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DELARSRAPPORT

1 JANUARI-31T DECEMBER 2016

» NETTOOMSATTNINGEN uppgick till 2 299 mkr (2 468) varav hyresintékter

okade till 2 150 mkr (2 122). Hyresintakterna i jamforbart bestdnd okade
med 3,5 %.

> UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 93 procent (94), inklusive projekt-
fastigheter.

» DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsforvaltningen dkade till 1 458 mkr
(1450), en 6kning med 0,5 procent. Okningen beror framst p& effekten
av salda fastigheter men dven av tillskott fran forvarvade fastigheter,
nyuthyrningar och omférhandlingar. Overskottsgraden ar oférandrad
68 procent (68).

» RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 965 mkr (945).

» OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter tkade till
2 772 mkr (2 328) och forklaras av marknadens sénkta avkastningskrav
och hogre hyror till foljd av nyuthyrningar och omférhandlingar.
Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till =307 mkr (201) d&

marknadsrantorna under perioden har sjunkit pa de Gptider som derivat

har tecknats.

» ARETS RESULTAT uppgick till 2 681 mkr (2 784), vilket motsvarar
20,13 kr/aktie (20,89).

» INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 1 002 mkr (768).
» FORVARV AV FASTIGHETER uppgick till 1 461 mkr (872).
» STYRELSEN féreslar en utdelning om 3,95 kr/aktie (3,55).

» PROGNOSEN for 2017 uppgar till 1 055 mkr for resultat fore varde-
forandringar och skatt.

VIKTIGA HANDELSER
UNDER FJARDE KVARTALET

1 4

Atrium Ljungberg ingick avtal om att forvarva
fastigheten Fatburen 2 i Séderhallarna vid
Medborgarplatsen i Stockholm. Fastigheten
inrymmer saluhall, butiker och kontor om
cirka 8 500 kvadratmeter. Forvarvet ar villkorat
av beslut i kommunfullmaktige i Stockholms
stad.

Avtal tecknades med IBM Svenska AB om att
hyra cirka 6 500 kvadratmeter kontor i
fastigheten Borgarfjord 3 i Kista - en fastighet
som forvarvades i april 2016.

Atrium Ljungberg fick utmarkelsen "Arets
Breeam-projekt” for hallbarhetsarbetet i
Granbystaden i Uppsala.

Monica Fallenius, ny chef for affarsomradet
Transaktion och etablering och medlem i
bolagsledningen, rekryterades.

Byggstart av tva bostadsprojekt i Granbystaden,
Granby Entré hus 2 och 3, med totalt cirka 130
ldgenheter. Dessutom pébdrjades ombyggna-
tionen av Forumkvarteret i centrala Uppsala.

2016 2015 2016 2015
NYCKELTAL” jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec Kontrakterad 5rshyra per lokaltyp
Nettoomsattning, mkr 2 468 588 638

Bostad 3%, 72 mkr "
Resultat fore vardeforandringar, mkr 945 228 227 Gyrigt 10%, 217 mkr ’i
Periodens resultat, mkr 2784 1582 1272
Investeringar i egna fastigheter, mkr 768 382 269 Kontor 43 %. 948 mkr Handel 44 %,
' 971 mkr
Forvarv av fastigheter, mkr 872 - -
Kassaflode fran [6pande verksamhet, mkr 1006 247 230
Uthyrningsgrad, % 94 93 94
Soliditet, % 43,7 43,7 43,7
Beldningsgrad, % 43,0 41,9 43,0
Rantetackningsgrad, ggr 3.3 3,5 3,2 Kontrakterad &rshyra per region
Medelrédnta periodens slut, % 2,9 2,3 2,9 .
Goteborg 3%, 62 mkr

Resultat per aktie, kr 20,89 11,72 8,25 Malmé 9 %, 208 mkr ‘
Resultat fore vardeférandringar med Uppsala 11 %, 237 mkr
avdrag fér nominell skatt, kr/aktie 5,54 1,34 1,33
Borskurs, kr/aktie 133,00 142,30 133,00
Aktuellt substansvarde [EPRA NNNAV), kr/
aktie 122,95 144,38 122,95
Eget kapital, kr/aktie 104,73 121,42 104,73 Stockholm 77 %, 1 700 mkr

' Fér definitioner se sid 22 och 23.
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VD-KOMMENTAR

2016 praglades av en stark utveckling och ett hogt tempo. Vi gjorde flera viktiga forvarv med betydande
framtidsmaojligheter och de ndrmaste aren kommer vi att 6ka investeringstakten ytterligare. Potentialen ar betydande
genom var stora projektportfolj, dar var nya bostadsaffar ar en viktig pusselbit for att bygga héllbara stadsmiljoer.

RESULTAT OCH FRAMTIDSUTSIKTER

Vi fortsatter att leverera ett stabilt resultat
och dvertraffar var prognos. En rekordstark
fastighetsmarknad med lagre avkastnings-
krav och flera positiva ny- och omforhand-
lingar av hyresavtal har bidragit till att vi
uppvérderat vart fastighetsvarde under
2016 med nio procent. Nettouthyrningen
uppgar till hela 128 miljoner kronor.

Vi levererar ett ndgot hégre driftoverskott
an foregdende &r men ar en bra bit ifrén vart
mal om en tillvaxt pa tio procent. Férklaring-
en arattvi 2015 gjorde en stor strategisk for-
saljning av handelsfastigheter for narmare
1,3 miljarder kronor, vilket paverkat drifto-
verskottet for 2016. Dessutom har investe-
ringstakten under 2014-2015 varit lagre an
vart mal om en miljard kronor per ar. Nu
okar vi takten genom flera projektstarter
2017 med fardigstallande 2018-2019.

Forvarv som vigenomforde under 2016
kommer ge okade intakter for 2017. Progno-
sen for resultat fore vardeforandringar upp-
gartill 1 055 miljoner kronor for 2017, att
jamforas med utfallet om 965 miljoner kro-
nor for 2016.

Det mesta talar for att Sverige vaxer i
god fart dven 2017. Men oavsett det &r vi en
langsiktig aktor som valt att ha starka
nyckeltal. Skulle marknaden vika har vi en
stark balansrakning att luta oss mot. Sa
oavsett konjunktur kommer vi kunna fort-
satta investera i nya utvecklingsprojekt.

PROJEKTPORTFOLJEN ACCELERERAR
Vi har idag en pagéende projektportfolj
med en kvarstdende investering om knappt
tvd miljarder kronor. Under 2017 réknar vi
med att starta projekt med en total investe-
ringsvolym om cirka tva miljarder kronor.
Bland byggstarterna marks framst handel,
bostader och kontor i badde Granbystaden
och i Sickla samt kontor i Hagastaden. Ut6-
ver det ger var projektportfolj oss majlighe-
ter att investera ytterligare nio miljarder
inom den mark vi ager och de markanvis-
ningar som vi har. En betydande projekt-
portfolj!

BOSTADSSTRATEGIN KLAR

Vifortsatter att skapa hallbara och levande
stadsmiljoer genom att blanda olika verksam-
heter sdsom handel, kultur, kontor, service och
utbildning pa en och samma plats. Foratt en
stadsmiljo ska vara levande ar ett komplement
av bostader en absolut nodvandighet. Under
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“"Under 2017 raknar vi med

att starta projekt med en total
investeringsvolym om cirka

tva miljarder kronor. Utover
det har vi en betydande
projektportfolj dér var nya
bostadsaffar ar en viktig
pusselbit for att bygga hallbara
stadsmiljoer.”

dret harvi darfor arbetat fram en tydlig strate-
gi fér var nya bostadsaffar dar malsattningen
ar att bygga cirka 300 lagenheter per &r under
de narmaste 8ren. Overvagande delen blir bo-
stadsratter men vitycker det arviktigt att aven
tillfora hyresrattertill en plats. Startskottet har
gatti Grénbystaden darvide narmaste aren
kommer att uppfdra totalt 450 hyres- och bo-
stadsratterindra anslutning till Gréanbystaden
galleria. Nasta plats pa tur ar Sickla.

HALLBARHETSARBETE SOM MARKS
Vihar intensifierat vart hallbarhetsarbete med
malet att bli den ledande i branschen inom
hallbar stadsutveckling. Hallbarhetsarbetet ar
en sjalvklar delivar dagliga verksamhet och
integrerat i vara strategier, dar aven bostads-
satsningen aren central del. Arbetet uppskat-
tas av bade hyresgaster och kommuner.
Under aret uppmarksammades vi dessutom
genom utmarkelsen “Arets Breeam-projekt”
forvart hallbarhetsarbete med Granbystaden.

FLERA VIKTIGA FORVARV
Under 2016 gjorde vi flera viktiga forvarv med
betydande framtidsmojligheter. Genom att
kopa den andra av de tva fastigheterna som
utgdr Soderhallarna i Stockholm kommer vi
aga hela Séderhallskomplexet. Har finns en
stor potential att vidareutveckla saluhallen
och forstarka den kulturella atmosfaren vid
Medborgarplatsen. Nu harvi goda mojlighe-
ter att skapa synergier bade i drift och i kon-
cept mellan de bada fastigheterna och ut-
veckla hela Soderhallarna till en attraktiv
motesplats. Det passarvalin ivar strategi att
bygga stadsmiljéer med ett blandat innehall
dérvi kan pdverka helheten. Affaren antogs
av kommunfullmaktige i februari 2017.
Miljardforvarvet av en kontorsfastighet i
Sundbyberg, den fore detta chokladfabriken,
innebar att vi gick in p& en ny delmarknad
med stor tillvaxtpotential. Sundbyberg ar en
dynamisk kommun under stark utveckling
darantalet invdnare kommer att 6ka kraftigt
de narmaste aren. Vi hoppas pa flera affars-
mojligheter i Sundbyberg for att kunnavara
en deli kommunens utveckling framaover.

