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ATRIUM LJUNGBERG

"KONTORSAFFAREN AR FORTSATT STABIL OCH VI SER
EN POSITIV TREND | HANDELNS UTVECKLING”

Nettoomsatiningen ckade till 1 464 mkr (1 358) varav hyresintakter uppgick till 1227 mkr (1 280).

v

HYRESINTAKTER JAMFORBART
BESTAND, EXKLUSIVE
CORONARABATTER %

v

Driftoverskottet fran fastighetsforvaltningen uppgick till 811 mkr (879), en minskning med 7,7 procent.
Minskningen forklaras framst av forsaljningen av Kolding 1, Kolding 2 och Farsta Centrum samt tillfalliga
O O Coronarabatter och 6kade kostnader for befarade och konstaterade kundforluster.

)

Resultat fore vardeforandringar uppgick till 566 mkr (626).

v

RESULTAT FORE > Orealiseradevardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick for det andra kvartalet till 279 mkr
VARDEFORANDRINGAR, MKR (1166) och for halvaret till-1 207 mkr (1 314). Vardeférandringen for halvaret forklaras framst av hojda
avkastningskrav fér handelsfastigheter samt lagre forvantade kassafloden. Orealiserade
5 6 6 vardeférandringar derivat uppgick for halvaret till =240 mkr (-374] till f6ljd av lAgre marknadsrantor.

» Periodens resultat uppgick till-570 mkr (1 227). Minskningen forklaras framst av negativa

INVESTERINGAR | vardeforandringar pa fastigheter.

EGNA FASTIGHETER, MKR

v

Nettouthyrningen fér andra kvartalet uppgick till =7 mkr (19) varav -1 mkr (1) avsag

v

projektfastigheter.
1 1 5 6 Fastighetsforvary uppgick till 295 mkr (1 160) och fastighetsférsaljningar uppgick till 3 979 mkr (-).
> Tillfalliga Coronarabatter uppgick netto till 38 mkr med resultateffekt i det andra kvartalet.

VIKTIGA HANDELSER UNDER

ANDRA KVARTALET Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr
. . . 2020 2019 2020 2019 2019
» Covid-19-pandemin har domi- Nyckeltal " jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun  jan-dec
nerat detandra kvartalet och vi
har fokuserat pé de hyresgas- Fastighetsvarde, mkr 44768 47 490 44768 47 490 48509
ter som drabbats, bland annat Overskottsgrad, % 66 69 65 70 69
genom att ldmnatillfalliga Genomsnittlig rénta réntebarande skulder, % 1.8 1,7 1,8 1,7 1,6
rabatter. Bérskurs, kr per aktie 131,20 167,80 131,20 167,80 226,00
» Konkurrensverket godkande Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr per aktie 204,60 204,65 204,60 204,65 215,12
forsaljningen av Farsta
Centrum ochvi frantradde Finansiella mal?
fastigheterna den forsta juni.
o o Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per ar 1156 815 586 417 1810
» Viforvarvade och tilltradde kon- Avkastning p3 eget kapital rullande12, 10 % dver tid 47 14,6 47 14,6 12,9
torsfastigheten Eken 14 i cen- L .
trala Sundbyberg. Beldningsgrad, <45 % 41,2 43,2 41,2 432 41,7
Rantetackningsgrad, > 2,0 ggr 4,1 4,6 3,8 4,6 4,4

> Grént laneavtal om en miljard
kronor tecknades med Euro-
peiska Investeringsbanken.

' For fullstandig nyckeltalstabell se sidan 22 och for definitioner se sidorna 28-29.

» Beslut fattades om att starta
bostadsrattsprojektet Nobel-
bergets andra kvarter.

Q2 2020 ATRIUM LJUNGBERG 1



VD-KOMMENTAR

Covid-19-pandemin har givetvis praglat det har halvéret med inten-
sivt arbete och tat dialog med véra hyresgaster. Inom kontorsseg-
mentet har vi sett begransade effekter, vissa branscher har haft det
tufft men l@mnade rabatter inom det segmentet har varit valdigt fa.
Pandemins framfart i mars innebar dock en minskning om narmare
30 procent i antalet besékare pa vara handelsplatser. Frén april note-
rar vi att besoken gradvis kommit tillbaka och vid halvarsskiftet har
bescksutvecklingen aterhamtat sig till 95 procent i jamforelse med
foregdende ar, dar delar av tappet beror pa handelsplatsernas mins-
kade Gppettider. Vi har de senaste manaderna hjalpt ménga av de hy-
resgaster som tappat omséttning pa grund av Covid-19-pandemin. Vi
har skrivit cirka 400 dverenskommelser om tillfallig hyresrabatt i en-
lighet med regeringens stodforordning. Resultateffekten av dessa
tillfalliga rabatter uppgar netto till 38 miljoner kronor, efter hyresgéas-
ternas stod frén staten. Drabbade hyresgéster ar framforallt verk-
samheter inom konfektion, kafé och restaurang medan andra hyres-
gaster, inom exempelvis elektronik och hemmafix har klarat sig
relativt bra eller till och med 6kat sin forsaljning under varen. | skri-
vande stund har cirka 90 procent av hyresgésterna pa vara handels-
platser rapporterat sin omsattning for juni. S3 har langt visar de pre-
liminéra siffrorna att omsattningen &r pa samma niva som i juni
foregaende ar.

RESULTAT FORSTA HALVARET

Under det forsta halvaret 2020 uppgick hyresintakterna till 1 227 miljo-
ner kronor, en minskning med 53 miljoner kronor. Den storsta effekten
pd vara hyresintakter ar relaterade till sdlda fastigheter. Hyresintékter
falliga Coronarabatter som l@mnats. Vi levererar ett resultat fore var-
deforandringar om 566 miljoner kronor.

FORSALJNING AV FARSTA CENTRUM

| juni fréntradde vi Farsta Centrum. Képeskillingen uppgick till nar-
mare fyra miljarder kronor och innebar att vi starkt var balansrék-
ning men ocksa att vi ytterligare minskat var exponering mot handel.
Idag star sallankopshandeln for 20 procent av véra kontrakterade hy-
resintdkter medan kontor star for 54 procent. Resterande andel for-
delas inom utbildning/kultur, dagligvaror, restaurang, vard/hélsa, bo-
stader med mera i enlighet med var stadsutvecklingsstrategi.

FORVARV | SUNDBYBERG

I slutet av maj forvarvade vi kontorsfastigheten Eken 14 i Sundbyberg.
Fastigheten omfattar drygt 8 000 kvadratmeter uthyrbar yta till ett
underliggande fastighetsvarde om 295 miljoner kronor.

Eken 14 ligger i direkt anslutning till den valkanda Maraboupar-
ken och Chokladfabriken, som vi &ger sedan tidigare. Fastigheten
kommer att komplettera Chokladfabrikens utbud av kontorslokaler
och ger tillsammans en effektiv férvaltning. Genom forvarvet starker
vi vara majligheter att vara med och utveckla centrala Sundbyberg,
ett av Stockholmregionens mest intressanta omraden.

INVESTERINGSBESLUT, ETAPP 2 PA NOBELBERGET

Vi har beslutat att ta nasta steg i var bostadsrattssatsning pa Nobel-
berget. Forsta kvarteret har varit framgéngsrikt och vi har hittills salt
82 procent av ldgenheterna som stér klara i oktober. Det andra kvar-
teret bestar av 56 lagenheter och investeringen uppgar till 270 miljo-
ner kronor. Byggnationen planeras starta i september i &r, da vi bedo-
mer att bygglovet &r pd plats, och inflyttning planeras till sommaren
2022. Det kdnns verkligen spannande att se den nya stadsdelen vaxa
fram med bostader, kreativa kontor, kultur och det nya, bilfria Sick-
lastraket som lGper genom kvarteren och knyter samman Nobelber-
get med Hammarby Sjostad och Sickla.

Covid-19-pandemin innebar en stor
paverkan pa vara handelsplatser, men
for juni ar omsattningssiffrorna tillbaka
pa samma nivaer som féregdende ar.

NYA MARKANVISNINGAR EFTER UPPGORELSE OM NOBEL CENTER
Overenskommelsen med Stockholms stad om nya markanvisningar
for att mojliggora Nobel Center vid Slussen har nu vunnit laga kraft.
Uppgorelsen innebar att vi dterlamnat markanvisningen Hamnmas-
taren framfor Glashuset. Som kompensation har vi erhallit nya
markanvisningar vid Slussen, i Hagastaden och i Slakthusomradet.

GRONT LANEAVTAL MED EIB

I mitten av juni tecknade vi ett grént l&neavtal om en miljard kronor
med Europeiska Investeringsbanken. Finansieringen avser de tva
projekten Bas Barkarby i Jarfalla och Life City i Stockholm som bada
uppnar EIB:s hogt stallda energikrav.

Jag ar valdigt glad 6ver att vi genomfor var forsta finansiering
med Europeiska Investeringsbanken och darigenom starker var fi-
nansieringsbas ytterligare. L&net hos EIB ger oss &ven ett kvitto pa
att vart hallbarhetsarbete uppskattas av bankerna vilket ger oss till-
gang till langsiktig gron finansiering av vara energieffektiva nypro-
duktionsprojekt.

FLERTALET UTHYRNINGAR | SICKLA

Det &r gladjande att vi, trots det svara marknadslaget, fortsatt gjort
uthyrningar under varen. Framfor allt har intresset varit stort for
Sickla och projektet Curanten dar vi skrivit hyresavtal med fem nya
hyresgaster under andra kvartalet.

NY GYMNASIESKOLA | SLAKTHUSOMRADET

Under kvartalet har vi aven skrivit en avsiktsforklaring med SISAB
(Skolfastigheter i Stockholm ABJ avseende uppforandet av en gymna-
sieskola i Slakthusomradet. Skolan, som beréknas ppna hésten
2025, planeras rymma cirka 800 elever och omfatta cirka 6 000 kva-
dratmeter. Var malsattning med nya Slakthusomradet ar att det ska
dterspegla den innovationskraft som satt Sverige pa varldskartan.
Dar &r framgangsrik samverkan mellan naringsliv, utbildningsvasen-
det och civilsamhallet central.

Det har som sagt varit en omvalvande var och vad kvartal tre har att
erbjuda ar svart att sia om. Hur pandemins utveckling ser ut efter
sommaren och vilka konsekvenser den kan f& &r svarbedomda men
Atrium Ljungberg star finansiellt starkt. Jag hoppas innerligt att vi
kan komma tillbaka till ett mer normalt affarsléage och f& mojlighet
att tréffa alla kollegor, kunder och samarbetsparter igen.

Annica ,&nés, verkstallande direktor

Q2 2020 ATRIUM LJUNGBERG



ATRIUM LJUNGBERG SOM INVESTERING

Som aktiedgare i Atrium Ljungberg erhaller du en stabil direktavkastning till lag risk. Du har samtidigt
méjlighet till god l&ngsiktig totalavkastning med hansyn till bolagets intressanta projektportfolj pa attraktiva
tillvaxtmarknader. Att investera i Atrium Ljungberg innebar ocksa att investera i hallbar stadsutveckling.

