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» NETTOOMSATTNINGEN uppgick till 564 mkr (580) varav hyresintakter

okade till 524 mkr (515).

» UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 94 procent (2015-12-31, 94), inklusive

projektfastigheter.

» DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsforvaltningen dkade till 357 mkr
[344), en 8kning med 3,8 procent. Overskottsgraden &kade till 68 procent
(67). Okningen i driftoverskottet &r framst hanforlig till fastighetsforvarv

och uthyrningar.

» RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR uppgick till 223 mkr (223).

» OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter uppgick till

14 mkr (366). Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till =311

mkr (-199) d& marknadsréntorna under perioden har sjunkit pa de

loptider som derivat har tecknats.

» PERIODENS RESULTAT uppgick till -57 mkr (306), vilket motsvarar
-0,43 kr/aktie (2,29). Férandringen férklaras i huvudsak av orealiserade

vardeférandringar pa fastigheter och derivat.

> INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 201 mkr (149).

» FORVARV AV FASTIGHETER uppgick till 121 mkr (0).

» PROGNOSEN for 2016 uppgar till 925 mkr for resultat fore varde-

férandringar och skatt.

VIKTIGA HANDELSER
UNDER FORSTA KVARTALET

» Forvarv av fastigheten Malmen 12 i centrala
Malma, en kontors- och vardfastighet med
cirka 7 500 kvadratmeter uthyrbar area.

» En nydetaljplan for Granbystaden i Uppsala
vann laga kraft och byggstart av ett bostadshus
med ett 60-tal hyreslagenheter kunde darmed
ske. Detaljplanen mojliggdr ocksa ytterligare
utveckling av omradet for handel, bostader,
kultur, kontor, service och utbildning.

» Atrium Ljungberg rankades for tredje aret i rad
av Great Place To Work® som en av Sveriges
basta arbetsplatser.

> Ett sjudrigt avtal tecknades med Bankgirot for
en kontorslokal om cirka 7 000 kvadratmeter i
Liljeholmen.

» Annica ,&nés, tidigare cfo och tillférordnad vd,
utsdgs att eftertrada Ingalill Berglund som vd
fran och med 19 februari. Martin Lindqvist
tilltradde rollen som ny cfo.

Kontrakterad arshyra per lokaltyp

s aos
NYCKELTAL EUEE[  jan-mar  jan-dec
Nettoomsattning, mkr 580 2 468
Resultat fore vardeforandringar, mkr 223 945
Periodens resultat, mkr 306 2784
Totala investeringar, mkr 149 1640
Kassaflode fran lopande verksamhet, mkr 300 1006
Uthyrningsgrad, % 93 94
Soliditet, % 39,8 43,7
Beldningsgrad, % 46,4 43,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 33
Medelranta periodens slut, % 3.0 2,9
Resultat per aktie, kr 2,29 20,89
Resultat fore vardeférandringar med
avdrag for nominell skatt, kr/aktie 1,30 5,54
Bérskurs, kr/aktie 131,30 133,00
Substansvarde EPRA NNNAV, kr/aktie 89,34 122,95
Eget kapital, kr/aktie 104,95 104,73

Bostad 3% Ai
Gvrigt 10% '

Handel 45 %

Kontor 42 %

Kontrakterad arshyra per region

Géteborg 2%

Malmé 10 % ’

Uppsala 10 %

Stockholm 78 %
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VD-KOMMENTAR

RESULTAT FORSTA KVARTALET

Under forsta kvartalet 2016 6kade vi vart drift-
overskott med 3,8 procent till 357 miljoner
kronor. Detta trots forsaljningarna av fyra han-
delsfastigheter (Igor i Vasteras, Mittpunkten i
Ostersund, Orminge Centrum i Nacka, Rote-
bro Handeli Sollentuna) som vi fréntradde |
slutet av 2015. Okningen beror framst p& for-
vérvade fastigheter pd Lindholmen i Géteborg
somvitilltradde i september 2015 samt far-
digstallda projekt i Granbystaden i Uppsala
och nyuthyrningar i bland annat Nod i Kista
och Sickla Front | Sickla.

HALLBAR STADSUTVECKLING
I slutetav 2015 beslutade vi att starta ett bo-
stadsprojekt i Granbystaden i Uppsala med
ett sextiotal hyreslagenheter kombinerat
med kommersiella verksamheter. Darmed
genomforde jag mitt forsta spadtag som ny-
tilltradd vd samtidigt som det var startskot-
tet for en bostadssatsningen som vi kommer
att gora pa flera platser. Att komplettera
vara handels- och kontorsomraden med
bostader ar en viktig pusselbit i vart arbete
med att skapa hallbara stadsmiljéer dar
maéanniskor trivs och valjer att vara, bade pa
dag- och kvallstid. Blandningen ¢kar flodet
avmanniskor pa platsen och skapar forutom
trivsel och dynamik, aven affarsmassiga sy-
nergieffekter for verksamheterna i omradet.
Inom de narmaste dren kommer vi att
bygga totalt 2 000 bostader i Granbystaden
och i Sickla. Vi har dven planer pd att bygga
bostader i Barkarbystaden i Jarfalla. Det
handlar framst om bostadsratter med vi
kommer aven att uppféra hyreslagenheter.
Efter ett par & med en nagot lagre inves-
teringstakt an vart mal pa en miljard kronor
per ar har vi skapat goda majligheter till en
hogre investeringstakt med flera projekt-
starter under de kommande tva aren. Jag
bedomer att investeringen i egna fastigheter
kommer ligga pa cirka en miljard kronor for
2016 och p& éver en miljard fér 2017.

TVA FORVARV PA STARK
TRANSAKTIONSMARKNAD
Fastighetsmarknaden ar fortsatt stark och
transaktionsvolymen for forsta kvartalet 2016
overtraffade forra arets volym under jamfar-
bar period. De transaktioner som genom-
forts harinte visat ndgon stor férandring av
avkastningskraven, varfor vi i fastighetsvar-
deringen endast gjort en mindre justering.
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“Vi upplever en stark hyres-
marknad och omforhandlingar
som vi genomfor nu kommer att
ha positiv effekt pa vara hyresin-
takter i framtiden.”

Vifortsatter att arbeta aktivt med strate-
giska forvarv. Under forsta kvartalet forvar-
vade vi en kontors- och vardfastighet i Malmo
med cirka 7 500 kvadratmeter till ett under-
liggande varde om 125 miljoner kronor, ett
mindre forvarv som kompletterar vart be-
stand p& Mallevangen pa ett bra satt och
okarvar narvaro i centrala Malma.

Dessutom genomforde vi i april ett for-
varv i Kista av en fastighet med drygt
13 000 kvadratmeter till ett underliggande
varde om 325 miljoner kronor. Fastigheten
ar en modern kontorsfastighet med ut-
markta kvaliteter, strategiskt belédgen nara
bade tunnelbana och pendeltdgstation. Den
kompletterar vart nuvarande bestadnd i Kis-
ta pd ett bra satt och vi &r dvertygade om
att fastigheten har stora mojligheter att
attrahera nya hyresgaster, trots den kon-
kurrensutsatta marknad som rader i Kista.