RATING

Vi har nyligen erhallit en rating frén kredit-
varderingsinstitutet Moody’'s som gér en
oberoende beddmning av bolagets kreditrisk.
Vi har fatt betyget Baa2 med stabil utsikt, vil-
ket innebar investment grade. Detta kommer
med all sannolikhet ytterligare forbattra véra
mojligheter att finansiera oss via kapital-
marknaden till goda villkor.

SVERIGES BASTA ARBETSPLATS

Det glader mig mycket att vi under 2016 ater-
igen var pa listan dver Sveriges Basta arbets-
platser. Vart starka arbetsgivarvarumarke
marks ocksa narvi soker nya medarbetare.
Vifar manga bra kandidater och kan rekryte-
ra kompetent personal som delar vara starka
grundvarderingar.

Avslutningsvis vill jag rikta ett varmt tack
till vara hyresgéster och dvriga intressenter
for ett gott samarbete under fjoldret. Tack
ocksa till samtliga medarbetare for ert
starka driv och engagemang som ar s
viktigt nar vi tillsammans fortsatter utveck-
la Atrium Ljungberg infor framtiden!

Annica ,&nés, verkstallande direktor



RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

2016 2015 2016 2015
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Hyresintakter 2150 2122 553 551
Projekt- och entreprenadomsattning 149 346 35 87
Nettoomsattning 2299 2 468 588 638
Kostnader fastighetsférvaltningen
Taxebundna kostnader =176 =177 -48 —46
Ovriga driftkostnader -154 -150 -45 -38
Férvaltningskostnader -148 -136 -58 -44
Reparationer -50 -47 -18 -16
Fastighetsskatt -130 -126 =34 -32
Tomtrattsavgalder -25 -26 -5 -6
Ej avdragsgill mervardesskatt -10 -10 -3 -3
-692 -671 =211 -185
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -162 =372 -35 -99
Bruttoresultat 1445 1425 342 354
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 1458 1450 342 366
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -12 -26 -1 -12
Central administration fastighetsforvaltning -82 -60 -17 =21
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -15 -15 -5 -4
=97 -76 -22 -25
Finansiella intakter 1 2 0 0
Finansiella kostnader -385 -405 -92 -102
-384 -403 -92 -101
Resultat fore vardeforandringar 965 945 228 227
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 2772 2328 1483 928
Fastigheter, realiserade 6 -44 - A
Derivat, orealiserade -307 201 307 161
2471 2485 1790 1045
Resultat fore skatt 3436 3431 2018 1272
Aktuell skatt —4 =17 0 8
Uppskjuten skatt -751 -630 -457 -180
-755 -647 -457 -173
Periodens resultat 2681 2784 1561 1100
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 19 25 5 5
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader -4 -5 -1 -1
Summa ovrigt totalresultat 15 19 4 4
Summa totalresultat for perioden 2696 2803 1565 1103
Resultat per aktie, kr 20,13 20,89 11,72 8,25
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RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2016

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for aret en nettoomsattning som uppgick till
2 299 mkr (2 468), varav hyresintakter 2 150 mkr (2 122).
Hyresintakterna dkade med 3,5 procent i jamfdrbart bestand. Pro-
jekt- och entreprenadomsattningen har minskat jamfort med fore-
gaende ar till foljd av att TL Bygg har haft ldgre omséattning externt.
Under dret har engdngsersattningar for fortida avflyttningar
erhallits om 2 mkr (16).

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2016 2015 Forandring,

1/1-31/12 1/1-31/12 %

Jamforbart bestand 1892 1828 3,5
Engédngserséattningar 2 16
Projektfastigheter 82 7l
Férvarvade fastigheter 173 95
Sélda fastigheter - 112

Hyresintakter 2150 2122 1,3

Marknadsvardet for jamforbart bestadnd var vid periodens utgang
30300 mkr (27 207).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till =692 mkr (-671). Fér jamforbart
bestand har fastighetskostnaderna okat med 2,8 procent i jamforelse
med féregdende ar.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

2016 2015 Forandring,

1/1-31/12 1/1-31/12 %

Jamforbart bestand -589 -573 2.8
Projektfastigheter -35 =27
Férvarvade fastigheter -68 -29
Salda fastigheter 0 -43

Kostnader fastighetsforvaltningen -692 -671 3,2

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftéverskottet) 6kade
till 1 458 mkr (1 450), motsvarande 0,5 procent. Okningen beror
framst pd effekten av salda fastigheter men &ven av tillskott fran
forvarvade fastigheter, nyuthyrningar och omférhandlingar. Under
flarde kvartalet har driftoverskottet belastats med cirka 10 mkr va-
rav merparten avser ersattning for férsenat tilltrade. Overskotts-
graden &r oféréndrad 68 procent (68).

Tillskott fran forvarvade fastigheter avser framforallt fastigheterna
Lundbyvassen 4:7 och Lundbyvassen 4:13 i Goteborg som tilltrad-
des den 30 september 2015, Borgarfjord 3 i Kista, som tilltraddes
20 april 2076.

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till =12 mkr (-26). Resultatet har belastats med e
aktiverbara kostnader fér pdgdende utvecklingsprojekt.

TL Byggs bruttoresultat uppgick till 20 mkr (5). Féregadende ars
resultat belastades av forceringskostnader i en utford byggentre-
prenad.

CENTRAL ADMINISTRATION

Centraladministration bestarav kostnader for bolagsledningen och cen-
trala stodfunktioner. Kostnaden for aret uppgick till =97 mkr (-76) och har
paverkats av kostnader i samband med férandringaribolagsledningen
och satsningar pa vissa centrala funktioner.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick for aret till -385 mkr (-405) och
minskade darmed trots hogre rantebarande skulder. Finansiella
intakter uppgick till 1 mkr (2). Medelrantan vid &rets slut uppgick
till 2,3 procent (2,9). Se vidare avsnittet avsnittet om finansiering pa
sidan 12.

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 2 772 mkr
(2 328). Se vidare avsnittet om fastighetsvarden pa sidan 9. Orealiserade
vardeforandringar pa derivat uppgick till =307 mkr (201] till foljd av lagre
marknadsrantor.

Omsittning Driftoverskott och dverskottsgrad
mkr mkr %
700 400 80

Q1 G2 Q3 Q4 Q1 G2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2014 2015 2016

Hyresintakter M Projekt- och entreprenadomsattning
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SKATT
Periodens aktuella skatt uppgick till =4 mkr (-17) och har bland
annat paverkats av skatteméassigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar samt underskottsavdrag fran tidigare ar.
Forandringen av uppskjuten skatt uppgick till =751 mkr (-630)
och har i huvudsak paverkats av uppskjuten skatt pa orealiserade
vardeforandringar av fastigheter.
Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick vid
periodens utgdng till 130 mkr (196), varav 101 mkr (136) utgor under-
lag for koncernens uppskjutna skattefordran.

SKATTEBERAKNING 2016-12-31

RESULTAT

Resultat fore vardeforandringar okade till 965 mkr (945).
Periodens resultat uppgick till 2 681 mkr (2 784), vilket mot-

svarar 20,13 kr/aktie (20,89) och har i huvudsak paverkats av

orealiserade vardeforandringar pa derivat.

RESULTAT 1 OKTOBER-31 DECEMBER

Nettoomséttningen for det fjdrde kvartalet uppgick till 588 mkr (638),
varav hyresintdkter 553 mkr (551). Hyresintékterna har paverkats av
nytillkomna hyresintdkter fran forvarvade fastigheter, nyuthyrningar
och omférhandlingar, men aven effekten av sdlda fastigheter. Under
det fjarde kvartalet har hyresintdkterna paverkats negativt av paga-