FYRA SKAL ATT AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG:

1. STABIL DIREKTAVKASTNING

Under de senaste fem &ren har
direktavkastningen uppgatt till

i genomsnitt 2,9 procent per ar.
Sedan bérsintroduktionen 1994
har utdelningen i kronor per aktie
aldrig sankts.

Utdelning och aktiens

direktavkastning

- Bolaget har aldrig sankt
utdelningen

kr/aktie %
5 485 200 5

2015 2016 2017 2018 2019

= Utdelning, kr/aktie
Direktavkastning, %

2. LAG FINANSIELL RISK

Vi har en stark finansiell stallning
med solida nyckeltal som &g
beldningsgrad och hég réntetack-
ningsgrad samt en investment
grade-rating hos Moody's med
betyget Baa2 med stabil utsikt.

Beldningsgrad och

rantetackningsgrad

- Stabil beléningsgrad med ckad
rantetackningsgrad

% ggr
50 5
45
43 4 2w
40 ] 4
30 3
20 2

2015 2016 2017 2018 2019

m Beldningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr

3. MOJLIGHET TILL GOD
VARDETILLVAXT

Med en planerad investeringstakt pa
tvd miljarder kronor per &r och en
malsattning om en projektvinst om
20 procent pa ny- och tillbyggnationer,
har Atrium Ljungberg - och darmed
aktien — majlighet till god vardetillvaxt
over tid. Under de senaste fem dren
har totalavkastningen uppgatt till

i genomsnitt 19 procent per ar.

Aktiens totalavkastning

- Totalavkastning 54 procent
under 2019

%
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50—'
o

2015 2016 2017 2018 2019

B Aktiens vardeutveckling, %
mm Aktiens direktavkastning, %
Totalavkastning, %

4. HALLBAR
STADSUTVECKLING

Hallbarhetsarbetet ar integrerat

i affarsmodellen dar vi kontinuerligt
utvecklar vara omraden i en hallbar
riktning. Vi ar en (&ngsiktig aktor
som tar ansvar for
var verksamhets-
paverkan pa
manniskor

och miljo.

66

ANTAL
FASTIGHETER

4o

MDKR

FASTIGHETSVARDE,

2,2

KONTRAKTERAD
ARSHYRA, MDKR

1069 92

TOTALUTHYRBAR
YTA, 1000 KVM

UTHYRNINGSGRAD
EXKLUSIVE PROJEKT-
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MEDELANTAL
ANSTALLDA
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Atrium Ljungberg-aktien

Omsittning, miljoner aktier per manad
12

—— ATRLJB
—— Nasdaq Stockholm P!
—— Nasdaq Stockholm Real Estate PI

m Omsatta aktier pd Nasdaq Stockholm
= Omsatta aktier pa 6vriga marknadsplatser

Kalla: Nasdaq och Fidessa Fragulator
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Q2 2020 ATRIUM LJUNGBERG



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr 12 manader
2020 2019 2020 2019 2019 2019/2020
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul=jun
Hyresintakter 1227 1280 579 647 2577 2525
Projekt- och entreprenadomsattning 237 78 153 46 233 392
Nettoomsattning 1464 1358 732 693 2811 2917
Kostnader for fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader =92 -102 -36 —44 =197 -187
Ovriga driftskostnader -120 -100 -64 -48 -202 -222
Forvaltningskostnader -89 -84 -46 -43 -173 -178
Reparationer =23 -26 -1 -12 -54 -51
Fastighetsskatt -88 -82 -43 -45 -174 =179
Ej avdragsgill mervardesskatt -5 -6 -2 -3 -1 -10
-416 -401 -203 -195 -810 -825
Projekt- och entreprenadsverksamhetens kostnader -239 -92 -152 -55 =276 -423
Bruttoresultat 809 865 377 443 1724 1669
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftséverskott) 811 879 376 452 1767 1700
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten -2 -14 1 -9 -43 =31
Central administration fastighetsforvaltning -39 -40 -21 -21 -80 =79
Central administration projekt- och entreprenadsverksamhet =7 -10 -3 -3 -16 -14
-46 -50 =24 -25 -96 -92
Finansiella intakter 4 1 3 0 2 5
Finansiella kostnader -183 -174 -92 -90 -362 =371
Tomtrattsavgalder =18 -15 -8 -8 -34 -37
-197 -189 -97 -98 -395 -402
Resultat fore vardeforandringar 566 626 256 320 1234 1174
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade -1207 1314 279 1166 2283 -238
Fastigheter, realiserade -68 10 -65 -7 73 -6
Derivat, orealiserade -240 -374 -3 -215 -90 45
Derivat, realiserade - - - - -50 -50
-1515 950 210 945 2216 =249
Resultat fore skatt -949 1576 466 1265 3450 925
Aktuell skatt -6 -59 16 -25 -63 -9
Uppskjuten skatt 384 -290 82 -233 -580 93
378 -350 98 -258 -643 85
Periodens resultat =570 1227 564 1007 2 807 1010
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 7 8 4 4 16 15
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar =2 -2 -1 -1 -3 -3
Summa ovrigt totalresultat 6 6 3 3 13 13
Summa totalresultat for perioden -564 1233 567 1010 2819 1022
Periodens resultat och summa totalresultat for perioden &r i sin
helhet hanforligt till moderféretagets aktiedgare.
Resultat per aktie, kr -4,39 9,42 4,35 7,74 21,59 7,78
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RESULTAT JANUARI-JUNI 2020

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET

Resultatet for perioden har paverkats av tidigare fastighetstransak-
tioner enligt foljande: Tillskott fran forvarvet av Eken 14 i Sundbyberg
som tilltraddes den 3 juni 2020 och 14 fastigheter i Slakthusomradet
som tilltraddes 11 juni 2019. Fastigheterna i Slakthusomradet klassi-
ficeras &r 2020 som projektfastigheter. Den 1 juni 2020 frantraddes
Farsta Centrum och den 30 september 2019 frantréddes Kolding 1
och Kolding 2 i Arvinge, Kista.

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsattning som ckade
till 1 464 mkr (1 358), varav hyresintakter utgjorde 1 227 mkr (1 280).
Netto uppgick tillfalliga hyresrabatter som [dmnats p& grund av Covid-
19-pandemin (Coronarabatter) till 38 mkr. Totalt uppgick Coronarabat-
ter till 71 mkr varav 66 mkr berattigar till statligt stod om 50 procent.
Statens del av hyresgastens rabatt uppgick darmed till 33 mkr.

Hyresintékterna i jamférbart bestand uppgick till 983 mkr (1 013),
en minskning med 30 mkr eller 3,0 procent. Minskningen i hyresin-
takter beror framst pa tillfalliga Coronarabatter som netto uppgar till
30 mkr. Utvecklingen i hyresintakterna exklusive Coronarabatter
uppgar till 0,0 procent, varav kontorsfastigheter ckade med 1,8 pro-
cent och handelsfastigheter minskade med 3,1 procent. Okningen i
hyrestillvaxt for kontorsfastigheter forklaras framst av nyuthyrningar
och omforhandlingar. Minskningen i hyrestillvaxten for handelsfastig-
heter forklaras framst av vakanser, ckade rabatter och negativa om-
forhandlingar.

Under perioden har engdngsersattningar for fortida avflyttningar
erhallits om 2 mkr (3).

UTVECKLING HYRESINTAKTER

Halvar Halvar
2020 2019  Forandring,
jan-jun jan-jun %
Jamférbart bestdnd exkl. Coronara- 1013 1013 0,0
batter
Engangsersattningar inkl. -36 3
Coronarabatter
Projektfastigheter 121 89
Férvarvade fastigheter 1 0
Salda fastigheter 128 176
Hyresintakter 1227 1280 =41

Utveckling hyresintiikter i jamférbart bestand
- Utvecklingen av hyresintakter redovisas exklusive Coronarabatter

1.8%

Handelsfastigheter 0,0%

Kontorsfastigheter Totalt

-3.1%
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Marknadsvardet for jamforbart bestand var vid periodens utgéng
35 757 mkr, motsvarande 80 procent av fastighetsportféljens totala
varde.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 416 mkr (401). For jamforbart
bestand har fastighetskostnaderna okat med 0,5 procent i jamférelse
med samma period féregéende &r. Okningen férklaras framst av

17 mkr i 6kade kostnader for befarade och konstaterade kundforlus-
ter, framst inom sallankopshandel. Taxebundna kostnader har mins-
kat, dels pa grund av en mild vinter men ocksa farre besdkare i fast-
igheterna pa grund av Covid-19-pandemin, vilket i sin tur minskat
férbrukningen.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

Halvar Halvar

2020 2019  Forandring,

jan-jun jan-jun %

Jamférbart bestand -321 -320 0,5
Projektfastigheter -45 =22
Forvarvade fastigheter 0 0
Sélda fastigheter -49 -59

Kostnader fastighetsforvaltningen -416 -401 3,7

BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNING
Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftéverskottet) minskade
till 811 mkr (879). Minskningen forklaras framst av forséljningen av Kol-
ding 1, Kolding 2 och Farsta Centrum samt tillfalliga Coronarabatter och
forbart bestand har bruttoresultatet, exklusive Coronarabatter; for fastig-
hetsforvaltningen minskat med 0,2 procent i jamférelse med samma pe-
riod foregdende ar.

Overskottsgraden uppgick till 66 procent (69) och &r inklusive
effekten av inférandet av IFRS 16.

BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till =2 mkr (=14). Det forbattrade bruttoresultatet forklaras framst av
6kad utdebitering av kostnader till utvecklingsprojekt.

Omséttningen i TL Bygg uppgick for foérsta halvaret till 397 mkr
(235), varav 40 procent (67) avser koncernintern omsattning.

Driftoverskott och dverskottsgrad
- Q22020 har framst paverkats av forsaljning av fastigheter och Coronarabatter

mkr %
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FORTS. RESULTAT JANUARI -JUNI 2020

TL Byggs bruttoresultat inklusive koncerninterna transaktioner
uppgick till 20 mkr (13). Okningen i bruttoresultatet for TL Bygg
forklaras framst av hogre omsattning och utdebitering i jamforelse
med samma period féregdende ar.

SASONGSEFFEKTER

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

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader f6r bolagsledningen och
centrala stodfunktioner. Kostnaden for central administration fastig-
hetsforvaltning uppgick till 39 mkr (40). Kostnaden for central
administration projekt- och entreprenadsverksamhet uppgick till

7 mkr (10).

FINANSNETTO

De finansiella intakterna och kostnaderna inklusive tomtrattsavgalder
uppgick for forsta halvaret till =197 mkr (-189). Gkningen beror framst
pa under perioden 6kad genomsnittlig skulds&ttning. Genomsnittlig
rénta vid periodens slut uppgick till 1,8 procent (1,7). Se vidare avsnittet
om finansiering pa sidorna 16-17.

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeforandringar pé forvaltningsfastigheter uppgick till
-1207 mkr (1 314). Vardeforandringen férklaras framst av hojda av-
kastningskrav for handelsfastigheter samt lagre forvantade kassa-
floden. Se vidare avsnittet om fastighetsvarden pa sidan 8-10.

