


DELARSRAPPORT
1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2016

» NETTOOMSATTNINGEN uppgick till 1 711 mkr (1 830) varav hyresintékter

6kade till 1597 mkr (1 571). .
VIKTIGA HANDELSER
» UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 94 procent [2016-01-01, 94], inklusive UNDER TREDJE KVARTALET

projektfastigheter.

» DRIFTOVERSKQTTET frén fastighetsforvaltningen dkade till 1 115 mkr
(1 084), en 6kning med 2,9 procent. Okningen beror framst p tillskott
frén forvarvade fastigheter, nyuthyrningar och omférhandlingar.
Overskottsgraden 6kade till 70 procent (69).

» Forvarv och tilltrade av kontorsfastigheten
Eken 6 i Sundbyberg med cirka 28 500
kvadratmeter uthyrningsbar area. Férvarvet ar
Atrium Ljungbergs forsta i Sundbyberg.

» Vierholl var forsta miljocertifieringen av en
befintlig byggnad nar handelsplatsen Port 73

» OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter uppgick till i Haninge certifierades enligt Breeam In-Use.
1289 mkr (1 400). Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till
-613 mkr (39) d& marknadsrantorna under perioden har sjunkit pa de
loptider som derivat har tecknats.

» RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 737 mkr (718).

> PERIODENS RESULTAT uppgick till 1 121 mkr (1 684), vilket motsvarar
8,41 kr/aktie (12,64). Férandringen férklaras i huvudsak av orealiserade
vardeférandringar pa derivat.

> INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 620 mkr (500).
» FORVARV AV FASTIGHETER uppgick till 1 467 mkr [872).

> PROGNOSEN for 2016 uppgar oforandrat till 940 mkr for resultat fére
vardeférandringar och skatt.

2016 2015 2016 2015
NYCKELTAL JELEEL S jan-sept jul-sept jul-sept Kontrakterad arshyra per lokaltyp

Nettoomsattning, mkr 1830 572 643

Bostad 3 %, 73 mkr "
Resultat fore vardeférandringar, mkr 718 265 257 Bvrigt 10%, 214 mkr ’i
Periodens resultat, mkr 1684 418 240
Investeringar i egna fastigheter, mkr 500 213 187 Kontor 44 %, 963 mkr |9-|5a1n[rir$|£r43 %,
Férvarv av fastigheter, mkr 872 1014 -
Kassaflode fran [Gpande verksamhet, mkr 776 328 21
Uthyrningsgrad, % 94 94 94
Soliditet, % 40,4 41,3 40,4
Justerad beldningsgrad, % 45,6 43,7 45,6
Rantetackningsgrad, ggr 3.4 3.8 3,5 Kontrakterad &rshyra per region
Medelranta periodens slut, % 2,8 2,3 2,8

Goteborg 2 %, 53 mkr
12,64 314 1.80 Malmb 10 %, 208 mkr
Uppsala 10 %, 226 mkr

Resultat per aktie, kr

Resultat fore vardeforandringar med

"

avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 4,20 1,55 1,50
Borskurs, kr/aktie 126,60 149,60 126,60
Substansvarde EPRA NNNAV, kr/aktie 113,89 130,18 113,89
Eget kapital, kr/aktie 96,45 109,68 96,45

Stockholm 78 %, 1 714 mkr
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VD-KOMMENTAR

HOGKONJUNKTUR OCH STARK
HYRESMARKNAD

,&terhémtninger\ i varldsekonomin gar
trogt och den ekonomisk-politiska osaker-
heten i varlden ar stor, bland annat till
foljd av den brittiska folkomréstningen om
ett EU-uttrade. Konjunktursignalerna har
varit otydliga efter valresultatet och det ar
annu for tidigt att dra tydliga slutsatser om
effekterna av Brexit.

Trots detta tyder mycket pa att hégkon-
junkturen fortsatter i Sverige och att av-
mattningen under férsta halvaret 2016 var
tillfallig. Konjunkturinstitutets prognos for
BNP-tillvaxten 2016 ar 3,3 procent och den
drivs framst av 6kad konsumtion och inves-
teringar.

Det rader ett hogt tempo i fastighets-
branschen. Aktiviteten pa transaktions-
marknaden ar fortsatt hog och hyresmark-
naden ar stark, b&de fér handels- och
kontorslokaler. HUI Research spar en om-
sattningstillvaxt inom svensk detaljhandel
pd 4,0 procent under 2016. Under arets for-
sta atta manader okade detaljhandelns
omsattning med 3,9 procent matt i [6pande
priser. Atrium Ljungbergs stora handels-
platser hade en omsattningsékning pa 4,9
procent under motsvarande period dar ok-
ningen framfor allt paverkats av nyetable-
ringar i Granbystaden i Uppsala.

NETTOUTHYRNING GER HOGRE
FRAMTIDA INTAKTER

Var nettouthyrning under det tredje kvarta-
let uppgick till 16 miljoner kronor. Den har
paverkats positivt av uthyrningar som ge-
nomforts i samband med ombyggnationen i
gallerian i Granbystaden och av nya kon-
torsuthyrningar i Glashuset p& Drottning-
gatan i Stockholm. Nettouthyrningen har
paverkats negativt av att vi nu startar ett
stort upprustnings- och omvandlingspro-
jekt av Forumgallerian i centrala Uppsala.
For att mojliggora projektet har vi behovt
sdga upp vissa hyreskontrakt. For de tre
forsta kvartalen uppgick nettouthyrningen
till drygt 90 miljoner kronor vilket borgar for
hdgre hyresintakter i framtiden.

Vi har genomfort flera positiva omfor-
handlingar och uthyrningar vilket resulterat
i att hyresintakterna for jamforbart bestand
okade med 4,5 procent de tre forsta kvarta-
len.
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"Jag ar stolt Gver att vi nu ocksa
har certifierat en redan befintlig
handelsplats, Port 73, enligt
Breeam In-Use. Arbetet med att
certifiera vart befintliga bestand
kommer att fortsatta.”

Driftoverskottet ckade med tre procent
till 1 115 miljoner kronor under de tre forsta
kvartalen. Driftoverskottet har paverkats
positivt av tillskott frén férvarvade fastighe-
ter, nyuthyrningar och omforhandlingar och
negativt av fastighetsforsaljningar.

Under de tre forsta kvartalen har vi om-
varderat fastighetsvardet med 1,3 miljarder,
motsvarande 4,2 procent. Narmare 40 pro-
cent av omvarderingen kan hanforas till for-
andringar i driftnetton sdsom okade mark-
nadshyror. Den lagre rantenivan har dock
medfort att omvarderingen av var derivat-
portfolj har pverkat resultatet negativt.

Var prognos for resultat fore vardefor-
andringar uppgar fortsatt till 940 miljoner
kronor.

ANSVAR OCH HALLBARHET

Viar ett ansvarsfullt bolag som agerar med
ett langsiktigt perspektiv och pa ett hallbart
satt. Det ar bland annat mycket viktigt for oss
att eventuella missforhallanden som strider
mot lagstiftningen, etik, moral eller véra po-
licys uppmarksammas och utreds. Darfor

harvi nu inrattat ett visselbldsningssystem
dérvisnabbt kan fanga upp eventuella oe-
gentligheter och utreda dessa sé tidigt som
mojligt. | grunden har vi redan vara starka
varderingar som borgar for en palitlig fore-
tagskultur. Visselblasningsfunktionen &r yt-
terligare ett steg i att forbattra véra rutiner
ochvisa allvar med vart ansvarstagande.