Underlag Underlag  ende anpassningar infor inflyttningar eller ytterligare utbyggnader.
e akstf:ae& UppSkJSU;:S Under fjarde kvartalet har inga ytterligare erséttningar for fortida
Redovieat resultat fore skatt 3436 avflyttningar erhallllt“s (2. Fashghetskostr']ac.ilerna uppgick till-211
o . . mkr (-185). Under fjarde kvartalet har driftoverskottet belastats med
attemassigt avdragsgilla ) o o R
avskrivningar 559 559 cirka 10 mkrvarav merparten avser ersattning for forsenat tilltrade.
. ' ostnaderna for central administration uppgick for fjarde kvartalet ti
investeringar e 93, Kostnad f6 tral ad trat ppgick for fjarde kvartalet till
. -22 mkr (-25]. De finansiella kostnaderna uppgick for fjarde kvartale
utrangeringar av byggnad _ ~ 22 mkr (-25). De f lla kostnad ppgick for fjarde kvartalet
Ei . : till =92 mkr (-102). Orealiserade vardeforandringar i fastigheter upp-
j skattepliktiga/ej avdragsgilla . ‘ - .
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -2772 2772 g?Fk till1 483 m'kr [928]' och forklaras : huvuqéék av'marknoaden.s
vardeforandringar fastigheter, realiserade 9 e sank?a aykastmngskrav. O.realltc,erade vardeforandringar pa der|va_t
virdeférandringar derivat, orealiserade 307 307 uppglcktlll307 mkr[161]_t|llfoljd avhogre marknad:.sran.tor pa de tider
- ! derivat har tecknats. Periodens aktuella skatt uppgick till 0 mkr (8).
nedskrivning goodwill - - . . - . . . .
L o . ) Resultat fore vardeforandringar uppgick till 228 mkr (227) vilket mot-
koncernmassiga aktiveringar av laneutgifter A4 14 .
o M svarar 1,71 kr/aktie (1,71).
Ovriga skattemassiga justeringar 3 -12
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdra 176 3249
pritigtresy ‘ veras NETTOUTHYRNING
Forandring av underskottsavdrag -167 156 Nettouthyrningen, detvill séga nytecknade kontrakterade &rshyror med
Skattepliktigt resultat 9 3405  avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick under fjarde kvartalet
Dirav 22 procent aktuell/uppskjuten skatt -2 —749  till38 mkr(~1), och har framforallt paverkats av ett antal kontorsut-
Omprévning av tidigare taxeringar och Gvriga hyrningar, bland annat till IBM Svenska AB om 6 500 kvadratmeter i
justeringar -2 -2 Borgarfjord 3iKista. Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och
Redovisad skattekostnad » _75;  dessresultateffekt bedoms till 6-9 manader.
Under aret uppgick nettouthyrningen totalt till 128 mkr (62),
varav 28 mkr (36) avs&g projektfastigheter.
RESULTATPROGNOS
Resultat fore vardeforandringar och skatt vantas for 2017 uppga till
1055 mkr. Resultatet efter skatt bedoms uppga till 822 mkr vilket mot-
svarar 6,17 kr/aktie. | prognosen ingdr fastigheten Fatburen 2. Framtida
vardeforandringar och eventuella 6vriga fastighetsforvarv och forsalj-
ningar har inte beaktats i prognosen.
HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
2016-12-31 2015-12-31
Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad,
Lokaltyp mkr kr/kvm % mkr kr/kvm %
Kontor 979 2422 90 877 2410 91
Handel 955 3201 96 948 3110 97
Ovrigt 214 1877 96 214 1874 90
Bostad 71 1327 98 al 1313 100
Garage 62 - 98 52 - 91
Affarsomrade Fastighet 2280 2622 93 2162 2582 94
Projektfastigheter 94 1755 88 30 1074 97
Mark och byggratter - - - - - -
Totalt 2374 2572 93 2192 2534 94
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

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

Forvaltningsfastigheter 36 054 30 841 34195 30936
Goodwill 263 263 263 274
Ovriga anldggningstillgdngar 52 48 41 45
Summa anliggningstillgdngar 36 368 31152 34 499 31255
Omsattningstillgdngar 357 405 586 486
Likvida medel 276 389 255 59
Summa omsittningstillgdngar 633 795 841 545
Summa tillgdngar 37001 31947 35340 31800
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16176 13 953 14 612 12 849
Uppskjuten skatteskuld 4010 3275 3545 3129
Langfristiga rantebarande skulder 13125 10 976 11796 11357
Derivat 900 621 1207 786
Ovriga l&ngfristiga skulder 60 32 52 31
Summa langfristiga skulder 18 095 14 905 16 601 15303
Kortfristiga rantebarande skulder 1970 2285 3150 2738
Derivat 9 0 13 1
Ovriga kortfristiga skulder 751 804 964 909
Summa kortfristiga skulder 2730 3090 4127 3 648
Summa eget kapital och skulder 37 001 31947 35340 31800

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 2784 2784
Ovrigt totalresultat 19 19
Utdelning, 3,30 kr / aktie -440 -440
Utgéende balans per 31 december 2015 333 3960 -69 9729 13 953
Forandring i eget kapital 2016 333 3960 -69 9729 13 953
Periodens resultat 2 681 2681
Ovrigt totalresultat 15 15
Utdelning, 3,55 kr / aktie -473 -473
Utgéende balans per 31 december 2016 333 3960 -54 11937 16176

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 beréattigar till tio rster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende
aktier till 133 220 736 (2015-12-31, 133 220 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for perioden 2016-01-01-2016-12-31 till

133 220 736 (133 220 736).
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSMARKNADEN
Den svenska fastighetsmarknaden &r fortsatt stark med (dga vakanser
och okade marknadshyror. Ett fortsatt stort intresse for fastighetsin-
vesteringar till foljd av den ldga avkastningen pa andra tillgdngsslag
har lett till att marknadens avkastningskrav har fortsatt att sjunka.
Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen pd den svenska fast-
ighetsmarknaden under 2016 till rekordhoga 201 mdkr, 23 procent
hogre &n den tidigare toppnoteringen fran 2014.

VART FASTIGHETSBESTAND

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand bestar av 50 fastigheter belag-
na i Stockholm, Uppsala, Malmd och Goteborg. Vart bestédnd, med
framfor allt handels- och kontorsfastigheter, utgors av moderna och
attraktiva fastigheter med en uthyrbar area om 1 124 000 kvm.

| mars forvarvades kontors- och vardfastigheten Malmen 12,
beldgen i centrala Malmo med 7 500 kvm uthyrbar area. Forvarvet
skedde genom en bolagsaffar med ett underliggande fastighets-
varde om 125 mkr. Tilltrade skedde i maj.

| april forvarvades och tilltraddes kontorsfastigheten Borgar-
fjord 3, belagen i Kista med 13 500 kvm uthyrbar area. Férvarvet
skedde genom en bolagsaffar med ett underliggande fastighets-
varde om 325 mkr.

I juli forvarvades kontorsfastigheten Eken 6, beldgen i Sundby-
berg med 28 500 kvm uthyrbar area. Férvarvet skedde genom en
bolagsaffar med ett underliggande fastighetsvarde om 1 059 mkr.
Tilltrade skedde i september.

| november tecknades avtal om att férvarva Fatburen 2, Séder-
hallarna i Stockholm. Forvarvet ar villkorat av beslut i kommunfull-
maktige och har darmed inte inkluderats i rakenskaperna per 2016-
12-31.

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD
Den kontrakterade arshyran uppgick vid arsskiftet till 2 208 mkr
(2 054) och hyresvardet till 2 374 mkr (2 192). Det ger en uthyr-
ningsgrad inklusive projektfastigheter om 93 procent (94) och ex-
klusive projektfastigheter om 93 procent (94). EPRA Vakansgrad ar
darmed 7 procent (6).

Den kommersiella hyreskontraktsportféljen ar val diversifierad
och bestdrav 1865 hyreskontrakt (1 771) exklusive bostader och ga-

FASTIGHETSBESTAND 2016-12-31

rage/parkering. Den genomsnittliga aterstdende lGptiden uppgick vid
arsskiftet till 3,7 ar (3,4). De tio storsta hyresgasterna utgor 21 procent
av kontrakterad arshyra.

Under 2017 kommer 11 procent (21] av kontrakterad arshyra
vara foremal for omforhandling. 94 procent av kontrakterad arshy-
ra regleras med en indexklausul kopplad till inflationen. 28 procent
(29) av kontrakterad 8rshyra ar tecknade med en omsattnings-
baserad hyra dar hyran regleras beroende pa hyresgéstens om-
sattning. Hyresnivaerna har i huvudsak sékrats genom avtalade
minimihyror och omsattningstilldgg utdver minimihyran och utgor
1 procent (1) av den kontrakterade arshyran.

Tio storsta kunder, kontrakterad arshyra

Stockholms Lans Landsting

' Atlas Copco
|
i’i Telencoar

Coop
‘ Nacka Kommun
—

Axfood

H&M

Anléns

Stockholms kommun

Ovriga 79 %

Kontrakterad &rshyra per forfalloar och lokaltyp

mkr
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|
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och

senare

Bostad
Garage

M Handel Kontor Ovrigt

Utfall januari-december 2016

Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Hyresintakter, Fastighets-  Driftéverskott, Overskotts-
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm? mkr kostnader, mkr mkr grad, %
Kontorsfastigheter 584 17716 37 247 1021 -293 728 71
Handelsfastigheter 415 14 400 43006 963 -334 629 65
Bostadsfastigheter 71 1390 23530 84 -30 53 b4
Affarsomrade Fastighet 1070 33506 38533 2068 -657 1410 68
Projektfastigheter 54 1846 B 82 589 48 58
Mark och byggratter - 702 - - - - -
Summa 1124 36 054 2150 -692 1458 68
Salda fastigheter - 0 - -
Totalt koncernen 2150 -692 1458 68

" Avser redovisat utfall under aret.
2 Kvm exklusive garage.