Kista har en stark position genom ett
rikt naringsliv och ett attraktivt geografiskt
lage nara Stockholm city, Arlanda och Upp-
sala. Kista ar mitt i en stor omdaning dar
stadsmiljon nu far allt mer urbana kvalite-
ter med liv och dynamik. Dessutom kom-
mer flera tusen bostader att byggas i om-

radet under de ndrmsta aren vilket
kommer gynna foretagandet.

STARK HYRESMARKNAD

Vi upplever en stark hyresmarknad och
omférhandlingar som vi genomfor nu kom-
mer ha positiv effekt pa vara hyresintakter i
framtiden. Samtidigt genomfdr vi om- och
tillbyggnadsprojekt i gallerian i Granbysta-
den (f.d. Granby Centrum) och tomstaller
delar av Forumgallerian i centrala Uppsala
for framtida uppgradering.

Var nettouthyrning uppgick for férsta
kvartalet till fem miljoner kronor och har
bland annat paverkats av att Bankgirot
tecknat avtal om att hyra cirka 7 000 kva-
dratmeter i Liljeholmen i lokaler som
Grontmij lamnar under varen. Vi kommer
att uppgradera lokalerna for var nya hyres-
gast innan de flyttar in i april/maj 2017.
Nettouthyrningen har dven paverkats
av att Casco Adhesives sagt upp sitt avtal
pa Nobelberget i Sickla. Uppségningen
mojliggor var vidareutveckling av omradet.

NOJDA MEDARBETARE
Medarbetarna ar nyckeln till var framgang.
Déarfor ar det gladjande att vi dterigen Gver-
traffade vart medarbetarmal och rankades
som en av Sveriges basta arbetsplatser en-
ligt Great Place to Work®.

UTSIKTER FOR 2016

Svensk ekonomi fortsatter att ga bra och
Konjunkturinstitutet bedomer att ekonomin
kommer att vdaxa med 3,5 procent for 2016
och 2,3 procent under 2017. Bade Riksbanken
och bankernas bedomare raknar med en ne-
gativ styrranta tilli borjan av 2018.

HUI Research spar en tillvaxt inom de-
taljhandeln pa narmare fyra procent under
innevarande ar. Vara stora handelsplatser
hade under januari och februari en sam-
mantagen tillvaxt pa 6,8 procent. Omséatt-
ningen paverkades framfor allt av nyéppna-
de butiker i Granbystaden. Snittet for
Sverige uppgick till 6,2 procent.

Var prognos for resultat fore vardefor-
andringar hojs till 925 miljoner kronor med
anledning av fastighetsforvarv som vi ge-
nomfort i bérjan av aret.

Annica /o-\n'és,
verkstallande direktor



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2016 2015 2015 2015/2016
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Hyresintakter 524 515 2122 2131
Projekt- och entreprenadomsattning 40 66 346 320
Nettoomsattning 564 580 2 468 2 451
Kostnader fastighetsférvaltningen
Taxebundna kostnader -54 -57 =177 =174
Ovriga driftkostnader -36 -38 -150 -148
Férvaltningskostnader =27 =27 -136 -136
Reparationer -10 -9 -47 -47
Fastighetsskatt -33 =31 -126 -127
Tomtrattsavgalder -5 -5 -26 -26
Ej avdragsgill mervardesskatt -3 -3 -10 -10
-167 -170 -671 -668
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -41 -70 =372 -343
Bruttoresultat 356 341 1425 1440
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 357 344 1450 1463
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -1 -4 -26 -23
Central administration fastighetsforvaltning -30 -13 -60 =77
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3 -4 -15 -15
-33 =17 -76 -92
Finansiella intakter 0 0 2 1
Finansiella kostnader -100 -101 -405 -403
-100 -101 -403 -402
Resultat fore vardeforandringar 223 223 945 946
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 14 366 2328 1976
Fastigheter, realiserade -6 - -33 -39
Derivat, orealiserade =311 -199 201 88
Nedskrivning goodwill - - -11 -11
-303 168 2 485 2014
Resultat fore skatt -80 391 3431 2960
Aktuell skatt -7 -3 =17 =21
Uppskjuten skatt 30 -82 -630 -519
22 -85 -647 -540
Periodens resultat -57 306 2784 2420
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 5 8 25 22
Skatt hanforlig till dvriga redovisade intakter och kostnader -1 -2 -5 -5
Summa ovrigt totalresultat 4 6 19 17
Summa totalresultat for perioden -54 312 2803 2 437
Resultat per aktie, kr -0,43 2,29 20,89 18,17
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RESULTAT JANUARI-MARS 2016

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som upp-
gick till 564 mkr (580), varav hyresintakter 524 mkr (515). Férand-
ringen i hyresintakter forklaras framst av tillkommande hyresin-
takter fran férvarvade fastigheter, samt nyuthyrningar och
omforhandlingar, men aven av effekten av sélda fastigheter.
Tillskott fran forvarvade fastigheter avser framfor allt fastig-
heterna Lundbyvassen 4:7 och Lundbyvassen 4:13 i Géteborg, som
tilltraddes den 30 september 2015.
Under forsta kvartalet har engdngsersattningar for fortida
avflyttningar erhallits om 2 mkr (3).

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2016 2015 Forandring

1/1-31/3 1/1-31/3 (%)

Lika bestand 480 463 3,7
Projektfastigheter 9 6
Férvarvade fastigheter 36 15
Salda fastigheter - 31

Hyresintakter 524 515 1,8

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till =167 mkr (-170). Fér lika be-
sténd ar fastighetskostnaderna narmast oférandrade i jamférelse
med forsta kvartalet foregdende ar.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

2016 2015 Férandring

1/1-31/3 1/1-31/3 (%)

Lika bestand -151 -152 -0,7
Projektfastigheter —4 -3
Férvarvade fastigheter -12 -3
Salda fastigheter - -12

Kostnader fastighetsforvaltningen -167 -170 -1,8

Omsittning

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftéverskottet) kade
till 357 mkr (344), motsvarande 3,8 procent. Okningen beror framst p&
tillskott fran forvarvade fastigheter, nyuthyrningar och omférhand-

lingar, samt en ndgot l&gre kostnadsnivd. Overskottsgraden ckade

till 68 procent (67).

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till =1 mkr (-4). Resultatet har belastats med e] aktiverbara
kostnader for pagdende utvecklingsprojekt. TL Byggs bruttoresul-
tat uppgick till 5 mkr (5).

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader for bolagsledningen och
centrala stodfunktioner. Kostnaden for forsta kvartalet uppgick till
-33 mkr (-17) och har paverkats av kostnader i samband med for-
andringar i bolagsledningen samt satsningar pa utveckling av vissa
centrala funktioner.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
De finansiella kostnaderna uppgick fér perioden till =100 mkr
(-101). Under perioden har 1 mkr (1) i rénteutgifter aktiverats som
investering i fastighetsprojekt.

