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NETTOOMSATTNINGEN tkade till 1 262 mkr (1 139) varav hyresintakter
Skade till 1191 mkr (1 062). Hyresintdkterna i jamférbart bestand 6kade
med 3,0 procent.

UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 94 procent (2017-01-01, 94), inklusive
projektfastigheter.

DRIFTOVERSKOTTET fran fastighetsférvaltningen ckade till 823 mkr
(731), en 6kning med 12,5 procent. Okningen beror framst pa effekten
av forvarvade fastigheter och forlikning i en hyrestvist men aven pa
nyuthyrningar och omfsrhandlingar. Overskottsgraden &r ofdrandrad 69
procent (69).

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 589 mkr (472).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter 8kade till

1356 mkr (973) och férklaras framst av marknadens sdnkta avkastnings-
krav och okade hyresnivaer. Orealiserade vardeforandringar derivat
uppgick till 112 mkr (-559) d& marknadsrantorna under perioden har
stigit pa de loptider som derivat har tecknats.

PERIODENS RESULTAT okade till 1 638 mkr (702), vilket motsvarar
12,30 kr/aktie (5,27).

INVESTERINGAR i egna fastigheter ckade till 749 mkr (407).
FORVARV AV FASTIGHETER &kade till 1 823 mkr (453).

PROGNOSEN fér 2017 uppgar ofdrandrad till 1 135 mkr for resultat fore
vardeforandringar. Prognosen for resultatet efter skatt bedoms uppga till

2 046 mkr, motsvararande 15,36 kr/aktie.

VIKTIGA HANDELSER
UNDER ANDRA KVARTALET

> Beslut om att starta ett nybyggnadsprojekt i
Sickla, kallat Sickla 1898, om totalt 15000
kvadratmeter BTA.

> Hyreslagenheter i det férsta bostadshuset i
Granbystaden slapptes for uthyrning.

» En tidigare hyrestvist mellan Atrium Ljung-
berg och Akzo Nobel l0stes genom forlikning.
Forlikningen paverkade resultatet positivt med
cirka 45 miljoner kronor.

2017 2016 2017 2016
NYCKELTAL" jan-juni jan-juni apr-juni apr-juni Kontrakterad arshyra per lokaltyp
Nettoomsattning, mkr 1139 671 575
Bostad 3%, 74 mkr "
Resultat fore vardeférandringar, mkr 472 315 249 Brigt 9%, 213 mkr ’i
Periodens resultat, mkr 702 1016 760
Investeringar i egna fastigheter, mkr 407 398 206 Handel 41%. 978 mkr Kontor 47 %,
' 1104 mkr
Forvarv av fastigheter, mkr 453 23 332
Kassaflode frén [6pande verksamhet, mkr 374 156 156
Uthyrningsgrad, % 94 94 94
Overskottsgrad, % 69 70 70
Kontrakterad arshyra per region
Soliditet, % 41,8 41,9 41,8
Beldningsgrad, % 43,6 44,4 43,6 Géteborg 6 %, 139 mkr i
A 0,
Rantetdckningsgrad, ggr 3.4 4.4 3,5 Malma 9%, 211 mkr é
Uppsala 10 %, 238 mkr
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 2.5 2,0 25 ’
Resultat per aktie, kr 5,27 7,63 5,70
Férvaltningsresultat efter avdrag for
nominell skatt (EPRA EPS), kr/aktie 3,38 1,89 1,79
Kassaflode, kr/aktie 2,81 2,00 1,17 Stockholm 75%, 1 780 mkr
Borskurs, kr/aktie 136,50 140,50 36,50
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAVJ,
kr/aktie 154,86 126,40 154,86 126,40
Eget kapital, kr/aktie 106,51 129,82 106,51

"'For definitioner, se sida 22-23
Z'Inklusive tilltrade av Fatburen 2 i Soderhallarna.
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VD-KOMMENTAR

Vihar inlett den forsta delen av 2017 sd of-
fensivt som jag forvantade mig. Tva viktiga
fastighetsforvarv i Stockholm och Géteborg,
ny markanvisning i Granbystaden i Uppsala
och tre beslutade projektstarter visar att vi
ar beslutsamma i var tillvaxtstrategi, en
strategi som kréver bade utveckling av be-
fintligt bestand och forvarv.

Under det forsta halvaret tilltradde vi
fastigheter for 1,8 miljarder kronor. Vi tka-
de ocksd var projektportfélj och har nu
mojlighet att investera ytterligare 13 miljar-
der kronor i befintligt bestdnd och erhallna
markanvisningar.

Var finansiella stabilitet har bekréftats
genom en erhallen kreditrating och majlig-
heterna att, till goda villkor, finansiera vara
kommande projekt har darmed okat.

RESULTAT FORSTA HALVARET
Driftoverskottet ckade med 13 procent till
823 miljoner kronor. Vi har genomfort flera
positiva omforhandlingar och hyresintak-
terna for jamforbart bestdnd 6kade under
perioden med tre procent. Flera nyuthyr-
ningar har bidragit till en nettouthyrning
om 23 miljoner kronor under andra kvarta-
let.

Resultatet fore vardeférandringar dkade
under férsta halvaret med 117 miljoner
kronor till 589 miljoner kronor.

NYTT HALSOHUS I SICKLA
| borjan av aret startade vi tva utvecklings-
projekt; utbyggnaden av sédra entrén i
Granbystaden galleria i Uppsala och Torg-
huset i Mobilia i Malm&. Nu har vi fattat be-
slut om att dessutom starta ett spannande
projekt i Sickla i Nacka. Projektet, som vi
kallar Sickla 1898, ska bli ett halsohus med
ett innehall av privata vard- och halsofdre-
tag sdsom lakarmottagning, tandlakare och
sjukgymnastik i funktionella och moderna
lokaler. Bottenvéningarna i den nya byggna-
den kommer ocksa att innehalla handel.

Vard och halsa ar en central del i sam-
hallsutvecklingen och det finns ett 6kat
behov av moderna och dndamélsenliga
vardlokaler i hela den vaxande Stockholms-
regionen. | Sickla och i dvriga Nacka ser vi
ett tydligt behov av detta i och med Nacka
kommuns vaxande befolkning, satsningen
pa fler bostader och utvecklingen av kol-
lektivtrafiken i omradet.

Det nya hadlsohuset kommer att ligga
alldeles intill Sickla station dit bade Salt-
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Under det forsta halvaret

tilltradde vi fastigheter for 1,8
miljarder kronor. Vi okade
ocksa var projektportfolj och
har nu mojlighet att investera
ytterligare 13 miljarder kronor i
befintligt bestand och erhallna
markanvisningar.

sjobanan och Tvarbanan gar. Tillsammans
med den nya tunnelbaneuppgdngen, som
blir klar 2025, och ett forbattrat vagnat i
omradet kommer tillgéngligheten bli hdg.

| och med den héar projektstarten p&gar
nu projekt om totalt 3,9 miljarder kronor
med en kvarstdende investeringsvolym om
2,6 miljarder kronor.

Under forsta halvaret investerade vi nar-
mare 750 miljoner kronor i egna fastighe-
ter, precis i linje med var investeringsprog-
nos om 1,5 miljarder kronor.

LYCKAT REKRYTERINGSARBETE
Med fler pagaende projekt, en 6kad pro-
jektvolym framat och var bostadssatsning
har rekrytering av nya medarbetare varit i
fokus den senaste tiden. Vi har varit lycko-
samma och rekryterat flera projektledare,
arbetsledare och affarsutvecklare men
ocksa affarsstodjande funktioner.

Ett stort intresse och manga bra ansok-
ningar ger oss mdjlighet att anstalla perso-
ner med hog kompetens och som delar

vara viktiga vardegrunder dar samverkan
och palitlighet ar fundamentala delar. Jag
kan konstatera att vi har ett starkt varu-
marke och ar attraktiva som arbetsgivare!

NYA SKATTEFORSLAG

| juni ldmnade Finansdepartementet ett for-
slag om en generell begransning av rante-
avdrag for foretag. Forslaget kommer i
praktiken innebara att en viss del av fastig-
hetsbolagens rantekostnader inte kommer
vara skattemassigt avdragsgilla.

