTRAPPORTERING 1/1-30/6 2016

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhets- i Affarsomréde Fastighet och Projektfastigheter. Projekt-
grenarna Fastighetsforvaltning samt Projekt- och entreprenad- och entreprenadverksamheten delas in i Projektutveckling och
verksamhet. Fran och med Q2 2016 delas fastighetsforvaltningenin ~ TL Bygg.
3 53 _ £ . . 5
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Belopp i mkr B o H e L as Flagge| waT N
Hyresintakter 1048 19 1067 -5 1062
Projekt- och entreprenadomsattning 10 202 212 -134 78
Nettoomséttning 1048 19 1067 10 202 212 -139 1139
Kostnader fastighetsforvaltning -327 -7 -334 3 -331
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -26 -192 -217 135 -82
Bruttoresultat 721 12 733 -16 10 ) -1 727
- varav bruttoresultat fastighetsfdrvaltning 721 12 733 -2 731
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -16 10 -6 1 -5
Central administration fastighetsférvaltning -51 1 -50
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -8 -8 0 -7
Finansiella intakter 1 1
Finansiella kostnader -198 -198
-198 -198
Resultat fore vardeforandringar 721 12 683 -16 2 -13 -198 472
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 944 29 973 973
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -7 -7 -7
Derivat, orealiserade vardeforandringar -559 -559
944 29 -7 966 -559 407
Aktuell skatt -2 -2
Uppskjuten skatt -175 -175
Periodens resultat 1665 41 -7 1649 -16 2 -13 -933 702
Investeringar och forvarv
Investeringar forvaltningsfastigheter 268 139 407 407
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1 1 1
Férvarv forvaltningsfastigheter 453 453 453
Totala investeringar 722 139 861 1 1 862
Tillgéngar, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 31342 1312 32 654 32 654
Ovriga tillgéngar 91 91 1226 1317
Summa tillgdngar 31342 1312 32654 91 91 1226 33971

! Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-30/6 2015

s - 5% _ £ . 5
T 5 5 B3 o e22 cc? S
S LT T 2o L S oL LE ° ° 3 c
2 $5 5| PSE| 23 213588-| E5¢ g
© B F s W = =9 D leEEL® 9 E c
Belopp i mkr zL T B e Le as Flasgs| was N
Hyresintakter 968 12 62 1042 -5 1037
Projekt- och entreprenadomsattning 10 199 209 -58 151
Nettoomsattning 968 12 62 1042 10 199 209 -63 1187
Kostnader fastighetsférvaltning -308 -6 =24 -338 3 -335
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -27 -186 -213 58 -155
Bruttoresultat 660 6 38 704 =17 12 -4 -2 697
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 660 6 68 704 -2 701
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -17 12 -4 0 -4
Central administration fastighetsférvaltning =27 1 -26
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -8 -8 0 -8
Finansiella intakter 1 1
Finansiella kostnader -202 -202
-202 -202
Resultat fore vardeforandringar 660 6 38 676 =17 4 -13 -203 461
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 1173 " 1184 1184
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 1 1 1
Derivat, orealiserade vardeforandringar 205 205
1173 11 1 1185 205 1390
Aktuell skatt -19 -19
Uppskjuten skatt -388 -388
Periodens resultat 1833 17 38 1861 =17 4 -13 -405 1444
Investeringar och forvarv
Investeringar forvaltningsfastigheter 210 103 313 313
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1 1 1
Forvarv forvaltningsfastigheter 871 871 871
Totala investeringar 1081 103 1184 1 1 1184
Tillgdngar, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 29 506 1026 30532 30532
Ovriga tillgdngar 97 97 1103 1200
Summa tillgéngar 29 506 1026 30532 97 97 1103 31731

' Bruttoresultatet i segmentsrapporteringen 1/1-30/6 2015 har justerats fér fastigheter salda i fjarde kvartalet 2015.
7 Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pdgaende utvecklingsprojekt.
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NYCKELTAL