I Uthyrbar area f6r nyproduktion redovisas férst vid projektets fardigstéllande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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Férandring av fastighetsbestandet

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

2016 2015 mkr 2016 2015
mkr 11-81/12 /18112 Fsrandrade avkastningskrav 1799 2139
Verkligt varde vid periodens borjan 30 841 28 163 Férandrade driftnetton m.m. 639 189
Forvarv (efter avdrag latent skatt) 1461 872 Byggratter 334 B
Forsaljning -23 -1291 Summa 2772 2308
Investeringar i egna fastigheter 1002 768
Orealiserade vardeférandringar 2772 2328 Direktavkastningskrav per lokaltyp
Verkligt varde vid periodens slut 36 054 30841 2016-12-31 2015-12-31
% Intervall Snitt Snitt
FASTIGHETSVARDEN Kontor 38-65 48 52
Under 2016 har vi externvarderat motsvarande 44 procent av fastig- Handel 3.8-63 5,0 5,2
hetsbestandets marknadsvarde, varav 20 procent under det fjarde Bostader 3,0-3,8 3,2 3,7
kvartalet. Varderingarna ar utférda av Forum Fastighetsekonomi och Ovrigt 38-63 5,2 5,5
Savillsienlighet med internationella varderingsstandarder IVS (Inter- Totalt 3,0-6,5 4,9 5,2
national Valuation Standards). Resterande del har internvarderats och . ) .
Forum Fastighetsekonomi har kvalitetssakrat antagna marknads- Direktavkastningskrav per region
. . 2016-12-31 2015-12-31
hyror, driftskostnader, vakanser och avkeistmngskrav. % Intervall Snitt enitt
. Marknadsve.arderm.gen ar baserad pa a_nalys av genomforda fe?.st— Stockholm 3063 48 51
|ghet5trans§kt|oner for fastigheter med Uknande standard_ och lage Uppsala 35-65 53 56
for bedomningen av marknadens avkastningskrav. Varderingen har Malmé 3.8-63 5.5 5.7
vidare genomforts genom kassaflodesberakningar med individuella Géteborg 48-53 48 53
bedomningar av varje fastighets intjaningsférmaga. Antagna hyres-  Joak 3,065 49 5.2
nivaer vid kontraktsforfall motsvarar dagens marknadshyror. Drift-
kostnaderna har bedomts utifrén bolagets verkliga kostnader. Vardeforandring fastigheter
Byggratter har varderats utifrén ett bedémt marknadsvarde per mkr
kvm BTA for faststallda byggratter enligt godkand detaljplan eller 3000
dér detaljplan bedéms vinna laga kraft inom néartid. Projektfastig- 9.0%
heter varderas utifran genomfort projekt med avdrag for kvarsta- 2500 5.2%
ende investering. Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig
finns ett riskpdslag pé avkastningskravet. 200
Den orealiserade vardeférandringen under perioden uppgick till 1500
2 772 mkr (2 328) och férklaras av marknadens sénkta avkast-
ningskrav och hdgre hyror till foljd av nyuthyrningar och omfor- 1000 3,5%
handlingar. Byggratter har 6kat med 334 mkr (-], till stor del pa I
grund av att flera bostadsbyggratter bedoms vinna laga kraft inom i 0%
nartid. 0 |
2012 2013 2014 2015 2016
| Vérdeférandringar fastigheter
(orealiserade och realiserade)
FASTIGHETSBESTAND 2015-12-31
Utfall januari-december 2015 "
Uthyrbar area, Verkligtvarde, Verkligtvarde, Hyresintakter, Fastighets-  Driftoverskott, Overskotts-
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm? mkr kostnader, mkr mkr grad, %
Kontorsfastigheter 505 14323 33497 939 -258 681 73
Handelsfastigheter 431 14146 40 324 971 -330 640 66
Bostadsfastigheter 71 1223 20 688 76 -31 45 59
Affirsomréde Fastighet 1007 29 692 35 450 1986 -619 1367 69
Projektfastigheter 28 843 E/T¥ 24 -10 14 58
Mark och byggratter - 307 - - - - -
Summa 1034 30 841 2010 -629 1381 69
Salda fastigheter 112 -43 69 62
Totalt koncernen 2122 =671 1450 68

" Avser redovisat utfall under aret.
2 Kvm exklusive garage.

3 Uthyrbar area fér nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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PAGAENDE PROJEKT

Under 2016 investerade vi 1 002 mkr i egna fastigheter, varav

509 mkr i projektfastigheter. Investeringar i projektfastigheter
avser framst Norra Granbystaden och Sickla Front II. Qvriga in-
vesteringar avser framfor allt storre invédndiga ombyggnationer i
Granbystaden galleria och Mobilia samt hyresgastanpassningar

i vara fastigheter i Goteborg, Liljeholmen och Hagastaden. Den
kvarstdende investeringsvolymen for pdgdende projektfastigheter
uppgick vid arsskiftet till cirka 1 690 mkr.

SICKLA FRONT Il - STOCKHOLM
Uppforandet av tva kontorsbyggnader och ett parkeringshus pa Udd-
vagen i Sickla fortskrider enligt plan. Har skapar vi ett stadsmassigt
kvarter for stora och sméa kontorsverksamheter som lankar samman
Hammarby Sjostad med Sickla. P& bottenplan planerar vi for publika
verksamheter sdsom restaurang och gym. Forlangningen av Tvarba-
nan, vilken satts i trafik under andra halvaret 2017, kommer att pas-
sera forbivart nya kvarter pa vdg mot nérbelégna Sickla station.
Projektet Sickla Front Il omfattar totalt narmare 25 000 kvm ut-
hyrbar kontorsarea och 14 000 kvm BTA parkeringsarea. Domstols-
verket, som blir en betydande hyresgast i ett av de nya husen, berak-
nas flytta in under andra kvartalet 2018.

GRANBYSTADEN - UPPSALA

Vart [&ngsiktiga arbete med Granbystaden fortsatter med full intensi-
tet. Ny- och ombyggnationer pagar bade vid Granbystadens norra del
invid E4:an och vid Granbystaden galleria (f.d. Granby Centrum).

Norra Granbystaden - Har fardigstallde vi tre byggnader for buti-
ker, restauranger och aktiviteter under andra kvartalet 2016 och i slutet
av 2016 och borjan av 2017 pabérjade vi uppférandet av ytterligare tvd
hus i omradet. Har 6ppnar bland andra Elon under hésten 2017 och
Jula, Jysk och Rusta under hdsten 2018. N&r dessa tva projekt ar far-
digstéllda kommer Norra Granbystaden omfatta en total uthyrbar area
om 31 000 kvm.

Granby Entré hus 1,2 och 3 - | nara anslutning till Gréanbystaden
galleria p&dgar uppforandet av tva bostadshus med cirka 60 respektive
70 hyreslagenheter samt verksamhetslokaler i de nedersta planen. In-
flyttning beréknas ske under hosten 2017 och vid arsskiftet 2018/2019.
Byggnaderna kommer att certifieras enligt Miljgbyggnad niva silver.

Beslut ar dven taget att uppftra ett tredje bostadshus med ytterliga-
re ett sjuttiotal hyreslagenheter med inflyttning forsta kvartalet 2019.

PAGAENDE PROJEKT

Grénbystaden , sédra garaget - Intill Granbystaden galleria pagér
byggnationen av ett parkeringsgarage med cirka 300 p-platser under
mark. Garaget beraknas vara fardigstallt under 2018.

FORUMKVARTERET - UPPSALA

| Forumkvarteret i centrala Uppsala driver vi ett storre omvandlingsar-
bete. Var ambition med kvarteret, som innehaller handel i form av Fo-
rumgallerian samt kontorslokaler och bostader, ar att skapa ett inner-
stadskvarter med ett starkt handelsutbud kombinerat med attraktiva
kontorsmiljoer och bostader. Under 2016 genomférdes en upprustning
av kontorslokaler och hyreslagenheter och for narvarande pagéren
ombyggnad av gallerian. Bland annat frigor vi ytor och skapar ett tyd-
ligtinvandigt huvudstrék genom gallerian. De pagdende projekten i
Forumkvarteret berdknas vara fardigstallda under hosten 2018.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Var befintliga projektportfélj med framtida projekt mojliggor investe-
ringar motsvarande cirka elva miljarder kronor. Okningen av investe-
ringsvolymen beror p& tillkommande projektytor samt férandrade an-
taganden om investeringskostnader.

Ytmassigt omfattas var projektportfoljavtill halften bostader och
tillhalften kontor, handel, utbildning samt hotell. Projektportfoljenar
fordelad pé alla vara omraden dar Sickla och Uppsala star for cirka 70
procent. I vilken taktvi kan genomféra projekten beror pd marknads-
laget och framkomlighetenidetaljplanearbetet.

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

I Sickla réknar vi med att under 2017 pabérja utbyggnaden av en
dldre kontorsfastighet till 12 000 kvm BTA hotell och kontor samt ga-
rage. Under slutet av 2017 planerar vi starta en om- och tillbyggnad
vid Jarnvagsgatan om 14 500 kvm BTA for handel- och vardverksam-
het. B&da projekten ryms inom géllande detaljplan.

| Sickla galleria planerar vifor en tillbyggnad for cirka 3 000 kv BTA
handelsyta samt tvd vaningsplan for parkeringshus med cirka 220 par-
keringsplatser. En ny detaljplan beraknas vinna laga kraft under 2017.

Dessutom pagar detaljplanearbeten for bostdder p& Nobelber-
get, Kyrkviken och Gillevagen darvi raknar med en fardig detaljplan
for Nobelberget vid &rsskiftet 2017/2018.

o o « g
= = i 5 ® 9 C 5] 0
= @ i w @ =3 2 o) o < ° o 2
S - s 35 < = £ 3 = E @ e =
£ [T} s e B2 3 2 < o 25 % = £° 2
£ 2Fg EPg ©Ee tx Téy By E T LT Z£% =i
Projekt, fastighet < £52 2352 @352 fm CEE SE i 28 £E 55 =8
Ny- och tillbyggnader
Sickla Front II, Sicklaon 346:1 Nacka 25000 14 000 830 570 2018 63 E/T2 Breeam
Norra Granbystaden, Brillinge 8:1/9:1 Uppsala 31000 590 190 2014-2018% 50 80 Breeam
Granby Entré hus 1, Granby 21:4 Uppsala 2700 3100 220 150 2017 16 624 Miljébyggnad
Granby Entré hus 2, Granby 21:4 Uppsala 900 1300 3300 220 210 2018 14 169 Miljsbyggnad
Granby Entré hus 3, Granby 21:4 Uppsala 1100 1300 3400 240 230 2019 15 0 Miljébyggnad
Granbystaden, sédra garaget, Granby 21:4 Uppsala 11000 180 130 2017 4 Breeam In Use”
Ombyggnader
Forumkvarteret® Uppsala 8100 2 600 1400 260 210 2018 558 37 367 Breeam In Use”
Summa pagéende projekt 43800 30200 11200 25000 2540 1690 1522 195
Ovriga projektfastigheter 324
Summa projektfastigheter 1846

" Exklusive tillagg och eventuellt omsattningsutfall.
%' Med hansyn till enskild affarsuppgérelse redovisas inte uthyrningsgrad som delbelopp.