Sedan 2011 certifierar Atrium Ljungberg
alla storre nybyggnader med Breeam. Vi
jobbar med héllbarhetsperspektivet i varje
beslut vi fattar och Breeam-certifieringen
ger oss en bra grund infor ett fortsatt ge-
nomtankt hallbarhetsarbete. Det ar mycket
gladjande att vi i oktober fick utmarkelsen
for arets basta Breeam-projekt av organisa-
tionen Sweden Green Building Council. Ut-
markelsen avser en av vara nya byggnader i
Granbystaden. Jag ar aven stolt dver att vi
nu ocksa har certifierat en redan befintlig
byggnad. Hela handelsplatsen Port 73 i Ha-
ninge har certifierats enligt Breeam In-Use,
en miljocertifiering som visar att Port 73 le-
ver upp till hogt stallda krav inom bland an-
nat energieffektivitet och avfallshantering.
Betyget Very Good &r ett kvitto pd ett konse-
kvent hallbarhetsarbete i var forvaltning av
fastigheten. Vi kommer att arbeta vidare
med att miljocertifiera bdde befintliga bygg-
nader och vara projektfastigheter.

PROJEKTPORTFOLJ MED STORA
MOJLIGHETER

Vi har projekt igdng med en total investe-
ring om 1,6 miljarder kronor med en kvar-
stdende investering om drygt en miljard.
Det storsta projektet just nu ar kvarteret
Sickla Front Il dar Domstolsverket kommer
vara en betydande hyresgast.

Forutom vara pagdende projekt har vi
mojlighet att investera ytterligare nio mil-
jarder kronor inom den mark vi ager och de
markanvisningar vi har. En tredjedel av
dessa projektmojligheter avser bostadspro-
duktion. Just nu pagar ett intensivt arbete
med att skapa rutiner for bostadsaffaren
och att konkretisera vart bostadserbjudan-
de. Viraknar med att kunna starta forsalj-
ningen av de forsta bostadsratterna i slutet
av 2017. Med fler bostader i vadra omréaden
tar vi oss an ndrmare var tydliga vision om
en stad dar alla vill leva.

Annica /o-\nés, verkstallande direktor



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2016 2015 2016 2015 2015 2015/2016
Belopp i mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
Hyresintakter 1597 1571 535 534 2122 2148
Projekt- och entreprenadomsattning 114 259 37 109 346 201
Nettoomsattning 171 1830 572 643 2 468 2349
Kostnader fastighetsférvaltningen
Taxebundna kostnader =127 -131 -36 -36 =177 =174
Ovriga driftkostnader -109 -113 -39 =34 -150 -146
Foérvaltningskostnader -90 -92 =27 -28 -136 -134
Reparationer -32 =31 -1 -1 -47 -48
Fastighetsskatt -96 -94 -28 -32 -126 -128
Tomtrattsavgalder -20 -20 -8 -8 -26 -26
Ej avdragsgill mervardesskatt -7 -7 -2 -2 -10 -10
-481 -486 -151 -151 -671 -666
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -126 -273 —4L4 -118 -372 -225
Bruttoresultat 1103 1071 377 374 1425 1457
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 1115 1084 384 384 1450 1482
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -12 -14 -7 -9 -26 -24
Central administration fastighetsforvaltning -65 -39 -16 -14 -60 -87
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -10 -11 -3 -3 -15 -14
-76 -50 -19 -16 -76 -101
Finansiella intakter 1 1 1 1 2 1
Finansiella kostnader -292 -303 -94 -101 -405 -394
=291 -302 -93 -100 -403 -392
Resultat fore vardeforandringar 737 718 265 257 945 964
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 1289 1400 316 216 2328 2217
Fastigheter, realiserade 6 1 13 - -44 -38
Derivat, orealiserade -613 39 -54 -165 201 -452
682 1 440 275 50 2 485 1727
Resultat fore skatt 1418 2158 539 307 3431 2691
Aktuell skatt -4 -24 -1 -5 =17 4
Uppskjuten skatt -294 -450 -120 -63 -630 -474
-298 -475 =121 -68 -b47 -470
Periodens resultat 1121 1684 418 240 2784 2220
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 14 20 5 5 25 17
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader -3 —4 -1 -1 -5 —4
Summa ovrigt totalresultat 11 16 4 4 19 13
Summa totalresultat for perioden 1132 1699 422 244 2803 2232
Resultat per aktie, kr 8,41 12,64 3,14 1,80 20,89 16,67
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RESULTAT JANUARI-SEPTEMBER 2016

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som upp-
gick tilL 1 711 mkr (1 830), varav hyresintakter 1 597 mkr (1 571).

Forandringen i hyresintékter forklaras framst av tillkommande
hyresintakter fran forvarvade fastigheter, samt nyuthyrningar och
omférhandlingar, men &ven av effekten av salda fastigheter. Hyres-
intdkterna ckade med 4,5 procent i jamférbart bestdnd. Projekt- och
entreprenadomsattningen har minskat jamfort med féregdende ar
till foljd av att TL Bygg har haft lagre extern omsattning.

Tillskott frén forvarvade fastigheter avser framforallt fastig-
heterna Lundbyvassen 4:7 och Lundbyvassen 4:13 i Géteborg, som
tilltraddes den 30 september 2015 och Stora Katrineberg 16 i Lilje-
holmen som tilltraddes den 2 maj 2015.

Under &rets tre forsta kvartal har engdngsersattningar for forti-
da avflyttningar erhallits om 2 mkr (14).

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2016 2015 Forandring,

1/1-30/9 1/1-30/9 %

Jamforbart bestand 1447 1385 4,5
Engéngserséattningar 2 14
Projektfastigheter 29 20
Férvarvade fastigheter 118 60
Sélda fastigheter - 92

Hyresintakter 1597 1571 1,7

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 481 mkr (-486). Fér jamforbart
bestand har fastighetskostnaderna okat med 2,0 procent i jamforelse
med motsvarande period féregdende ar, vilket &r i linje med dkningen
det forsta halvaret.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

BRUTTORESULTAT
Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftéverskottet) 6kade
till 1 115 mkr (1 084), motsvarande 2,9 procent. Okningen beror frémst
pa tillskott fran forvarvade fastigheter, nyuthyrningar och omfor-
handlingar. Overskottsgraden dkade till 70 procent (69).
Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till =12 mkr (=14). Resultatet har belastats med e
aktiverbara kostnader fér pdgaende utvecklingsprojekt.
TL Byggs bruttoresultat uppgick till 11 mkr (7) och paverkades
savali utfallet som i jamforelseperioden av forceringskostnader i
en utford entreprenad genomférd under 2015.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader for bolagsledningen och cen-
trala stodfunktioner. Kostnaden for perioden uppgick till =76 mkr (~50)
och har paverkats av kostnader i samband med forandringar i bolagsled-
ningen samt satsningar pa vissa centrala funktioner.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
De finansiella kostnaderna uppgick for perioden till =292 mkr
(-303]. Under perioden har 13 mkr (4] i ranteutgifter aktiverats som
investering i fastighetsprojekt.

Medelrantan vid periodens slut uppgick till 2,3 procent
(2015-12-31, 2,8]). Se vidare avsnittet om finansiering pa sid 10.

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1 289 mkr

(1400). Se vidare avsnittet om fastighetsbestandet p& sidan 8.
Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick till ~613 mkr

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

finansiering pa sid 10.

2016 2015 Forandring, SKATT
1/1-30/9 1/1-30/9 % Periodens aktuella skatt uppgick till -4 mkr [-24) och har bland

Jamfdrbart bestand ~435 -426 20 annat paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
Projekifastigheter -10 -7 investeringar samt underskottsavdrag frén tidigare ar.
Férvarvade fastigheter =37 -18
Salda fastigheter - -33
Kostnader fastighetsforvaltningen -481 -486 -1,0
Omsittning Driftoverskott och dverskottsgrad

mkr mkr %

700 400 76

Q1 @2 Q3 Q4 Q1 Q@ Q@ Q@4 Q1 Q2 a3
2014 2015 2016

Hyresintakter M Projekt- och entreprenadomsattning
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Uppskjuten skatt uppgick till ~=294 mkr (-450]. Den l&gre kost-
naden beror frémst pd ldgre orealiserade vardeférandringar av
fastigheter och derivat jamfort med féregdende ar.