Med dagens l&ga rantenivd och med var
nuvarande skuldsattning skulle detta for-
slag, om det garigenom, inte paverka
Atrium Ljungbergs skattesituation. | ett
framtida lage med hégre ranteniva har
forslaget negativ effekt pa kapitalintensiva
fastighetsinvesteringar och kommer, om
det inférs, att hamma investeringar i stads-
utveckling och bostadsbyggande.

UTSIKTER FOR 2017
Sveriges ekonomi ar stark och Konjunktur-
institutet beddmer att ekonomin kommer
att véxa med 2,5 procent under 2017 och
med 2,4 procent 2018. Bade Riksbankens
och bankernas bedomare raknar med en
negativ styrrénta fram till 2019. Vi marker
en fortsatt stark hyresmarknad pa de om-
raden dar vi ar aktiva och transaktionsvoly-
men av fastigheter ligger fortsatt pa hoga
nivader med historiskt l&ga avkastningskrav.
Var prognos for resultat fore vardefor-
andringar uppgar oforandrat till 1 135 mil-
joner kronor.

Efter ett aktivt férsta halvar ar det snart
dags for en valfortjant semester for alla
medarbetare, kunder och samarbetspart-
ner. Jag ser mycket fram emot hdsten med
det fortsatta arbetet for detaljplaners god-
kannande och ytterligare steg mot fler pro-
jektstarter.

Annica ,&nés, verkstallande direktor



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2017 2016 2017 2016 2016 2016/2017
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 1191 1062 624 538 2150 2279
Projekt- och entreprenadomsattning 71 78 48 37 149 143
Nettoomsattning 1262 1139 671 575 2299 2422
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -100 -91 -40 -38 -176 -184
Ovriga driftkostnader -80 -70 -41 -34 -154 -163
Forvaltningskostnader -69 -63 -39 -36 -148 -154
Reparationer -24 -22 -12 -12 -50 -52
Fastighetsskatt -70 -68 -37 -35 -130 -132
Tomtrattsavgalder -20 -12 -13 -6 -25 -33
Ej avdragsgill mervardesskatt -6 -5 -3 -2 -10 -10
-368 -331 -185 -164 -692 -730
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -84 -82 -66 -41 -162 -163
Bruttoresultat 811 727 421 371 1445 1530
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 823 731 439 375 1458 1550
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -12 -5 -18 -4 -12 -20
Central administration fastighetsforvaltning -26 -50 -9 -20 -82 -58
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -7 -7 -3 -4 -15 -15
-33 -57 -12 -24 -97 -74
Finansiella intakter 0 1 0 0 1 1
Finansiella kostnader -189 -198 -93 -99 -385 -375
-188 -198 -93 -98 -383 -374
Resultat fore vardeforandringar 589 472 315 249 965 1082
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 1356 973 912 959 2772 3155
Fastigheter, realiserade -0 -7 - -1 b 13
Derivat, orealiserade 12 -559 77 -248 -307 364
1468 407 989 710 2 471 3532
Resultat fore skatt 2057 879 1304 959 3436 4614
Aktuell skatt -25 -2 -25 5 -4 -27
Uppskjuten skatt -3% -175 -263 -204 -751 -970
-419 =177 -288 -199 -755 -997
Periodens resultat 1638 702 1016 760 2 681 3617
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 9 10 5 5 19 19
Skatt hanforlig till dvriga redovisade intdkter och kostnader -2 -2 -1 -1 -4 -4
Summa ovrigt totalresultat 7 7 4 4 15 15
Summa totalresultat for perioden 1646 710 1020 763 2696 3632
Resultat per aktie, kr 12,30 5,27 7,63 5,70 20,13 27,15
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RESULTAT JANUARI=JUNI 2017

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som dkade
till 1 262 mkr (1 139), varav hyresintakter 1 191 mkr (1 062).

Under forsta halvaret har engdngsersattningar for fortida
avflyttningar erhallits om 5 mkr (2). Under kvartalet erhélls 45 mkr
i forlikning for en hyrestvist, varav 40 mkr okar hyresintakterna.

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2017 2016 Forandring,

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

Jamférbart bestand 1042 1011 3,0
Engangsersattningar 45 2
Projektfastigheter 41 42
Férvarvade fastigheter 63 6

Hyresintakter 1191 1062 12,2

Marknadsvardet for jamférbart bestédnd var vid periodens utgéng
32 232 mkr exklusive byggratter, motsvarande 81 procent av fastig-
hetsportféljens totala varde.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till ~-368 mkr (-331). For jamférbart
bestdnd har fastighetskostnaderna ckat med 4,3 procent i jamforel-
se med forsta halvaret foregdende ar. 7 mkr i fastighetskostnad i
jamférbart bestand ar 2017 avser retroaktiv kostnad for tomtratts-
avgald i Stockholm. Exklusive retroaktiv kostnad har fastighetskost-
naderna for jamforbart bestdnd okat med 2,1 procent i jamférelse
med forsta halvaret foregdende ar.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsférvaltningen (driftéverskottet) 6kade
till 823 mkr (731), motsvarande 12,5 procent. Okningen beror
framst pd effekten av forvarvade fastigheter och forlikning i en
hyrestvis men dven p& nyuthyrningar och omférhandlingar. Over-
skottsgraden ar ofdrandrad 69 procent (69).

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

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till =12 mkr (-5).

TL Byggs bruttoresultat uppgick till 17 mkr (10). Okningen beror
framst pa tva externa projekt som belastade resultatet negativt ar
2076.

SASONGSEFFEKTER

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

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader fér bolagsledningen
och centrala stédfunktioner. Kostnaden for perioden uppgick till
-33 mkr (-57). De hogre kostnaderna foregéende period férklaras
framst av kostnader i samband med foréndringar i bolagsledning-
en. Under kvartalet erholls 45 mkr i forlikning for en hyrestvist,
varav 5 mkr reducerar kostnaden for central administration.

2017 2016 Forandring, ~ FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
- - 9 . . . . . .
EE———— /] 3302/: L 3;/2 4/; De finansiella kostnaderna uppgick for perioden till =189 mkr
Pan_w i;ar:_ ssttan h 0 h . ' (-198] trots hogre rantebarande skulder. Finansiella intékter upp-
rojertiastigheter B B gick till 0 mkr (1). Genomsnittlig rénta vid periodens slut uppgick
Férvarvade fastigheter -23 1 . . . . . o -
till 2,0 procent (2,5). Se vidare avsnittet om finansiering pa sidan 11.
Kostnader fastighetsforvaltningen -368 -331 11,2
Utveckling hyresintikter i jamforbart bestand Driftoverskott och dverskottsgrad
mkr %
500 75
44 % 450
400
350
3,0%

25%

1.7%

Handelsfastigheter

Kontorsfastigheter Bostadsfastigheter Totalt
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FORTS. RESULTAT JANUARI-JUNI 2017

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 1 356
mkr (973) och forklaras framst av marknadens sankta avkastnings-
krav och ckade hyresnivder. Se vidare avsnittet om fastighetsvérden
pa sidan 8. Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick till
112 mkr (-559) d& marknadsréntorna under perioden har stigit pa
de loptider som derivat har tecknats.

SKATT

Aktuell skatt uppgick under perioden till =25 mkr (-2). Aktuell skatt
har paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och in-
vesteringar samt underskottsavdrag fran tidigare ar.

Uppskjuten skatt uppgick till =394 mkr (-175) och har i huvud-
sak paverkats av orealiserade vardeférandringar av fastigheter och
derivat samt nyttjande av skattemassiga underskott.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick vid
periodens utgang till 54 mkr (115), varav 54 mkr (96) utgor under-
lag for koncernens uppskjutna skattefordran.

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde uppgick till
15 929 mkr (13 552).

SKATTEBERAKNING 2017-06-30

RESULTAT
Resultat fore vardeforandringar 6kade till 589 mkr (472).

Periodens resultat uppgick till 1 638 mkr (702), vilket motsvarar
12,30 kr/aktie (5,27) och har i huvudsak paverkats av hogre driftover-
skott och orealiserade véardeférandringar pa fastigheter och derivat.

NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen, det vill sdga nytecknade kontrakterade &rshyror
med avdrag for &rshyror uppsagda for avflytt, uppgick under andra
kvartalet till 23 mkr (70) varav 11 mkr (41) avsdg projektfastigheter.
Nettouthyrningen har inte paverkats av nagra stérre enskilda upp-
sagningar eller nyuthyrningar utan ar fordelad pa flertalet av vara
omréaden.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt beddms till 3-12 manader.

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD

Den kontrakterade arshyran uppgick per 2017-07-01 till 2 369 mkr
(2017-01-01, 2 208]) och hyresvardet till 2 526 mkr (2017-01-01,

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

95 procent (2017-01-01, 93). EPRA Vakansgrad ar darmed 5 procent

Underlag Undgrlag (2017-01-01, 7).
aktuell uppskjuten S, . L
mkr skatt skatt Den genomsnittliga aterstaende kontrakterade loptiden, exklu-
Redovisat resultat fore skatt 2057 sive bostader och parkering, uppgick per 2017-07-01 till 3,7 ar
Skatteméssigt avdragsgilla (2017-01-01, 3,7).
avskrivningar =277 277
investeringar -125 125 RESULTATPROGNOS
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla Prognos fér resultat fore vardeférandringar for helaret 2017 uppgar
vardeférandringar fastigheter, orealiserade -1356 135  till 1 135 mkr. Prognosen inkluderar effekten av de forvarv som
vardeférandringar derivat, orealiserade -112 112 gjorts under det forsta halvéret. Resultatet efter skatt bedéms upp-
koncernmassiga aktiveringar av l@neutgifter -1 " ga till 2 046 mkr vilket motsvarar 15,36 kr/aktie och inkluderar var-
__koncemméss@ internvinst - -13 defrandringar per 2017-06-30. Framtida vardeférandringar och
Ovriga skattemassiga justeringar 10 -130 eventuella fastighetsférvéry och forsaljningar har inte beaktats i
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 186 1738 prognosen.
Férandring av underskottsavdrag -76 54
Skattepliktigt resultat 110 1792
Déarav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -25 -394
Redovisad skattekostnad -25 -394
HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
2017-07-01 2016-07-01
Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad,
Lokaltyp mkr kr/kvm % mkr kr/kvm %
Kontor 1080 2 497 96 922 2414 92
Handel 978 3259 95 966 3146 95
Ovrigt 217 1902 96 211 1852 94
Bostad 71 1327 99 73 1322 100
Garage 60 - 94 53 - 93
Affarsomrade Fastighet 2 407 2180 95 2226 2141 94
Projektfastigheter 120 62 44 97
Mark och byggratter - - - -
Totalt 2526 94 2270 94
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2017-06-30 2016-06-30 2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 39981 32 654 38 694 31157 36 054
Goodwill 263 263 263 263 263
Ovriga anléggningstillgdngar 43 39 40 45 52
Summa anléggningstillgdngar 40 287 32 955 38 997 31464 36 368
Omséttningstillgéngar 606 594 469 568 357
Derivat - - - 1 -
Likvida medel 374 421 152 179 276
Summa omsittningstillgangar 980 1015 622 747 633
Summa tillgéngar 41267 33971 39618 32211 37 001
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17 295 14189 16 802 13 899 16176
Uppskjuten skatteskuld 4 387 3 443 4130 3243 4010
L&ngfristiga rantebarande skulder 17 020 11237 15721 9 594 13125
Derivat 787 1154 865 927 900
Ovriga l&ngfristiga skulder b4 38 63 34 60
Summa langfristiga skulder 22223 15872 20779 13799 18 095
Kortfristiga rantebarande skulder 732 2992 1175 3442 1970
Derivat 0 16 4 - 9
Ovriga kortfristiga skulder 980 901 858 1071 751
Summa kortfristiga skulder 1712 3909 2038 4514 2730
Summa eget kapital och skulder 41267 33971 39618 3221 37001

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedagare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2016 333 3960 -69 9729 13 953
Periodens resultat 702 702
Ovrigt totalresultat 7 7
Utdelning, 3,55 kr / aktie -473 473
Utgaende balans per 30 juni 2016 333 3960 -61 9672 14189
Periodens resultat 1979 1979
Ovrigt totalresultat 7 7
Utgéende balans per 31 december 2016 333 3960 -54 11937 16176
Periodens resultat 1638 1638
Ovrigt totalresultat 7 7
Utdelning, 3,95 / aktie -526 -526
Utg&ende balans per 30 juni 2017 333 3960 -46 13 049 17 295

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

En aktie av serie A beréttigar till tio rster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende
aktier till 133 220 736 (2016-12-31, 133 220 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for perioden 2017-01-01-2017-06-30 till
133 220 736 (133 220 736).
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSMARKNADEN
Den svenska fastighetsmarknaden &r fortsatt stark med l&ga vakanser
och okade marknadshyror. Ett fortsatt stort intresse for fastighetsin-
vesteringar till foljd av den l&ga avkastningen pd andra tillgéngsslag
har lett till att marknadens avkastningskrav har fortsatt att sjunka.
Efter den rekordhdga omséattningen under arets férsta kvartal
gick transaktionsvolymen ner n&got under det andra kvartalet. En-
ligt Savills uppgick transaktionsvolymen under arets forsta halvar
till 80 mdkr, vilket ar 18 procent lagre an motsvarande period forra
dret. | foregdende ars siffra ingick Castellums stora férvarv av
Norrporten.

VART FASTIGHETSBESTAND
Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av 54 fastigheter belag-
na i Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala. Vart bestand, med
framfor allt handels- och kontorsfastigheter, utgors av moderna och
attraktiva fastigheter med en uthyrbar area om totalt 1 179 000 kvm.
| november 2016 tecknades avtal om férvarv, och i mars i ar till-
traddes, Fatburen 2, Séderhallarna i Stockholm. Fastigheten in-
rymmer saluhall, butiker och kontor med en total uthyrbar yta om

derats och Forum Fastighetsekonomi har kvalitetssakrat antagna
marknadshyror, kostnader, vakanser och avkastningskrav.

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

Den orealiserade vardeforandringen under perioden uppgick till
1356 mkr (973) och forklaras framst av marknadens sankta av-
kastningskrav och Gkade hyresnivéer.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

cirka 8 500 kvm. Képeskillingen uppgick till 380 mkr. mkr 2017-06-30 2016-06-30
| mars férvarvades och tilltraddes fastigheten Tranbodarne 13 Férandrade avkastningskrav 684 522
beldgen vid Slussen i Stockholm med cirka 3 300 kvm uthyrbar Forandrade driftnetton m.m. 672 451
area kontor och bostader. Forvarvet skedde genom en bolagsaffar Summa 1356 973
med ett underliggande fastighetvdarde om 252 mkr. Direktavkastningskrav per lokaltyp
| mars forvarvades och tilltraddes aven kontorsfastigheten Lind-
holmen 30:1 p& Lindholmen i Géteborg med narmare 37 000 kvm % tervll 2017-0;?3 201671;?&
uthyrbar area. Forvarvet skedde genom en bolagsaffar med ett Kontor 3765 07 48
underliggande fastighetvarde om cirka 1 300 mkr. Handel 3.7-62 5.0 5.0
Bostader 2,9-3.8 3.1 3,2
Foréndring av fastighetsbestandet Ovrigt 3,7-6,3 5,1 5,2
2017 2016 Totalt 2,9-6,5 4,8 4,9
mkr 1/1-30/6 1/1-30/6
Verkligt varde vid periodens borjan 36 054 30 841 Direktavkastningskrav per region
Forvarv (efter avdrag latent skatt) 1823 453 2017-06-30 2016-12-31
Forsaljning - -21 % Intervall Snitt Snitt
Investeringar i egna fastigheter 749 407 Stockholm 2,9-6,5 4,7 4,8
Orealiserade vardeforandringar 1356 973 Uppsala 5,0-5,2 5,1 53
Verkligt varde vid periodens slut 39 981 32 654 Malmo 3,8-6,3 5,4 55
B Goteborg 4,6-51 46 4.8
FASTIGHETSVARDEN Totalt 2,9-6,5 4,8 4,9
Atrium Ljungberg har under det andra kvartalet externvarderat 18 pro-
cent av fastighetsbestandets totala varde. Varderingen ar utford av
Forum Fastighetsekonomi och Savills. Resterande del har internvar-
FASTIGHETSBESTANDET
2017-06-30 2016-06-30
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm?" ‘000 kvm mkr kr/kvm?!
Kontorsfastigheter 620 20 069 39 467 537 15474 34 628
Handelsfastigheter 413 14956 44918 432 14 543 41316
Bostadsfastigheter 71 1469 24 867 71 1325 22 408
Summa 1104 36 494 40525 1040 31342 36 530
Projektfastigheter 75 2807 [ 37 991 E/T?
Mark och byggratter = 680 = 321
Totalt 1179 39 981 1077 32654
' Kvm exklusive garage.
AUthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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FORTS. FASTIGHETSBESTANDET