3 Omfattar totalt ca 45 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.
4 Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgér till 99%. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstallandet.
5 Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 31%. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstsllandet.

¢ Garaget kommer att nyttjas till avgiftsfri bessksparkering.

7 Hela fastigheten kommer att certifieras enligt Breeam In Use.

9 |nvesteringen &r delvis villkorad av att uthyrning sker.

9 Hyreskontrakt uppsagda fér villkorséndring inkluderas ej i uthyrningsgrad.
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Detaljplanearbeten pagar dven fér en om- och tillbyggnad av
Svindersviksskolan fran nuvarande 3 000 kvm till cirka 9 000 kvm BTA.

I Granbystaden vill vi skapa Uppsalas andra stadskarna. P& omradets
norra del skapas ett 50 000 kvm BTA stort handelsomrade som kom-
pletterar gallerians utbud. Fardig detaljplan finns och utvecklingen
sker i takt med uthyrningsarbetet. Invid gallerian planerar vi dven for
cirka 250 bostadsratter vid den intilliggande Granbyparken. Byggstart
av den forsta etappen av bostadsratter beraknas ske under 2019.

Vi planerar ocksa for ett storre om- och utbyggnadsprojekt vid gal-
lerians sddra del. Projektet omfattar 11 700 kvm for handel, restau-
ranger, kultur och néje och beréknas p&bdrjas under 2017.

Dessutom pdgar detaljplanearbete for ett omrade strax norr om
gallerian, vilket kan mdjliggora utveckling av ytterligare 27 000 kvm
BTA handel och 30 000 kvm BTA parkering.

| Hagastaden, mitt i det framvéaxande life science-klustret, har vi en
markanvisning med en byggratt om 32 000 kvm BTA. Har, ovanpa
E4:an, planerar vi att bygga Life City, ett helt kvarter for naringsliv,
akademi och samhalle. Byggstart berdknas ske i slutet av 2017
med planerad inflyttning under hosten 2020.

Majliga projekt efter lokaltyp, m?

&

Hotell 3%
Utbildning 8%

Handel 17 %

I Mobilia i Malmo &r var ambition att skapa en ny- och tillbyggnad
pa cirka 16 500 kvm BTA fér handel, bostader och kulturverksam-
het mitt i kvarteret samt fler restauranger in mot Mobilias torg.
Projektet ryms inom gallande detaljplan och byggstart berdknas
ske runt arsskiftet 2017/2018.

| Barkarby i Jarfalla p&gér arbetet att, tillsammans med Jarfalla
kommun, skapa Bas Barkarby, en regional métesplats for larande,
naringsliv och kultur. Detaljplanen for omradet berdknas antas i
slutet av 2017. Ett beslut om miljotillstand frén Mark- och milj6-
domstolen vantas sommaren 2018. Byggstart av forsta etappen av
Bas Barkarby beraknas till tidigast sommaren 2018 med inflyttning
véaren 2021.

Méjliga projekt efter omrade, m?

Ovriga 11%

Hagastaden 8% '

Bostader 50 % Barkarby 12% Sickla 51%
Kontor 22 % Granbystaden 18 %
MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT
Projektyta, kvm BTA
Kommun Lokaltyp Detaljplan finns ~ Forandring av detaljplan kravs Inv, mkr 2
Barkarby ¥ Jarfalla Utbildning 26 000
Barkarby % Jarfalla Bostader 11000
Barkarby % Jarfalla Kontor 13 000
Farsta Centrum Stockholm Handel 5000
Forumagallerian Uppsala Bostader 3000
Granbystaden Galleria Uppsala Handel 10 000 27000
Granbystaden Galleria Uppsala Bostader 34000
Hagastaden * Stockholm Handel 1000
Hagastaden ° Stockholm Kontor 32 000
Mobilia Malmo Handel 11000
Mobilia Malmo Bostader 5500
Norra Granbystaden Uppsala Handel 5000
Port 73 Haninge Handel 8000
Sickla Nacka Kontor 22000 11000
Sickla Nacka Handel 3000 3000
Sickla Nacka Bostader 161000
Sickla Nacka Hotell 12 000
Sickla Nacka Utbildning 9 000
Sédermalm ¢ Stockholm Kontor 17 000
Summa 165 500 264000 11000

' Beddmd lokalanvéndning kan komma att &ndras och innehdlla andra inslag.
2 Investeringsvolymen inkluderar eventuella markforvarv.

3 Avser en markanvisning med option att forvarva mark med en byggréatt om cirka 50 000 kvm BTA i Barkarbystaden.

“ Avser en markanvisning med option att upplata mark med en byggratt om knappt 30 000 kvm BTA invid Solnavégen (del av fastigheten Vasastaden 1:45)
3 Avser en markanvisning med option att upplata mark med en byggratt om knappt 1 000 kvm BTA invid Norra Stationsgatan.

¢ Avser en markanvisning med option att fdrvarva mark med en byggratt om cirka 16 000 - 18 000 kvm BTA pa Stadsgérdsleden framfér Glashuset.
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FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

,&terhémtningen i varldsekonomin fortsatter att g& trogt. Trogheten
bidrar till att inflationen i stora delar av Europa ligger under infla-
tionsmalet de ndrmsta dren vilket tyder pd att de europeiska cen-
tralbankerna kommer att fortsatta med en (dgréantepolitik.

Svensk ekonomi fortsatter utvecklas positivt. Framsta drivkraften
ar en stark privat konsumtion och 6kade investeringar, bland annat
genom tilltagande bostadsbyggande. Konjunkturinstitutet spar en
fortsatt tillvéxt dar exporten och hushallens konsumtion ar draglok
for tillvaxten. Konjunkturinstitutets prognos for BNP-tillvaxt bedoms
uppga till 3,4 procent for 2016 vilket tyder pa fortsatt god tillvéaxt.
Prognosen for 2017 ar 2,2 procent.

Den rérliga réntan, Stibor 3-manader, ar kvar pa en lag niva och
uppgick vid arsskiftet till -0,59 procent vilket &r en nedgang med
0,30 procentenheter under aret. Den ldnga réntan steg under fjarde
kvartalet efter att ha natt en ldgsta nivd under augusti manad. Den
10-ariga swaprantan var vid arsskiftet 1,10 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom fem nordiska
banker och kapitalmarknaden. Bankfinansiering ar den primara
finansieringskallan och utgjorde vid arsskiftet 58 procent av total
l@nevolym. De réntebarande skulderna uppgick vid periodens slut
till 15 095 mkr (13 261). Under fjarde kvartalet 6kade skulderna
med 148 mkr vilket framst hanfor sig till investeringar i egna
fastigheter.

Den genomsnittliga réntan vid periodens slut uppgick till 2,3
procent (2,9). Inklusive outnyttjade [&neldften uppgick den genom-
snittliga rantan till 2,4 procent (2,9). Outnyttjade l@neloften utéver
l&neloften som tacker utestaende foretagscertifikat uppgick till
550 mkr (650 mkr). Outnyttjad checkkredit uppgick till 300 mkr
(300). Den genomsnittliga réntebindningstiden uppgick till 3,9 &r
(4,4) och kapitalbindningstiden uppgick till 3,5 &r (3,1).

SAKERHETER

Var uppléning &r till stor del sakerstalld med pantbrev i fastigheter.
Av de rantebarande skulderna ar 8 697 mkr (9 469) sakerstallda
med pantbrev och 6 390 mkr (3 792) icke sakerstallda.

DERIVAT

Derivatportfljen bestod vid periodens slut av 9 125 mkr (8 411) i
ranteswappar med forfall mellan 2017-2029. Dessutom finns 900
mkr i ranteswappar med start 2017. Derivatportféljen marknads-
varderas vid varje bokslut och vardeforandringen redovisas dver
resultatrakningen. Vid slutférfall har ett derivatkontrakts mark-
nadsvarde upplosts i sin helhet och vardeforandringen over tid har
darmed inte paverkat eget kapital. Den orealiserade vardeférand-
ringen pa derivat uppgick under perioden till -307 mkr (201) da
marknadsrantan under perioden har sjunkit pa de (Gptider som
derivat tecknats. Det bokforda undervardet i derivatportfoljen
uppgick vid periodens slut till -909 mkr (-621).