SKATTEBERAKNING 2016-09-30

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt 1418
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -394 394
investeringar -152 152
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -1289 1289
vardeforandringar fastigheter, realiserade 20 -1
vardeforandringar derivat, orealiserade 613 -613
koncernmassiga aktiveringar av [@neutgifter -13 13
avsattning for pensionsforpliktelser 2 -12
Ovriga skattemissiga justeringar -2 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 206 1210
Nyttjande av underskottsavdrag -198 135
Skattepliktigt resultat 8 1345
Déarav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -2 -296
Skatt hanférlig till tidigare &r och 6vriga
justeringar -2 2
Redovisad skattekostnad -4 -294

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick vid perio-
dens utgang till 64 mkr (2015-12-31, 196), varav 52 mkr (2015-12-31,
136) utgdr underlag for koncernens uppskjutna skattefordran.

RESULTAT

Resultat fore vardeforandringar 6kade till 737 mkr (718).
Periodens resultat uppgick till 1 121 mkr (1 684), vilket mot-

svarar 8,41 kr/aktie (12,64) och har i huvudsak péverkats av oreali-

serade vardeférandringar pa derivat.

RESULTAT 1 JULI-30 SEPTEMBER

Nettoomsattningen for det tredje kvartalet uppgick till 572 mkr
(643), varav hyresintakter 535 mkr (534). Hyresintakterna har pa-
verkats av nytillkomna hyresintakter fran forvarvade fastigheter,
nyuthyrningar och omférhandlingar, men &ven effekten av salda
fastigheter.

UTHYRNINGSGRAD

Under tredje kvartalet har inga ytterligare ersattningar for for-
tida avflyttningar erhallits (8).

Fastighetskostnaderna uppgick till =151 mkr (=151).

Kostnaderna for central administration uppgick for tredje kvar-

talet till =19 mkr (-16).

De finansiella kostnaderna uppgick for tredje kvartalet till
-94 mkr (-101). Under kvartalet har 1 mkr (2] i rénteutgifter aktive-
rats som investering i fastighetsprojekt.

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter uppgick till 316
mkr (216), och forklaras i huvudsak av marknadens sankta avkast-
ningskrav. Orealiserade vardeférandringar pd derivat uppgick till
=54 mkr (-165] till foljd av l&gre marknadsréntor pa de tider derivat
har tecknats.

Periodens aktuella skatt uppgick till =1 mkr (-5). Resultat
fore vardeférandringar okade till 418 mkr (240) vilket motsvarar
3,14 kr/aktie (1,80).

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD
Koncernens kontrakterade arshyra uppgick per 2016-10-01 till
2201 mkr (2016-01-01, 2 054). Hyresvérdet, det vill séga kontrakte-
rad &rshyra och bedémd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt
skick, uppgick per 2016-10-01 till 2 350 mkr (2016-01-01, 2 192).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick darmed till 94 procent
(2016-01-01, 94) exklusive projektfastigheter, och 94 procent
(2016-01-01, 94) inklusive projektfastigheter.

NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen, det vill siga nytecknade kontrakterade arshyror
med avdrag for &rshyror uppsagda for avflytt, uppgick under tredje
kvartalet 2016 till 16 mkr (16), och har framforallt pdvarkats av ett
antal stora kontorsuthyrningar i Stockholms innerstad och uthyr-
ningar i gallerian i Granbystaden.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt bedéms till 3-6 manader.

RESULTATPROGNOS
Resultat fore vardeforandringar och skatt vantas for 2016 uppga till
940 mkr, oférdndrat fran féregédende prognos. Resultatet efter skatt
bedoms uppga till 1 275 mkrvilket motsvarar 9,57 kr/aktie och inklu-
derar vardeforandringar per 2016-09-30.

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

2016-10-01 2015-10-01

Hyresvarde, Kontrakterad Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Kontrakterad Uthyrmngsgrad
Lokaltyp mkr arshyra, mkr % mkr arshyra, mkr
Kontor 1049 960 92 946 874 92
Handel 971 922 95 1061 1019 96
Ovrigt 212 202 95 216 195 90
Bostad 72 72 100 71 71 100
Affarsomrade Fastighet 2 304 2157 94 2295 2158 94
Projektfastigheter inkl mark och byggratter 45 44 98 26 23 91
Summa 2350 2201 94 2321 2181 94
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2016-09-30 2015-09-30 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 34195 30 936 32 654 30532 30 841
Goodwill 263 274 263 274 263
Ovriga anldggningstillgdngar 41 45 29 49 48
Summa anliggningstillgdngar 34 499 31255 32 955 30 855 31152
Omsattningstillgangar 586 486 594 460 405
Likvida medel 255 59 421 417 389
Summa omsittningstillgangar 841 545 1015 877 795
Summa tillgdngar 35340 31800 33971 31731 31947
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14612 12 849 14189 12 606 13 953
Uppskjuten skatteskuld 3 545 3129 3443 3067 3275
Langfristiga rantebarande skulder 11796 11357 11237 11213 10 976
Derivat 1207 786 1154 621 621
Ovriga l&ngfristiga skulder 52 31 38 30 32
Summa langfristiga skulder 16 601 15303 15872 14 930 14 905
Kortfristiga rantebarande skulder 3150 2738 2992 2 401 2285
Derivat 13 1 16 6 0
Ovriga kortfristiga skulder 964 909 901 1789 804
Summa kortfristiga skulder 4127 3 648 3909 4196 3090
Summa eget kapital och skulder 35 340 31800 33971 31731 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 1684 1684
Ovrigt totalresultat 16 16
Utdelning, 3,30 kr / aktie -440 -440
Utgéende balans per 30 september 2015 333 3960 -72 8629 12 849
Periodens resultat 1100 1100
Ovrigt totalresultat 4 4
Utgdende balans per 31 december 2015 333 3960 -69 9729 13 953
Periodens resultat 1121 1121
Ovrigt totalresultat 11 1
Utdelning, 3,55kr / aktie -473 -473
Utgaende balans per 30 september 2016 333 3960 -57 10376 14 612

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 2016-01-01-2016-09-30

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

FASTIGHETSMARKNADEN
Den svenska fastighetsmarknaden fortsatter att vara stark. De under-
liggande fundamenta &r goda med ldga vakanser och 6kande mark-
nadshyror. Ett fortsatt stort intresse for fastighetsinvesteringar till
foljd av den ldga avkastningen pa andra tillgdngsslag har lett till att
marknadens avkastningskrav har fortsatt att sjunka.

Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden under de tre férsta kvartalen 2016 till 134 mdkr,
vilket &r 34 procent hogre an motsvarande period forra aret.

VART FASTIGHETSBESTAND
Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestdr av 50 fastigheter belagnai
Stockholm, Uppsala, Malmg och Goteborg. Vart bestand, med framfor
allt handels- och kontorsfastigheter, utgérs av moderna och attraktiva
fastigheter med en uthyrbar area om 1105 000 kvm.

| mars forvérvades kontors- och vardfastigheten Malmen 12,
belagenicentrala Malmo med 7 500 kvm uthyrbar area. Forvarvet
skedde genom en bolagsaffar med ett underliggande fastighets-

for bedomningen av marknadens avkastningskrav. Varderingen har
vidare genomforts genom kassaflodesberakningar med individuella
bedémningar av varje fastighets intjaningsformé&ga. Antagna hyres-
nivaer vid kontraktsforfall motsvarar dagens marknadshyror. Drift-
kostnaderna har bedomts utifrdn bolagets verkliga kostnader.
Byggratter har véarderats utifrén ett bedémt marknadsvarde per
kvm BTA och omfattar endast faststallda byggratter enligt godkand
detaljplan. Forvarvad mark varderas till anskaffningsvarde. Pro-
jektfastigheter varderas utifrén genomfort projekt med avdrag for
kvarstadende investering. Beroende pd i vilken fas projektet befinner
sig finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.