Medelréntan vid periodens slut uppgick till 2,8 procent
(2015-12-31, 2,9). Se vidare avsnittet om finansiering pa sid 10.

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 14 mkr

(366). Se vidare avsnittet om fastighetsbestandet pd sidan 8.
Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick till =311 mkr

(-199) till foljd av lagre marknadsréntor. Se vidare avsnittet om

finansiering pa sid 10.

Driftoverskott och overskottsgrad
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SKATT
Periodens aktuella skatt uppgick till =7 mkr (-3} och har bland an-
nat paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och in-
vesteringar samt underskottsavdrag fran tidigare ar.

Férandringen av uppskjuten skatt uppgick till 30 mkr (-82).

SKATTEBERAKNING 2016-03-31

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt -80 -
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -124 124
investeringar -49 49
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -14 14
vardeforandringar fastigheter, realiserade 6 -1
vardeforandringar derivat, orealiserade 31 =311
koncernmassiga aktiveringar av ldneutgifter -1 1
Ovriga skattemassiga justeringar 0 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 49 -134
Nyttjande av underskottsavdrag -15 15
Skattepliktigt resultat 34 -119
Dé&rav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -7 26
Omprodvning av tidigare taxeringar och
dvriga justeringar - 4
Redovisad skattekostnad =7 30

Koncernens ansamlade skattemé&ssiga underskott uppgar vid
periodens utgdng till 180 mkr (2015-12-31, 196), varav 121 mkr
(2015-12-31, 136) utgér underlag for koncernens uppskjutna
skattefordran.

RESULTAT

Resultat fore vardeférandringar uppgick till 223 mkr (223).
Periodens resultat uppgick till =57 mkr (306), vilket motsvarar

-0,43 kr/aktie (2,29).

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD
Koncernens kontrakterade arshyra uppgick per 2016-04-01 till
2098 mkr (2016-01-01, 2 090). Hyresvardet, det vill siga kontrakterad
arshyra och bedémd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt
skick, uppgick per 2016-04-01 till 2 228 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.

UTHYRNINGSGRAD"

Hyresvarde, Kontrakterad Uthyrnings-

mkr arshyra, mkr grad, %

Affarsomréde Handel 1083 1028 95
Affarsomrade Kontor 1107 1033 93
Summa 2190 2061 94
Projektfastigheter 38 37 98
Summa 2228 2098 94

' Redovisad uthyrningsgrad baseras pa, efter balansdagen, narmast kommande kvartal. Tva
resultatstéllen om sammanlagt cirka 8 000 kvm har per 2016-01-01 bytt affarsomrade fran
Kontor till Handel.

NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen under forsta kvartalet 2016, det vill sdga nytecknade
kontrakterade &rshyror med avdrag for &rshyror uppsagda for
avflytt, uppgick till 5 mkr, och har bland annat paverkats av att
Bankgirot tecknat avtal om att hyra cirka 7 000 kvadratmeter i Lil-
jeholmen, och att Casco Adhesives sagt upp sitt avtal pa Nobelber-
get i Sickla. Uppsagningen mojliggor var vidareutveckling av omra-
det.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt beddms till 1-6 manader.

SASONGSEFFEKTER

Driftéverskottet 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 vardeforandringar och skatt vantas for 2016 oka till
925 mkr. Resultatet efter skatt bedéms uppga till 490 mkr vilket
motsvarar 3,68 kr/aktie och inkluderar vardeforandringar per 2016-
03-31. Fastigheten Borgarfjord 3 i Kista som férvarvades i april, in-
gar i prognosen.

Framtida vardeforandringar och eventuella fastighetsforvarv och
forsaljningar har inte beaktats i prognosen.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Atrium Ljungberg tecknade den 13 april avtal om forvarv av kon-
torsfastigheten Borgarfjord 3 i Kista. Fastigheten omfattar 13 550
kvadratmeter och forvarvades till ett underliggande fastighetsvarde
om 325 miljoner kronor. Fastigheten tilltraddes den 20 april.
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

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

Forvaltningsfastigheter 31157 28 678 30 841
Goodwill 263 274 263
Ovriga anldggningstillgdngar 45 40 48
Summa anldggningstillgangar 31464 28 993 31152
Omsattningstillgangar 568 484 405
Derivat 1 - -
Likvida medel 179 452 389
Summa omsittningstillgdngar 747 935 795
Summa tillgéngar 32211 29928 31947
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13 899 11901 13 953
Uppskjuten skatteskuld 3243 2757 3275
Langfristiga rantebarande skulder 9594 10 520 10 976
Derivat 927 1037 621
Ovriga l&ngfristiga skulder 34 29 32
Summa langfristiga skulder 13799 14 343 14 905
Kortfristiga rantebarande skulder 3442 2773 2285
Derivat - - 0
Ovriga kortfristiga skulder 1071 210 804
Summa kortfristiga skulder 4514 3684 3090
Summa eget kapital och skulder 32211 29928 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 31 mars 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 -57 -57
Ovrigt totalresultat 4 4
Utg&ende balans per 31 mars 2016 333 3960 -65 9672 13899

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 2016-01-01-2016-03-31

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 ldga avkastningen p& andra tillgdngsslag.

Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden under forsta kvartalet 2016 till 35 mdkr, vilket ar 46
procent hogre &n motsvarande period forra &ret. Handelssegmen-
tet fortsatter att utgora en storre andel av transaktionsvolymen an
historiskt sett med anledning av det ldga utbudet av kontor.

VART FASTIGHETSBESTAND
Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av 49 fastigheter i Stock-
holm, Uppsala, Malmo och Goteborg. Vart bestadnd, med framfor allt
handels- och kontorsfastigheter, utgdrs av moderna och attraktiva fast-
igheter med en uthyrbar area om 1052 000 kvm.

| mars forvarvades fastigheten Malmen 12 i centrala Malmo, en
kontors- och vardfastighet med cirka 7 500 kvm uthyrbar area. Férvar-
vet skervia en bolagsaffar med ett underliggande fastighetsvarde om
125 mkr. Tilltrade sker den 2 maj 2016.

I mars saldes en liten del av en fastighet.

Férindring av fastighetsbestandet

2016 2015
mkr 1/1-31/3 1/1-31/3
Fastighetsbestand vid periodens bérjan 30 841 28 163
Forvarv (efter avdrag latent skatt) 121 -
Forsaljning -21 -
Investeringar i egna fastigheter 201 149
Orealiserade vardeférandringar 14 366
Fastighetsbestand vid periodens slut 31157 28 678

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under det forsta kvartalet internvarderat hela
fastighetsbestandet och antagna avkastningskrav har kvalitetssakrats
av Forum Fastighetsekonomi. Marknadsvarderingen &r baserad pa
analys av genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter med lik-
nande standard och lage for bedomningen av marknadens avkast-
ningskrav. Varderingen har vidare genomférts genom kassaflddes-
berdkningar med individuella bedomningar av varje fastighets
intjaningsférmaga. Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall motsvarar
dagens marknadshyror. Driftkostnaderna har bedémts utifran bola-
gets verkliga kostnader. Byggréatter har varderats utifran ett bedomt

FASTIGHETSBESTAND 2016-03-31

marknadsvarde per kvadratmeter BTA och omfattar endast faststallda
byggratter enligt godkand detaljplan. Forvarvad mark varderas tillan-
skaffningsvarde. Projektfastigheter varderas utifrén genomfort projekt
med avdrag for kvarstdende investering. Beroende pa i vilken fas pro-
jektet befinner sig finns ett riskpaslag pd avkastningskravet.