BESLUTADE PROJEKT
Under forsta halvaret 2017 investerade vi 749 mkr (407) i egna fastig-
heter, varav 450 mkr (139) i projektfastigheter. Investeringar i pro-
jektfastigheter avser framst Sickla Front Il, Granby Entré hus 1,
sodra garaget i Granbystaden samt Forumkvarteret i Uppsala.
Ovriga investeringar avser frimst hyresgastanpassningar i Granby-
staden galleria och i Soderhallarna samt i fastigheter i Liljeholmen,
Goteborg och Stockholm city.

Den kvarstaende investeringsvolymen fér beslutade projekt-
fastigheter uppgick per 30 juni till cirka 2,6 mdkr.

SICKLA - STOCKHOLM

Sickla Front 11

Uppforandet av Sickla Front Il pd Uddvagen i Sickla loper enligt
plan. Projektet omfattar tva kontorsbyggnader om totalt 25 000
kvm uthyrbar area samt 14 000 kvm BTA parkeringsarea. Byggna-
derna kommer att bilda ett kvarter som binder samman Hammar-
by Sjostad med Sickla. Tvarbanan som férlangs genom Sickla satts
i trafik under hosten 2017 och kommer d& passera forbi det nya
kvarteret.

Under andra kvartalet tecknade vi avtal med Yamaha Motor
Europe N.V. Filial Sverige om att hyra cirka 1 200 kvm kontorsarea i
Sickla Front Il. Har kommer Yamaha Motor att etablera sitt svenska
huvudkontor under hosten 2018. Sedan tidigare har vi tecknat avtal
med Domstolsverket som blir en betydande hyresgast i ett av de
nya kontorshusen. Domstolsverket beraknas flytta in under andra
kvartalet 2018.

Sickla 1898

Under andra kvartalet tog vi beslut om att starta ytterligare ett ny-

byggnadsprojekt, Sickla 1898, i Sickla. Platsen ar Sicklas historiska
hjérta dar den forsta fabriken for AB Diesels Motorer uppférdes ar

BESLUTADE PROJEKT

1898. Delar av den gamla fabrikslokalen finns fortfarande kvar och
kommer att tas tillvara i samband med nybyggnationen.

Ambitionen med projektet &r att skapa en varddestination for
sydostra Stockholm kombinerat med handelsverksamhet. Projek-
tet omfattar totalt 15 000 kvm BTA, varav 9 500 kvm for vardverk-
samhet och 5 500 kvm for handel. Byggstart berdknas ske i slutet
av 2017 med paborjad inflyttning fran hosten 2019.

GRANBYSTADEN - UPPSALA
| Granbystaden pagar ny- och ombyggnationer bade vid omradets
norra del och vid Granbystaden galleria.

Norra Granbystaden - P3 volymhandelsplatsen vid Granbysta-
dens norra del haller tvd nya byggnader pa att uppféras. Har 6pp-
nar bland andra Elon, Jula, Jysk och Rusta under hosten 2017 och
hosten 2018. Nar dessa tva projekt ar fardigstallda kommer volym-
handelsplatsen omfatta 31 000 kvm uthyrbar area. Fardig detalj-
plan finns for cirka 50 000 kvm BTA.

Granby Entré hus 1, 2 och 3 - | anslutning till Granbystaden
galleria bygger vi tre bostadshus med totalt cirka 200 hyresldagen-
heter samt kommersiella lokaler i husens nedersta plan. Inflytt-
ning i ett av bostadshusen, med ett sextiotal ldgenheter, sker hos-
ten 2017. Inflyttning i de tva 6vriga bostadshusen sker i slutet av
2018 och i borjan av 2019.

Samtliga bostadshus kommer att certifieras enligt Miljébyggnad
niva silver.

Granbystaden, sodra garaget - Ett parkeringsgarage med cirka
300 p-platser under mark haller pd att uppféras intill Granbystaden
galleria. Garaget beraknas vara fardigstallt under 2018.

Granbystaden, sodra entrén - Vid gallerians sodra del pagar ett
tillbyggnadsprojekt som omfattar 11 700 kvm uthyrbar area for handel,
restauranger, kultur och ndje. Projektet fardigstalls i slutet av 2018. Har
kommer till exempel Nordisk Film att etablera en biograf.
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Projekt, fastighet Kommun X
Ny- och tillbyggnader
Sickla Front II, Sickladn 346:1 Nacka 25000 14000 830 430 2018 65 BT Breeam
Sickla 1898, Sickladn 83:22 Nacka 3600 8100 470 460 2020 32 - Breeam
Norra Grénbystaden, Brillinge 8:1/9:1 Uppsala 31000 560 140 2014-2018% 50 86 Breeam
Granby Entré hus 1, Granby 21:5 Uppsala 2700 3100 230 100 2017 16 699 Miljobyggnad
Granby Entré hus 2, Granby 21:4 Uppsala 900 1300 3300 220 200 2018 14 18¢ Miljobyggnad
Granby Entré hus 3, Granby 21:4 Uppsala 1100 1300 3400 240 230 2019 15 - Miljobyggnad
Granbystaden, sodra garaget, Granby 21:4 Uppsala 11000 180 80 2017 ) Breeam In-Use®
Granbystaden, sodra entrén, Granby 21:4 Uppsala 11 600 320 290 2018 35 47 Breeam In-Use®
Mobilia torghuset, Bohus 8 Malmo 9700 3800 520 480 2020 41 337 Breeam
Ombyggnader
Del av Kista+, Borgarfjord 3 Stockholm 7 500 80 30 2017 E/T? E/T? Breeam In-Use?
Forumkvarteret'?, Dragarbrunn 27:2 Uppsala 7 900 3000 1400 270 170 2018 38 69" Breeam In-Use®
Summa beslutade projekt 68500 46200 15000 25000 3920 2610 2401
Ovriga projektfastigheter 406
Summa projektfastigheter 2807

" Exklusive eventuellt omséattningsutfall.

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

3 Arean avser framst halsovard.

“ Omfattar totalt ca 45 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstéallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
% Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 95 %. Uthyrningsgrad for bostader uppgar till 30 %.
¢ Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 36 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstéllandet.

7' Garaget kommer att nyttjas till avgiftsfri beséksparkering.
9 Hela fastigheten kommer att certifieras enligt Breeam In-Use.

' Uthyrningsgraden fér kommersiella lokaler uppgar till 40 %. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstallandet.

19 Investeringsbeslutet &r delvis villkorat av att uthyrning sker.
" Hyreskontrakt uppsagda for villkorsandring inkluderas ej i uthyrningsgrad.
2 Fordelat p& 1 394 mkr for ny- och tillbyggnader och 1 007 mkr for ombyggnationer.
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FORTS. FASTIGHETSBESTANDET

MOBILIA - MALMO

Mobilia torghuset - Under forsta kvartalet tog vi beslut om att ge-
nomféra en ny- och tillbyggnad pé cirka 13 500 kvm uthyrbar area
for handel, bostader, restauranger och kulturverksamhet mitt i
kvarteret Mobilia. Projektet ryms inom géallande detaljplan. Bygg-
start planeras till slutet av 2017 med beraknat fardigstéllande va-
ren 2020. Aven har 6ppnar Nordisk Film en biograf.