Den orealiserade vardeférandringen under perioden uppgick till
1289 mkr (1 400) och forklaras av marknadens sankta avkastningskrav
och hégre hyror till f6ljd av nyuthyrningar och omférhandlingar.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

) lags EUR mkr 2016-09-30 2015-09-30
varde om 125 mkr. Tilltradde skedde i maj. Forandrade avkastningskrav 789 1209
| april forvarvades och tilltraddes kontorsfastigheten Borgarfjord 3, Esrindrade driftnetton 47 189
beldgen i Kista med 13 500 kvm uthyrbar area. Forvarvet skedde genom o ) )
en bolagsaffar med ett underliggande fastighetsvérde om 325 mkr. Forandrade investeringar 25 2
| juli forvarvades kontorsfastigheten Eken 6, beldgen i Sundbyberg Summa 1289 1400
med 28 500 kvm uthyrbar area. Forvarvet skedde genom en bolagsaffar Direktavkastningsk lokalt
. . . . . Irektavkastiningskrav per Loka
med ett underliggande fastighetsvarde om 1 059 mkr. Tilltradde skedde 9 P P
i september. 2016-09-30 2015-12-31
' % Intervall Snitt Snitt
Foréandring av fastighetsbestandet Kontor 3.8-6,8 51 5,2
2016 2015 Handel 3,8-6,3 52 52
mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 ~ Bostader 3.2-38 3.4 37
Verkligt varde (marknadsvarde) vid 30 841 28 163 Qvrigt 3,9-6,8 5.4 5,
periodens bérjan Totalt 3,2-6,8 5,1 5,2
Forvarv (efter avdrag latent skatt) 1467 872
Forsaljning 23 - Direktavkastningskrav per region
Investeringar i egna fastigheter 620 500 2016-09-30 2015-12-31
Orealiserade vardeférandringar 1289 1400 % Intervall Snitt Snitt
Verkligt virde vid periodens slut 34195 30936  tockholm 3.2-68 51 51
Uppsala 3,5-5,7 56 56
FASTIGHETSVARDEN Malmo 3.8-6,5 5.6 57
Atrium Ljungberg har under det tredje kvartalet internvarderat fastig- Goteborg 50-55 50 53
hetsbestandet. Totalt 3,2-6,8 51 5,2
Marknadsvarderingen ar baserad pa analys av genomférda fast-
ighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och lage
FASTIGHETSBESTAND
2016-09-30 2015-09-30
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm! ‘000 kvm mkr kr/kvm?
Kontorsfastigheter 565 16 707 29 551 507 13629 26 873
Handelsfastigheter 431 14731 34 145 51 15011 29 385
Bostadsfastigheter 71 1328 18 787 71 1227 17378
Affarsomrade Fastighet 1067 32765 30 695 1089 29 867 27 436
Projektfastigheter, inkl. mark och byggréatter 37 1429 E/T2 21 1068 E/2
Summa 1105 34195 1110 30 936

" Kvadratmeter inklusive garage

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

Under de tre forsta kvartalen 2016 investerade vi 620 mkr (500) i
egna fastigheter, varav 250 mkr (145] i projektfastigheter. Investe-
ringar i projektfastigheter avser framst Norra Granbystaden och
Sickla Front II. Ovriga investeringar avser framst stérre invandiga
ombyggnationer i gallerian i Granbystaden samt hyresgastanpass-
ningar i bland annat Hagastaden och i Glashuset vid Slussen. Den
kvarstdende investeringsvolymen for pagdende projektfastigheter
uppgick per 30 september till cirka 1 050 mkr.

NORRA GRANBYSTADEN - UPPSALA
I Norra Granbystaden fortskrider arbetet med att skapa ett cirka
50 000 kvm stort handelsomrade som en del av hela Grénbystaden.
De tre byggnader som fardigstalldes under andra kvartalet ar i det
narmaste fullt uthyrda och ytterligare en restaurang oppnade under
september. Norra Granbystaden bestar nu av totalt 16 butiker och
restauranger.

Byggnationen av ytterligare ett hus kommer att starta under slutet
av 2016. Har kommer bland andra Elon att 6ppna i september 2017.

GRANBY ENTRE HUS 1 - UPPSALA
Uppforandet av ett bostadshus i ndra anslutning till gallerian i
Granbystaden &r i full gdng. Bostadshuset kommer att inrymma ett
sextiotal hyreslagenheter samt verksamhetslokaler i tvé plan.
Samtliga verksamhetslokaler &r uthyrda.

Byggnaden kommer att certifieras enligt Miljébyggnad niva sil-
ver. Inflyttning beraknas ske hosten 2017.

GRANBYSTADEN, SODRA GARAGET - UPPSALA

Séder om gallerian i Gréanbystaden pagar byggnationen av ett parkerings-
garage med cirka 300 p-platser under mark. Garaget uppfors i forbere-
dande syfte for kommande handels- och bostadsytor ovanpa garaget.

SICKLA FRONT Il - STOCKHOLM
Uppforandet av tvd kontorsbyggnader och ett parkeringshus pa Udd-
vagen i Sickla l6per enligt plan. Har skapar vi ett attraktivt kvarter for
stora och smé& kontorsverksamheter som lankar samman Hammarby
Sjostad med Sicklaomrédet. Projektet omfattar totalt narmare 25 000
kvm uthyrbar kontorsarea och parkeringsarea om 14 000 kvm BTA.
Domstolsverket blir en betydande hyresgast i ett av husen med
berdknad inflyttning andra kvartalet 2018.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Var befintliga projektportfdlj med pagaende och framtida projekt
mojliggor investeringar motsvarande cirka tio miljarder kronor.
Ytmassigt omfattar vara utvecklingsplaner ungefar lika stora delar
for bostader, handel och kontor samt en mindre del for utbildning.

Planerna érfordelade pd allavara omraden dartre fjardedelar av
projektportféljen finnsi Sickla och Uppsala, men dar Jarfalla ocksa
utgoren stordel. I vilken takt vi kan genomfora projekten beror pa
marknadslaget och framkomligheten i detaljplanearbetet.

MOJLIGA PROJEKTSTARTER 2017-2018

Vi planerar for flera projektstarter under 2017-2018 dar vissa ryms
inom gallande detaljplan och andra ar beroende av nya detaljpla-
ner.

I Barkarby i Jarfalla har vi en markanvisning med en byggratt pa
cirka 50 000 kvm BTA. Tillsammans med Jarfalla kommun pagar
arbete med att skapa Bas Barkarby, en regional métesplats for
larande, naringsliv och kultur. Planerad byggstart for forsta etappen,
som omfattar cirka halften av den totala byggratten, ar forsta kvarta-
let 2017. Inflyttning beraknas ske sommaren 2019.

I Sickla réknar vi med att under mitten av 2017 bérja bygga ut
den fore detta tapetfabriken med 7 000 kvm for hotell- och/
eller kontorsverksamhet. En om- och tillbyggnad vid Jarnvagsgatan
for 9 000 kvm handel, kontor och vardverksamhet berdknas starta
under slutet av 2017. Bada projekten ryms inom gallande detalj-
plan. Dessutom pagar detaljplanearbeten for bostader for vara fast-
igheter p& Gillevagen, Nobelberget och i Kyrkviken samt for en om-
och tillbyggnad av Svindersviksskolan fran nuvarande 3 000 kvm till
cirka 9 000 kvm.