Farsta Centrum - | mars salde vi Farsta Centrum, en affar
som omfattade drygt 100 000 kvadratmeter och en kdpeskilling
om narmare fyra miljarder kronor. Affaren godkandes av
Konkurrensverket i april och vi frantradde fastigheterna den

1 juni 2020.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick till -240 mkr
(-374] till foljd av lagre marknadsrantor.

Realiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
-68 mkr (10), varav -60 mkr (-] var hanforligt till goodwill relaterad till
Farsta Centrum. Under perioden har dven en vardeférandring om 71
mkr (=) hanforlig till salda fastigheter redovisats inom Orealiserade var-
deféréndringar. Forséljningen gav dven upphov till en aterféring av upp-
skjuten skatt med en positiv resultateffekt om 219 mkr redovisad inom
Uppskjuten skatt.

SKATT
Aktuell skatt uppgick under perioden till -6 mkr (-59). Aktuell skatt
har paverkats av skattemé&ssigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar. Uppskjuten skatt uppgick till 384 mkr (-290) och har i
huvudsak paverkats av orealiserade véardeforandringar pa fastigheter
och derivat men &ven av dterldggning av uppskjuten skatt hanforlig
till sélda fastigheter.

Bolagsskattesatsen for beskattningsar 2020 uppgar till 21,4 procent.
En sankning kommer att ske 2021 och bolagsskattesatsen kommer
d& att uppga till 20,6 procent. Den uppskjutna skatteskulden har
beraknats pa den lagre skattesatsen da skatteskulderna inte forvantas
aterféras i ndgon vasentlig omfattning under 2020.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick till
52 mkr (9) och utgér underlag for koncernens uppskjutna
skattefordran.

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde uppgick till
18 594 mkr (16 371).

SKATTEBERAKNING JAN-JUN 2020

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt =949
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -309 309
investeringar -207 207
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade 1207 -1207
vardeforandringar fastigheter, realiserade 68 -68
vardeforandringar derivat, orealiserade 240 -240
koncernmassiga aktiveringar av laneutgifter -10 10
koncernmassig internvinst 15 -15
Ovriga skattemassiga justeringar 17 -38
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 72 -1041
Férandring av underskottsavdrag -110 110
Skattepliktigt resultat -38 -932
Darav 21,4 % aktuell/20,6 % uppskjuten skatt 8 192
Korrigering av skatt tidigare ar -14 -27
Aterféring av uppskjuten skatt s3lda fastigheter 219
Redovisad skattekostnad -6 384

RESULTAT
Resultat fére vardeférandringar uppgick till 566 mkr (626). Minsk-
ningen forklaras framst av forsaljningen av fastigheter, tillfalliga Corona-
rabatter, 6kade kostnader fér befarade och konstaterade kundférluster
samt 0kade finansiella kostnader. Bruttoresultatet har 6kat for projekt-
och entreprenadverksamheten.

Periodens resultat uppgick till =570 mkr (1227), vilket motsvarar
-4,39 kr/aktie (9,42).

RESULTAT- OCH INVESTERINGSPROGNOS
Ingen prognos l@mnas for 2020.

Q2 2020 ATRIUM LJUNGBERG



BALANSRAKNING | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2020-06-30 2019-06-30 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 43616 46 547 42 514 43 859 47513
Nyttjanderattstillgdng, tomtréatter 981 1375 981 114 1305
Goodwill 165 225 165 225 225
Ovriga anléggningstillgdngar 122 51 196 51 73
Derivat 9 - 14 - 82
Summa anldggningstillgangar 44 893 48 198 43 871 45 249 49198
Exploateringsfastigheter 1152 943 1104 906 997
Omséttningstillgédngar 606 393 491 434 411
Likvida medel 764 390 965 420 457
Tillgdngar som innehas for forsaljning = - 4 402 - -
Summa omséttningstillgéngar 2522 1726 6962 1760 1865
Summa tillgdngar 47 415 49 924 50833 47009 51062
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21552 21198 20 984 20 240 22 784
Uppskjuten skatteskuld 4535 4868 4 401 4 638 5106
L&ngfristiga rantebarande skulder 18 230 20043 19 374 18727 20211
Langfristig skuld finansiell leasing 981 1375 981 1114 1305
Derivat 627 736 655 521 348
Ovriga l&ngfristiga skulder 224 207 227 206 222
Summa langfristiga skulder 24597 27 225 25638 25 205 27193
Kortfristiga rantebarande skulder 234 463 1054 - -
Ovriga kortfristiga skulder 1032 1038 1791 1564 1086
Skulder som har direkt samband med tillgdngar som innehas for - - 1365 - -
forsaljning

Summa kortfristiga skulder 1266 1501 4211 1564 1086
Summa eget kapital och skulder 47 415 49 924 50 833 47 009 51062

KUNDINBETALNINGAR
Atrium Ljungbergs hyresgésters betalningsformaga har paverkats av
den pagaende Covid-19-pandemin. Detta ror i nuldget framst hyres-
gaster inom segmenten Sallankdpshandel och Restaurang & Kafé.
Hyresfordringar som avser intdkter kvartal tvd och som férfallit till
betalning men ej reserverats som osakra uppgick till cirka 30 mkr
per 2020-07-09.
For aviserade hyresintakter som avser kvartal tre sa ar inbetal-
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ningsmanstret hittills i juli helt normalt, med undantag for de hyres-
gaster som beviljats manadsbetalning istallet fér kvartalsbetalning
for perioden. | dagslaget har inga hyresrabatter kopplat till Covid-19
l@amnats for tredje kvartalet.

Aviseringen for kvartal tre ingér i balansrakningen for 2020-06-30
endast till den del som betalts in. Eventuell fordran avseende avise-
ring kvartal tre uppstar forst per 2020-07-01 och ingér saledes inte i
balansrakningen per bokslutsdagen.



FORANDRING | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel eget kapital
Ingéende balans per 1 januari 2019 333 3960 -26 16 429 20 696
Periodens resultat 1227 1227
Ovrigt totalresultat 6 6
Forvarv av egna aktier -99 -99
Utdelning, 4,85 kr/aktie -631 -631
Utgaende balans per 30 juni 2019 333 3960 -20 16 926 21198
Periodens resultat 1580 1580
Ovrigt totalresultat 7 7
Utgdende balans per 31 december 2019 333 3960 -13 18 506 22 784
Periodens resultat -570 -570
Ovrigt totalresultat 6 6
Forvarv av egna aktier -19 -19
Utdelning, 5,00 kr/aktie -649 -649
Utgaende balans per 30 juni 2020 333 3960 -8 17 267 21552

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 berattigar till tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Atrium Ljungberg forvarvade 118 000 aktier av serie B under forsta
halvaret 2020 (621 000), varav samtliga under férsta kvartalet. Bolaget dger vid periodens utgéng 3 500 000 aktier av serie B. Per den 30 juni
2020 uppgar antalet utestdende aktier till 129 720 736 (129 838 726). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for perioden 2020-01-01 -

2020-06-30 till 129 770 472 (130 174 907).

MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSMARKNADEN

Transaktionsvolymen for forsta halvaret uppgick enligt Savills till

100 miljarder kronor, vilket var i nivd med motsvarande halvar 2019.
For andra kvartalet isolerat innebar detta en nedgadng med 40 procent
och rensat fér SBB:s forvary av Hemfosa inklusive foljdaffarer s& var
nedgangen i det andra kvartalet 57 procent.

Direktavkastningskraven for kontorsfastigheter var stabila under
kvartalet. Hyresnivderna och vakanserna var i stort oforandrade. An-
drahandsuthyrningar av kontor okar.

Fér handelsfastigheter har effekterna av Covid-19-pandemin blivit
kannbara. Sallankopshandeln har paverkats negativt av de minskade
kundflédena dven om det syns en tydlig &terhamtning i besokssiffror
under maj och juni. Dagligvaru-, bygg- och elektronikhandeln har
sett en 6kad efterfrdgan, mycket pé grund av att fler arbetar hemi-
fran. Direktavkastningskraven for handelsfastigheter bedéms ha varit
stabila under kvartalet.

For bostadsratter har trenden med nedatgdende utbud av
nyproduktion fortsatt. Bostadspriserna var stabila under kvartalet
men antalet forsaljningar minskade.

FASTIGHETSBESTANDET

Vart fastighetsbestand &r koncentrerat till centrala lagen i tillvaxtre-
gionerna Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala, dar Stockholm
utgor 68 procent (73) av kontrakterad arshyra. Fastighetsportfoljen
innehaller vid kvartalets utgéng totalt 66 fastigheter (68) med en
sammanlagd yta om 1 069 000 kvm inklusive garage (1 216 000).

Under perioden har forvarv och tilltrade skett av en kontorsfastighet i
Sundbyberg, Eken 14. Under perioden har dven frantrade skett av Farsta
Centrum, totalt fem fastigheter varav fyra uppldtna med tomtrétt.

[ juni 2019 tilltraddes 14 tomtratter i Slakthusomradet i Stockholm.
| september 2019 frantraddes tomtréatterna till bostadsfastigheterna
Kolding 1 och Kolding 2 i Arvinge, Kista.

Under det tredje kvartalet 2019 klassades n&gra hus om fran
kontorsfastighet till handelsfastighet till foljd av en intern omfordel-
ning. Det verkliga vardet &r cirka 500 miljoner kronor vilket paverkar
jamforelsesiffrorna. Under andra kvartalet 2020 har en fastighet
klassats om fran handelsfastighet till kontorsfastighet i enlighet med
definitionerna da hyresvardet for kontor nu dverstiger handel i denna
fastighet. En handelslokal som nu byggs om till kontorslokal har for-
anlett omklassificeringen.

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD
Per 2020-07-01 var den kontrakterade &rshyran 2 228 mkr (2 599),
dar minskningen i huvudsak forklaras av forsaljningen av Farsta
Centrum. Den ekonomiska uthyrningsgraden inklusive projektfastig-
heter var 92 procent (93) och exklusive projektfastigheter 92 procent
(93). EPRA Vakansgrad var darmed &tta procent (7). Minskningen av
uthyrningsgraden jamfort med féregdende kvartal beror bland annat
pa ndgra konkurser och avflyttningar inom handel. Jamfort med fo-
regdende ar forklaras skillnaden ocksd bland annat av avflyttningar
inom kontor i Hagastaden, Medborgarplatsen och Stockholms city.
Av total kontrakterad &rshyra harrér cirka 2 procent till hyresgas-

Q2 2020 ATRIUM LJUNGBERG



FORTS. MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

ter som antingen &r férsatta i konkurs eller genomgar en rekon-
struktion.

Den genomsnittliga aterstdende kontrakterade Gptiden, exklusive
bostader och parkering, uppgick per 2020-07-01 till 3,4 ar (3,5).