Réantebindning

Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, % "
2017 6600 44 0,9
2018 949 6 3.3
2019 - - -
2020 600 4 4,3
2021 760 5 4,3
2022 och senare 6186 41 3.5
Totalt 15095 100 2,3

' 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, %
2017 1960 13
2018 3197 21
2019 3520 23
2020 1779 12
2021 1019 7
2022 och senare 3621 24
Totalt 15 095 100
Nyckeltal finansiering

2016-12-31 2015-12-31
Rantebarande skulder, mkr 15095 13 261
Eget kapital, mkr 16176 13953
Beldningsgrad, % 41,9 43,0
Justerad beldningsgrad, % 41,9 43,0
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3,9 44
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 3,5 3,1
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 2,3 2,9

Rantebdrande skulder

Obligation 16 %, 2 450 mkr ’

Certifikat 26 %, 3 949 mkr

Bankfinansiering 58%, 8 697 mkr

Kapitalstruktur

Ovriga skulder 5%,
1720 mkr

Uppskjuten skatteskuld ’
11%, 4010 mkr

Eget kapital 44 %,
Sakerstallda (&n 23 %, 16176 mkr
8 697 mkr

Icke sékerstallda l&n 17 %,
6399 mkr

Q'
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

2016 2015 2016 2015
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 3436 3431 2018 1272
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 6 8 2 2
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -6 33 - 33
Orealiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter -2772 -2328 -1483 -928
Orealiserade vardeférandringar derivat 307 -201 -306 -161
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 6 17 1 9
Betald skatt -35 -22 -8 1
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 941 938 223 228
Nettoforandring av rorelsekapital 8 68 25 2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 949 1006 247 230
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -1461 -1958 6 -
Om- och nybyggnad av fastigheter -1002 -769 -382 -269
Forsaljning av fastigheter 36 1201 - 1201
Inkép/forsaljning av inventarier -8 -9 -5 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 435 -1535 -381 930
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av ovriga l&ngfristiga skulder 16 5 8 1
Upptagna [@n 5090 3811 298 200
Amortering av skuld -3 260 -2873 -150 -1031
Utbetald utdelning -473 -440 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1373 504 155 -830
Periodens kassaflode -113 -25 21 331
Likvida medel vid periodens borjan 389 415 255 59
Likvida medel vid periodens slut 276 389 276 389

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 949 mkr
(1006), vilket motsvarar 7,06 kr/aktie (7,55). Det ldgre kassaflodet
under perioden jamfért med samma period féregaende ar forklaras
framst aven lagre férandring av rérelsekapitalet .

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med -2 435
mkr (-1 535), hanforligt till forvarv av fastigheter och investeringar i
egna fastigheter.

Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till
1373 mkr (504) till f6ljd av nettouppléning och utdelning.
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Tillganglig likviditet uppgick till 1 126 mkr (1 339], och utgjordes
av banktillgodohavanden om 276 mkr (389), outnyttjad checkkredit-
rakning pa 300 mkr (300) och outnyttjade kreditléften om 550 mkr
(650) utdver l6ften for att tacka utestdende foretagscertifikat.



SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/12 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%F - PRy . &
T 5 5 o] o g2 cc? S
Eo LD T 2o = ol L 2 E < o5 c
e 35 g5| BE| E3 213885 | E5¢ g
© B %5 2 B = =9 DleEE® 2 E c
Belopp i mkr B o H e g as Flagge| waT N
Hyresintakter 2078 82 0 2160 -10 2150
Projekt- och entreprenadomsattning 28 435 463 -314 149
Nettoomsattning 2078 82 0 2160 28 435 463 -324 2299
Kostnader fastighetsférvaltning -665 -33 0 -698 6 -692
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -63 -415 -478 317 -162
Bruttoresultat 1413 49 0 1462 -35 20 -15 -2 1445
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1413 49 0 1462 -4 1458
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -35 20 -15 -3 -12
Central administration fastighetsférvaltning -83 1 -82
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -16 -16 1 =15
Finansiella intakter 1 1
Finansiella kostnader -385 -385
Resultat fore vardeforandringar 1413 49 0 1380 -35 4 =31 -384 965
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 2 445 327 2772 2772
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 6 6 6
Derivat, orealiserade vardeférandringar -307 -307
Aktuell skatt -4 -4
Uppskjuten skatt -751 -751
Periodens resultat 3858 376 6 4158 -35 4 -31 -1446 2682
Investeringar och forvarv
Investeringar forvaltningsfastigheter 493 509 1002 1002
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet
Férvarv forvaltningsfastigheter 1461 1461 1461
Totala investeringar 1954 509 2463 2463
Tillgdngar, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 33506 2548 36 054 36 054
Ovriga tillgdngar 104 104 843 947
Summa tillgdngar 33506 2548 36 054 104 104 843 37001

Inklusive mark och byggratter.
? Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och p&dgdende utvecklingsprojekt.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/12 2015"

2 = = 5% - £ . . &
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Belopp i mkr zL Qe B e £e as Fla§22| wTaT <
Hyresintakter 1996 24 112 2132 -10 2122
Projekt- och entreprenadomsattning 38 472 510 -164 346
Nettoomsattning 1996 24 112 2132 38 472 510 =174 2468
Kostnader fastighetsférvaltning -624 -10 -43 -677 6 -671
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -69 -470 -539 167 -372
Bruttoresultat 1372 14 69 1455 =31 2 -29 -1 1425
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1372 14 69 1455 -4 1450
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet =31 2 -29 3 -26
Central administration fastighetsforvaltning =61 1 -60
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -16 -16 1 -15
Finansiella intakter 2 2
Finansiella kostnader -405 -405
Resultat fore vardeforandringar 1372 14 69 1394 =31 =14 -45 -403 945
Fastigheter, orealiserade vardeféréndringar 2310 19 2329 2329
Fastigheter, realiserade vardeférandringar —4b —44 44
Derivat, orealiserade vardeforandringar 201 201
Aktuell skatt -17 -17
Uppskjuten skatt -630 -630
Periodens resultat 3682 33 25 3679 =31 -14 -45 -849 2784
Investeringar och forvarv
Investeringar forvaltningsfastigheter 550 219 768 768
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1 1 1
Férvarv forvaltningsfastigheter 872 872 872
Totala investeringar 1422 219 1640 1 1 1641
Tillgdngar, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 29 692 1150 30 841 30 841
Ovriga tillgéngar 171 171 935 1106
Summa tillgdngar 29 692 1150 30 841 171 17 935 31947
' Segmentsrapporteringen har réaknats om med hansyn tagen till sammanslagningen av tidigare Affarsomrade Handel och Affarsomrade Kontor.
Z Inklusive mark och byggratter.
9 Bruttoresultatet i segmentsrapporteringen 1/1-30/6 2015 har justerats for fastigheter salda i fjarde kvartalet 2015.
“' Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pdgdende utvecklingsprojekt.
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NYCKELTAL

2016 2015 2016 2015
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Uthyrningsgrad, % 93 94 93 94
Overskottsgrad, % 68 68 62 67
Uthyrbar yta, tusental kvm 1124 1034 1124 1110
Investeringar i fastigheter, mkr 1002 768 382 268
Antal fastigheter (periodens slut) 50 48 50 48
FINANSIELLA NYCKELTAL 23
Soliditet, % 43,7 43,7 43,7 43,7
Beléningsgrad % 41,9 43,0 41,9 43,0
Justerad beléningsgrad, % 41,9 43,0 41,9 43,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,3 3,5 3,2
Genomsnittlig ranta réantebarande skulder, % 2.3 2,9 2,3 2,9
Avkastning pa eget kapital, % 17,8 21,8 40,6 32,8
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 5,8 6,3 49 5,7
Avkastning pa totalt kapital, % 111 12,5 23,3 17,2
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,2 4,6 3,6 4.3
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 20,13 20,89 11,72 8,25
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 5,65 5,54 1,34 1,33
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS), kr 6,96 6,91 1,73 1,75
Kassaflode, kr 7,12 7,55 1,85 1,73
Eget kapital, kr 121,42 104,73 121,42 104,73
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 156,21 131,78 156,21 131,78
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr " 144,38 122,95 144,38 122,95
Borskurs, kr 142,30 133,00 142,30 133,00
Medelantal utestaende aktier, tusental 133 221 133 221 133 221 133 221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133221 133 221 133 221 133 221
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 281 282 280 282

Vid berdkning av Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) har en bedomd uppskjuten skatt om fyra procent anvénts avseende fastigheter.

% Se avstamning for nyckeltal p& Atrium Ljungbergs hemsida.
9 Se Definitioner sida 22-23.

EPRA NYCKELTAL

EPRA NAV, EPRA NNNAV och borskurs

2016-12-31 2015-12-31
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter avdrag
for nominell skatt), mkr 927 921
EPRA EPS (Forvaltningsresultat efter avdrag for
nominell skatt ], kr/aktie 6,96 6,91
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde], mkr 20 809 17 556
EPRA NAV (L&ngsiktigt substansvarde), kr/aktie 156,21 131,78
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde], mkr 19 234 16 379
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), kr/aktie 144,38 122,95
EPRA Vakansgrad 7 % 6%

kr/aktie
160

140

9

120

1 gt/Y

100

ol 27

W '
80 A

v

60

¥

2012

2013 2014

2015

= L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
= Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV]

=== Borskurs

2016

Q4 2016 ATRIUM LJUNGBERG



KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015
Belopp i mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintakter 553 535 538 524 551 534 522 515
Projekt- och entreprenadomsattning 35 37 37 40 87 109 85 b6
Nettoomsattning 588 572 575 564 638 643 607 580
Kostnader fastighetsforvaltning =211 -151 -164 -167 -185 -151 -165 -170
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -35 -b4 -41 -41 -99 -118 -85 -70
Bruttoresultat 342 377 371 356 354 374 357 341
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott] 342 384 375 357 366 383 357 344
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -1 -7 -4 -1 -12 -9 -1 -4
Central administration fastighetsforvaltning -17 -16 -20 -30 =21 -13 -13 -13
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -5 -3 -4 -3 -4 -3 -4 -4

-22 -19 -24 -33 -25 -16 -18 -17

Finansiella intakter och kostnader =92 -93 -98 -100 -101 -100 -101 -101
Resultat fore vardeforandringar 228 265 249 223 227 257 238 223
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 1483 316 959 14 928 216 818 366
Fastigheter, realiserade vardeforandringar - 13 -1 -6 -44 - 1 -
Derivat, orealiserade vardeférandringar 307 -54 -248 -311 161 -165 403 -199

1790 275 710 -303 1 045 50 1222 168
Resultat fore skatt 2018 539 959 -80 1272 307 1460 3N
Skatt -457 -121 -199 22 -173 -68 -322 -85
Periodens resultat 1561 418 760 -57 1100 240 1138 306
NYCKELTAL 2%