I Grénbystaden i Uppsala &r var ambition att skapa Uppsalas
andra stadskarna. En ny detaljplan som antogs varen 2016 majliggor
utveckling av cirka 60 000 kvm BTA fér handel, bost&der, kultur, kon-
tor, service och uthildning samt 11 000 kvm BTA for parkering. Utover
de lagenheter som just nu ar under uppforande planerar vi for ytterli-
gare 130 hyresldgenheter med inslag av restauranger, service, handel
och kontor péa de tva nedersta planen. Byggstart beraknas kunna ske
varen 2017 med inflyttning i slutet av 2018 och bérjan av 2019.

Dessutom pagar detaljplanearbete for omradet strax norr om
den befintliga gallerian vilket kan méjliggora utveckling av ytterligare
20 000 kvm BTA handel och 30 000 kvm BTA parkering.

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

I Mobilia i Malma planerar vi for en ny- och tillbyggnad pa cirka
14 000 kvm for handel, bostader och kulturverksamhet mitt i kvar-
teret samt etablering av fler restauranger in mot Mobilias torg.
Projektet ryms inom gallande detaljplan och byggstart beraknas
ske runt arsskiftet 2017/2018.

PAGAENDE PROJEKT
Hyresvarde Uthyr-

Handel, Kontor, Bostéader, Total Varav . euxk[_ nings-

uthyrbar  uthyrbar  uthyrbar Parkering, Atgard, investering, kvarstar, Fardig- tilldgg,  grad, Miljo-
Projekt, fastighet Kommun area, kvm area, kvm area, kvm BTA nyb/omb mkr mkr stalls mkr" % certifiering
Norra Grénbystaden, Brillinge 8:1/9:1 Uppsala 19 900 nyb 400 20 2014-20172 35 96 Breeam
Granby Entré hus 1, Granby 21:4 Uppsala 2700 3100 nyb 220 190 2017 15 62%  Miljsbyggnad
Granbystaden, sodra garaget, Granby 21:4  Uppsala 11000 nyb 180 160 2017 él 9
Sickla Front II, Sicklacn 346:1 Nacka 25000 14000 nyb 830 680 2018 63 E/TY Breeam
Totalt 22 600 25000 3100 25000 1630 1050 13

" Exklusive eventuellt omsattningsutfall.

2 Omfattar totalt 45 000 kv BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
3 Uthyrningsgraden for kommersiella lokaler uppgar till 99 %. Bostader hyrs ut narmare fardigstallandet.

4 Garaget kommer nyttjas som avgiftsfri besoksparkering.
% Hela fastigheten kommer att certifieras enligt Breeam In Use.
¢ Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte uthyrningsgrad som delbelopp.
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FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

,&terhémtningen i varldsekonomin gér fortsatt trégt. Den ekono-
misk-politiska osdkerheten ar fortfarande stor, bland annat till f6ljd
av resultatet av omrdstningen om att Storbritanien ska lamna EU-
samarbetet. Konjunktursignalerna har inte varit entydiga efter val-
resultatet och det ar annu for tidigt att dra tydliga slutsatser om ef-
fekterna.

Tillvaxten i den svenska ekonomin mattades av under det forsta
halvaret 2016 efter en mycket stark utveckling 2015. Mycket tyder pa
att nedgangen var tillfallig och att hogkonjunkturen fortsatter. Till-
vaxten drivs framst av 6kad konsumtion och investeringar. Konjunk-
turinstitutets prognos for BNP-tillvaxt &r 3,3 procent for 2016 vilket
tyder pa fortsatt god tillvaxt. Prognosen for 2017 &r 2,0 procent.

Den rérliga réntan, Stibor 3-manader, ar kvar pa en &g niva och
uppgick vid kvartalsskiftet till -0,51 procent vilket &r en nedgéng
med 0,22 procentenheter under aret. Den l&nga rantan &r aven den
kvar pd en (&g niva. Den 10-ariga swaprantan var vid kvartalsskiftet
0,63 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom fem nordiska
banker och kapitalmarknaden. Bankfinansiering ar den primara
finansieringskallan och utgjorde vid kvartalssskiftet 58 procent av
total lanevolym. De réntebarande skulderna uppgick vid periodens
slut till 14 947 mkr (14 095). Under tredje kvartalet ckade skulder-
na med 718 mkr vilket hanfor sig framst till fastighetsforvarv. For-
andringen bestar framst av nettolésen av banklédn om 200 mkr,
nettookning av utestaende volym av foretagscertifikat med 500 mkr
och emission av en ny obligation om 400 mkr.

Den genomsnittliga rantan vid periodens slut uppgick till 2,3
procent (2,8). Inklusive outnyttjade l&nelsften uppgick den genom-
snittliga rantan till 2,4 procent (2,8]. Inga outnyttjade l&neldften
fanns utover l@neléften som tacker utestdende foretagscertifikat.
Outnyttjad checkkredit uppgick till 300 mkr (300). Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 4,2 &r (4,4) och
kapitalbindningstiden uppgick till 3,2 &r (2,9).

SAKERHETER

Var upplaning &r till stor del sakerstalld med pantbrev i fastigheter.
Av de rantebarande skulderna &r 8 704 mkr (9 952) sakerstallda
med pantbrev och 6 243 mkr (4 143) icke sdkerstallda.

DERIVAT

Derivatportfljen bestod vid periodens slut av 9 125 mkr (8 411]) i
ranteswappar med forfall mellan 2016-2029. Dessutom finns 900
mkr i ranteswappar med start 2017. Derivatportfoljen marknads-
varderas vid varje bokslut och vardeforandringen redovisas over re-
sultatrakningen. Vid slutforfall har ett derivatkontrakts marknads-
varde upplosts i sin helhet och vardeforandringen over tid har
darmed inte paverkat eget kapital. Den orealiserade vardeférand-
ringen pé derivat uppgick under perioden till -613 mkr (39) d&
marknadsrantan under perioden har sjunkit pa de Gptider som de-

rivat tecknats. Det bokférda undervardet i derivatportfoljen uppgick
vid periodens slut till =1 220 mkr (2015-12-31, -621).

Réantebindning

Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, %
2016 3097 21 0,7
2017 3355 22 1.1
2018 949 6 3.3
2019 - - -
2020 600 4 4,3
2021 och senare 6946 46 3.5
Totalt 14 947 100 2,3

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

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2016 - -
2017 3643 24
2018 3947 26
2019 2770 19
2020 648 4
2021 och senare 3938 26
Totalt 14 947 100
Nyckeltal finansiering

2016-09-30 2015-12-31
Rantebarande skulder, mkr 14947 13 261
Eget kapital, mkr 14612 13 953
Beldningsgrad, % 43,7 43,0
Justerad belaningsgrad, % 43,7 43,0
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4,2 4,4
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 3,2 3,1
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 2,3 2,9

Rantebdrande skulder

Obligation 17 %, 2 450 mkr ’

Certifikat 25%, 3 793 mkr

Bankfinansiering 58%, 8 704 mkr
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

2016 2015 2016 2015 2015 2015/2016
Belopp i mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1418 2158 539 307 3431 2690
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 4 6 3 2 8 6
Realiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter -6 -1 -13 - 33 27
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -1289 -1400 -316 =216 -2328 -2217
Orealiserade vardeforandringar derivat 613 -39 54 165 -201 452
Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet 5 9 3 2 17 14
Betald skatt (inklusive fastighetsskatt) -159 -140 -51 -41 -41 -60
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 587 593 220 221 919 913
Nettoforandring av rorelsekapital 115 183 108 -9 87 19
Kassaflode fran den lopande verksamheten 702 776 328 211 1006 932
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -1467 -1958 -1014 -862 -1958 -1467
Om- och nybyggnad av fastigheter -620 -500 -213 -187 -769 -889
Forsaljning av fastigheter 36 - 15 - 1201 1237
Inkép/forsaljning av inventarier -3 -7 -2 -1 -9 -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 054 -2 465 -1214 -1050 -1535 -1124
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 8 4 3 1 5 9
Upptagna &n 4792 3610 1471 1420 3811 4993
Amortering av skuld -3 110 -1841 -755 -940 -2873 -4 142
Utbetald utdelning -473 -440 - - -440 -473
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1218 1333 719 481 504 388
Periodens kassaflode -135 -356 -167 -358 -25 196
Likvida medel vid periodens borjan 389 415 421 417 415 59
Likvida medel vid periodens slut 255 59 255 59 389 255