KISTA

Del av Kista+ - Just nu p&gar en storre hyresgdstanpassning och
omprofilering av Kista+, den kontorsfastighet i nordosta Kista som
vi forvarvade 2016. IBM &r storsta hyresgasten och hyr ndrmare
halften av lokalerna for sitt huvudkontor. Inflyttning for IBM sker i
oktober 2017.

FORUMKVARTERET - UPPSALA

I Forumkvarteret i centrala Uppsala genomfor vi ett omvandlingsar-
bete som omfattar alla delar av kvarteret. Upprustning av kontors-
lokaler och hyresldgenheter ar klar och nu pagér en ombyggnad av
gallerian darvibland annat frigér ytor och skapar ett tydligt invan-
digt huvudstrék genom gallerian.

V&r ambition med Forumkvarteret ar att skapa ett innerstads-
kvarter med ett starkt handelsutbud kombinerat med attraktiva
kontorsmiljoer och bostader. Ett intensivt uthyrningsarbete pagar
och under andra kvartalet tecknade vi avtal med bland andra skon-
hetskedjan Sephora, som i slutet av augusti dppnar sin forsta butik
i Uppsala.

De pagdende projekten berdknas vara fardigstallda under hos-
ten 2018.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Var befintliga projektportfélj med egen mark och markanvisningar
mojliggor framtida investeringar motsvarande cirka 13 miljarder
kronor.

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

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

I Sickla &r var ambition att under aret starta en om- och tillbygg-
nation av en aldre kontorsfastighet som ska konverteras till 12 000
kvm BTA hotell och kontor samt garage. Projektet ryms inom gal-
lande detaljplan.

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

Detaljplanearbeten pdgar aven for bostader pa Nobelberget,
Kyrkviken och Gillevagen i Sickla dar vi raknar med en fardig detalj-
plan for Nobelberget i mars 2018. Dessutom pagar detaljplanearbe-
ten for en om- och tillbyggnad av Svindersviksskolan fran nuvaran-
de 3 000 kvm till cirka 9 000 kvm BTA.

| Granbystaden fortsatter vi att tillskapa stadskvaliteter och ut-
veckla omrédet med en blandning av handel, kontor och bostader
samt service- och kulturverksamheter. Utover de hyreslagenheter
som ar beslutade och under uppbyggnad vid Granbystaden galleria
planerar vi for cirka 250 bostadsratter vid Granbyparken intill gal-
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lerian. Byggstart av den forsta etappen av bostadsratter beraknas
ske under 2019.

Dessutom p&gér detaljplanearbete for vart omrade strax norr
om gallerian, vilket kan m&jliggéra utveckling av ytterligare 27 000
kvm BTA handel och 30 000 kvm BTA parkering.

Under forsta kvartalet 2017 erholl vi aven en markanvisning
med en byggratt om cirka 50 000 kvm BTA strax sdéder om Granby-
staden galleria. Genom mojligheten att férvarva marken kan vi med
kraft fortsatta att utveckla Granbystaden mot var vision att skapa
Uppsalas andra stadskarna.

| Hagastaden, mitt i det framvaxande life science-klustret, har vi
en markanvisning med en byggratt om 32 000 kvm BTA. Har, ovan-
pd E4:an, planerar vi att bygga Life City, ett helt kvarter for narings-
liv, akademi och samhalle. Byggstart berdaknas ske i mitten av 2018
med planerad inflyttning under hosten 2020.

I Barkarby i Jarfalla pagar arbetet med att skapa Bas Barkarby,
en regional motesplats for ldarande, naringsliv och kultur. Detaljpla-
nen fér omradet beraknas antas i slutet av 2017. Ett beslut om mil-
jotillstdnd frén Mark- och miljgdomstolen vantas sommaren 2018.
Byggstart av forsta etappen av Bas Barkarby beraknas till tidigast
sommaren 2018 med inflyttning varen 2021.

Mojliga utvecklingsprojekt efter lokaltyp

Hotell 3%

Utbildning 7% 4"

Handel 18 % {
Kontor 23 % \

Méjliga utvecklingsprojekt efter omrade

Ovriga 10%
Haga- "

staden 7 %

Bostader 49 %

Sickla 46 %

Barkarby
1%

staden 26 % \

Granby-

Mojliga utvecklingsprojekt efter detaljplan

Forandring av detalj-
plan krévs 66 %

Detaljplan
finns 34 %



FINANSIERING

FINANSMARKNADEN
Den ekonomiska aterhamtningen i omvéarlden fortsatter i mattlig
takt och omfattar allt fler lander enligt Riksbanken. De finansiella
marknaderna visar en relativt stabil utveckling dar borskurserna
har fortsatt att stiga. Konjunkturinstitutet bedomer att BNP-tillvax-
ten mattas av ndgot under 2017 och 2018 men hégkonjunkturen
fortsatter anda att forstarkas. Konjunkturinstitutets prognos for
BNP-tillvaxt uppgar till 2,5 procent fér 2017.

Den rorliga rantan, Stibor 3-manader uppgick vid kvartalsskiftet
till -0,50 procent vilket &r relativt oférandrat under kvartalet.

Den 10-ariga swaprantan har under det senaste kvartalet okat
med 0,12 procentenheter till 1,23 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom fem nordiska
banker och kapitalmarknaden. Vid kvartalsskiftet stod bankfinan-
siering for 51 procent (62) av total l&nevolym. De rantebarande
skulderna uppgick vid periodens slut till 17 753 mkr (14 229). Un-
der kvartalet okade skulderna med 857 mkr vilket ar framst kopp-
lat till tidigare fastighetsférvarv och pdgdende investeringar.

Den genomsnittliga rantan fortsatter sjunka och uppgick vid pe-
riodens slut till 2,0 procent (2,5) b&de exklusive och inklusive out-
nyttjade [&neloften. Den genomsnittliga rantebindningstiden upp-
gick till 3,9 &r (5,0) och den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 3,9 &r (2,8).

Outnyttjade laneloften utéver laneloften som tacker utestdende
foretagscertifikat uppgick till 1 156 mkr (475). Outnyttjad checkkre-
dit uppgick till 300 mkr (300).

SAKERHETER

Var upplaning ar till stor del sakerstélld med pantbrev i fastigheter.
Av de rantebarande skulderna &r 9 035 mkr (9 169) sakerstallda
med pantbrev vilket motsvarar 22 procent (26) i férhallande till
totala tillgédngarna.

DERIVAT

Derivatportfdljen bestod vid periodens slut av 8 896 mkr (8 805) i
ranteswappar med forfall mellan 2018-2029. Dessutom finns 500
mkr i ranteswappar som startar under 2017.

Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje bokslut och varde-
forandringen redovisas dver resultatrakningen. Den orealiserade
vardeforandringen pa derivat uppgick under perioden till 112 mkr
(-559) d& marknadsréantan under perioden har okat pa de loptider
som derivat tecknats. Det bokforda undervardet i derivatportféljen
uppgick vid periodens slut till =787 mkr (-1170).

PUBLIK RATING OCH OKAD OBLIGATIONSFINANSIERING

| februari erholl vi en investment grade-rating fran kreditvarde-

ringsinstitutet Moody "s med betyget Baa2 med stabil utsikt.
Under andra kvartalet har vi emitterat obligationer om 800 mkr

med en 6ptid pd tva ar. Under &ret har volymen utestdende obliga-

tioner under MTN-programmet ékat frén 2 450 mkr till 4 999 mkr.
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Rantebindning

Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, % "
2017 7632 43 0,7
2018 325 2 0,4
2019 300 2 0,2
2020 1100 b 2,6
2021 760 4 4,2
2022 och senare 7 636 43 3,2
Totalt 17 753 100 2,0

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

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2017 - -
2018 2 541 14
2019 5127 29
2020 3035 17
2021 13% 8
2022 och senare 5656 32
Totalt 17 753 100
Nyckeltal finansiering

2017-06-30 2016-12-31
Rantebarande skulder, mkr 17753 15095
Eget kapital, mkr 17 295 16176
Beldningsgrad, % L b 41,9
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3,9 3,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 3,9 3,5
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 2,0 2,3