Det redovisade vardet for fastighetsbestandet uppgick till 31 157
mkr (2015-12-31, 30 841). Genomsnittligt direktavkastningskrav
ivarderingen ar 5,2 procent (2015-12-31, 5,2). Investeringar i egna
fastigheter uppgick under perioden till 201 mkr (149). Den orealiserade
vardeférandringen uppgick till 14 mkr (366).

Orealiserade vardeférandringar

mkr
Forandrade avkastningskrav -
Forandrade driftnetton 14
Férandrade investeringar -
Summa 14
Direktavkastningskrav per lokaltyp, %
Lokaltyp Intervall Snitt
Kontor 3,9-73 52
Handel 3,9-7.3 52
Bostader 3,7-4,0 3,7
Ovrigt 3,9-73 5,5
Totalt 3,7-7,3 52
Direktavkastningskrav per region, %
Region Intervall Snitt
Stockholm 3,7-73 51
Uppsala 3,8-57 5,6
Malmo 3,9-6,8 57
Goteborg 5,3-6,0 53
Totalt 3,7-7,3 52

PAGAENDE PROJEKT

Under det forsta kvartalet 2016 har vi investerat 201 mkr i egna
fastigheter, varav 73 mkr i projektfastigheter. Investeringar i pro-
jektfastigheter avser framst Norra Granbystaden [tidigare be-
namnd Granby Kopstad inom Grénbystaden) och Sickla Front I1.
Ovriga investeringar avser framst stérre invandiga ombyggnationer
av gallerian i Granbystaden och Mobilia samt hyresgastanpass-
ningar i Hagastaden. Den kvarstdende investeringsvolymen for pa-
gdende projekt uppgick per 31 mars till cirka 1 190 mkr.

Fastighetsbestand Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Hyresvarde, Hyresvarde, Ekonomisk
per segment’! 1000 kvm mkr kr/kvm? mkr? kr/kvm? uthyrningsgrad, %
Affarsomrade Handel 460 14677 31886 1083 2353 95
Affarsomrade Kontor 558 15267 27 340 1107 1983 93
Summa 1019 29 945 29 394 2190 2150 94
Projektfastigheter, inklusive mark

och byggratter 34 1212 E/TY 38 1134 98
Summa 1052 31157 2228 2118 94

' Tva resultatstallen om sammanlagt cirka 8 000 kvm har per 2016-01-01 bytt affarsomrade frén Kontor till Handel.

2 Kvadratmeter inklusive garage.
9 Redovisat hyresvarde baseras p narmast kommande kvartal

4 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en réttvisande bild.
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NORRA GRANBYSTADEN - UPPSALA

Var utveckling av Grénbystaden fortsatter. | omradets norra del hal-
ler vi stegvis pd att skapa ett cirka 50 000 kvm stort handelsomrade
i en attraktiv stadsmiljo som pa sikt blir en naturlig del av hela
Granbystaden. | februari 6ppnade tvad nya verksamheter i ett av hu-
sen som vi fardigstallde under hosten 2015 och samtliga ytor i de
nybyggda husen ar darmed i princip fullt uthyrda. Uppférandet av
ytterligare tre byggnader ar i slutskedet. | slutet av maj 6ppnar har
Arken Zoo, OoB och tre restauranger samtidigt som vi inviger ett
nytt torg med en utomhuslekplats och uteservering.

GRANBY ENTRE HUS 1 - UPPSALA

En ny detaljplan i Gréanbystaden vann laga kraft i mars. Detaljpla-
nen mojliggor cirka 60 000 kvm BTA for handel, bostader, kultur,
kontor, service och utbildning samt 11 000 kvm BTA for parkering.
Darmed startade vi byggnationen av vart forsta bostadsprojekt i
Uppsala, ett bostadshus med 62 hyreslagenheter samt verksam-
hetslokaler i tva plan. Granby Entré kommer att certifieras enligt
Miljobyggnad niva silver. Inflyttning berdknas till hosten 2017.

SICKLA FRONT Il - STOCKHOLM

Uppférandet av tva kontorsbyggnader och ett parkeringshus pa
Uddvagen i Sickla loper enligt plan och markarbeten och grund-
laggning pagar for fullt. Projektet omfattar totalt narmare 25 000
kvm uthyrbar kontorsarea och 14 000 kvm parkeringsarea.

I ett av kontorshusen blir Domstolsverket, med sina verksamheter
Nacka tingsratt, Hyres- och arrendenamnden samt Mark- och milj6-
domstolen, en stor hyresgast. Inflyttning sker andra kvartalet 2018.

V&r ambition med Sickla Front Il &r att skapa ett attraktivt och
stadsmassigt kvarter for stora och sma kontorsverksamheter som
lankar samman Hammarby Sjostad med Sicklaomradet.

GRANBYSTADEN, SODRA GARAGET - UPPSALA

Soder om gallerian i Granbystaden harvi borjat bygga ett parkeringsga-
rage med cirka 300 p-platser under mark. Garaget uppfors i forberedan-
de syfte for kommmande handels- och bostadsytor.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Var befintliga projektportfolj mojliggér investeringar i framtiden motsva-
rande cirka nio miljarder kronor. | vilken takt vi kan genomfcra projekten
beror p& marknadsldget och framkomligheten i detaljplanearbetet.

Ytmé&ssigt omfattar vara (&ngsiktiga utvecklingsplaner ungefar
lika stora delar for bostader, handel och kontor samt en del for ut-
bildning. Planerna &r fordelade pa alla vara omraden dar tre fjarde-
delar av projektportfoljen finns i Sickla och Uppsala, men dar ocksa
Jarfalla utg6r en stor del.

MOJLIGA PROJEKTSTARTER UNDER 2016-2017
Vi planerar for flera projektstarter under 2016 och 2017 dar vissa ryms
inom gallande detaljplan och andra ar beroende av nya detaljplaner.

| Sickla raknar vi med att under 2016 kunna starta en tillbyggnad av
den fore detta tapetfabriken med 7 000 kvm for hotell- och/eller kon-
torsverksamhet. Under 2017 planerar vi att starta en om- och tillbygg-
nad vid Jarnvagsgatan for ytterligare 9 000 kvm handel och kontor.
Bada projekten ryms inom gallande detaljplan. Dessutom pagar arbete
med en ny detaljplan for Gillevéagen dar vi planerar for ett femtiotal nya
bostadsratter med byggstart under 2017. Vi driver &ven andra detaljpla-
nearbeten i Sickla fér bade bostader och kontor.