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 702 mkr
(776), vilket motsvarar 5,27 kr/aktie (5,82]). Det lagre kassaflodet under
perioden jamfort med samma period foregdende &r forklaras framst
aven lagre forandring av rorelsekapitalet och hogre betald skatt.
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med -2 054
mkr (=2 465), hanforligt till forvarv av fastigheter och investeringar i

egna fastigheter.
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Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till

1218 mkr (1 333] till foljd av nettouppléning och utdelning.

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens slut till 255

mkr (59). Tillganglig likviditet uppgick till 555 mkr (178), och utgjor-
des av banktillgodohavanden om 255 mkr (59), outnyttjad check-
kreditrakning p& 300 mkr (119) och outnyttjade kreditl6ften om 0
mkr (0] utéver loften for att tacka utestdende foretagscertifikat.



SEGMENTRAPPORTERING 1/1-30/9 2016

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhets- i Affarsomréde Fastighet och Projektfastigheter. Projekt-
grenarna Fastighetsforvaltning samt Projekt- och entreprenad- och entreprenadverksamheten delas in i Projektutveckling och
verksamhet. Fran och med Q2 2016 delas fastighetsforvaltningenin ~ TL Bygg.
3 5% _ PRy . &
T 5 5 o] o g2 cc? S
52 o2 2 &2 x5 S|gsk | gt £
L2 =) © o 2= O S|l ov== 2 e £ 8
© B %5 2 B = =90 DleEE® 2 E c
Belopp i mkr B o H e £g as Flagge| waT N
Hyresintakter 1575 30 1605 -8 1597
Projekt- och entreprenadomsattning 20 300 320 -206 114
Nettoomséttning 1575 30 1605 20 300 320 -213 171
Kostnader fastighetsforvaltning -476 -10 -486 4 -481
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -44 -290 -334 208 -126
Bruttoresultat 1098 20 1118 =24 1" -14 -1 1103
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1098 20 1118 -2 1115
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -24 11 -14 2 -12
Central administration fastighetsférvaltning -66 1 -65
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -10 -10 0 -10
Finansiella intakter 1 1
Finansiella kostnader -292 -292
-291 -291
Resultat fore vardeforandringar 1098 20 1052 =24 1 =24 =291 737
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 1254 36 1289 1289
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 6 6 6
Derivat, orealiserade vardeforandringar -613 -613
1254 36 6 1295 -613 682
Aktuell skatt -4 -4
Uppskjuten skatt -294 -294
Periodens resultat 2352 55 6 2347 -24 1 -24 -1202 1121
Investeringar och forvarv
Investeringar forvaltningsfastigheter 370 250 620 620
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 3 3 3
Férvarv forvaltningsfastigheter 1467 1467 1467
Totala investeringar 1837 250 2087 3 3 2090
Tillgéngar, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 32765 1429 34195 34195
Ovriga tillgéngar 90 90 1055 1145
Summa tillgdngar 32765 1429 34195 90 90 1055 35340

! Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagdende utvecklingsprojekt.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-30/9 2015"
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Belopp i mkr 2 a® e £e as Flag22| w3 N
Hyresintakter 1470 17 92 1579 -8 1571
Projekt- och entreprenadomséttning 29 340 369 -110 259
Nettoomsattning 1470 17 92 1579 29 340 369 -118 1830
Kostnader fastighetsforvaltning -450 -7 -33 -490 4 -486
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -52 -333 -385 12 -273
Bruttoresultat 1020 10 59 1088 -23 7 -16 -2 1071
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1020 10 59 1088 -4 1084
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -23 7 -16 2 -14
Central administration fastighetsforvaltning -39 1 -39
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -1 -1 0 -1
Finansiella intakter 1 1
Finansiella kostnader -303 -303
-302 -302
Resultat fore vardeforandringar 1020 10 59 1049 -23 -4 =27 -302 718
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 1389 " 1400 1400
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 1 1 1
Derivat, orealiserade vardeforandringar 39 39
1389 11 1 1401 39 1440
Aktuell skatt -24 24
Uppskjuten skatt -450 -450
Periodens resultat 2 409 21 59 2 450 -23 -4 -27 -737 1684
Investeringar och forvarv
Investeringar forvaltningsfastigheter 355 145 500 500
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0 0 0
Forvarv forvaltningsfastigheter 872 872 872
Totala investeringar 1227 145 1372 1372
Tillgdngar, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 29 867 1068 30 936 30 936
Ovriga tillgéngar 126 126 739 864
Summa tillgdngar 29 867 1068 30936 126 126 739 31800

' Segmentsrapporteringen har réknats om med hansyn tagen till sammanslagningen av tidigare Affarsomrade Handel och Affarsomrade Kontor.

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

2016 2015 2016 2015 2015 2015/2016
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-30/9 1/1-30/9 ~ 1/7-30/9  1/7-30/9 1/1-31/12  1/10-30/9
Uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 94 94
Overskottsgrad, % 70 69 72 72 68 69
Uthyrbar yta, tusental kvm 1105 1110 1105 1110 1034 1105
Investeringar i fastigheter, mkr 620 500 213 187 768 880
Antal fastigheter (periodens slut) 50 52 50 52 48 50
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 41,3 40,4 41,3 40,4 43,7 41,3
Beldningsgrad % 43,7 45,6 43,7 45,6 43,0 43,7
Justerad bel&ningsgrad, % 43,7 45,6 43,7 45,6 43,0 43,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,4 3,8 3,5 3,3 3,4
Medelranta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 2.3 2.8 2.3 2.8 2,9 2.3
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 18,4 11,6 7.5 21,8 16,2
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 5,9 6,4 5,9 6,6 6,3 6,0
Avkastning pa totalt kapital, % 6,8 10,7 7.3 51 12,5 9.2
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,2 4.5 4,2 4,6 4,6 4,2
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 8,41 12,64 3,14 1,80 20,89 16,67
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 4,31 4,20 1,55 1,50 5,54 5,64
EPRA EPS (Earnings per share), kr 5,23 5,16 1,85 1,86 6,91 6,99
Kassaflode, kr 5,27 5,82 2,46 1,59 7,55 7,00
Eget kapital, kr 109,68 96,45 109,68 96,45 104,73 109,68
Substansvarde EPRA NAV, kr 143,36 123,58 143,36 123,58 131,78 143,36
Substansvarde EPRA NNNAV, kr " 130,18 113,89 130,18 113,89 122,95 130,18
Borskurs, kr 149,60 126,60 149,60 126,60 133,00 149,60
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 279 280 279 280 282 280

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

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

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

Majlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad

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

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

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

RESULTATRAKNINGAR

2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015 2014
Belopp i mkr Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Hyresintakter 535 538 524 551 534 522 515 499
Projekt- och entreprenadomsattning 37 37 40 87 109 85 b6 99
Nettoomsattning 572 575 564 638 643 607 580 598
Kostnader fastighetsforvaltning -151 -164 -167 -185 -151 -165 -170 -174
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -44 -41 -41 =99 -118 -85 -70 -103
Bruttoresultat 377 371 356 354 374 357 341 321
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott] 384 375 357 366 383 357 344 325
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -7 -4 -1 -12 -9 -1 -4 -4
Central administration fastighetsforvaltning -16 -20 -30 -21 -13 -13 -13 =21
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3 -4 -3 -4 -3 -4 -4 -4