Rantebarande skulder

Certifikat 21%, 3 719 mkr Banklan 51%, 9 035 mkr

Obligation 28 %, 4 999 mkr

Kapitalstruktur

Ovriga skulder 4 %,

1833 mkr ’i

Uppskjuten skatteskuld 1%, 4
4350 mkr

Sékerstallda &n 22 %,

9 035 mkr

Icke sikerstallda l&n 21%, ~

8718 mkr

Eget kapital 42 %,
17295 mkr



KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

2017 2016 2017 2016 2016 2016/2017
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 2 057 879 1304 959 3436 4614
Aterf'dring av- och nedskrivningar 4 1 2 -1 6 9
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter - 7 - 1 -6 -13
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -1356 =973 -912 -959 -2772 -3155
Orealiserade vardeforandringar derivat -112 559 =77 248 307 -364
Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet 3 2 1 0 6 7
Betald skatt -22 -18 -13 -9 -35 -39
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 573 457 305 239 941 1057
Nettoforandring av rorelsekapital -35 -83 -38 -83 8 57
Kassaflode fran den lopande verksamheten 539 374 267 156 949 1114
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -1823 -453 23 -453 -1461 -2 830
Om- och nybyggnad av fastigheter -749 -407 -398 -206 -1002 -1 344
Forsaljning av fastigheter -0 21 - 21 36 15
Inkép/forsaljning av inventarier -6 -1 —4 1 -8 -13
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2577 -841 -378 -637 -2 435 -4172
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga l@ngfristiga skulder 4 5 2 4 16 15
Upptagna &n 3975 3321 1800 2298 5090 5744
Amortering av skuld -1318 -2 355 -943 -1105 -3260 -2223
Utbetald utdelning -526 -473 -526 -473 -473 -526
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2135 499 333 725 1373 3009
Periodens kassaflode 97 32 221 243 -113 421
Likvida medel vid periodens borjan 276 389 153 179 389 -49
Likvida medel vid periodens slut 374 421 374 421 276 374

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet frén den l6pande verksamheten uppgick till 539 mkr (374),
vilket motsvarar 4,04 kr/aktie (2,81). Det hdgre kassaflodet under peri-
oden jamfort med samma period foregdende ar forklaras framst av

forvaltningsresultat.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med -2 577
mkr (-841), hanforligt till forvarv av fastigheter och investeringar i

egna fastigheter.
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Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till
2135 mkr (499] till foljd av uppléning hanforligt till férvarv och in-
vesteringar.

Tillganglig likviditet uppgick till 1 830 mkr (1 196), och utgjordes
av banktillgodohavanden om 374 mkr (421), outnyttjad checkkredit-
rakning pa 300 mkr (300) och outnyttjade kreditloften om 1 156 mkr
(475) utdver (6ften for att tacka utestdende foretagscertifikat.



HALLBARHET

HALLBART FORETAGANDE

Ett av Atrium Ljungbergs dvergripande malomraden &r ansvarsfullt

foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal som féljs upp

kvartalsvis:

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

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

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

» Viskavaraen av Sveriges basta arbetsplatser, som en del i att
ha hallbara medarbetare.

MILJOCERTIFIERING

Vi har valt att certifiera vara lokaler enligt miljéklassningssystemet
Breeam och vara bostéder enligt Miljébyggnad. Per den 2017-06-30
var 18 procent (2016-12-31, 13) av uthyrbar yta certifierad.

ENERGIANVANDNING

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

2016/2017  2015/2016 Forandring,
Omréde Enhet 1/7-30/6 1/7-30/6 %
Varme kWh/kvm 79 78 1
Kyla kWh/kvm 16 17 -9
Hyresgéastel kWh/kvm 78 85 -9
Fastighetsel kWh/kvm 48 56 -15
Total energiintensitet kWh/kvm 220 236 -7

Energiintensitet 2017/2016

Fastighetsel 22 %, 48 kWh/kvm

Varme 36 %, 79 kWh/kvm

Hyresgastel 35 %, 78 kWh/kvm Kyla 7 %, 16 kWh/kvm

\ 4

GRONA HYRESAVTAL

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

2017 2016 2016
30/6 30/6 31/12
Grona hyresavtal, andel av kontrakterad
arshyra 15 % 8 % 10 %
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HALLBARA MEDARBETARE

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

FORDELAT EKONOMISKT VARDE

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

2017 2016 2016 2016/2017

1/1-30/6 1/1-30/6  1/1-31/12 1/7-30/6

Leverantdrer 974 623 1490 1838
Medarbetare 93 98 186 181
Langivare 205 200 388 393
Samhallet 169 148 261 284
Agarna 526 473 473 526
Férdelat ekonomiskt varde” 1966 1542 2798 3222

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

SKATT

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

2017 2016 2016 2016/2017

1/1-30/6 1/1-30/6  1/1-31/12 1/7-30/6

Aktuell skatt 25 2 4 27
Fastighetsskatt 70 68 130 132
Ej avdragsgill moms 22 12 21 32
Stampelskatt 4 24 23 3
Sociala avgifter 26 27 52 50
Sarskild l6neskatt 2 3 6 7
Skatter 149 136 236 251
Tomtrattsavgald 20 12 25 33
Samhallet 169 148 261 284

GRONA OBLIGATIONER

Under aret har ett gront ramverk som &r kopplat till MTN-program-
met publicerats. Detta mojliggor gron finansiering med tydlig kopp-
ling till vara hallbara projekt. Under férsta halvaret har 2 100 mkr
grona obligationer emitterats.



SEGMENTRAPPORTERING

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

2017-06-30 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1197 -6 1191
Projekt- och entreprenadomsattning 25 315 340 -269 7
Nettoomsattning 1197 25 315 340 -275 1262
Kostnader fastighetsférvaltning -372 4 -368
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -43 -298 =341 257 -84
Bruttoresultat 825 -18 17 -1 =14 811
Central administration -27 -8 -8 1 -33
Finansiella intdkter och kostnader -188 -188
Resultat fore vardeforandringar 798 -18 9 -9 -201 589
Vardeforandringar 135672 1129 1468
Skatt -419 -419
Periodens resultat 2154 -18 9 -9 -508 1638
Investeringar och forvarv 2572 2 2 4 2578
Tillgéngar, periodens slut 399814 107 107 1178 41267
I Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagdende utrvecklingsprojekt
? Fastigheter, orealiserade 1 356 mkr. Fastigheter, realiserade - mkr.
3 Orealiserad vardeforandring derivat 112 mkr.
“ Avser endast Forvaltningsfastigheter. Ovriga tillgdngar hanforliga till segmentet redovisas under Ej férdelade poster och elimineringar.
2016-06-30 Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamhet elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1067 -5 1062
Projekt- och entreprenadomsattning 10 202 212 -134 78
Nettoomsattning 1067 10 202 212 -139 1139
Kostnader fastighetsférvaltning -334 3 -331
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -26 -192 =217 135 -82
Bruttoresultat 733 -16 10 -6 -1 727
Central administration -51 -8 -8 1 -57
Finansiella intdkter och kostnader -198 -198
Resultat fore vardeforandringar 683 -16 2 -13 -198 472
Vardeforandringar 9667 -559 9 407
Skatt =177 =177
Periodens resultat 1649 -16 2 -13 -933 702
Investeringar och forvarv 861 1 1 862
Tillgéngar, periodens slut 32 6544 91 21 1226 33971

' Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pag&ende utrvecklingsprojekt.