2016 2015 2016 2015 2015 2015/2016
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, % 94 94 94 94 94 94
Overskottsgrad, % 69 68 70 68 68 69
Uthyrbar yta, tusental kvm 1077 1110 1077 1110 1034 1077
Investeringar i fastigheter, mkr 407 313 453 164 768 863
Antal fastigheter (periodens slut) 50 52 50 52 48 50
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 41,8 39,7 41,8 39,7 43,7 41,8
Beléningsgrad % 43,6 44,6 43,6 44,6 43,0 43,6
Justerad beléningsgrad, % 43,6 45,9 43,6 45,9 43,0 43,6
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 3,3 3,5 3,4 3,3 3,4
Medelrénta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 2,5 2.8 2,5 2.8 2.9 2.5
Avkastning pa eget kapital, % 10,0 23,9 21,6 37,2 21,8 15,2
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 57 6,2 56 6,4 6,3 6,1
Avkastning pa totalt kapital, % 6,5 13,5 12,8 20,3 12,5 8,7
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 4,2 44 4,2 4,5 4,6 4.3
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 5,27 10,84 5,70 8,54 20,89 15,33
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 2,76 2,70 1,46 1,40 5,54 5,60
EPRA EPS (Earnings per share), kr 3,09 3,30 1,50 1,68 6,91 6,71
Kassaflode, kr 2,81 4,24 1,17 1,99 7,55 6,12
Eget kapital, kr 106,51 94,62 106,51 94,62 104,73 106,51
Substansvarde EPRA NAV, kr 139,01 120,07 139,01 120,07 131,78 139,01
Substansvarde EPRA NNNAV, kr " 126,40 111,48 126,40 111,48 122,95 126,40
Borskurs, kr 136,50 108,50 136,50 108,50 133,00 136,50
Medelantal utestadende aktier, tusental 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221
Antal utestéende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 282 280 283 280 282 282

Vid berékning av EPRA NNNAV har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastigheter.
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FYRA ANLEDNINGAR ATT AGA
AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG

En stabil direktavkastning - De senaste fem aren har
aktiens direktavkastningen uppgatt till 3,2 procent. Sedan
bérsintroduktionen 1994 har bolaget aldrig sankt en
utdelning i kronor per aktie.

Lag risk - Bolaget har en stabil verksamhet och en stark
finansiell stallning med solida nyckeltal som l&g belénings-
grad och hog rantetackningsgrad.

Majlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad

investeringstakt p& en miljard kronor per ar och en mal-

sattning om en projektvinst om 20 procent pa ny- och till-
byggnationer, har bolaget - och darmed aktien - mojlighet
till god vardetillvaxt over tid.

Hallbar stadsutveckling - Hallbarhetsarbetet &r integrerat i
affarsmodellen dar vi kontinuerligt utvecklar vara omraden i
en hallbar riktning. Vi &r en ldngsiktig aktér som tar ansvar
for var verksamhets paverkan pd manniskor och miljo.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2016 2016 2015 2015 2015 2015 2014 2014
Belopp i mkr Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Hyresintakter 538 524 551 534 522 515 499 500
Projekt- och entreprenadomsattning 37 40 87 109 85 66 99 83
Nettoomsattning 575 564 638 643 607 580 598 583
Kostnader fastighetsforvaltning -164 -167 -185 -151 -165 -170 -174 -138
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -41 -41 -99 -118 -85 -70 -103 -85
Bruttoresultat 371 356 354 374 357 341 321 361
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 375 357 366 383 357 344 325 363
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet ~4 -1 -12 -9 -1 ~4 -4 -2
Central administration fastighetsforvaltning -20 -30 =21 -13 -13 -13 -21 -14
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -4 -3 -4 -3 -4 -4 -4 -3

-24 -33 -25 -16 -18 =17 -24 -17
Finansiella intakter och kostnader -98 -100 -101 -100 -101 -101 -105 -116
Resultat fore vardeforandringar 249 223 227 257 238 223 191 228
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 959 14 928 216 818 366 435 -
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -1 -6 -33 - 1 - 0 7
Derivat, orealiserade vardeférandringar -248 =311 161 -165 403 -199 =271 -168
Nedskrivning goodwill - - -11 - - - - 0
710 -303 1045 50 1222 168 163 -161

Resultat fore skatt 959 -80 1272 307 1460 391 354 67
Skatt -199 22 -173 -68 -322 -85 -80 -8
Periodens resultat 760 -57 1100 240 1138 306 275 59
NYCKELTAL