Kontrakterad arshyra per lokaltyp
- Efter forsaljningen av Farsta Centrum ar mer an halften kontor

“ I Kontor 54% 1200 mkr
‘ W Sillankop 20% 454 mkr
. Kultur/Utbildning 6% 123 mkr
[ Dagligvaror 5% 118 mkr
W Restauran 5% 112 mkr
9
M Hslsa/vard 4% 93 mkr
M Ovrigt 3% 71 mkr
Bostad 3% 57 mkr
Kontrakterad drshyra per region
- Endast i starka tillvaxtregioner
M Stockholm 68 % 1514mkr
M Uppsala 15 % 331 mkr
Malmao 10 % 221 mkr
[ Géteborg 7% 163 mkr
Hyresvarde per kvm och uthyrningsgrad
kr/kvm %
4000 100

ERROARTNT
i

mm Hyresvarde Kontor, kr/kvm

mm Hyresvarde Handel, kr/kvm
Uthyrningsgrad exkl.
projektfastigheter, %

Q2 a3 Q2 Q3 Q4| Ql Q2

2018 2019 2020

NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen, det vill séga nytecknade kontrakterade &rshyror
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick under det andra
kvartalet till -7 mkr (19], varav projektfastigheter =1 mkr (-1). Nyteck-
nade kontrakt ar spridda Gver de flesta av vara omraden, och inom
saval handel som kontor medan uppsagningar framst avser kontor i
Stockholm. Nettouthyrningen for forsta halvaret uppgick till 2 mkr
(-14), varav projektfastigheter 19 mkr (-16).

Tidsférskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt bedoms till 3-12 manader.

Nettouthyrning

mkr
80
60
40
20 K .
0 4 ' ,‘
-20 '
]
-40
—60 ‘A
-80
Q1 Q2 Q@3 Q4 Q1 Q2 Q@3 QA‘m Q2 Q3 OA‘QW Q2
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mm Forvaltningsfastigheter, mkr
mm Projektfastigheter, mkr
Nettouthyrning, mkr

FASTIGHETSVARDERING

Atrium Ljungberg har per 2020-06-30 (&tit externvardera 18 procent
av fastighetsbestdndets totala varde. Varderingen &r utford av Forum
Fastighetsekonomi, CBRE och Newsec. Resterande del av fastig-
hetsbest&ndet har internvarderats och antagna marknadshyror, kost-
nader, vakanser och avkastningskrav har kvalitetssakrats av Forum
Fastighetsekonomi.

Marknadsvarderingen ar baserad pé analys av genomforda
fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och
lage for bedomningen av marknadens avkastningskrav. Covid-
19-pandemin pagick alltjamt under kvartalsskiftet och aven om l&-
get bedoms ha férbattrats ndgot sd ar osakerheten i varderingsan-
tagandena storre an normalt, eftersom fa fastighetstransaktioner
genomfdrts det senaste kvartalet. For att minska osakerheten s
har fler varderingsmaéten med externa varderare genomforts an
vid en normal kvartalsvardering. Varderingen har vidare genom-
forts genom kassaflodesberakningar med individuella bedémning-
ar av varje fastighets intjaningsformaga. Antagna hyresnivaer vid
kontraktsforfall motsvarar bedémda langsiktiga marknadshyror.
Driftkostnaderna har bedomts utifrén bolagets verkliga kostnader.
Byggratter har varderats utifrédn ett bedomt marknadsvarde per
kvm BTA for faststallda byggratter enligt godkand detaljplan eller
dar detaljplan bedoms vinna laga kraft inom nartid.

Projektfastigheter varderas utifrdn genomfort projekt med avdrag
for kvarstdende investering. Beroende pd i vilken fas projektet befin-
ner sig finns ett riskpdslag pa avkastningskravet.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Med exploateringsfastigheter avses fastigheter pa vilka bostadsratts-
utveckling genomfors eller avses genomforas och darefter avyttras.
Exploateringsfastigheterna redovisas till det lagsta av nedlagda
investeringar och bedomt nettoforsaljningsvarde.

Hyresvarde och uthyrningsgrad 2020-07-01 2019-07-01

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Hyresvarde,  Uthyrningsgrad,
Lokaltyp mkr kr/kvm'V % mkr kr/kvm'V %
Kontor 1204 2903 92 1326 2757 93
Handel 754 3393 93 988 3488 93
Ovrigt 220 2064 92 269 1879 91
Bostad 57 1761 99 88 1459 100
Garage/parkering 54 - 94 60 - 94
Affirsomrade Fastighet 2288 2951 92 2731 2822 93
Projektfastigheter 129 91 74 75
Totalt 2417 92 2805 93
" Kvm exklusive garage.
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FORTS. MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

VARDEFORANDRING

Den orealiserade vardeforandringen under det andra kvartalet upp-
gick till 279 mkr (1 166) och fér det forsta halvaret till -1 207 mkr
(1314), varav 71 mkr (<) avser under perioden avyttrade fastigheter.
Merparten av vardeforandringen for det forsta halvaret hanfor sig till
den nedjustering av vardet pa handelsfastigheter som gjordes i det
forsta kvartalet. Under perioden har avkastningskravet pa handels-
fastigheter 6kat med i genomsnitt 0,2 procentenheter pa grund av
okad risk. Vardeférandringen beror dven pa sankta driftnetton pa kort
sikt i form av kade hyresrabatter och p& langre sikt i form av sankta
marknadshyror och hogre vakansantaganden.

Forindring av fastighetsbestandet

BYGGRATTER

Totalt finns 250 000 kvm BTA byggratter exklusive markanvisningar,
varav 89 000 kvm BTA med lagakraftvunnen detaljplan. 161 000 kvm
BTA kraver en detaljplaneandring for att kunna realiseras. Av de
lagakraftvunna byggratterna avser 28 000 kvm BTA kommersiella
byggratter, 20 000 kvm BTA hyresratter och 41 000 kvm BTA exploa-
teringsfastigheter. Bokfort varde uppgar till cirka 4 860 kr/kvm BTA
for kommersiella byggréatter och cirka 1 400 kr/kvm BTA for hyres-
rattsbyggratter. Bokfort varde for exploateringsfastigheter uppgar till
cirka 4 770 kr/kvm BTA beriknad utifran 135 000 kvm BTA, vilket in-
kluderar aven icke detaljplanelagd mark.

Direktavkastning per lokaltyp

Halvar Halvar Helar 2020-06-30 2019-12-31
2020 2019 2019 % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
mkr jan-jun jan-jun  jan-dec Kontor 34-64 42 43
Forvaltningsfastigheter Handel 3.7-64 51 49
Verkligt vérde vid periodens bérjan 47513 43310 43310  Bostader 2.3-38 37 3.7
Forvarv (efter avdrag latent skatt) 289 1160 1174 Qvrigt 3.4-6.4 45 4.8
Forsaljning -3 979 - -1031 Totalt 2,3-6,4 & 45
Investeringar i egna fastigheter 1000 763 1704
Orealiserade vardeférandringar -1207 1314 2283 Direktavkastning per region
Ovrigt 5 - 73 2020-06-30 2019-12-31
Verkligt varde vid periodens slut 43616 46 547 47513 % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
. . Stockholm 2,3-6,4 4,5 4,5
Exploateringsfastigheter
Vid periodens bérjan 997 891 gor  oppsala 30-58 22 5.0
Investeringar i bostadsrattsprojekt 156 52 106 folmo 38-64 =3 94
Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 1152 943 997 Goteborg b5-46 49 43
Totalt 2,3-6,4 4,5 4,5
Fastighetsbestandet totalt” 44,768 47 490 48 509
! Exklusive Nyttjanderéttstillgang, tomtratter.
Orealiserade virdeforandringar fastigheter
2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018
mkr Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Férandrade avkastningskrav 254 =71 549 283 439 - 132 0
Férandrade driftnetton med mera 25 -695 107 - 681 148 994 174
Byggratter - - 30 - 46 - - -
Summa 279 -1486 686 283 1166 148 1126 174
Fastighetsforvarv
Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Tilltrade Underliggande pris fastighet, mkr
Eken 14 Sundbyberg Kontor 8163 Juni 2020 295
Fastighetsforsaljningar
Fastighet ! Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Fréntrade  Underliggande pris fastighet, mkr
Stor6 2, Stord 15, Stord 21, Storo 23 och Stord 24 Farsta Centrum Handel/kontor 115 207 Juni 2020 3979
' L&s mer i fastighetsforteckningen pd www.al.se
Fastighetsbestandet
2020-06-30 2019-06-30
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm ! ‘000 kvm mkr kr/kvm !
Kontorsfastigheter 603 25072 52 677 738 25961 44 230
Handelsfastigheter 324 10 781 41286 368 15718 50 393
Bostadsfastigheter 45 1274 33171 82 2071 29 502
Affirsomrade Fastighet 973 37127 47 875 1187 43 750 45 147
Projektfastigheter 90 6001 E/T? 23 2398 E/T?
Mark och byggratter - 488 - 399
Summa forvaltningsfastigheter 1063 43616 1210 46 547
Exploateringsfastigheter 6 1152 6 943
Fastighetsbestandet totalt® 1069 44,768 1216 47 490

' Berakningar utifran area exklusive garage

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

3 Exklusive Nyttjanderéttstillgdng, tomtratter.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

BESLUTADE OCH FARDIGSTALLDA PROJEKT
Under férsta halvaret uppgick investeringar i egna fastigheter till
1156 mkr (815), varav 699 mkr (414) i projektfastigheter och 156 mkr
(52) i exploateringsfastigheter. Investeringar i projektfastigheter avser
framst projekt i Sickla, Mobilia, Barkarbystaden och Hagastaden.
Ovriga investeringar avser huvudsakligen hyresgéstanpassningar
i fastigheter i Kista, Sickla, Uppsala och Malma. Projektet Entréhus 3
i Granbystaden i Uppsala som omfattar 66 lagenheter, kontor och
kommersiella lokaler, fardigstélldes under andra kvartalet. Aven Fo-
rumkvarteret i centrala Uppsala ar nu fardigstallt. Ombyggnadspro-
jektet har omfattat bade bostads-, kontors- och handelsombyggnad
med syfte att skapa ett urbant innerstadskvarter.

Den kvarstaende investeringsvolymen for beslutade projekt
uppgick per 30 juni till 3 480 mkr.

SICKLA, NACKA
Curanten - Vid Sickla Station bygger vi en vard- och halsodestina-
tion dar bottenvéningarna dven kommer att inrymma butiker, kaféer
och restauranger. Totalt omfattar projektet 11 500 kvm, varav 9 900
kvm for vardverksamhet. Lokalanpassningar for hyresgaster pagar
och inflyttning berdknas ske under slutet av 2020. KRY tecknade un-
der varen hyresavtal i Curanten for en av sina forsta fysiska etable-
ringar i Stockholmsomrédet. | juni tecknades &ven avtal med Di-
striktstandlékarna och Arena Motion och sedan tidigare finns avtal
med Sickla Halsocenter, Alva Barnklinik, Nacka kommun, GHP Spe-
cialisttandlakarna i Nacka och Diagnostiskt Hudcenter. | gatuplan
flyttar Kronans Apotek, Reload Superfoods och Bastard Burgers in
och i juni tecknades aven avtal med HTH Kok om en drygt 300 kva-
dratmeter stor butik.

Tapetfabriken - Den gamla tapetfabriken precis intill Marcus-
platsen i Sickla utvecklas till ett hotell. Vi har tecknat avtal med

Nordic Choice Hotels om ett hotell med 240 rum, konferenslokaler,
evenemangsytor, restaurang och en 2 000 kvm stor lobbyyta.
Oppningen av hotellet berdknas ske under andra kvartalet 2021.