Utvecklingen av stadskvarteret Mobilia i Malmé fortsatter. Nar-
mast planerarvi en ny- och tillbyggnad pé cirka 14 000 kvm for han-
del, bostader och kulturverksamhet mitt i kvarteret. Vi kommer aven
att etablera fler restaurangerin mot Mobilias torg. Projektet ryms
inom gallande detaljplan och byggstart berdknas ske under 2016.

| Grénbystaden arvar vision att skapa Uppsalas andra stadskarna
med handel, kultur, restauranger, bostader och kontorien tat kvarters-
struktur. Forutom det pdgdende bostadsprojektet Granby Entré arvar
ambition att, med start 2017, bygga ytterligare 130 hyresratter, vilka ryms
inom gallande detaljplan. Dessutom p&géar arbetet med ny detaljplan for
ytterligare 20 000 kvm BTA handel och 30 000 kvm BTA parkering strax
norrom den befintliga gallerian.

| Hagastaden, mitt i det framvaxande life science-klustret, har vi
en markanvisning med en byggratt om 30 000 kvm BTA. Har vill vi
skapa en extraordinar plats, Life City, som ska bli ett nytt centrum
for vetenskap och innovation och en motesplats for naringsliv, aka-
demi och samhéalle. Byggstart beréknas ske under 2017.

| Barkarby i Jarfalla, dar vi har en markanvisning med en bygg-
ratt pa cirka 50 000 kvm BTA, ska vi skapa en regional métesplats
for larande, naringsliv och kultur i en dynamisk stadsmiljo runt den
regionala knutpunkten Stockholm Vast. Malsattningen ar att bygg-
start av den forsta etappen om cirka halften av den totala byggrat-
ten ska ske under 2017.

PAGAENDE PROJEKT

Handel,  Kontor, Bostider, Varav Hyresvérde  Uthyr-

uthyrbar  uthyrbar  uthyrbar Parkering, Atgard, Inv, kvarstar, Fardig- exkl. tilldgg,  nings- Miljé-
Projekt, Fastighet Kommun area, kvm area, kvm area, kvm BTA nyb/omb mkr mkr stalls mkr " grad, % certifiering
Norra Granbystaden, Brillinge Uppsala 18 700 nyb 390 40 2014-20162 33 96 BREEAM
8:1/9:1 (tidigare bendgmnd Granby
Kopstad inom Granbystaden)
Gréanby Entré hus 1, Granby 21:4 Uppsala 2700 3100 nyb 220 210 2017 15 593 Miljsbyggnad
Granbystaden, sodra garaget, Uppsala 11000 nyb 180 180 2017 4
Granby 21:4
Sickla Front I, Sicklatn 346:1 Nacka 25000 14 000 nyb 830 760 2018 63  E/T" BREEAM
Totalt 21400 25000 3100 25000 1620 1190 111

" Exklusive eventuellt omsattningsutfall.

2 Omfattar totalt cirka 45 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
3 Uthyrningsgraden for kommersiella lokaler uppgar till 95 %. Bostader hyrs ut narmare fardigstallande.

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

FINANSMARKNADEN

Penningpolitiken i omvarlden ar fortsatt mycket expansiv. | USA
hojde Federal Reserve dock styrrantan i december men signalera-
de att framtida hojningar forvantas ske ldngsamt.

Tillvaxten i den svenska ekonomin har varit hog det senaste aret
dar tillvaxten kan férklaras genom stark uppgang i inhemsk efter-
fragan samtidigt som exporten har ¢kat. Konjunkturinstitutets
prognos for BNP-tillvaxt for 2016 ar 3,5 procent vilket tyder pa fort-
satt god tillvaxt. Trots att konjunkturen fortsatter att starkas sankte
Riksbanken reporantan i februari med -0,15 procentenheter till
-0,50 procent for att ge stod at inflationen som fortsatt ar lagre an
malet.

Den rérliga réntan, Stibor 3-manader, har fortsatt att sjunka och
uppgick vid kvartalsskiftet till 0,45 procent vilket &r en nedgéng
med 0,15 procentenheter under kvartalet. Den langa réntan har fallit
annu mer, den 10-ariga swaprantan har under kvartalet sjunkit med
-0,53 procentenheter och var vid kvartalsskiftet 1,13 procent.

RANTEBARANDE SKULDER
Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom fem nordiska
banker och kapitalmarknaden. Bankfinansiering ar den primara
finansieringskallan och utgjorde vid forsta kvartalet 70 procent av
total lanevolym. De réntebarande skulderna uppgick vid periodens
slut till 13 044 mkr, en minskning med 226 mkr under perioden.
Forandringen under forsta kvartalet bestar framst av losen av
bankl&n om 900 mkr och en obligation om 300 mkr. Utestdende vo-
lym av foretagscertifikat 6kade netto med 375 mkr och nya l&n
tecknades om 600 mkr. Den genomsnittliga rantan vid periodens
slut uppgick till 2,8 procent bade exklusive och inklusive outnyttja-
de l@neloften. Outnyttjade laneldften uppgick till 2 400 mkr. Out-
nyttjad checkkredit uppgick till 300 mkr. Den genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgick till 5,0 &r och kapitalbindningstiden uppgick
till 2,8 ar.

SAKERHETER

Var uppléning ar till storsta del sakerstalld med pantbrev i fastig-
heter. Av de rantebarande skulderna ar 9 169 mkr sdkerstallda
med pantbrev och 3 875 mkr icke sdkerstallda.

DERIVAT

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av 8 805 mkr i rantes-
wappar, netto inklusive forkortande swappar, med forfall mellan
2016-2029. Dessutom finns 400 mkr i forwardstartade swappar
med start 2017. Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje bok-
slut och vardeférandringen redovisas over resultatrakningen. Vid
slutforfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde upplosts i sin
helhet och vardeforandringen dver tid har darmed inte paverkat
eget kapital. Den orealiserade vardeférandringen pa derivat upp-
gick under forsta kvartalet till =311 mkr (-199) d&@ marknadsréntan
under perioden har sjunkit pa de lGptider som derivat tecknats. Det
bokforda undervardet i derivatportféljen uppgick vid periodens slut
till =927 mkr (2015-12-31, -621].

Réntebindning "

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, %
2016 3944 30 1,0
2017 905 7 2,5
2018 849 7 3,6
2019 - - -
2020 600 5 4,3
2021 och senare 6746 52 3.6
Totalt 13 044 100 2,8

' Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utfordelad i det tidssegment da derivatet
forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade lanelsften.