2016 2016 2015 2015 2015 2015 2014 2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 94 93 93 93
Overskottsgrad, % 69 68 67 72 68 67 65 73
Uthyrbar yta, tusental kvm 1077 1052 1034 1110 1110 1064 1062 1012
Investeringar i fastigheter, mkr 206 201 268 187 164 149 199 163
Antal fastigheter [periodens slut) 50 49 48 52 52 49 49 48
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 41,8 43,1 43,7 40,4 39,7 39.8 39,6 41,3
Belaningsgrad, % 43,6 41,8 43,0 45,6 44,6 46,4 43,7 45,6
Justerad beldningsgrad, % 43,6 420 43,0 456 459 46,4 455 456
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,2 3,2 3,5 3,4 3,2 2,8 3,0
Medelrénta rantebarande skulder, (periodens slut] % 2.5 2.8 2,9 2.8 2.8 3,0 3.2 3,5
Avkastning pa eget kapital, % 21.6 -1,7 32,8 7.5 37,2 10,4 9.6 2.1
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 5,6 5.4 5,7 6,6 6,4 5,9 5,2 6,3
Avkastning pa totalt kapital, % 12,8 0,3 17,2 5,1 20,3 6,6 6,5 2,7
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,2 4,1 4.3 4,6 4,5 44 4,2 50
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 5,70 -0,43 8,25 1,80 8,54 2,29 2,06 0,45
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,46 1,31 1,33 1,50 1,40 1,30 1,12 1,34
EPRA EPS (Earnings per share], kr 1,50 1,59 1,75 1,86 1,68 1,61 1,50 1,60
Kassaflode, kr 1,17 1,64 1,73 1,59 1,99 2,25 1,42 1,41
Eget kapital, kr 106,51 104,33 104,73 96,45 94,62 89,34 87,00 84,89
Substansvarde EPRA NAV, kr 139,01 133,46 131,78 123,58 120,07 115,59 111,19 106,56
Substansvarde EPRA NNNAV, kr " 126,40 122,73 122,95 113,89 111,48 104,95 101,87 99,17
Bérskurs, kr 136,50 140,50 133,00 126,60 108,50 131,30 114,70 103,50
Medelantal utestadende aktier, tusental ? 133221 | 133221 133221 133221 133221 133221 133221 133221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental ? 133221 | 133221 133 221 133221 133221 133221 133221 133221

"1Vid bergkning av EPRA NNNAV har en bedomd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.

7 Bolaget avyttrade den 15 maj 2014 samtliga &terképta B-aktier (3 063 748 st).
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MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestér av koncernovergripande
funktioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter som
dgs av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 167 mkr (145). Rorelseresultatet
uppgick till 0 mkr (3). Resultatet efter finansiella poster uppgick till
134 mkr (124).

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Ranteb&rande skulder uppgar till 11 556 mkr (2015-12-31,
9 685). Dessa medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand
och la@nas vidare till andra koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2016 2015 2015 S
Belopp i mkr 1/1-30/6 | 1/1-30/6 1/1-31/12 Belopp i mkr 2016-06-30| 2015-06-30 2015-12-31
Hyresintakter 83 83 169 TILLGANGAR
Forvaltningsintakter 84 62 209 Materiella anlaggningstillgéngar 1463 1409 1439
Nettoomsattning 167 145 378 Finansiella anlaggningstillgéngar 2724 2515 2613
Fastighetskostnader 24 -29 -58 Omsattningstillgéngar 14877 14618 14721
Férvaltnings- och administrationskostnader -133 -103 -240 Summa tillgéngar 19 064 18542 18773
Avskrivningar -10 -10 -20
Rérelseresultat 0 3 59 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7045 6942 7 401

Resultat fran andelar i koncernbolag m 93 620 Obeskattade reserver 4 39 42
Ranteintdkter och liknande resultatposter 229 243 473 Avsittningar 249 m 258
Rantekostnader och liknande resultatposter -207 -214 -426 Langfristiga skulder 9 401 9114 8934

136 12 667 Kortiristiga skulder 2303 2204 2138
Resultat efter finansiella poster 134 124 726 Summa eget kapital och skulder 19 064 18 542 18773
Bokslutsdispositioner —4 -3 -139
Resultat fore skatt 129 121 587
Aktuell skatt 0 -19 -12
Uppskjuten skatt -1 -9 -22