-19 -24 -33 -25 -16 -18 =17 -24
Finansiella intakter och kostnader -93 -98 -100 -101 -100 -101 -101 -105
Resultat fore vardeforandringar 265 249 223 227 257 238 223 191
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 316 959 14 928 216 818 366 435
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 13 -1 -6 ~44 - 1 - 0
Derivat, orealiserade vardeférandringar -54 -248 -311 161 -165 403 -199 =271
275 710 -303 1045 50 1222 168 163

Resultat fore skatt 539 959 -80 1272 307 1460 391 354
Skatt -121 -199 22 -173 -68 -322 -85 -80
Periodens resultat 418 760 -57 1100 240 1138 306 275
NYCKELTAL

2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015 2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 94 94 93 93
Overskottsgrad, % 72 69 68 67 72 68 67 65
Uthyrbar yta, tusental kvm 1105 1077 1052 1034 1110 1110 1064 1062
Investeringar i fastigheter, mkr 213 206 201 268 187 164 149 199
Antal fastigheter [periodens slut) 50 50 49 48 52 52 49 49
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 41,3 41,8 43,1 43,7 40,4 39,7 39,8 39,6
Beldningsgrad, % 43,7 43,6 41,8 43,0 45,6 44,6 46,4 43,7
Justerad beldningsgrad, % 43,7 43,6 42,0 43,0 45,6 45,9 46,4 45,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,5 3,2 3,2 3,5 3,4 3,2 2.8
Medelrénta rantebarande skulder, (periodens slut] % 2,3 2.5 2,8 2,9 2.8 2,8 3,0 3,2
Avkastning pa eget kapital, % 11,6 21.6 -1,7 32,8 7,5 37,2 10,4 9.6
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 5,9 5,6 5.4 5,7 6,6 6,4 5,9 5,2
Avkastning pa totalt kapital, % 7,3 12,8 0,3 17,2 51 20,3 6,6 6,5
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4.2 4,2 4,1 4,3 4.6 4.5 44 4,2
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 3,14 5,70 -0,43 8,25 1,80 8,54 2,29 2,06
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,55 1,46 1,31 1,33 1,50 1,40 1,30 1,12
EPRA EPS (Earnings per share], kr 1,85 1,79 1,59 1,75 1,86 1,68 1,61 1,50
Kassaflode, kr 2,46 1,17 1,64 1,73 1,59 1,99 2,25 1,42
Eget kapital, kr 109,68 106,51 104,33 104,73 96,45 94,62 89,34 87,00
Substansvarde EPRA NAV, kr 143,36 139,01 133,46 131,78 123,58 120,07 11559 111,19
Substansvarde EPRA NNNAV, kr " 130,18 126,40 122,73 122,95 113,89 111,48 104,95 101,87
Borskurs, kr 149,60 136,50 140,50 133,00 126,60 108,50 131,30 114,70
Medelantal utestadende aktier, tusental 133 221 133221 133221 133221 133221 133221 133221 133221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133221 133221 133221 133221 133221 133221 133221

"1Vid berakning av 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
dgs av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 240 mkr (232). Rorelseresultatet
uppgick till 0 mkr (7). Resultatet efter finansiella poster uppgick till
159 mkr (194).

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Rantebarande skulder uppgar till 12 883 mkr (2015-12-31,
9 685). Dessa medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand
och l&@nas vidare till andra koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2016 2015 2015 S
Belopp i mkr 1/1-30/9 | 1/1-30/9 1/1-31/12 Belopp i mkr 2016-09-30| 2015-09-30 2015-12-31
Hyresintakter 126 124 169 TILLGANGAR
Forvaltningsintakter 14 108 209 Materiella anlaggningstillgéngar 1473 1421 1439
Nettoomsattning 240 232 378 Finansiella anlaggningstillgéngar 455 2574 2613
Fastighetskostnader -35 42 -58 Omsattningstillgéngar 18 540 1591 14721
Férvaltnings- och administrationskostnader -190 -168 -240 Summa tillgéngar 20 468 19 906 18773
Avskrivningar -14 -15 -20
Rérelseresultat 0 7 59 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7065 6998 7 401

Resultat fran andelar i koncernbolag M 152 620 Obeskattade reserver 48 40 42
Ranteintdkter och liknande resultatposter 357 356 473 Avsittningar 285 259 258
Rantekostnader och liknande resultatposter -309 -321 -426 Langfristiga skulder 9949 8709 8934

1991 187 667 Kortfristiga skulder 3100 3906 2138
Resultat efter finansiella poster 159 194 726 Summa eget kapital och skulder 20 468 19 906 18773
Bokslutsdispositioner -7 -4 -139
Resultat fore skatt 152 190 587
Aktuell skatt -1 -24 -12
Uppskjuten skatt -14 -16 -22

-15 -40 -34
Periodens resultat 137 150 553

OVRIG INFORMATION

HALLBARHET

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

Breeam och bostader enligt Miljobyggnad, dels ska engergianvand-

ningen per kvadratmeter minska med 20 procent mellan &r 2014
och 2021. Ar 2021 ska ven andelen grona hyresavtal uppga till
50 procent av kontrakterad &rshyra. Slutligen ska vi vara en av
Sveriges basta arbetsplatser. Malen f6ljs upp arsvis.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med handels-, kontors-

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

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

I juni 2014 ldamnade Foretagsskattekommittén sitt slutbetan-
kande avseende beskattningen av bolag. Atrium Ljungberg berors
framst av kommitténs forslag att slopa avdragsratten for negativt
finansnetto och att istallet infora ett schablonmassigt beraknat fi-
nansieringsavdrag om 25 procent av det skattemassiga resultatet.
For Atrium Ljungberg skulle forslaget innebara en hogre skatte-
kostnad.

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

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

PAGAENDE TVISTER

Den 3 juni meddelande Nacka tingsratt sin dom i tvisten med
Casco Adhesives AB [Akzo Nobel). Tvisten avser den havning av ett
hyreskontrakt som gjordes ar 2013 avseende férhyrning av lokaler i
Sickla Front |, Nacka. Tingsratten fastslog att Casco Adhesives AB
ar skadestandsskyldig gentemot Atrium Ljungberg och ersétt-
ningsskyldig for rattegdngskostnaderna. Skadestandets belopp
kommer att prévas i en separat domstolsforhandling. Casco
Adhesives AB har dverklagat domen till Svea Hovréatt och erhallit
prévningstillstdnd. Domstolsforhandlingen beréknas inledas runt
halvarsskiftet 2017.

ORGANISATION
Atrium Ljungberg forandrade organisationen den 1 juni. Den tidiga-
re uppdelningen i affairsomradena Handel respektive Kontor slogs
samman till ett affarsomréde under benamningen Fastighet sam-
tidigt som uthyrningsverksamheten samordnades under affars-
omradet Transaktion och etablering.

Micael Averborg, chef affarsomréde Transaktion och etablering
och medlem i ledningsgruppen, lamnade sin anstallning i septem-
ber. Arbetet med att utse Micaels eftertradare pagar.