Nobelbergsgaraget - Garaget, med ett hundratal parkeringsplatser
och kompletterande ytor for restaurang, kontor och service beraknas
fardigstallas under slutet av 2020. En av fem lokaler i bottenvaningen
mot Sickla industrivag ar uthyrd. Fastigheten ar en 3D-fastighet
under Brf Sicklastraket.

Panncentralen - En om- och tillbyggnad pagar av den fére detta
panncentralen pd Nobelberget dar vi skapar en modern forskola
med sex avdelningar och en lekfull utegard. Hyresavtal &r tecknat
med Jensen Education och ppning av verksamheten planeras ske
i slutet av 2020.

Brf Sicklastraket - Bostadsréttsprojektet innehallande
68 bostadsrattslagenheter ar det forsta bostadskvarteret som byggs
pa Nobelberget. | slutet av andra kvartalet var férhandsavtal teckna-
de for 82 procent av antalet lGgenheter. Légenheterna byggs ovanpd
Nobelbergsgaraget och kvarteret beraknas vara klart for inflytt i ok-
tober 2020.

Nobelberget, kvarter 2 - | juni fattades beslut om att starta No-
belbergets andra kvarter. Projektet omfattar 56 bostadsrattslagenhe-
ter, tre kommersiella lokaler i bottenvéningarna samt ett parkerings-
garage. Projektet planeras att salj- och produktionsstartas under
hosten 2020 och berdknas vara klart for inflyttning under sommaren
2022.

Sickla galleria, etapp IV - Ovanpa den befintliga gallerian tillskapar
vi cirka 200 parkeringsplatser for att bland annat tillgodose utokat
behov av parkering kopplat till projekten Curanten och Stationshuset.
Cirka 2 000 befintliga kvm handelslokaler har tomstallts och nya lo-
kaler om knappt 3 000 kvm for handel och service tillskapas. Grund-
l&ggningsarbeten p&gar och fardigstallandet berdknas till tredje
kvartalet 2021.

NOBELBERGET KVARTER TVA - Under 2020 salj- och produktions-
startas det andra kvarteret p& Nobelberget. Projektet omfattar 56
bostadsrattslagenheter och beraknas vara klart for inflyttning under
sommaren 2022.
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SLUSSEN

Katarinahuset i Slussen - | mars 2020 fattades beslut om att starta
ett ombyggnadsprojekt i Katarinahuset. Efter ombyggnationen
kommer huset att innehalla moderna kontor med unik utsikt och vi
planerar aven for hotell och flera restauranger. Planer finns aven for
att utveckla takterrassen pd huset sd att allmanheten kan f& tilltrade
via Mosebacke och Katarinahissen. | maj tecknades nytt hyresavtal
med Eriks Gondolen om totalt 1 100 kvadratmeter fordelade pa tva
olika restauranger. Forsta inflyttning beraknas ske under forsta kvar-
talet 2023 och renoveringen av fastigheten beraknas vara helt klar
under andra kvartalet 2023. Investeringen uppgar till narmare en mil-
jard kronor.

HAGASTADEN

Life City - Invid Nya Karolinska Solna byggs Life City. Byggnaden
omfattar 27 500 kvm och en investering om 1,9 miljarder kronor in-
klusive markfdrvarv. Har skapar vi en ny métesplats for verksamhe-
ter inriktade mot life science. Storsta hyresgast blir Academic Work
som tecknat avtal om 17 000 kvm.

Arbetet med stomresningen ar klart och fasaden berdknas vara
pa plats i sin helhet efter sommaren 2020. Projektet lGper pa enligt
tidplan och forsta inflyttning planeras ske under fjarde kvartalet 2021.
Hela huset berdknas sta fardigt under varen 2022.

Tidplan beslutade projekt
B Projektering = Byggnation mm Fardigstallande

2020 2021 2022 2023
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
Ny- och tillbyggnader
Curanten |
Nobelbergsgaraget |
Sickla Galleria etapp IV . |
Tapetfabriken s |
Life City | | |
Bas Barkarby | | |
Mobilia Torghuset |
Parkhusen, kvarter 1 s |
Ombyggnader
Panncentralen |
Katarinahuset I — | | |
Bostadsratter
Brf Sicklastraket |
Nobelberget kvarter 2 I — | |
Beslutade projekt Uthyrbar area, kvm
Total Varav Verkligt Hyres-Uthyrnings—

) Parkering, investering,  kvarstar, varde, varde, grad,
Projekt, fastighet, kommun Handel Kontor  Bostader Ovrigt BTA mkr ! mkr mkr mkr? %
Ny- och tillbyggnader
Curanten, Sicklatn 83:22, Nacka 1600 9900 550 200 40 59
Tapetfabriken, Sicklaon 83:22, Nacka 10500 4 600 440 140 E/TY 1004
Nobelbergsgaraget, Sickladn 83:45, Nacka 600 3400 60 20 4 E/TY
Sickla Galleria etapp IV, Sickladn 83:22, Nacka 5000 6300 140 90 16 -
Life City, Molekylen 1, Stockholm 27 500 4 400 1850 990 109 E/TY
Bas Barkarby, Barkarby 2:64, Jarfalla 5000 19 300 840 590 54 E/TY
Mobilia Torghuset, Bohus 8, Malmé 3500 3800 5800 550 100 31 949
Parkhusen, kvarter 1, Granby 25:1, Uppsala 100 2700 120 90 6 -
Summa ny- och tillbyggnader 10 800 32500 6500 45500 18 700 4550 2220 61
Ombyggnader
Panncentralen, Sicklaon 83:33, Nacka 1000 90 40 E/TY 100
Katarinahuset, Tranbodarne 11, Stockholm 2600 18 700 3800 980 910 126 E/TY
Bostadsratter
Brf Sicklastréket, Sicklaon 83:43, Nacka 4500 310 110 E/T 827
Nobelberget kvarter 2, Sickladn 83:41, Nacka 300 3600 800 270 200 E/T =7
Summa beslutade projekt 13700 51200 14 600 50 300 19 500 6200 3480 42639

" Inklusive eventuellt markforvarv i samband med projektgenomférande, men exklusive eventuella ingdngsvéarden sdsom marknadsvarde av riven byggnad.

2 Exklusive tilldgg och eventuellt omséattningsutfall.

9 Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde eller uthyrningsgrad som delbelopp.

4 Uthyrningsgrad inklusive parkering uppgar till 94 %. Parkering hyrs ut ndrmare fardigstallandet.

9 Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 92 %. Uthyrningsgraden for bostader uppgar till 100 %.
¢ Fordelat pa 2 469 mkr fér ny- och tillbyggnder och 1 606 mkr for ombyggnationer och 189 mkr for bostadsrattsprojekt.

7 Andel salda lagenheter med bindande avtal, procent av antal.
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FORTS. VART INVESTERINGAR OCH PROJEKT

BARKARBYSTADEN, JARFALLA
Bas Barkarby - Den forsta etappen av Bas Barkarby omfattar cirka
25000 kvm. Har sammanfor vi utbildning med naringsliv och kultur
och skapar en helt ny typ av motesplats. Jarfalla kommun blir stérsta
hyresgast med narmare 11 000 kvm fér gymnasieutbildning, multihall,
bibliotek och annan kulturverksamhet. Utover detta kommer Bas Bar-
karby att innehalla kontor, restaurang och gym. | maj tecknades hy-
resavtal med Allians redovisning. Fér narvarande pagar stomresning
och fasadarbeten. Huset beraknas vara fardigt sommaren 2022.

Bas Barkarby kommer att ligga i direkt anslutning till vastra
Stockholms nya knutpunkt for tunnelbana, fjarrtdg, pendeltag och
bussar.

MOBILIA

Mobilia Torghuset — Arbetet med en tillbyggnad om cirka 13 100 kvm
ar under fardigstallande. De 74 hyresbostaderna ar fullt uthyrda och
samtliga hyresgaster har flyttat in i sina ldgenheter. Merparten av bu-
tikslokalerna ar uthyrda och de nya hyresgasterna flyttar in under
sommaren och tidig host. Den nya handelsdelen 6ppnar under tredje
kvartalet 2020 med New Yorker och Intersport som stdrsta butikshy-
resgaster. Arbetet med Nordisk Films och Funnys Aventyrs lokaler
fortsatter och bada verksamheterna 6ppnar under hosten 2020.
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GRANBYSTADEN

Parkhusen, kvarter 1 - Med narhet till bdde Grénbystaden galleria
och Granbyparken bygger vi bostadskvarteren Parkhusen som kom-
mer att omfatta cirka 300 [agenheter. Parkhusen skapar en stadsmas-
sig front och en tydlig entré till parken. Kvarter 1 omfattar 44 hyresla-
genheter med en kommersiell lokal i bottenvaningen.Fardigstallandet
av projektet beraknas ske under andra kvartalet 2021. Lagenheterna
kommer att formedlas via Uppsala Bostadsformedling.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT
Var befintliga projektportfolj med nybyggnationer och fastighets-
utvecklingsprojekt mojliggor framtida investeringar motsvarande
cirka 28 miljarder kronor, inklusive eventuella markforvarv vid
markanvisningar.

Areamassigt omfattas projektportféljen av 43 procent kontor,
40 procent bostader och resterande 17 procent av handel/service,
utbildning och kultur. Projektportféljen &r fordelad pé de flesta av
vara omraden dar Slakthusomrédet, Sickla, Granbystaden, Hagasta-
den och Slussen star for narmare 90 procent. | vilken takt vi kan ge-
nomféra projekten beror p& marknadslaget och detaljplanearbetet.
Inga projekt startas normalt utan att vi har tryggat en lagsta niva pa
avkastning genom tecknade hyreskontrakt.

MOBILIA - | host invigs Torghuset i Mobilia, en tillbyggnad om 13 100
kvm som forutom butiker d&ven kommer att innehalla hyresbostéder,
Nordisk Films moderna biograf och Funnys Aventyr, ett kulturhus for
barn.




FORTS. INVESTERINGAR OCH PROJEKT

MOJLIGA PROJEKTSTARTER 2020-2022

I Sickla pagar forsaljning av de forsta bostadsratterna av totalt 500
pa Nobelberget. Under 2020 lanseras kvarter tvd om ndrmare 60 bo-
stadsréattsldgenheter med lokaler i bottenvaningen. Utvecklingen av
de resterande bostaderna kommer att genomforas successivt i en
takt beroende pd marknadens efterfrdgan. P& Nobelberget skapas
en attraktiv och tat stadsmiljo med bostader, kontorslokaler och kul-
turverksambheter.

Vid Sickla Station, dar den kommande tunnelbanan kommer att
bindas samman med Tvarbanan, Saltsjobanan och bussar, har vi en
byggratt om cirka 7 500 kvm BTA. Arbete pagar med en ny detaljplan
med utokad byggratt som innefattar en byggnad om 23 vaningar och
cirka 23 000 kvm BTA. Samréd for detaljplanen &r avslutat och
granskning pdgar under sommaren. Atrium Ljungberg och Region
Stockholm driver ett gemensamt projekt som omfattar uppférande
av delar for den nya stationsuppgdngen. Utéver detta ska byggnaden
innehlla kontor och andra kommersiella lokaler. Markarbeten med
spont och schakt for den nya biljetthallen pabérjades i mars.