2 Fastigheter, orealiserade 973 mkr. Fastigheter, realiserade -7 mkr.

3 Orealiserad vardeforandring derivat -559 mkr.

 Avser endast Férvaltningsfastigheter. Ovriga tillgdngar hanférliga till segmentet redovisas under Ej férdelade poster och elimineringar.
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NYCKELTAL

2017 2016 2017 2016 2016  2016/2017
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-30/6 1/1-30/6  1/4-30/6  1/4-30/6 1/1-31/12 1/4-30/6
Uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 93 94
Overskottsgrad, % 69 69 70 70 68 68
Uthyrbar yta, tusental kvm 1179 1077 1179 1077 1124 1179
Investeringar i fastigheter, mkr 749 407 398 453 1002 1344
Antal fastigheter (periodens slut] 54 50 54 50 50 54
FINANSIELLA NYCKELTAL "2
Soliditet, % 41,9 41,8 41,9 41,8 43,7 41,9
Beldningsgrad % 44,4 43,6 44,4 43,6 41,9 44,4
Justerad belaningsgrad, % 4Li 4 43,6 4Li 4 43,6 41,9 L4
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 3.4 4,4 3,5 3,5 3,9
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 2.0 2.5 2.0 25 2.3 2,0
Avkastning pa eget kapital, % 19,7 10,1 23,8 21,6 17,8 23,0
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 5,5 5.1 5,7 5,4 53 5,8
Avkastning pa totalt kapital, % 1,3 6,5 13,8 12,8 M1 13,3
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 3,1 3,2 3,2 3,3 3,1 3,1
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 12,30 5,27 7,63 5,70 20,13 27,15
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 3,45 2,76 1,84 1,46 5,65 6,34
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS), kr 4,13 3,38 2,20 1,79 6,98 7,72
Kassaflode, kr 4,04 2,81 2,00 1,17 7,12 8,36
Eget kapital, kr 129,82 106,51 129,82 106,51 121,42 129,82
Borskurs, kr 140,50 136,50 140,50 136,50 142,30 140,50
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 154,86 126,40 154,86 126,40 144,38 154,86
Medelantal utestdende aktier, tusental 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 287 282 291 283 281 285
I Se definitioner sida 22-23.
2 Se avstamning fér nyckeltal pd Atrium Ljungbergs hemsida.
2017-06-30 ) 2016-06-30 2016-12-31 EPRA NAV, EPRA NNNAV och borskurs
Férvaltningsresultat efter avdrag for nominell v
skatt (EPRA Earnings), mkr 550 450 930 kriaktie
Férvaltningsresultat efter avdrag fér nominell 180
skatt (EPRA EPS), kr/aktie 4,13 3,38 6,98 P
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV], mkr 22195 18518 20810 0
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 166,60 139,01 156,21 140
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 20 638 16 840 19 234 M
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 154,86 126,40 144,38 120 j)y
EPRA Vakansgrad 5% 6% 7 % 100 W{f’
% fMW‘LVW
o1 2013 2014 2015 2016 2017

= |3ngsiktigt substansvirde [EPRA NAV)

= Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV)

= Borskurs
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2017

2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015
Belopp i mkr Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Hyresintakter 624 567 553 535 538 524 551 534
Projekt- och entreprenadomséttning 48 24 35 37 37 40 87 109
Nettoomsattning 671 591 588 572 575 564 638 643
Kostnader fastighetsforvaltning -185 -183 =21 -151 -164 -167 -185 -151
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -66 -18 -35 -44 -4 -41 -99 -118
Bruttoresultat 421 390 342 377 371 356 354 374
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 439 384 342 384 375 357 366 383
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -18 6 -1 -7 -4 -1 -12 -9
Central administration fastighetsforvaltning -9 -17 =17 -16 -20 -30 -21 -13
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3 -4 -5 -3 -4 -3 -4 -3
-12 =21 -22 -19 -24 -33 -25 -16
Finansiella intakter och kostnader -93 -95 -92 -93 -98 -100 -101 -100
Resultat fore vardeforandringar 315 274 228 265 249 223 227 257
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 912 444 1483 316 959 14 928 216
Fastigheter, realiserade vardeforandringar - -0 - 13 -1 -6 -44 -
Derivat, orealiserade vardeférandringar 77 35 307 -54 -248 =311 161 -165
989 479 1790 275 710 -303 1045 50
Resultat fore skatt 1304 753 2018 539 959 -80 1272 307
Skatt -252 -131 -457 =121 -199 22 -173 -68
Periodens resultat 1052 622 1561 418 760 -57 1100 240
NYCKELTAL "2
2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Uthyrningsgrad, % 94 94 93 94 94 94 94 94
Overskottsgrad, % 70 68 62 72 70 68 67 72
Uthyrbar yta, tusental kvm (periodens slut] 1179 1176 1124 1105 1077 1052 1034 1110
Investeringar i fastigheter, mkr 398 351 382 213 206 201 268 187
Antal fastigheter [periodens slut] 54 53 50 50 50 49 48 52
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 41,9 42,4 43,7 41,3 41,8 43,1 43,7 40,4
Belaningsgrad, % 44,4 43,7 41,9 43,7 43,6 41,8 43,0 45,6
Justerad beldningsgrad, % A 43,7 41,9 43,7 43,6 42,0 43,0 45,6
Rantetackningsgrad, ggr 44 3,9 3,5 3,8 3,5 3,2 3,2 3,5
Genomsnittlig rénta réantebarande skulder, % 2.0 2,2 2.3 2.3 2,5 2,8 2.9 2,8
Avkastning pa eget kapital, % 23,8 151 40,6 11,6 21,6 =17 32,8 7.5
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 5,7 51 4,8 5,7 5.4 4,9 5.4 6,2
Avkastning pa totalt kapital, % 13.8 8,9 23,3 7,3 12,8 0,3 17.2 5,1
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 3,2 3,0 2.8 3,2 3,3 3,1 3,3 3,5
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 7,63 4,67 11,72 3,14 5,70 -0,43 8,25 1,80
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,84 1,60 1,34 1,55 1,46 1,31 1,33 1,50
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 1,89 1,91 1,73 1,85 1,79 1,59 1,75 1,86
Kassaflode, kr 2,00 2,04 1,85 2,46 117 1,64 1,73 1,59
Eget kapital, kr 129,82 126,11 121,42 109,68 106,51 104,33 104,73 96,45
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr 166,61 161,61 156,21 143,36 139,01 133,46 131,78 123,58
Aktuellt substansvarde ([EPRA NNNAVJ, kr 3 154,86 149,69 144,38 130,19 126,40 122,73 122,95 113,89
Borskurs, kr 140,50 136,40 142,30 149,60 136,50 140,50 133,00 126,60
Medelantal utestdende aktier, tusental 133 221 133221 133221 133221 133221 133221 133221 133221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133221 133221 133221 133221 133221 133221 133221 133221

"' Se definitioner sida 22-23.
7 Se avstamning for nyckeltal p& Atrium Ljungbergs hemsida.

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

Moderbolagets verksamhet bestér av koncernovergripande

funktioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter som

ags av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 212 mkr (167). Rorelseresultatet
uppgick till 63 mkr (0). Resultatet efter finansiella poster uppgick

till 105 mkr (134).

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Rantebarande skulder uppgar till 14 685 mkr (11 556). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand och l&nas

vidare till andra koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2017 2016 2016
Belopp i mkr 1/1-30/6 | 1/1-30/6  1/1-31/12 Belopp i mkr 2017-06-30 | 2016-06-30 2016-12-31
Hyresintakter 126 83 169 TILLGANGAR
Férvaltningsintakter 86 84 175 Materiella anlaggningstillgdngar 1551 1463 1497
Nettoomsattning 212 167 343 Finansiella anldggningstillgdngar 456 2724 461
Fastighetskostnader 31 24 57 Omsattningstillgéngar 20 359 14877 20575
Férvaltnings- och administrationskostnader -109 -133 -254 Summa tillgéngar 22 365 19 064 22533
Avskrivningar -10 -10 -19
Rérelseresultat 63 0 14 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7145 7045 7602
Resultat fran andelar i koncernbolag - 1" 665 Obeskattade reserver 58 4 50
Ranteintakter och liknande resultatposter 271 229 484 Avséttningar 297 249 277
Rantekostnader och liknande resultatposter -229 -207 -418 La&ngfristiga skulder 14220 9 401 11310
42 134 731 Kortfristiga skulder 650 2303 3293
Resultat efter finansiella poster 105 134 744 Summa eget kapital och skulder 22365 19 064 22533
Bokslutsdispositioner -8 -4 -50
Resultat fore skatt 98 129 694
Aktuell skatt -25 0 0
Uppskjuten skatt -3 -1 -16
-28 -1 -16
Periodens resultat 69 118 678
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OVRIG INFORMATION

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med handels-, kontors-

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

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

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

DETALJHANDELNS FORSALJNINGSUTVECKLING
Enligt detaljhandelsindex DHI 6kade den totala detaljhandelsfor-
sdljningen i Sverige for perioden januari-maj med 2,2 procent acku-
mulerat. Férsaljningen pa vara fem storsta regionala handelsplat-
ser Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Granbystaden och Mobilia hade
under perioden en sammantagen dkning med 2,1 procent.
Sparkvoterna ligger kvar pa en historiskt hdg niva hos hushallen.
P3 kort sikt paverkas forsaljningen i Sverige negativt av hushallens
forsiktighet att inte anvanda sina inkomster till omedelbar konsum-
tion bland annat med hansyn till eventuella framtida 6kade amorte-
ringskrav. Prognosen for detaljhandelns totala férsaljningsutveck-
ling 2017 uppgar till 2,5 procent i [6pande priser.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
fran IFRIC med tilldmpning for koncernen fran och med 1 januari
2017 har inte haft ndgon effekt pa koncernens resultat eller finan-
siella stallning.