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2016 1785 14
2017 3730 29
2018 3432 26
2019 1120 9
2020 653 5
2021 och senare 2 324 18
Totalt 13 044 100
Forutbetalda finansieringskostnader -8
Rantebarande skulder enligt balansrakningen 13036
Nyckeltal finansiering

2016-03-31 2015-12-31
Rantebdrande skulder, mkr 13 044 13 269
Eget kapital, mkr 13 899 13 953
Bel&ningsgrad, % 42,0 43,0
Medelléptid réntebindning, ar 50 4,4
Medelléptid kapitalbindning, ar 2,8 3,1
Medelranta rantebarande skulder, % 2,8 2,9

Rantebarande skulder

Obligation 9 % Banklén 70 %

o

Certifikat 21 %
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KASSAFLODESANALYSER

KONCERNEN

2016 2015 2015 2015/2016
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt -80 391 3431 2960
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 2 2 8 9
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 6 - 33 39
Orealiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter -14 -366 -2328 -1976
Orealiserade vardeférandringar derivat 311 199 -201 89
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 2 4 17 15
Betald skatt -66 -54 -41 -53
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 161 175 919 906
Nettoforandring av rorelsekapital 57 125 87 18
Kassaflode fran den lopande verksamheten 218 300 1006 924
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter - -1086 -1958 -872
Om- och nybyggnad av fastigheter -201 -149 -769 -822
Forsaljning av fastigheter - - 1201 1201
Inkop/forsaljning av inventarier -2 -2 -9 -9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -203 -1236 -1535 -501
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av ovriga l&ngfristiga skulder 1 2 5 4
Upptagna [@n 1023 1563 3811 3271
Amortering av skuld -1250 -591 -2873 -3 532
Utbetald utdelning - - -440 -440
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -226 974 504 -696
Periodens kassaflode =211 37 -25 =274
Likvida medel vid periodens borjan 389 415 415 452
Likvida medel vid periodens slut 179 452 389 179

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet frén den l6pande verksamheten uppgick till 218 mkr (300),

vilket motsvarar 1,64 kr/aktie (2,25). Det lagre kassaflédet under forsta

kvartalet 2016 jamfort med motsvarande period foregdende ar forkla-

ras framst av en lagre forandring av rorelsekapitalet.
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med =203 mkr

(-1236), framst avseende investeringar i egna fastigheter.
Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till

-226 mkr (974) framfér allt till f6ljd av minskad upplaningsvolym.
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Koncernens likviditet, inklusive outnyttjad checkrakningskredit
pa 300 mkr och outnyttjade kreditlften utover utestdende certifikat
om 2 725 mkr (1 540), uppgick vid periodens slut till 154 mkr

(2015-12-31, 1 340).



SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/3 2016

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhets- Handel, Affarsomrade Kontor och Projektfastigheter. Projekt-
grenarna Fastighetsforvaltning samt Projekt- och entreprenad- och entreprenadverksamheten delas in i Projektutveckling och
verksamhet. Fastighetsforvaltningen delas in i Affarsomrade TL Bygg.
2 2 . - = £33 | 2. & .
£ £ 2 g §o| . °2 o|S8E | BS< 2
82 B85 %5 a5 S| £ ©|¥58-| E5t g
_ £5 €5 9% =% as| ©f SlEesE| =3E g
Belopp i mkr <T Ix a @ n L w > as Flaoos>8 iraw x
Hyresintakter 261 254 9 524 524
Projekt- och entreprenadomsattning 97 100 -60 40
Nettoomséttning 261 254 9 524 3 97 100 -60 564
Kostnader fastighetsforvaltning -88 =75 -4 -167 -167
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -9 -92 -101 60 -41
Bruttoresultat 173 179 5 357 ) 5 -1 0 356
- varav bruttoresultat fastighetsfdrvaltning 173 179 5 357 357
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -6 5 -1 -1
Central administration fastighetsférvaltning -30 -30
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -3 -3 -3
Finansiella intakter 0 0
Finansiella kostnader -100 -100
-100 -100
Resultat fore vardeforandringar 173 179 5 327 -6 2 -4 -100 223
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 4 10 14 14
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -6 -6 -6
Derivat, orealiserade vardeforandringar =311 =311
4 10 -6 8 -4 =311 -303
Aktuell skatt -7 -7
Uppskjuten skatt 30 30
Periodens resultat 173 183 15 -6 335 -6 2 -4 -388 -57
Investeringar och forvarv
Investeringar forvaltningsfastigheter 76 52 73 201 201
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0 0 0
Férvarv forvaltningsfastigheter 121 121 121
Totala investeringar 76 173 73 322 322
Tillgéngar, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 14677 15267 1212 31157 31157
Projekt- och entreprenadverksamhet 93 93 93
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 961 961
Summa tillgdngar 14 677 15267 1212 31157 93 93 961 32211

' Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagdende utvecklingsprojekt.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/3 2015

o-;-: ﬁ C © i‘é g = ] .f'%: T 3 c g c
o8 o S =) ° o 22 s S|looe=| BEgE 8
_ £5 &5 % =% 52| ©g SlEesE| 2LE 5
Belopp i mkr < I a @ n L w > as —|lde3>8 raw X
Hyresintakter 242 236 6 31 515 515
Projekt- och entreprenadomsattning 92 96 -30 66
Nettoomsattning 242 236 6 31 515 92 96 -30 580
Kostnader fastighetsférvaltning -85 -70 -3 -12 -170 -170
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -13 -87 -100 30 -70
Bruttoresultat 157 166 2 19 344 -9 5 -4 0 341
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 157 166 2 19 344 344
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -9 5 -4 -4
Central administration fastighetsférvaltning -13 -13
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet ~4 —4 —4
Finansiella intakter 0 0
Finansiella kostnader -101 -101
-101 -101
Resultat fore vardeforandringar 157 166 2 19 331 -9 1 -8 -101 223
Fastigheter, orealiserade vardefoérandringar 165 197 4 366 366
Fastigheter, realiserade vardeférandringar
Derivat, orealiserade vardeforandringar -199 -199
165 197 4 366 -199 168
Aktuell skatt -3 -3
Uppskjuten skatt -82 -82
Periodens resultat 322 363 7 19 698 -9 1 -8 -384 306
Investeringar och forvarv
Investeringar forvaltningsfastigheter 42 58 49 149 149
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0 0 0
Férvarv forvaltningsfastigheter
Totala investeringar 42 58 49 149 149
Tillgdngar, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 14381 13416 882 28 678 28 678
Projekt- och entreprenadverksamhet 171 17 171
Ej fordelade gemensamma tillgangar 1079 1079
Summa tillgéngar 14381 13416 882 28 678 171 171 1079 29 928

' Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och p&gaende utvecklingsprojekt.
“Bruttoresultatet i segmentrapporteringen for forsta kvartalet har justerats for salda fastigheter i fjarde kvartalet.
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NYCKELTAL

"Vid berdkning av EPRA NNNAV har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastigheter.