Vid dstra delen av Sickla galleria och vid den andra planerade
tunnelbaneuppgdngen for Sickla Station pagar detaljplanearbete for
ett nytt bostadshus om 16 vaningar med cirka 80 lagenheter. Samrad
genomfordes under varen och detaljplan gér ut for granskning under
hosten 2020. Forberedande arbeten for stationsuppgangen planeras
till hosten 2021 och fardigstallande av hela byggnaden berdknas ske
forsta kvartalet 2024.

Pa Lindholmen i Géteborg utreds mojligheten att tillskapa ytterligare
byggratter for kontor om cirka 10 000 kvm inom befintlig fastighet.

Pa Mobilia i Malma innehar vi en byggratt om 5 400 kvm BTA for
kontor belagen utmed Trelleborgsvagen. Méjlig byggstart ar forsta
kvartalet 2021, efter det att Torghuset ar helt fardigstallt. Framtagan-
de av program- och systemhandling &r p&bérjad.

| Granbystaden fortsatter utvecklingen av Uppsalas andra stadskarna.
Utover det forsta bostadskvarteret i Parkhusen, som byggstartats
under forsta kvartalet 2020, finns utrymme for ytterligare cirka

200 lagenheter inom ramen for befintlig detaljplan. Vi utreder ocksa
forutsattningarna for att starta ett detaljplanearende avseende en
vidareutveckling och fértatning av omradet som idag utgér mark-
parkering i anslutning till gallerian.

| norra Granbystaden finns majlighet att inom befintlig detaljplan
utveckla kvarvarande markytor med cirka 5 000 kvm BTA for kontor
och handel.

Vi innehar dven en markanvisning om cirka 35 000 kvm BTA sdder
om Granbystaden galleria. Planen ar att utveckla omrédet med ett
nytt kontorskluster och bostader. Detaljplanearbete pagar och be-
raknas vara fardigt under 2021.

SLAKTHUSOMRADET- Under varen erhéll vi en ny markanvisning p&
Norra Entrétorget och precis innan sommaren tecknades en avsikts-
forklaring med SISAB om att bygga en gymnasieskola i omradet.
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FORTS. VART INVESTERINGAR OCH PROJEKT

SLUSSEN

Atrium Ljungberg ar, i och med dverenskommelsen som nyligen
tecknades med Stockholms stad, en av de storsta fastighetsagarna
vid Slussen. Overenskommelsen innebar att vi dterldmnade mark-
anvisningen Hamnmastaren om 20 000 kvm BTA, direkt vid Stads-
gardskajen framfor var fastighet Glashuset. Genom detta mdjliggors
uppforandet av nya Nobel Center pa platsen. Avtalet avseende saval
Nobel Center som 6vriga markanvisningar vann laga kraft i juni.

| dverenskommelsen erholl vi som ersattning for Hamnmastaren
flera markanvisningar i Slussen, Hagastaden och Slakthusomrédet.
I Slussen har vi nu mojlighet att utveckla handelsplatsen om cirka
8 000 kvm LOA under Sodermalms torg. Har planeras for handel och
service kombinerat med ytor som forbinder de olika kollektivtrafik-
slagen med varandra, Saltsjébanan, tunnelbanan och bussterminalen
i Katarinaberget. Handelsplatsen angréansar till kommande Malar-
terrassen, en publik byggnad om drygt 7 000 kvm BTA med utblick
over Gamla stan och vattnet. Har planerar vi for kaféer, restauranger
och inslag av kultur. Beraknad inflyttning 2025.

Kvarteret Ormen ar en ar en byggratt om cirka 4 500 kvm dar ett
hotell planeras att uppforas ovanpa tunnelbaneuppgangen. Berdknas
fardigstallas i samband med handelsplatsen.

| Slussen har vi sedan tidigare ocksé en markanvisning framfar
Katarinahuset, kvarteret Ryssbodarne, placerad ovan bade Stads-
gardsleden och Saltsjébanan. Kvarteret Ryssbodarne &r en triangular
byggratt om drygt cirka 7 000 kvm BTA i fem vaningar dar vi planerar
for kontor med publika delar i bottenvéningarna. Produktionsstart ti-
digast 2025 med mojlig inflyttning 2027.

Atrium Ljungberg &ger sedan tidigare Glashuset, Sjomans-
institutet och Katarinahuset. Detta innebar att vi nu ager cirka 51 000

kvm i befintligt bestdnd och har markanvisningar om totalt cirka

26 500 kvm. Arbete med Slussenomrédet berdknas vara klart 2027.
Vart samarbete med staden fortsatter och tillsammans skapar vi

en dynamisk motesplats for framtiden. Slussen ska bli en destination

for ba&de stockholmare och turister, ett levande nav och Soders af-

farsmassiga hjarta.

SLAKTHUSOMRADET
[ juni 2019 tilltrédde vi 14 fastigheter med totalt drygt 50 000 kvm
uthyrbar area. Vi har ocksd en option om att férvarva en forvaltnings-
fastighet om 32 000 kvm uthyrbar area. Dartill ges dven mojlighet att
avropa markanvisningar om ytterligare cirka 100 000 kvm BTA. For-
varven och utvecklade markanvisningar uppgar totalt till cirka 200 000
kvm BTA fér kontor och bostader, kompletterat med kultur, handel/
restaurang, hotell, utbildning med mera. Den totala investeringen
fram till 2030 uppgér, inklusive forvarv, till cirka atta miljarder kronor.
Slakthusomrédet &r ett av Stockholms storsta stadsutvecklings-
projekt. Under varen erholl vi en ny markanvisning pd Norra Entré-
torget for hotell/kontor och precis innan sommaren tecknades en av-
siktsforklaring med SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB, om att
bygga en gymnasieskola i omradet. Under varen har stort fokus legat
pa att forbereda infor hostens stora detaljplanestarter i den norra
och mellersta delen av Slakthusomradet. Utgangspunkten har varit
den tidigare, tillsammans med Stockholms stad genomforda férstu-
dien som syftat till att skapa goda vistelsevarden och mojlighet for
verksamheter att leva under dygnets alla timmar. Intentionen ar att
skapa en stark destination med kontor och bostader kompletterat
med mat, kultur och upplevelser. En helt ny motesplats och en motor
for hela Soderort.

Méjliga projekt Projektarea, kvm BTA

Moijlig narmare 85 procent av arean

mkr? \ | | “ |

Maojliga projekt efter lokaltyp Méjliga projekt efter omrade

- Kontor och bostader star for - Drygt 80 procent av arean ar

fokuserad till Stockholm

\

M Slakthusomradet, 25 %

W Sickla, 24 %
Uppsala, 15 %

M Hagastaden, 13 %
Sédermalm, 11 %

M Sundbyberg, 4 %

[l Géteborg, 3%
Barkarby, 3 %

MW Malmd, 1 %

M Kontor, 43 %

I Bostader, 40 %
Handel, 11 %

W Kultur/restaurang, 3%
Utbildning, 2%

M Hotell, 1%

Méojliga projekt efter detaljplan Méojliga projekt vid

- For drygt 30 procent av arean tunnelbanestationer
finns fardig detaljplan - 81 procent av arean vid nya eller

befintliga tunnelbanestationer

M Forandring av detaljplan [l Vid nya tunnelbanestationer, 66 %

kravs, 70 % M vid befintliga tunnelbane-

Férandring
Detaljplan av detaljplan investering,
Kommun Lokaltyp " finns kravs
Barkarby Jarfalla Kontor 20000
Lindholmen Goteborg Kontor 23000
Hagastaden Stockholm  Bostader 37000
Hagastaden Stockholm  Kontor 24000 25000
Hagastaden Stockholm Handel 1000
Mobilia Malmo Kontor 5000
Sickla Nacka Utbildning 9 000
Sickla Nacka Bostader 36 000 94000
Sickla Nacka Kontor 24000
Slakthusomradet ~ Stockholm Utbildning 7000
Slakthusomradet  Stockholm Bostader 44000
Slakthusomréadet  Stockholm Kontor 81000
Slakthusomréadet  Stockholm Handel 28 000
Slakthusomrddet ~ Stockholm  Kultur/ 11000
restaurang
Sundbyberg Sundbyberg  Kontor 26 000
Sodermalm Stockholm Handel 16 000
Sodermalm Stockholm Hotell 5000
Sodermalm Stockholm Kontor 48 000
Sodermalm Stockholm Kultur/ 7000
restaurang
Uppsala Uppsala Bostader 20000 35000
Uppsala Uppsala Kontor 16 000
Uppsala Uppsala Handel 5000 23000
Summa 203 000 4670004 28000

1 Bedomd lokalanvandning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag.

? Investeringsvolymen avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande byggratter, inklusive

eventuella markforvarv.
3 Varav cirka 23 000 kvm avser ombyggnad och cirka 96 000 kvm avser markanvisningar.
“'Varav cirka 60 000 kvm avser ombyggnad och cirka 247 000 kvm avser markanvisningar.
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FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

Det andra kvartalet har praglats av Covid-19-pandemin och trots kraf-
tiga ekonomisk-politiska stimulanser s& ar konsekvenserna stora bade
i Sverige och i omvarlden. Aven om informationen och kunskapen kring
pandemin tkar sa &r osakerheten fortsatt stor. Konjunkturinstitutets
bedémning ar att Sveriges BNP minskar med cirka tio procent det an-
dra kvartalet och med 5,7 procent for heldret 2020. Bedomningen &r att
Sveriges ekonomi paverkats mindre &n dvriga euroomradet.

Efterfrdgan pa kapitalmarknaden ar efter en ndgot skakig inled-
ning pa kvartalet stark men riskpaslaget har okat sedan Covid-
19-pandemin borjade vilket har lett till hogre priser. Detta har dock
motverkats genom stodkop fran ECB p& europeiska marknaden och
Riksbanken p& svenska marknaden. Priset pd en 3-3rsobligation for
ett fastighetsbolag med Baa2-rating har pa andrahandsmarknaden
okat med ca 1,0 procentenhet till 1,75 procent sedan februari.

Den rorliga rantan, Stibor 3-manader har under det senaste
kvartalet sjunkit frdn 0,31 procent till 0,06 procent vid halvarsskiftet.
Den 10-ariga swaprantan har under senaste kvartalet sjunkit frén
0,39 procent till 0,29 procent.

RANTEBARANDE SKULDER
Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom kapitalmark-
naden, nordiska banker, Nordiska investeringsbanken, Europeiska in-
vesteringsbanken och direktfinansiering. De rantebarande skulderna
uppgick vid kvartalets slut till 18 464 mkr (20 506). Under andra kvar-
talet minskade de rantebarande skulderna med 2 515 mkr framst
kopplat till amortering av skuld vid férsaljningen av Farsta Centrum
och okad skuld kopplat till férvarvet av Eken 14 samt investeringar i
pagdende projekt. Minskningen av skulden har framst skett genom
l8sen av banklan och minskad volym utestdende foretagscertifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid kvartalets slut till
1,8 procent (1,7). Inklusive outnyttjade laneldften uppgick den genom-
snittliga rantan till 1,8 procent (1,8). Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 5,5 &r (4,1) och den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 4,9 ar (4,5). Rantetdckningsgraden uppgick
for perioden till 4,1 ggr (4,6). Beldningsgraden ska enligt bolagets
finansiella mal [&ngsiktigt understiga 45 procent. Vid halvarsskiftet
uppgick den till 41,2 procent (43,2).