WHISTLEBLOWING

Vidriver vart foretag pa ett langsiktigt och hallbart satt. Det ar dar-
for viktigt att oegentligheter som beror Atrium Ljungberg och all-
varligt kan komma skada var personal uppméarksammas, utreds
och férhindras i ett sa tidigt skede som mojligt. Vi har darfor fattat
beslut om att inratta en whistleblowingtjanst via en extern part. P4
sé satt kan vi garantera ett system med hégsta sekretess och total
anonymitet som gor det tryggt for vara anstallda, kunder och sam-
arbetspartners att ldmna en anmalan. Anmalningar lamnas pa var
webbplats for att sedan tas om hand av den externa parten.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRS]. Del&rsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tilldmpar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tilldmpade redovis-
ningsprinciper 6verensstammer med vad som framgar av arsredo-
visningen for 2015.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
frén IFRIC med tillampning fér koncernen fran och med 1 januari
2016 har inte haft ndgon effekt pa koncernens resultat eller finan-
siella stallning.
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Varderingsmetod for forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter arvarderade till verkligt varde i balans-
rakningen. Varderingen har skett enligt niva 31 IFRS varderingshierarki.

Varderingsmetod for derivat

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

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder enligt balansrékningen
uppgartill 14 947 mkr (2015-12-31, 13 261) och dess verkliga vérde till
14991 mkr (2015-12-31, 13 318). Berdkningen av verkligt varde baseras
pa diskonterade bedémda framtida kassafléden. Diskonteringen sker
utifrén aktuella marknadsrantor med tilldgg for aktuell upplénings-
marginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS varderingshierarki
niva 2. For dvriga finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde bedomer Atrium Ljungberg att skillnader-
na mellan bokforda varden och verkliga varden inte arvasentliga.

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 berékning av EPRA NNNAV (Triple net asset value] har en be-
domd uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastighe-
ter. Berdkningen av skattesatsen baseras pa en diskonteringsrénta
om tre procent (real) och att fastighetsbestdndet realiseras under
50 ar, dar tio procent av fastigheterna séljs direkt med en nominell
skattesats om 22 procent och att 90 procent saljs indirekt via over-
(atelse av aktier med ett skatteavdrag for képaren med sex procent.

Alternativa nyckeltal
Atrium Ljungberg tillldmpar European Securities and Markets Autho-
ritys (ESMA] riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till
att gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga,
tillforlitliga och jamforbara och darmed frémja deras anvandbarhet.
Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finan-
siellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finan-
siell stallning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte defi-
nieras eller anges i tilldmpliga regler for finansiell rapportering;
IFRS och ,&rsredovisningslagen.
Avstamning av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Atrium
Ljungbergs webbplats, www.al.se.

Nacka den 21 oktober 2016

Annika An3s, verkstallande direktér



REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

Atrium Ljungberg, org.nr 556175-7047

Till styrelsen i Atrium Ljungberg AB

Inledning

Vihar utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinfor-
mationen i sammandrag (deldrsrapporten] fér Atrium Ljungberg AB
per 30 september 2016 och den niomanadersperiod som slutade per
detta datum. Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att uppréatta och presentera denna delarsrapport i en-
lighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala
en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var dversiktliga
granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vihar utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell deldrsinformation utford av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand
till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovis-
ningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra over-
siktliga granskningsatgarder. En éversiktlig granskning har en an-
nan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den

inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har darfor inte
den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen samt for moder-
bolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 21 oktober 2016
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Sedan 2011 certifieras alla vara stérre nybyggnader
med Breeam. | september erhélls var forsta
certifiering for en redan befintlig byggnad,
handelsplatsen Port 73. Certifieringen &ar ett kvitto
pa ett konsekvent hallbarhetsarbete i forvaltningen.
Vi kommer hadanefter att miljocertifiera bade
befintliga och nya byggnader.




DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

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

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

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

EPRA

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

Fastighetkostnader
Summa av Kostnader fastighetsforvaltning, vilket exkluderar central
administration.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittlig kvarstadende 6ptid till slutférfall av samtliga krediter
i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

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

Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

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

Genomsnittlig rantebindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

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

Justerad beldningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Utdelningsandel, %

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

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

som skiftas ut till koncernens &gare respektive aterinvesteras i

verksamheten.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Breeam

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

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervdaggar.

Driftoverskott
Avser Bruttoresultat i fastighetsforvaltningen.

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

Marknadsvarde redovisas per fastighetstyp.
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Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (t.ex. for fastighetsskatt

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

Jamforbart bestand

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

Jamforbart bestadnd anvands for att belysa utvecklingen av hy-
resintdkter exklusive engdngseffekter for fortida avflyttningar och
fastighetskostnader opdverkat av projektfastigheter samt férvarva-
de och sélda fastigheter.

Lokaltyp
Den verksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgor lokal-
typen: handel, kontor, bostader eller 6vrigt. | Gvrigt ingadr bland an-
nat utbildning, kultur och service.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per lokaltyp.

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.
Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

Projektfastighet

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

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

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

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

i anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

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

Overskottsgrad anvands fér att belysa hur stor del av koncer-
nens hyresintakter som &terstar efter fastighetskostnader. Over-
skottsgraden ligger aven till grund for varderingen av koncernens
forvaltningsfastigheter.
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OM ATRIUM LJUNGBERG

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 s& vi
skapar stadsdelar dar manniskor valjer att vara, idag och i morgon.
Vi finns dar Sverige vaxer; Stockholm, Uppsala, Malmé och Goteborg.

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

Atrium Ljungberg ar bérsnoterat pd Nasdaq Stockholm

sedan 1994.

FAKTA

Antal fastigheter, st

Fastighetsvarde, mdkr

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:

Kontrakterad &rshyra, mdkr

Total uthyrbar yta, 1000 kvm

Uthyrningsgrad, %

Antal anstallda

AFFARSIDE

Genom langsiktigt 4gande, utveckling och forvaltning erbju-
der vi vara kunder attraktiva handels-, kontors- och stads-
miljoer pd 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 vardeforandringar,
efter nominell skatt.

LANGSIKTIG STABILITET

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

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

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

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar lénsamhet och vardetillvaxt
framfor allt genom att lngsiktigt &ga, forvalta och foradla fastigheter
samt genom var projektutveckling av fastigheter. En egen
byggmastarverksamhet bidrar ocks3 till lonsamheten

liksom forvarv och forsaljning av fastigheter.

STRATEGIER

Fokusera pa att utveckla miljoer 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 sammanhéllna enheter pa varje
delmarknad.

Ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gor. 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.



INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

vi sander ut till marknaden om var verksamhet ska vara
oppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende for vart foretag och
varumarke.

lyder Atrium Ljungberg under de regler som finns
i noteringsavtalet med Nasdag Stockholm. Viktiga handelser, delarsrapporter och
bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart via pressmeddelanden och finns
ocks3 tillgangligt pa var webbplats; www.al.se.

om vart bolag, aktuella handelser och férandringar
i verksamheten genom att regelbundet traffa sévél analytiker, investerare,
aktieagare och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

och delérsrapporterna finns tillgangliga p& var webbplats.
,&rsredovisningen distribueras i tryckt format per post till aktiedgare som aktivt
valt detta. Delérsrapporter och bokslutskommuniké Gversatts till engelska och
b&da sprakversionerna finns tillgangliga pa webbplatsen vid en och samma
tidpunkt. ,&rsredovisningen Oversatts till engelska en kort tid efter att den svens-
ka versionen publicerats.

finns majlighet att prenumerera pa finansiella rapporter och
pressmeddelanden. Dar ger vi ocksd uppdaterad information om var verksambhet,
vara fastigheter och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Infor-
mationen pa webbplatsen finns &ven pa engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Bokslutskommuniké 2016 2017-02-23
Arsredovisning 2016 mars 2017
Arsstamma 2017-04-05
Delérsrapport jan-mar 2017 2017-04-20
Delarsrapport jan—jun 2017 2017-07-12
Delarsrapport jan-sep 2017 2017-10-18

Box 4200, 131 04 Nacka. Besok: Sickla Industrivag 19
Telefon: 08-615 89 00, info@al.se

ATRIUM LJUNGBERG Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047

www.al.se
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