2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Uthyrningsgrad, % 93 94 94 94 94 94 94 93
Overskottsgrad, % 62 72 69 68 67 72 68 67
Uthyrbar yta, tusental kvm (periodens slut) 1124 1105 1077 1052 1034 1110 1110 1064
Investeringar i fastigheter, mkr 382 213 206 201 268 187 164 149
Antal fastigheter [periodens slut) 50 50 50 49 48 52 52 49
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 43,7 41,3 41,8 43,1 43,7 40,4 39,7 39,8
Beldningsgrad, % 41,9 43,7 43,6 41,8 43,0 45,6 44,6 46,4
Justerad beldningsgrad, % 41,9 43,7 43,6 42,0 43,0 45,6 45,9 46,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,8 3,5 3,2 3,2 3,5 3,4 3,2
Genomsnittlig rénta rantebarande skulder, % 2,5 2,3 2,5 2.8 2.9 2,8 2,8 3,0
Avkastning pa eget kapital, % 40,6 11,6 21.6 -1.7 32,8 7,5 37,2 10,4
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 49 5,9 5,6 5,4 57 6,6 6,4 5,9
Avkastning pa totalt kapital, % 23,3 7.3 12,8 0,3 17,2 51 20,3 6,6
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforéndringar, % 3,6 4,2 4,2 4,1 4,3 4,6 4,5 4,4
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 11,72 3,14 5,70 -0,43 8,25 1,80 8,54 2,29
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 1,34 1,55 1,46 1,31 1,33 1,50 1,40 1,30
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 1,73 1,85 1,79 1,59 1,75 1,86 1,68 1,61
Kassaflode, kr 1,85 2,46 117 1,64 1,73 1,59 1,99 2,25
Eget kapital, kr 121,42 109,68 106,51 104,33 104,73 96,45 94,62 89,34
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr 156,21 143,36 139,01 133,46 131,78 123,58 120,07 115,59
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAVJ, kr ") 144,38 130,19 126,40 122,73 122,95 113,89 111,48 104,95
Borskurs, kr 142,30 149,60 136,50 140,50 133,00 126,60 108,50 131,30
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

Vid ber&kning av aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvénts.

2 Se avstamning for nyckeltal pa Atrium Ljungbergs hemsida.
9 Se Definitioner sida 22-23
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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 343 mkr (378). Rorelseresultatet
uppgick till 14 mkr (59). Resultatet efter finansiella poster uppgick
till 744 mkr (726).

RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Ranteb&rande skulder uppgar till 13 027 mkr (9 685). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand och l&nas
vidare till andra koncernbolag.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG MODERBOLAGET

2016 2015 P
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 Belopp i mkr 2016-12-31 2015-12-31
Hyresintakter 169 169 TILLGANGAR
Forvaltningsintakter 175 209 Materiella anlaggningstillgéngar 1497 1439
Nettoomsattning 343 378 Finansiella anlaggningstillgéngar 461 2613
Fastighetskostnader -57 -58 Omsattningstillgéngar 20575 14721
Forvaltnings- och administrationskostnader -254 -240 Summa tillgéngar 22533 18773
Avskrivningar -19 -20
Rérelseresultat 14 59 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7602 7 401

Resultat frén andelar i koncernbolag 665 620 Obeskattade reserver 50 42
Ranteintakter och liknande resultatposter 484 473 Avsittningar 277 258
Réntekostnader och liknande resultatposter -418 -426 Langfristiga skulder 11310 8934

73 667 Kortfristiga skulder 3293 2138
Resultat efter finansiella poster A 726 Summa eget kapital och skulder 22533 18773
Bokslutsdispositioner -50 -139
Resultat fore skatt 694 587
Aktuell skatt 0 -12
Uppskjuten skatt -16 -22

-16 -34
Periodens resultat 678 553

OVRIG INFORMATION

HALLBART FORETAGANDE

Ett av Atrium Ljungbergs 6vergripande malomraden &r ansvarsfullt
foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal. Dels ska
alla vara storre nybyggnadsprojekt miljocertifieras, lokaler enligt
Breeam och bostader enligt Miljobyggnad, dels ska engergianvand-
ningen per kvadratmeter minska med 20 procent mellan &r 2014
och 2021. Ar 2021 ska ven andelen grona hyresavtal uppga till

50 procent av kontrakterad arshyra. Slutligen ska vi vara en av
Sveriges basta arbetsplatser. Malen f6ljs upp arsvis i var arsredo-
visning.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med handels-, kontors-

och helhetsmiljéer finns framst pé starka delmarknader i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Uppsala, Malmo 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.

Flera skatteutredningar pagar, vilka skapar osékerhet och kan
innebara okad beskattning for fastighetssektorn i form av begrans-
ning av ranteavdrag, ckade lagfartskostnader och 6kad beskattning
vid forsaljning.

Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i ovrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs &rsredovisning 2015, avsnittet "Risker och risk-
hantering” pa sidorna 97-101.
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DETALJHANDELNS FORSALJNINGSUTVECKLING

Enligt detaljhandelsindex DHI 6kade den totala detaljhandelsfor-
saljningen i Sverige 2016 med 3,3 procent. Butikerna inom vara fem
storsta handelsplatser; Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Granby-
staden och Mobilia, hade under aret en sammantagen 6kning av
omsattningen med 4,0 procent jamfort med foregdende ar.

SASONGSEFFEKTER

Driftoverskottet paverkas av sdsongsvariationer i driftkostnaderna.
Generellt ar kostnaderna hogre under arets forsta och sista kvar-
tal, frémst orsakat av hdgre kostnader for uppvarmning och fastig-
hetsskotsel.

PAGAENDE TVISTER

Den 3 juni meddelade Nacka tingsratt sin dom i tvisten med Casco
Adhesives AB [Akzo Nobel). Tvisten avser den havning av ett hyres-
kontrakt som gjordes ar 2013 avseende forhyrning av lokaler i
Sickla Front |, Nacka. Tingsratten fastslog att Casco Adhesives AB
ar skadestandsskyldig gentemot Atrium Ljungberg och ersatt-
ningsskyldig for rattegdngskostnaderna. Skadesténdets belopp
kommer att provas i en separat domstolsférhandling. Casco
Adhesives AB har éverklagat domen till Svea Hovréatt och erhallit
provningstillstand. Datum for domstolsforhandlingen &r bekraftat
till slutet av mars 2017.

ORGANISATION

Monica Fallenius anstalldes som ny chef for affarsomradet Trans-
aktion och etablering. Monica tilltradde den 1 februari 2017 och in-
garibolagsledningen.

WHISTLEBLOWING

Vidriver vart foretag pa ett langsiktigt och hallbart satt. Det ar
darfor viktigt att oegentligheter som berdr Atrium Ljungberg och
allvarligt kan komma skada var personal uppméarksammas, utreds
och forhindras i ett s3 tidigt skede som mojligt. Vi har darfor in-
rattat en whistleblowingtjénst via en extern part. P& s satt kan vi
garantera ett system med hogsta sekretess och total anonymitet
som gor det tryggt for vara anstallda, kunder och samarbetspart-

ners att lamna en anmalan. Anmalningar ldmnas pa var webbplats.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrappor-
ten har upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning
for juridiska personer och Arsredovisningslagen. Tilldmpade redo-
visningsprinciper overensstammer med vad som framgar av ars-
redovisningen for 2015.

Nya och reviderade standarder fran IFRS samt tolkningsuttalanden
frén IFRIC med tillampning for 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 nivé 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 nivd 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 15095 mkr (13 261) och dess verkliga varde till 15 140 mkr
(13318). Berdkningen av verkligt vérde baseras pa diskonterade be-
domda framtida kassafléden. Diskonteringen sker utifran aktuella
marknadsrantor med tilldgg for aktuell upplaningsmarginal. Varde-
ringen &r harmed gjord enligt IFRS varderingshierarki niva 2. For 6vriga
finansiella tillg&ngar och skulder som redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde bedomer Atrium Ljungberg att skillnaderna mellan bokfor-
davarden och verkliga varden inte ar vasentliga.

EPRA

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

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-
(&telse av aktier med ett skatteavdrag for kdparen med sex procent.

Alternativa nyckeltal

Atrium Ljungberg tilll&mpar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA] riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna
syftar till att gora alternativa nyckeltali finansiella rapporter mer
begripliga, tillforlitliga och jamforbara och darmed framja deras
anvandbarhet.

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

Avstamning av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Atrium
Ljungbergs webbplats, www.al.se.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Vid Stockholms stads kommunfullmaktigesammantrade den 13
februari beslutades om férsaljning av Fatburen 2 i enlighet med
tidigare kommunicerat inriktningsbeslut.



Atrium Ljungberg erholl i februari en publik investment grade ra-
ting med betyget Baa2 med stabil utsikt fran kreditvarderingsinsti-
tutet Moody's.

UTSIKTER FOR 2017

Atrium Ljungbergs forutsattningar ar goda. Den dkade urbanise-
ringen och befolkningstillvaxten fortsatter att driva tillvaxten i de
storstadsregioner dar vi ar etablerade.

Investeringsvolymen i egna fastigheter bedoms for 2017 uppga
till cirka 1,5 miljarder kronor. Prognosen for resultat fore vardefor-
andringar uppgar till 1 055 mkr att jamforas med 965 mkr for 2016.

| prognosen ingar forvarvet av fastigheten Fatburen 2. Resultat

efter skatt bedéms uppga till 822 mkr vilket motsvarar 6,17 kr/aktie.