Outnyttjade l@neloften, utover @neldften som tacker utestdende
foretagscertifikat, uppgick till 4 271 mkr {1 916). Outnyttjad check-
rakningskredit uppgick till 300 mkr (300].

Rantebarande skulder

- 18,5 miljarder kronor i skulder med 47 procent gron finansiering
‘ M Bankldn 25% 4 626 mkr

M Grona bankldn 13% 2356 mkr

M Direktl&n 5% 1030 mkr

M Grona icke
sékerstallda banklan 5% 918 mkr

M Grona obligationer 29% 5400 mkr
[ Obligationer 13% 2360 mkr
[ ] Féretagscertifikat 10% 1774 mkr
== Sikerstallda l&n

¥

Kapitalstruktur
- Sékerstéllda l&n motsvarar 17 procent i forhallande till totala tillgdngarna

"
N

M Eget kapital 45% 21553 mkr
. Icke sakerstallda (&n 22% 10 452 mkr
[ Sakerstallda (8n 17% 8012 mkr
[ Uppskjuten skatteskuld 10% 4 535 mkr
[ Ovriga skulder 6% 2862 mkr

I..T || |
AEENERE

EKEN 14 - | slutet av maj férvarvade vi kontorsfastigheten Eken
14 i centrala Sundbyberg. Fastigheten ligger i direkt anslutning
till den valkanda Marabouparken och Chokladfabriken.

SAKERHETER

Atrium Ljungbergs upplaning &r delvis sékerstalld med pantbrev
i fastigheter. Av de réntebarande skulderna ar 8 013 mkr (9 083)
sdkerstallda med pantbrev vilket motsvarar 17 procent (18) i for-
hallande till de totala tillgdngarna.

GRON FINANSIERING
Atrium Ljungberg skapar attraktiva och hallbara stader och som
en del av hallbarhetsstrategin fokuserar vi p& att forbattra resurs-
effektiviteten och dérmed minska var miljopaverkan. Detta gor det
dven mojligt att finansiera oss gront.

| juni tecknades ett gront l&neavtal p& 1 000 mkr med Europeiska
investeringsbanken. Lanet &r icke sakerstallt med en (optid pa atta
ar efter att utbetalning skett, vilket kan goras inom en tredrsperiod
och ar kopplat till projekten Bas Barkarby i Jarfalla och Life City i
Stockholm.

Gron finansiering star for 47 procent (31) av total l&nevolym. Vid
kvartalets slut fanns 5 400 mkr (5 747) grona obligationer utestdende
samt 3 274 mkr (659) grona banklan.

Utveckling finansieringskallor
- Minskad skuldvolym det senaste kvartalet kopplat till forsaljningen av
Farsta Centrum

mdkr

W Foretagscertifikat
Obligationer
M Grona obligationer

[ Grona icke
sdkerstallda banklan

[ Direktlan
M Grona banklan
M Banklan

0
Q1 Q2 @3 Q4/Q1 G2 Q3 Q4|Q1 G2 Q3 Q4|Q1 Q2 @3 Q4/Q1 G2 Q3 Q4|Q1 Q2
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FORTS. FINANSIERING

Réntebindning DERIVAT
Genomsnittlig Derivatportféljen bestod vid kvartalets slut av 12 296 mkr (10 796)

. . . 0, A o/ 1

;;gnmgsnd BelOpp'Sr;:g Andel, 1/; ranta, ;”2 i ranteswappar och valutaswappar med forfall mellan 2022 och 2030.
021 800 A 0'7 Dessutom finns 500 mkr i forwardstartade ranteswappar med start
2022 400 ) 1'7 2021. Valutaswappar anvands for att valutasékra obligationslan

023 73 . 1'6 i norska kronor.

2024 1487 8 1'7 Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje bokslut och varde-
2075 och senare 11 683 43 2'1 forandringen redovisas over resultatrakningen. Den orealiserade varde-
Totalt 18 464 100 1'8 forandringen pé derivat uppgick under férsta halvaret till -240 mkr

' Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utfordelad i det tidssegment da derivatet [_374] da réntan under kvartalet har Sjunkit pé de l'dptider som derivat
forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade laneloften. tecknats. Det bokforda undervardet i derivatportfb'ljen UppgiCk vid

Kapitalbindning periodens slut till =618 mkr (-736).

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %

2020 _ _ PUBLIK RATING

2021 1384 7 Bolaget har en investment grade-rating fran kreditvarderingsinstitutet
2022 4980 27 Moody's med betyget Baa2 med stabil utsikt.

2023 2031 "

2024 2337 13

2025 och senare 7 734 42

Totalt 18 464 100

Beldningsgrad och rintetickningsgrad Genomsnittlig ranta samt kapital- och rantebindning

- Sankt beldningsgrad och dkad rantetackningsgrad kopplad till minskad skuld - Okad kapital- och réntebindning d& kortfristig skuld amorterats

% ggr ar %
60 6 6 6

50 5 /’\/\/
4 4

3 o 3
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e
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0
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= Beléningsgrad, % Réntetéckningsgrad, ggr —— Kapitalbindning, &r Rantebindning, ar === Snittranta, %

GRONT LANEAVTAL - | juni teckande vi ett gront ldenavtal om

en miljard kronor med Europeiska Investeringsbanken. Lanet ar
kopplat till de bada energieffektiva projekten Life City i Hagastaden
och Bas Barkarby i Jarfalla.

Q2 2020 ATRIUM LJUNGBERG 17



KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr 12 manader
2020 2019 2020 2019 2019 2019/2020
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul=jun
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore vardeforandringar 566 626 256 321 1234 1174
Aterf'dring av- och nedskrivningar 18 5 14 4 13 27
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet =23 1 =24 17 -62 -87
Betald skatt -2 -13 13 -6 -27 -15
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 560 619 258 337 1158 1099
0
Nettoférandring av rorelsekapital -240 170 -257 112 192 -218
Kassaflode fran den lopande verksamheten 320 789 1 448 1350 881
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av forvaltningsfastigheter -286 -1160 -282 -1142 -1174 -300
Investeringar i egna fastigheter och bostadsrattsprojekt -1156 -815 -586 -417 -1810 -2151
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 3797 - 3797 - 1031 4828
Investering i finansiella anlaggningstillgangar =56 -7 71 - -5 -54
Inkop/forséljning av inventarier =12 -6 -9 -6 -17 -23
Kassafléde frén investeringsverksamheten 2287 -1988 2991 -1565 -1975 2300
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 2 5 -3 2 20 17
Upptagna lan 3490 3 544 549 2900 5709 5655
Amortering av skuld -5123 -1567 -3089 -1133 -4016 -7 572
Losen av derivat = - - -235 -235
Utbetald utdelning -649 -631 -649 -631 -631 -650
Aterkép egna aktier =19 -99 - -51 -99 -19
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2300 1253 -3193 1087 748 -2805
Periodens kassaflode 308 55 -201 -30 122 375
Likvida medel vid periodens borjan 457 335 965 420 335 390
Likvida medel vid periodens slut 764 390 764 390 457 764

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Periodens kassaflode uppgick till 308 mkr (55). Det hogre kassaflodet
jamfort med samma period foregdende hanfor sig huvudsakligen till
investeringsverksamheten.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 320 mkr
(789), vilket motsvarar 2,47 kr/aktie (6,06). Kassaflédet fran den Gpan-
de verksamheten har frémst paverkats av hégre kundfordringar och
hogre interimsfordringar. De hdgre kunfordringarna hanfor sig huvud-
sakligen till timing i fakturering av projekt inom TL Bygg och sena in-
betalningar (mer information om kundinbetalningar finns pa sid 7).

Investeringsverksamheten har bidragit med ett positivt

kassaflode om 2 287 mkr (-1 988), framst hanforligt till forsaljningen
av Farsta Centrum. Investeringar i egna fastigheter uppgick till
-1156 mkr (-815).

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till

-2 300 mkr (1 253 till foljd av l6sen av l&n.
Tillgénglig likviditet uppgick till 5 335 mkr (2 606), och utgjordes
av banktillgodohavanden om 764 mkr (390), outnyttjad check-
rakningskredit p& 300 mkr (300) och outnyttjade kreditlsften om
4271 mkr (1 916) utdver Gften for att tacka utestdende foretags-
certifikat.
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HALLBARHET

HALLBART FORETAGANDE

Ett av Atrium Ljungbergs évergripande malomraden ar ansvarsfullt
foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal som féljs upp
kvartalsvis:

Ar 2021 ska 100 procent av véra forvaltningsfastigheter vara
miljécertifierade (undantaget projektfastigheter och fastigheter
forvarvade de senaste tva aren).

Mellan &ren 2014 och 2021 ska energianvandningen per kvadrat-
meter minska med 30 procent.

Vid utgéngen av 2021 ska andelen grona hyreskontrakt uppga till
minst 50 procent av kontrakterad arshyra.

Vi ska vara en av Sveriges basta arbetsplatser, som en del i att ha
hallbara medarbetare och vara en attraktiv arbetsgivare.

MILJOCERTIFIERING

Vi har valt att certifiera vara lokaler enligt miljoklassningssystemet
Breeam och vara bostader enligt Miljobyggnad. Per 2020-06-30 var
58 procent (41) av uthyrbar yta certifierad.

ENERGIANVANDNING

El stér for storsta delen av var energianvandning. Vanligtvis &r det vi
som forser vara hyresgdster med el och debiterar dem utifran faktisk
forbrukning, vilket skapar incitament for resurseffektivitet. En majoritet
av vara fastigheter anvander fjarrvarme som varmekalla. Den kyla
som finns installerad i véra fastigheter bestar dels av kopt fjarrkyla
och dels av egenproducerad kyla. Jamfort med referenséret 2014 har
energiintensiteten minskat med 21 procent per kvadratmeter (16).

ENERGIINTENSITET

12 man 12 mén

2019/2020  2018/2019 Forandring
kWh/kvm jul-jun jul-jun Forandring mot 20147
Varme 65 70 -7% -29%
Fastighetsel 46 47 -2% -31%
Fjarrkyla 15 18 -18% -22%
Delsumma fastighetsenergi 126 135 -7% -29%
Hyresgastel 56 59 -6% -10%
Hyresgastel, uppskattad 16 18 -11% -43%
Processkyla 14 15 -6% -
Total energiintensitet 212 227 =7% -21%
' Referensar.

Energiintensitet

- 41 procent av den totala energiintensiteten avser hyresgasters verksamhetsenergi

I . Varme 31%

65 kWh/m?2

W Hyresgastel 26% 56 kWh/m?
Fastighetsel 22% 46 kWh/m?
W Hyresgastel uppskattad 7% 16 KWh/m?
W Fjarrkyla 7% 15 kWh/m?
M Processkyla 7% 14 KWh/m?