-1 -28 -34
Periodens resultat 118 93 553

OVRIG INFORMATION

HALLBARHET

Ett av Atrium Ljungbergs 6vergripande malomraden &r ansvarsfullt
foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal. Dels ska
alla vara storre nybyggnadsprojekt miljocertifieras, lokaler enligt

Breeam och bostader enligt Miljobyggnad, dels ska engergianvand-

ningen per kvadratmeter minska med 20 procent mellan &r 2014

och 2021. Ar 2021 ska ven andelen grona hyresavtal uppga till 50
procent av kontrakterad arshyra. Slutligen ska vi vara en av Sveri-
ges bésta arbetsplatser. Malen foljs upp &rsuvis.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med handels-, kontors-

och helhetsmiljéer finns framst pé starka delmarknader i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Uppsala, Malmd och Goteborg. Prioriterade
omraden for riskhantering ar framfor allt uthyrning, fastighetsvar-

dering, projektverksamhet och finansiering med hansyn till bade
komplexitet och beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for att
hantera dessa risker. Bolaget har dessutom en stark finansiell
stallning med solida nyckeltal som &g bel&ningsgrad och hog
rantetackningsgrad.

[ juni 2014 lamnade Foretagsskattekommittén, som tillsatts av
regeringen med uppdrag att se over beskattningen av bolag, sitt
slutbetédnkande. Atrium Ljungberg berdrs framst av kommitténs
forslag att slopa avdragsratten for negativt finansnetto och att
istallet infora ett schablonmassigt beraknat finansieringsavdrag
om 25 procent av det skattemdassiga resultatet. For Atrium Ljung-
berg skulle forslaget innebara en hdgre skattekostnad. Forslaget
var ute pad remiss och svaren inkom under hosten 2014. Majoriteten
avinstanserna avstyrkte forslaget. Enligt regeringens varproposi-
tion kommer eventuella nya regler att trada i kraft tidigast den
1 januari 2017.
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Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i dvrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs &rsredovisning 2015, avsnittet "Risker och risk-
hantering” p& sidorna 97-101.

PAGAENDE TVISTER

Den 3 juni meddelande Nacka tingsratt sin dom i tvisten med
Casco Adhesives AB [Akzo Nobel]. Tvisten avser den héavning av ett
hyreskontrakt som gjordes ar 2013 avseende forhyrning av lokaler
i Sickla Front I, Nacka. Tingsratten fastslog att Casco Adhesives AB
ar skadestandsskyldig gentemot Atrium Ljungberg och ersatt-
ningsskyldig for rattegdngskostnaderna. Skadesténdets belopp
kommer att provas i en separat domstolsférhandling. Casco
Adhesives AB har dverklagat domen till Svea Hovratt. Provnings-
tillstdnd har annu inte meddelats.

ORGANISATION

Atrium Ljungberg férandrade organisationen den 1 juni. Den tidiga-
re uppdelningen i affairsomrédena Handel respektive Kontor slogs
samman till ett affirsomrade under bendmningen Fastighet sam-
tidigt som uthyrningsverksamheten samordnades under affars-
omradet Transaktion och etablering.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Del&rsrapporten
har upprattats i enlighet med IAS 34 Del&rsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tilldmpade redovis-
ningsprinciper dverensstammer med vad som framgar av arsredo-
visningen for 2015.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
fran IFRIC med tilldmpning for koncernen fran och med 1 januari
2016 har inte haft ndgon effekt pa koncernens resultat eller finan-
siella stallning.

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

Varderingsmetod for derivat

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

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrékningen
uppgar till 14 229 mkr (2015-12-31, 13 261) och dess verkliga varde
till 14 283 mkr (2015-12-31, 13 318). Berakningen av verkligt varde
baseras pa diskonterade bedémda framtida kassafléden. Diskonte-
ringen sker utifrdn aktuella marknadsrantor med tillagg for aktuell
upplaningsmarginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS
varderingshierarki niva 2. Fér 6vriga finansiella tillg&ngar och skulder
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedémer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokforda varden och verkliga
varden inte ar vasentliga.