Vardeférandringar och eventuella 6vriga framtida fastighetsforvarv
och forsaljningar har inte beaktats i prognosen.

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet fore varde-
forandringar, efter beraknad skatt, om inte investeringar eller bola-
gets finansiella stallning i ovrigt motiverar en avvikelse. For raken-
skapsaret foreslds en utdelning pa 3,95 kr per aktie (3,55), vilket
motsvarar en utdelning om 69,9 procent av det utdelningsbara
resultatet (64,1) och en direktavkastning om 2,8 procent (2,9).
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ARSSTAMMA

Arsstamma ager rum onsdagen den 5 april 2017, klockan 17.00,

SF bio, Marcusplatsen 19 i Sickla, Nacka. Kallelse utsands med brev
till aktiedgarna samt annonseras i Post- och Inrikes Tidningar. Infor-
mation om att kallelse har skett annonseras i Dagens Nyheter. Ars-
redovisningen kommer att finnas tillganglig pa Atrium Ljungbergs
webbplats senast tre veckor fore stamman. Den kommer aven att
skickas per post till de aktiedgare som dnskat en tryckt version. For
valberedningens fullstandiga forslag och beslutspunkter p& ars-
stdamman hanvisas till bolagets webbplats, www.al.se.

KAPITALMARKNADSDAG

Atrium Ljungberg genomfor en kapitalmarknadsdag den 24 februari
2017 kL1 09.00 pa Sléjdgatan i Stockholm. Evenemanget kommer att

direktsandas och kan foljas pa var webbplats www.al.se eller pa var
YouTube-kanal.

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.
Nacka den 23 februari 2017

Styrelsen
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| oktober 2016 fick vi utmarkelsen
"Arets Breeam-projekt” for vart
hallbarhetsarbete med Granbystaden
i Uppsala. | motiveringen betonas ett
malinriktat arbete med att integrera
en byggnad i sitt ndromrade genom
att utoka sociala funktioner, anlagga
nya lek- och motesplatser samt att
forbattra kollektivtrafiken.




DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

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

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

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

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

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill samt justerat
med beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal
utestaende aktier vid periodens utgang.

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) / aktie anvénds for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs l&ngsiktiga sub-
stansvarde per aktie beréknat pa ett for borsnoterade fastighetsbo-
lag enhetligt satt.

Antal utestende 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 anvénds for att belysa Atrium Ljung-
bergs férméaga att generera vinst pa &garnas kapital i koncernen.

Avkastning pa eget kapital exklusive virdeférandringar, %
Arets resultat i procent av genomesnittligt eget kapital exklusive
vardeforandringar.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar anvands
for att belysa Atrium Ljungbergs férmé&ga att generera lopande
kassaflode pd agarnas kapital i koncernen.

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

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

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

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar anvands
for att belysa Atrium Ljungbergs formaga att generera lGpande
kassafloden pa koncernens tillgdngar opaverkat av koncernens fi-
nansiering.

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

Beladningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finan-
siella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.
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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.

Fastighetkostnader
Summa av Kostnader fastighetsforvaltning, vilket exkluderar central
administration.

Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS)
per aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for beraknad aktuell
skatt exklusive underskottsavdrag dividerat med medelantal utesta-
ende aktier. Avdragen skatt har beraknats med bland annat hansyn
till skattemassiga avdragsgilla avskrivningar och investeringar.
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS)
anvands for att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs
forvaltningsresultat per aktie beraknat pd ett for borsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

Genomshnittlig kapitalbindning, &r
Genomsnittlig kvarstdende Gptid till slutforfall av samtliga krediter
i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter |
skuldportfoljen vid periodens utgéng exklusive outnyttjade
kreditfaciliteter.

Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Genomshnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende Gptid till rénteregleringstidpunkt av
samtliga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvéands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

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

Justerad beldningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

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

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs kassafléde, och sarskilt dess utdelningsférmaga.
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Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) per aktie, kr

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

L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV) / aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs aktuella substans-
varde per aktie beréknat pd ett fér borsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Medelantal utestdende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier berdknat enligt IAS 33.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantalet utestaende 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 6pande forvaltningsverksamheten.

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.

Utdelningsandel, %

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

forandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.
Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av 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 pé 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 yttervaggar.

Driftoverskott
Avser bruttoresultat i fastighetsforvaltningen.

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

EPRA Vakansgrad redovisas i enlighet med EPRA:s definion av
vakansgrad, vilket mojliggor jamforelse mellan olika bolag.
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Fastighetstyp
Den lokaltyp som utgdr den dvervagande delen av hyresvardet for
en registerfastighet avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (t.ex. for fastighetsskatt

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

Jamforbart bestand

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

Jamforbart bestdnd anvands for att belysa utvecklingen av hy-
resintékter exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar och
fastighetskostnader opaverkat av projektfastigheter samt forvarva-
de och sdlda fastigheter.

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

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per lokaltyp.

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

Nettouthyrning

Summa for perioden avtalade kontrakterade arshyror for

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

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett
i syfte att omvandla och foradla fastigheten. Till projektfastighet
hanférs aven byggnad under uppférande samt obebyggd mark och
byggréatter. Omklassificering fran 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 &terstr efter fastighetskostnader. Over-
skottsgraden ligger aven till grund for varderingen av koncernens
forvaltningsfastigheter.
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OM 055

Atrium Ljungberg dger, utvecklar och forvaltar
fastigheter. Var huvudinriktning ar handel och
kontor, men vara levande stadsmiljéer rymmer
ocksa bostader, kultur, service och ldrande. Det ar
sa 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 - fér oss, vara kunder och fér
samhallet.

Atrium Ljungberg &r borsnoterat pd Nasdaq
Stockholm sedan 1994.

Atrium Ljungberg-aktien

index Omsattning, miljoner aktier per ménad

FA— 16

5

Lkl bl MIIItI-IlIII“

2012 2013 2014 2015 2016

— ATRLJB W Omsatta aktier pd Nasdaq Stockholm

—— Nasdaq Stockholm PI Omsatta aktier pa 6vriga marknadsplatser

Nasdaq Stockholm Real Estate PI

AFFARSIDE

Genom langsiktigt agande, utveckling och forvaltning erbjuder vi vara kunder att-
raktiva stadsmiljoer for handel, kontor och bost&der pé starka delmarknader.

FAKTA

Antal fastigheter, st 50
Fastighetsvarde, mdkr 36
Kontrakterad arshyra, mdkr 2,2
Total uthyrbar yta, 1000 kvm 1124
Uthyrningsgrad, % 93
Antal anstallda 281

FYRA ANLEDNINGAR
AT T AGA AKTIER |
ATRIUM LJUNGBERG

En stabil direktavkastning - De senaste fem aren har aktiens
direktavkastningen uppgatt till 3,0 procent. Sedan bérsintroduk-
tionen 1994 har bolaget aldrig sankt en utdelning i kronor per
aktie.

Lag risk - Bolaget har en stabil verksamhet och en stark finan-
siell stéllning med solida nyckeltal som lag beldningsgrad och
hdg rantetackningsgrad.

Mojlighet till god vardetillvaxt - Med en planerad
investeringstakt pd en miljard kronor per &r och en malsattning
om en projektvinst om 20 procent pa ny- och tillbyggnationer,
har bolaget - och darmed aktien - mgjlighet till god vardetillvaxt
over tid.

Hallbar stadsutveckling - Hallbarhetsarbetet &r integrerat i af-
farsmodellen dar vi kontinuerligt utvecklar vdra omraden i en
hallbar riktning. Vi ar en l&ngsiktig aktor som tar ansvar for var
verksamhets paverkan p& manniskor och miljo.

Med egen kompetens och helhetsperspektiv adderar vi mervéarden for vara kunder

och samarbetspartners, och skapar vardetillvaxt i bolaget.
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STRATEGIER

Fokusera pa att utveckla miljger for handels- och

o
M A |_ kontorsverksamhet och, dar det ar mojligt, kom-

plettera med boende, service, kultur och utbild-

Atrium Ljungbergs verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i drift- ning.
overskottet. Tillsammans med en stabil kapitalstruktur ger det for-

utsattningar for god vardetillvaxt. Vara mal delas upp i tre omraden: It O TG S e e il

Finnas pa starka delmarknader i storstads-
regioner.
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-

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

och tillbyggnadsprojekt om 20 %. Utdelningen ska motsvara Ha fokus pa véra kunder i allt vad vi gér.
minst 50 % av resultatet fore vardeforandringar, efter nomi- Samarbetet med kunder. leverantérer. kom-
nell skatt. muner och andra intressenter ska vara

LANGSIKTIG STABILITET nara, langsiktigt, stabilt och personligt.

Soliditeten ska vara lagst 30 % och réntetdckningsgraden Leda och driva hela affarsprocessen i egen
lagst 2,0 ggr. regi och med egen kompetens.
ANSVARSFULLT FORETAGANDE Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i
affarsstrategin och en viktig del av vart

Alla storre nybyggnationer ska miljocertifieras, lokaler enligt
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.

erbjudande.

Ha engagerade medarbetare som
brinner for det vi gor.

AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar lonsamhet och vardetillvaxt framfor
allt genom att langsiktigt aga, forvalta och foradla fastigheter samt genom var
projektutveckling av fastigheter. En egen byggmastarverksamhet bidrar ocksa
till lonsamheten liksom forvarv och férsaljning av fastigheter.



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
ocksa tillgangligt pa var webbplats; www.al.se.

om vart bolag, aktuella handelser och férandringar
i verksamheten genom att regelbundet traffa séval 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. Delarsrapporter och bokslutskommuniké dversatts 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.
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