Varderingsmetod for forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar varderade till verkligt varde i balans-
rakningen. Varderingen har skett enligt nivé 31 IFRS varderingshierarki.

Varderingsmetod for derivat

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

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrakningen
uppgartill 17 753 mkr (14 229) och dess verkliga varde till 17 829 mkr
(14 283). Berakningen av verkligt varde baseras pa diskonterade be-
démda framtida kassafloden. Diskonteringen sker utifran aktuella
marknadsrantor med tillagg for aktuell upplédningsmarginal. Varde-
ringen ar harmed gjord enligt IFRS véarderingshierarki niva 2. For évriga
finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde bedomer Atrium Ljungberg att skillnaderna mellan bok-
forda varden och verkliga varden inte arvasentliga.

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

International Accounting Standard Board (IASB) har gett ut nya stan-
darder som traderikraft 2018 och 2019; IFRS 9 Finansiella instru-
ment, IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder och IFRS 16 Leasing.
Vid foregaende rakenskapsars utgéng gjorde Atrium Ljungberg be-
démningen att dessa standarder inte forvantas fa ndgon vasentlig
paverkan pa koncernen och dess finansiella rapporter. Atrium Ljung-
berg har under 2017 fortsatt att analysera dessa standarder och inte
funnit ndgon anledning till att revidera tidigare bedémning. F6r mer
information, se ,&rsredovisning 2016.

EPRA

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

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

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

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

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.



Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att halvarsrapporten ger en rattvisande Gversikt av moderbolagets och koncernens

verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar i

koncernen star infor.
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OM 055

Atrium Ljungberg ager, utvecklar och forvaltar fastigheter.

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

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

Atrium Ljungberg ar bérsnoterat p& Nasdag Stockholm
sedan 1994.

AFFARSIDE

Genom l&ngsiktigt &gande, utveckling och
forvaltning erbjuder vi vara kunder attraktiva

stadsmiljéer for handel, kontor och bostader pa

starka delmarknader. Med egen kompetens och
helhetsperspektiv adderar vi mervarden for vara
kunder och samarbetspartners, och skapar
vardetillvaxt i bolaget.
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TOTAL UTHYRBAR YTA, 1 000 KVM UTHYRNINGSGRAD, % ANTAL ANSTALLDA
En stabil direktavkastning - De senaste fem &ren har Atrium Ljungberg-aktien
1 aktiens direktavkastningen uppgatt till 3,0 procent. Sedan e Omsatining, miljoner aktier per manad
borsintroduktionen 1994 har bolaget aldrig sankt en
utdelning i kronor per aktie. 20 1o
225 A 15
Lag risk - Bolaget har en stabil verksamhet och en 0 "

stark finansiell stallning med solida nyckeltal som l&g
beléningsgrad och hog rantetdckningsgrad och har en
publik kreditrating hos Moody’'s med betyget Baa2.

investeringstakt p& en miljard kronor per &r och en
malsattning om en projektvinst om 20 procent pa ny-
och tillbyggnationer, har bolaget - och darmed aktien -
mojlighet till god vardetillvaxt dver tid.

Hallbar stadsutveckling - Hallbarhetsarbetet &r
integrerat i affarsmodellen dar vi kontinuerligt utvecklar
vara omraden i en hallbar riktning. Vi &r en langsiktig
aktor som tar ansvar for var verksamhets péverkan pa
manniskor och miljo.

3 Majlighet till god vérdetillvaxt - Med en planerad
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AFFARSMODELL

HIE HININ ZININ
I HINITZ HININ

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar lonsamhet och vardetillvaxt framfor

allt genom att langsiktigt aga, forvalta och foradla fastigheter samt genom var

projektutveckling av fastigheter. En egen byggmastarverksamhet bidrar ocksa

till lonsamheten liksom forvarv och forsaljning av fastigheter.

MAL

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

LONSAMHET OCH TILLVAXT

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

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

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

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

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

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

» Vara en betydande akt6r med stora och sammanhallna enheter
pd varje delmarknad.

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

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

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

» Ha engagerade medarbetare som brinner for det vi gor.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %

Foreslagen aktieutdelning i procent av borskursen vid foregaende ars slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken l0pande av-
kastning aktie&gare forvantas erhalla.

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

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

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

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

per aktie beraknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

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

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat i procent avgenomsnittligt eget kapital.

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

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

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

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

Avkastning pa totalt kapital anvdnds for att belysa Atrium Ljungbergs
forméga att generera vinst pa koncernens tillgangar opaverkat av
koncernens finansiering.

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

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

Beléningsgrad, %
Rantebarande skulderiprocent av summan av fastigheternas verkliga
varde vid periodens slut.

Beldningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella
risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

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

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

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

EPRA

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

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

Genomsnittlig kapitalbindning, &r
Genomsnittlig kvarstaende (6ptid till slutférfall av samtliga krediter
i skuldportféljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i skuldport-

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

finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstédende (6ptid till rénteregleringstidpunkt av samt-
liga krediter i skuldportféljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

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

Justerad beldningsgrad anvéands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

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

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

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill, rantederivat och
uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

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

Medelantal utestdende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier berdknat 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 tillagg for rantekostnader dividerat
med rantekostnader.

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

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

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

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

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Breeam

Ar ett miljscertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljser.
Breeam tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljoprestanda. Omraden
som Breeam hanterar delas in i: energi- och vattenanvandning, halsa,
transport, material, avfall, markanvandning, utslapp, ekologi och
ledning [management].

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Avser bruttoresultat i fastighetsfdrvaltningen.

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

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

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

Marknadsvarde redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestilldgg (t.ex. for fastighetsskatt

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

Jamférbart bestand

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

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

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

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per lokaltyp.

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

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

Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet med pagaende eller plane-
rad om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetsens drift-
overskott. Till projektfastighet hanfors aven byggnad under uppforande
samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran projekt-
fastighet till forvaltningsfastighet gors den 1 januari aret efter fardig-
stallande.
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Projektvinst, %
Marknadsvardet efter genomfort projekt minus total investering
i procent av total investering.

Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande i projekt-
verksamheten.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

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

anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad, %

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

intakter som terstdr efter fastighetskostnader. Overskottsgraden ligger

aven till grund for varderingen av koncernens forvaltningsfastigheter.

HALLBARHETSRELATERADE DEFINITIONER

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

Fordelat ekonomiskt varde, Leverantorer anvands for att beskriva
Atrium Ljungbergs totala ersattning till andra féretag under perioden.

Fordelat ekonomiskt vdrde, Langivare

Fordelat ekonomiskt varde, Langivare utgors periodens redovisade

rantekostnader med tillagg for koncernmassigt aktiverad ranta.
Fordelat ekonomiskt varde, Langivare anvands for att beskriva

Atrium Ljungbergs totala ersattning till ldngivare under perioden.

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

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

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

Energiintensitet

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

Grona hyresavtal, %

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

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

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

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

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

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

RAPPORTTILLFALLEN

Delérsrapport jan-sep 2017 2017-10-18
Bokslutskommuniké 2017 2018-02-16
,&rsredovisning 2017 mars 2018
Arsstamma 2018-03-28
Delérsrapport jan-mar 2018 2018-04-20
Delérsrapport jan-jun 2018 2018-07-11
Delérsrapport jan-sep 2018 2018-10-19

Box 4200, 131 04 Nacka. Besok: Sickla Industrivag 19

Telefon: 08-615 89 00, info@al.se
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