Atrium Ljungberg-aktien
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2016 2015 2015 2015/2016
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Uthyrningsgrad, % 94 93 94 94
Overskottsgrad, % 68 67 68 68
Uthyrbar yta, tusental kvm 1052 1064 1034 1072
Investeringar i fastigheter, mkr 201 149 768 821
Antal fastigheter (periodens slut) 49 49 48 49
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 43,1 39.8 43,7 43,1
Beléningsgrad, % 42,0 46,4 43,0 42,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,2 3,3 3,3
Medelranta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 2.8 3,0 2,9 2,8
Avkastning pa eget kapital, % -1.7 10,4 21,8 18,8
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 5,4 5,9 6,3 6,2
Avkastning pa totalt kapital, % 0.3 6,6 12,5 10,8
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,1 4,4 4,6 4,5
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr -0,43 2,29 20,89 18,17
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 1,31 1,30 5,54 5,54
EPRA EPS (Earnings per share), kr 1,59 1,61 6,91 6,89
Kassaflode, kr 1,64 2,25 7,55 6,94
Eget kapital, kr 104,33 89,34 104,73 104,33
Substansvarde EPRA NAV, kr 133,46 115,59 131,78 133,46
Substansvarde EPRA NNNAV, kr " 122,73 104,95 122,95 122,73
Borskurs, kr 140,50 131,30 133,00 140,50
Medelantal utestdende aktier, tusental 133 221 133 221 133 221 133 321
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133 221 133 221 133 321
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 281 280 282 282

FYRA ANLEDNINGAR ATT AGA
AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG

» En stabil direktavkastning - De senaste fem aren har

direktavkastningen uppgatt till 3,2 procent. Sedan borsin-
troduktionen 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.

> Modjlighet 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 - H&llbarhetsarbetet 4r 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 2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014
Belopp i mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Hyresintakter 524 551 534 522 515 499 500 486
Projekt- och entreprenadomsattning 40 87 109 85 66 99 83 82
Nettoomsattning 564 638 643 607 580 598 583 568
Kostnader fastighetsforvaltning -167 -185 -151 -165 -170 =174 -138 -158
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -41 =99 -118 -85 -70 -103 -85 -85
Bruttoresultat 356 354 374 357 341 321 361 325
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 357 366 383 357 344 325 363 328
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -1 -12 -9 -1 -4 ~4 -2 -3
Central administration fastighetsforvaltning -30 =21 -13 -13 -13 =21 -14 -10
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3 -4 -3 -4 -4 -4 -3 -4

-33 -25 -16 -18 =17 -24 =17 -14

Finansiella intakter och kostnader -100 -101 -100 -101 -101 -105 -116 -98
Resultat fore vardeforandringar 223 227 257 238 223 191 228 214
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 14 928 216 818 366 435 - 426
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -6 -33 - 1 - 0 7 0
Derivat, orealiserade vardeférandringar =311 161 -165 403 -199 =271 -168 -264
Nedskrivning goodwill - -11 - - - - 0 -

-303 1045 50 1222 168 163 -161 163
Resultat fore skatt -80 1272 307 1460 391 354 67 376
Skatt 22 -173 -68 -322 -85 -80 -8 -82
Periodens resultat -57 1100 240 1138 306 275 59 294
NYCKELTAL

2016 2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 93 93 93 95
Overskottsgrad, % 68 67 72 68 67 65 73 68
Uthyrbar yta, tusental kvm 1052 1034 1110 1110 1064 1062 1012 971
Investeringar i fastigheter, mkr 201 268 187 164 149 199 163 160
Antal fastigheter (periodens slut) 49 48 52 52 49 49 48 49
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 43,1 43,7 40,4 39,7 39,8 39,6 41,3 41,0
Beldningsgrad, % 42,0 43,0 45,6 45,9 46,4 45,5 45,6 46,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,2 3,5 3,4 3,2 2,8 3,0 3,2
Medelrénta rantebdrande skulder, [periodens slut] % 2.8 2,9 2,8 2,8 3,0 3,2 3,5 3,6
Avkastning pa eget kapital, % -1,7 32,8 7.5 37,2 10,4 9.6 2,1 10,6
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 54 57 6,6 6,4 5,9 5,2 6,3 6,0
Avkastning pa totalt kapital, % 0,3 17,2 5.1 20,3 6,6 6,5 2,7 7,0
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeféréndringar, % 4,1 4,3 4,6 4,5 44 4,2 5,0 4,6
Data per aktie
Resultat per aktie, kr -0,43 8,25 1,80 8,54 2,29 2,06 0,45 2,23
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,31 1,33 1,50 1,40 1,30 1,12 1,34 1,27
EPRA EPS (Earnings per share], kr 1,59 1,75 1,86 1,68 1,61 1,50 1,60 1,53
Kassaflode, kr 1,64 1,73 1,59 1,99 2,25 1,42 1,41 1,83
Eget kapital, kr 104,33 104,73 96,45 94,62 89,34 87,00 84,89 84,40
Substansvarde EPRA NAV, kr 133,46 131,78 123,58 120,07 11559 111,19 106,56 104,91
Substansvarde EPRA NNNAV, kr " 122,73 122,95 113,89 111,48 104,95 101,87 99,17 98,53
Borskurs, kr 140,50 133,00 126,60 108,50 131,30 114,70 103,50 109,00
Medelantal utestdende aktier, tusental ? 133221 | 133221 133221 133221 133221 133221 133221 131689
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental ? 133221 | 133221 133221 133221 133221 133221 133221 133221

Vid berakning av EPRA NNNAV har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.

2 Bolaget avyttrade den 15 maj 2014 samtliga terkdpta 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 82 mkr (71). Rérelseresultatet
uppgick till =4 mkr (-1). Resultatet efter finansiella poster uppgick
till 6 mkr (63).

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Ranteb&rande skulder uppgar till 10 362 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 1/1-31/3 | 1/1-31/3 1/1-31/12 Belopp i mkr 2016-03-31| 2015-03-31 2015-12-31
Hyresintakter 42 42 169 TILLGANGAR
Forvaltningsintakter 40 29 209 Materiella anlaggningstillgéngar 1446 1385 1439
Nettoomsattning 82 71 378 Finansiella anlaggningstillgéngar 2612 2470 2613
Fastighetskostnader 14 -16 -58 Omsattningstillgéngar 14150 14729 14721
Férvaltnings- och administrationskostnader -67 -51 -240 Summa tillgéngar 18 209 18 584 18773
Avskrivningar -5 -5 -20
Rérelseresultat 4 -1 59 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7393 7 344 7 401
Resultat fran andelar i koncernbolag - 48 620 Obeskattade reserver 43 38 42
Ranteintdkter och liknande resultatposter 113 124 473 Avsittningar 242 239 258
Rantekostnader och liknande resultatposter -103 -108 -426 Langfristiga skulder 7753 8 421 8934
10 64 667 Kortfristiga skulder 2756 2543 2138
Resultat efter finansiella poster 6 63 726 Summa eget kapital och skulder 18 209 18 584 18773
Bokslutsdispositioner -2 -1 -139
Resultat fore skatt 4 62 587
Aktuell skatt -7 -3 -12
Uppskjuten skatt -5 -3 -22
-12 -6 -34
Periodens resultat -8 56 553

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 enligt Breeam,
dels ska engergianvdandningen per kvadratmeter minska med 20
procent mellan &r 2014 och 2021. Ar 2021 ska dven andelen grona
hyresavtal uppga till 50 procent av kontrakterad arshyra. Slutligen
ska vivara en av Sveriges basta arbetsplatser. Malen foljs upp &rsvis.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med handels-, kontors-

och helhetsmiljder finns framst p& starka delmarknader i tillvaxtre-
gionerna Stockholm, Uppsala, Malmo och Goteborg. Prioriterade
omréden for riskhantering ar framfar allt uthyrning, fastighetsvarde-
ring, projektverksamhet och finansiering med hansyn till bdde kom-

plexitet och beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera
dessa risker. Bolaget har dessutom en stark finansiell stallning med
solida nyckeltal som (&g beldningsgrad och hdg réntetackningsgrad.