EPRA

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

Vid berdkning av EPRA NNNAV (Triple net asset value) har en
beddmd uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastig-
heter. Berdkningen av skattesatsen baseras pa en diskonterings-
ranta om tre procent (real) och att fastighetsbestdndet realiseras
under 50 ar, dar tio procent av fastigheterna saljs direkt med en
nominell skattesats om 22 procent och att 90 procent saljs indirekt
via overlatelse av aktier med ett skatteavdrag for koparen med sex
procent.

Alternativa nyckeltal

Atrium Ljungberg tilllampar for forsta gdngen European Securities
and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal.
Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal i finansiella rap-
porter mer begripliga, tillforlitliga och jamfdrbara och darmed
framja deras anvandbarhet.

Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finan-
siellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finan-
siell stallning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte defi-
nieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering;
IFRS och ,&rsredovisningslagen.

Riktlinjerna ar obligatoriska for finansiella rapporter som of-
fentliggors efter 3 juli 2016.

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

Delarsrapporten har ej varit foremal for revisorns granskning.



Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att halvarsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingér i

koncernen star infor.

Johan Ljungberg
Styrelseordforande

Anna Hallberg
Styrelseledamot

Nacka den 12 juli 2016

Sune Dahlgvist
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstallande direktor

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Hanna Graflund Sleyman
Styrelseledamot
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Bas Barkarby i Jarfalla.

Hyresavtalen som tecknades med Jarfalla kommun i juni ar
ett viktigt steg for att fortsatta fylla huset med spannande
innehall for larande, naringsliv, kultur och bostader.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

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

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

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

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

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for ater-
kopta aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller rostratt.

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

Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa Atrium Ljung-
bergs formaga att generera vinst p& agarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg for réntekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital anvands for att belysa Atrium Ljung-
bergs formaga att generera vinst p& koncernens tillgdngar opaver-
kat av koncernens finansiering.

Beldningsgrad, %
Rantebarande skulderiprocent avsumman av fastigheternas verkli-
ga varde vid periodens slut.

Belaningsgrad anvénds for att belysa Atrium Ljungbergs finan-
siella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

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

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

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

EPRA

European Public Real Estate Association, ar en intresseorganisation
for bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland
annat satter standards avseende den finansiella rapporteringen.
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EPRA EPS (Earnings per share), kr
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for beraknad aktuell
skatt exklusive underskottsavdrag dividerat med medelantal utesta-
ende aktier. Avdragen skatt har beréknats med bland annat hansyn
till skattemassiga avdragsgilla avskrivningar och investeringar.
EPRA EPS anvands for att ge intressenter information om
Atrium Ljungbergs férvaltningsresultat per aktie berdknat pa ett
for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Fastighetkostnader
Summa av Kostnader fastighetsforvaltning, vilket exkluderar central
administration.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittlig kvarstdende Gptid till slutforfall av samtliga krediter
i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig ranta
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i
skuldportfoljen vid periodens utgéng exklusive outnyttjade
kreditfaciliteter.

Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning
Genomsnittlig kvarstaende 6ptid till ranteregleringstidpunkt av
samtliga krediter i skuldportféljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Justerad beldningsgrad, %
Rantebarande skulder i procent avsumman av fastigheternas verkli-
gavarde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med
tillagg for salda ej frantradda fastigheter vid periodens slut.

Justerad beldningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Kassaflode per aktie, kr
Kassafléde fran den lGpande verksamheten dividerat med medel-
antalet utestdende aktier.

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs kassafldde, och sarskilt dess utdelningsférmaga.

Medelantal utestdende aktier
V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier beréknat 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, divi-
derat med medelantalet utestdende aktier.

Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att belysa
den lopande forvaltningsverksamheten.
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Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeforandringar med tillagg for rantekostnader
dividerat med rantekostnader.

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur kansligt bola-
gets resultat ar for ranteférandringar.

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

Soliditeten anvands for att for att belysa Atrium Ljungbergs
rantekanslighet och finansiella stabilitet.

Substansvarde EPRA NAV (Net asset value)/aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill, réntederivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Substansvarde EPRA NAV / aktie anvands for att ge intressenter
information om Atrium Ljungbergs aktuella substansvarde per ak-
tie berdknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Substansvarde EPRA NNNAV (Triple net asset value)/aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill samt justerat
med beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Substansvarde EPRA NNNAV / aktie anvénds for att ge intres-
senter information om Atrium Ljungbergs l&ngsiktiga substansvar-
de per aktie beraknat pé ett for borsnoterade fastighetsbolag en-
hetligt satt.

Utdelningsandel, %

Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore varde-

férandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.
Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av resultetat

som skiftas ut till koncernens &gare respektive aterinvesteras i

verksamheten.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Breeam

Ar ett miljocertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljo-
er. Breeam tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljoprestanda.
Omraden som Breeam hanterar delas in i: energi- och vattenan-
vandning, halsa, transport, material, avfall, markanvandning, ut-
slapp, ekologi och ledning [management]).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervdaggar.

Driftoverskott
Avser Bruttoresultat i fastighetsforvaltningen.
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Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (t.ex. for fastighetsskatt

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

Jamforbart bestand
Jamforbart bestdnd avser de fastigheter som inte varit klassifice-
rade som projektfastigheter som agts under hela perioden och
hela jamfdrelseperioden.

Jamforbart bestand anvands for att belysa utvecklingen av hy-
resintdkter och fastighetskostnader opaverkat av projektfastigheter
samt forvarvade och salda fastigheter.

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

Nettouthyrning

Summa fér perioden avtalade kontrakterade &rshyror for

nyuthyrningar med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett
i syfte att omvandla och foradla fastigheten. Till projektfastighet
hanférs aven byggnad under uppférande samt obebyggd mark och
byggratter. Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld
fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstéllande.

Projektvinst, %
Marknadsvardet efter genomfort projekt minus total investering
i procent av total investering.
Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande i projektverk-
samheten.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

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

i anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

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

Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av koncer-
nens hyresintakter som &terstdr efter fastighetskostnader. Over-
skottsgraden ligger aven till grund for varderingen av koncernens
forvaltningsfastigheter.
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Atrium Ljungberg &ger, utvecklar och forvaltar fastigheter. Var hu-
vudinriktning &r handel och kontor, men vara levande stadsmiljcer
rymmer ocksa bostader, kultur, service och larande. Det &r s& vi ska-
par stadsdelar dar manniskor valjer att vara, idag och i morgon. Vi
finns dar Sverige vaxer; Stockholm, Uppsala, Malmo och Goteborg.

Lika sjalvklart som det &r att bygga attraktiva platser for framtiden,
lika sjalvklart ar det att skapa ett langsiktigt varde - for oss, vara
kunder och for samhallet.

Atrium Ljungberg ar bérsnoterat pa Nasdaq Stockholm sedan
1994.

MAL

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

FAKTA

Antal fastigheter, st
Fastighetsvarde, mdkr
Kontrakterad &rshyra, mdkr
Total uthyrbar yta, 1 000 kvm
Uthyrningsgrad, %

Antal anstallda

e 1 1 | |
ol .
.

AFFARSIDE

Genom langsiktigt agande, utveckling och forvaltning erbju-
der vi vara kunder attraktiva handels-, kontors- och stads-
miljoer pa starka delmarknader. Med egen kompetens och
helhetsperspektiv adderar vi mervarden for vara kunder och

samarbetspartners, och skapar vardetillvaxt i bolaget.

LONSAMHET OCH TILLVAXT

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

LANGSIKTIG STABILITET

Soliditeten ska vara lagst 30 % och rantetackningsgraden
lagst 2,0 ggr.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Alla storre nybyggnationer ska miljocertifieras, lokaler en-
ligt Breeam och bostader enligt Miljobyggnad. Mellan aren
2014 och 2021 ska energianvandningen per kvadratmeter
minska med 20 %. Ar 2021 ska andelen grona hyresavtal
uppga till 50 % av kontrakterad arshyra. Vi ska vara en av
Sveriges bdsta arbetsplatser.
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AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar [6nsamhet och vardetillvaxt
framfor allt genom att langsiktigt &ga, forvalta och foradla fastigheter
samt genom var projektutveckling av fastigheter. En egen
byggméstarverksamhet bidrar ocksa till lonsamheten

liksom forvarv och forsaljning av fastigheter.

STRATEGIER

» Fokusera pd att utveckla miljer for handels- och kontorsverksamhet och,
dar det ar mojligt, komplettera med boende, service, kultur och utbildning.

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

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

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

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

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

» Ha engagerade medarbetare som brinner for det vi gor.
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