ljuni 2014 lamnade Féretagsskattekommittén, som tillsatts av re-
geringen med uppdrag att se 6ver beskattningen av bolag, sitt slutbe-
tankande. Atrium Ljungberg bertrs framst av kommitténs forslag att
slopa avdragsratten for negativt finansnetto och att istallet infora ett
schablonmassigt berdknat finansieringsavdrag om 25 procent av det
skattemassiga resultatet. For Atrium Ljungberg skulle forslaget
innebara en hogre skattekostnad. Forslaget har varit ute pa remiss
och svaren har inkommit under hosten 2014. Majoriteten av instan-
serna avstyrker forslaget. Enligt regeringens varproposition kommer
eventuella nya regler att trada i kraft tidigast den 1 januari 2017.

Vad galler risker och osékerhetsfaktorer i 6vrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs &rsredovisning 2015, avsnittet "Risker och risk-
hantering” pa sidorna 97-101.
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PAGAENDE TVISTER

Under andra kvartalet 2014 lamnade Atrium Ljungberg in en stam-
ningsansokan riktad mot AkzoNobel som under 2013 havde det
hyresavtal for Sickla Front | som tecknades 2010. Huvudforhand-
ling i tingsratten startade i april 2016.

ORGANISATION

Annica Anss, tidigare cfo och tillforordnad vd, utsags att eftertrada
Ingalill Berglund som vd frén och med 19 februari. Martin Lindqvist
tilltradde rollen som ny cfo.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tillampade redovis-
ningsprinciper 6verensstammer med vad som framgar av &rsredo-
visningen for 2015.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
frén IFRIC med tillampning for koncernen frédn 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 vérderings-
hierarki.

Varderingsmetod for derivat

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

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrakningen
uppgar till 13 036 mkr (2015-12-31, 13 261) och dess verkliga varde
till 13 087 mkr (2015-12-31, 13 318). Berakningen av verkligt varde
baseras pa diskonterade bedomda framtida kassafléden. Diskonte-
ringen sker utifran aktuella marknadsrantor med tillagg for aktuell
upplaningsmarginal. Varderingen &r harmed gjord enligt IFRS
varderingshierarki niva 2. For évriga finansiella tillgangar och skulder
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedémer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokforda varden och verkliga
varden inte ar vasentliga.
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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 fastighetsbestandet 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.

ARSSTAMMA OCH VALBEREDNING

Pa &rsstamman den 6 april 2016 beslutades att styrelsen ska besta
av sex ordinarie ledamater. For tiden fram till nasta arsstamma
omvaldes Johan Ljungberg, Simon de Chateau, Sune Dahlgvist,
Anna Hallberg, Erik Langby och Hanna Graflund Sleyman. Till sty-
relseordforande valdes Johan Ljungberg.

Vidare beslutades att ny valberedning infér 2017 ars &rsstamma
ska utgoras av representanter for bolagets fem stérsta aktiedgare
per den sista bankdagen i februari manad 2016. Valberedningen ut-
gors darmed av Lars Ericson representerande Konsumentférening-
en Stockholm, Hans Hedstrom representerande Carnegie Fonder,
Per-Erik Hasselberg representerande familjen Holmstrom, Johan
Ljungberg representerande familjen Ljungberg och Itkka Tomperi
representerande Omsesidiga arbetspensionsférsékringsbolaget
Varma.

Utdelningen faststalldes till 3,55 kr/aktie (3,30). Arsstamman
beslutade vidare att bemyndiga styrelsen att under tiden fram till
nasta drsstamma dels besluta om apportemission av hogst 13,3
miljoner aktier av serie B, dels att fatta besluta om att f& aterkopa
egna aktier av serie B under vissa givna forutsattningar.

Ett fullstandigt protokoll finns tillgangligt p& Atrium Ljungbergs
webbplats, www.al.se.

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.
Nacka den 22 april 2016

Annica Ans,
verkstallande direktor



| mars 2016 forvarvades fastigheten Malmen 12 pa
Mollevangen i centrala Malmé. Genom forvarvet starker
Atrium Ljungberg sin position i Malm©o och fortsatter att
vara delaktiga i den langsiktiga utvecklingen av

ett spannande omrade i innerstaden.




DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

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

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

Antal utestaende 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 totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar
D& belopp har avrundats till mkr summerar inte alltid tabellerna.

Belé&ningsgrad, %

Rantebarande skulderiprocent avsumman av fastigheternas verkli-
gavarde med avdrag for férvarvade ej tilltradda fastigheter och med
tillagg for sélda ej frantradda fastigheter vid periodens slut.

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

EPRA

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

EPRA EPS (Earnings per share), kr

Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt
dividerat med medelantal utestdende aktier. Avdragen skatt har
beraknats med bland annat hansyn till skattemé&ssiga avdragsgilla
avskrivningar och investeringar.

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

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 géllande nominell
skatt, dividerat med medelantalet utestdende aktier.

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

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.
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Substansviarde EPRA NAV (Net asset value)/aktie, kr

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

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

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

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Breeam

Ar ett miljdcertifieringssystem for byggda miljder i Europa. Breeam
tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljéprestanda. 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
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyresvarde
Kontrakterade &rshyror inklusive hyrestillagg [t.ex. for fastighetsskatt
och el) samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick.

Miljobyggnad
Miljobyggnad &r ett certifieringssystem for byggnader som baseras
pa svensk byggpraxis och omfattar energi, inomhusmiljé och material.

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

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett
i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabarjats. Till projektfastighet hanférs dven byggnad under upp-
forande samt obebyggd mark och byggréatter. Omklassificering frén
projektfastighet till fardigstalld fastighet gérs den 1januari aret
efter fardigstallande.

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

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.

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



OM ATRIUM LJUNGBERG

Atrium Ljungberg &ger, utvecklar och forvaltar fastigheter. Var hu-
vudinriktning ar handel och kontor, men vara levande stadsmiljéer
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 &r 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, 1000 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-
miljéer 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 ar 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 miljdcertifieras enligt
BREEAM. Mellan aren 2014 och 2021 ska energianvand-
ningen per kvadratmeter minska med 20 %. Ar 2021 ska
andelen gréna hyresavtal uppga till 50 % av kontrakterad
arshyra. Vi ska vara en av Sveriges b&sta arbetsplatser.
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AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar l6nsamhet och vardetillvaxt
framfér allt genom att l&ngsiktigt dga, forvalta och foradla fastigheter
samt genom var projektutveckling av fastigheter. En egen
byggméstarverksamhet bidrar ocksa till lonsamheten

liksom férvarv och forsaljning av fastigheter.

STRATEGIER

» Fokusera pa att utveckla miljcer 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 pa 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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