HALLBARA MEDARBETARE

Vi deltar sedan 2011 i Great Place to Works® utvardering av "Sveriges
basta arbetsplatser”. Var malsattning ar att minst nd ett genomsnittligt
index pa 85 procent. 2019 dvertréffade vi vart mal och nadde ett index
om 87 procent (88).
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GRONA HYRESAVTAL
Hallbara och kostnadseffektiva losningar skapas bast i ndra sam-
verkan mellan hyresgast och fastighetsagare. Grona hyresavtal ar ett
exempel pd ett gemensamt dtagande att tillsammans minska miljo-
paverkan och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Malet &r att grona hyresavtal ska utgéra minst 50 procent av
kontrakterad arshyra vid utgdngen av 2021.

2020-07-01 2019-07-01

Grona hyresavtal, andel av kontrakterad &rshyra 4% 31%

SKATT

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet utgors
av skatter och tomtrattsavgélder. Skatterna bestar i huvudsak av
aktuell skatt, fastighetsskatt, ej avdragsgill moms och stampelskatt.
Regelverken kring dessa skatter foljs noggrant da det ar en vésentlig
del av det kommersiella erbjudandet med krav pé hég forutsagbarhet
och minimering av administrativa kostnader. Lds mer om Atrium
Ljungbergs skattepolicy pa var webbplats www.al.se eller i var ars-
redovisning for 2019 pd sidan 35.

Halvar Halvar Heldr 12 ménader

2020 2019 2019 2019/2020

mkr jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun
Aktuell skatt 6 59 63 9
Fastighetsskatt 88 82 174 179
Ej avdragsgill moms 28 21 79 86
Stampelskatt - 18 55 37
Skatter 121 180 370 31
Tomtrattsavgald 18 15 34 37
Sambhallet 139 195 404 348

GRON FINANSIERING

Som en f6ljd av hdllbarhetsarbetet, med tydlig koppling till vara
hallbara projekt, kan Atrium Ljungberg genomféra gron finansiering.
Den stér for 47 procent (31) av totala l&nevolymen. Vid periodens slut
fanns 5 400 mkr (5 747) gréna obligationer utestdende samt 3 274
mkr (659) grona banklan.

EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER - For sjunde 3ret
i rad rankas vi som en av Sveriges basta arbetsplatser i Great
Place to Works® arliga undersékning.



SEGMENTRAPPORTERING

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

2020
jan-jun
Projekt- Ej fordelade
Projekt- och entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling ! TL Bygg verksamheten elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1251 -23 1227
Projekt- och entreprenadomsattning 23 397 420 -183 237
Nettoomsattning 1251 23 397 420 -206 1464
Kostnader fastighetsforvaltning -424 8 -416
Projekt- och entreprenadverksamhetens -7 =377 -384 145 -239
kostnader
Bruttoresultat 827 17 19 36 -53 809
Central administration -39 -2 -5 —7 - -46
Finansiella intékter och kostnader -197 =197
Resultat fore vardeférandringar 787 14 14 29 -250 566
Vardeforandringar 29 -1275 -240 =11 815
Skatt 378 378
Periodens resultat -487 14 14 29 -112 -570
Investeringar och forvarv 1286 156 - 156 68 1510
Tillgéngar, periodens slut 44597 1152 324 1476 1342 47 415
2019
jan-jun
Projekt- och Ej fordelade
Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling " TL Bygg verksamheten | elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1289 -9 1280
Projekt- och entreprenadomsattning 235 244 -166 78
Nettoomsattning 1289 235 244 -175 1358
Kostnader fastighetsférvaltning -407 6 -401
Projekt- och entreprenadverksamhetens -18 -223 -241 148 -92
kostnader
Bruttoresultat 882 -9 13 3 -20 865
Central administration -40 -3 -8 -1 1 -50
Finansiella intakter och kostnader -189 -189
Resultat fore vardeforandringar 842 -12 5 -8 -209 626
Vardeforandringar?? 1324 -374 950
Skatt -350 -350
Periodens resultat 2167 -12 5 -8 -932 1227
Investeringar och férvarv 1923 52 - 52 13 1988
Tillgéngar, periodens slut 47922 943 192 1135 867 49 924

' Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagéende utvecklingsprojekt.
2 Fastigheter, orealiserade -1 207 mkr (1 314). Fastigheter, realiserade 68 mkr (10).
9 Orealiserad vardeféranding derivat =240 mkr (-374).
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SEGMENTRAPPORTERING, forts.

Intaktsslag per segment

2020
jan-jun
Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamheten elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1251 -23 1227
Projekt- och entreprenadomsattning
varav Totalentreprenad, fast pris 87 87 -0 87
varav Totalentreprenad, lopande rakning 136 136 -133 3
varav Utférandentreprenad, fast pris 0 0 0
varav Utférandentreprenad, l6pande rakning 174 174 =27 147
varav Ovrigt 23 23 -23 -
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 23 397 420 -183 237
Summa Nettoomsattning 1251 23 397 420 -206 1464
2019
jan-jun

Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg | verksamheten | elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1289 -9 1280
Projekt- och entreprenadomsattning
varav Totalentreprenad, fast pris 29 29 -3 26
varav Totalentreprenad, lopande rakning 17 117 -110 7
varav Utférandentreprenad, fast pris 19 19 - 19
varav Utforandentreprenad, [6pande rakning 70 70 —44 26
varav Ovrigt 9 9 -9 -
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 9 235 244 -166 78
Summa Nettoomsattning 1289 9 235 244 -175 1358
Q2 2020 ATRIUM LJUNGBERG
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NYCKELTAL"?

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr 12 manader
2020 2019 2020 2019 2019 2019/2020
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 92 94 92 94 94 92
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 92 93 92 93 93 92
Overskottsgrad, % 66 69 65 70 69 67
Uthyrbar yta, tusental kvm 1069 1216 1069 1216 1176 1069
Investeringar i egna fastigheter, mkr 1156 815 586 417 1810 2151
Antal fastigheter periodens slut 66 68 66 68 70 )
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 45,5 42,5 45,5 42,5 44,6 45,5
Belaningsgrad, % 41,2 43,2 41,2 43,2 41,7 41,2
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 4,6 3,8 4,6 4,4 4,2
Genomsnittlig rénta réantebarande skulder, % 1,8 1,7 1,8 1,7 1,6 1,8
Avkastning pa eget kapital rullande12, % 4.7 14,6 4.7 14,6 12,9 4,7
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 3,8 4,6 3,8 4.9 4,6 4,3
Avkastning pa total kapital, % -3,0 7,3 4,6 11,3 8,0 2,7
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 2.4 2,7 2,3 2,7 2,7 2,6
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr -4,39 9,42 4,35 7,74 21,59 7,78
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt, kr 3,43 3,79 1,55 1,94 7,47 7,11
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 2,47 6,06 0,01 3,45 10,38 6,79
Eget kapital, kr 166,15 163,27 166,15 163,27 175,48 166,15
Borskurs, kr 131,20 167,80 131,20 167,80 226,00 131,20
Vagt genomsnitt antal aktier, tusental 129 770 130 175 129 721 129 991 130 005 129 805
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 129 721 129 839 129 721 129 839 129 839 129 721
MEDARBETARE
Medelantal anstéllda 343 315 348 314 320 333

EPRANYCKELTAL"

Halvar Halvar Helar EPRA NAV, EPRA NNNAV och borskurs
2020 2019 2019

jan-jun  jan-jun  jan-dec kr/aktie
Férvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt 512 568 1172 240
(EPRA Earnings), mkr
Férvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt 3,95 4,37 9,03 220 L
(EPRA EPS), kr/aktie T
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 26 541 26572 27931 200 F J"_I,_
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 204,60 204,65 215,12 :Ej_-
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV]3, mkr 24977 24 903 26 561 180
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV]?, kr/aktie 192,54 191,80 204,57
160 A
EPRA Vakansgrad 8% 7% 6% r —
L LT
140 =i i "

1 Se definitioner sidorna 28-29, se avstamningar for nyckeltal pd www.al.se. il J
2 Qverskottsgrad, soliditet, avkastning p4 totalt kapital samt avkastning p4 totalt kapital exklusive 190 411 J—‘-—’_,-

vardeforandringar har justerats. Under 2019 beraknades dessa nyckeltal exklusive effekten av _J_,_l

inférandet av IFRS 16 Leasingavtal men d& jamforelsetal nu finns tillgangliga inkluderas effekten av 1

inforandet. 100
IVid berskning av aktuellt substansvéarde (EPRA NNNAV) har en bedémd uppskjuten skatt om fyra Q1 Q2 Q3 Q4(Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2

procent anvants. 2015 2016 2017 2018 2019 2020

= | 3ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie
== Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV], kr/aktie
Borskurs, kr/aktie
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018
Belopp i mkr Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Hyresintakter 579 648 bbb 653 647 633 613 601
Projekt- och entreprenadomsattning 153 84 93 62 46 32 48 55
Nettoomsattning 732 733 737 715 693 665 661 656
Kostnader for fastighetsforvaltning SA08 -213 -216 -194 -195 -206 -218 -178
Kostnader projekt- och entreprenadsverksamhet =152 -87 -107 =77 -55 -37 -60 -66
Bruttoresultat 377 432 415 445 443 422 383 412
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftséverskott) 376 435 428 460 452 427 395 423
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 1 -3 -14 -15 -9 -5 -12 -11
Central administration fastighetsforvaltning -21 -18 -23 -17 -21 -19 -21 -17
Central administration projekt- och entreprenadsverksamhet =3 -4 -3 -3 -3 -7 -10 -6
=24 -23 -26 -20 -25 -25 =31 -23
Finansiella intdkter och kostnader -97 -99 -99 -107 -97 -91 -76 =72
Resultat fore vardeforandringar 256 311 289 318 321 306 276 317
Fastigheter, orealiserade 279 -1 486 686 283 1166 148 1125 174
Fastigheter, realiserade -65 -3 13 49 -7 17 112 -1
Derivat, orealiserade -3 -236 464 =179 -215 -160 -97 99
Derivat, realiserade - - -50 - - - - 1
210 -1725 1113 152 945 5 1140 272
Resultat fore skatt 466  -1414 1402 469 1265 3N 1417 589
Skatt 98 280 -358 65 -258 -91 -115 =171
Periodens resultat 564 -1134 1044 534 1007 220 1301 418
NYCKELTAL "2
2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 92 93 94 93 93 94 95 95
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 92 92 93 92 93 93 94 94
Overskottsgrad, % 65 67 b6 70 70 67 b4 70
Uthyrbar yta, tusental kvm 1069 1171 1176 1177 1216 1166 1129 1167
Investeringar i egna fastigheter, mkr 586 570 666 402 417 398 583 401
Antal fastigheter periodens slut 66 70 70 69 68 51 51 53
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 45,5 41,3 44,6 43,8 42,5 43,1 45,9 44,0
Beldningsgrad, % 41,2 44,1 41,7 41,8 43,2 41,8 41,9 43,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 4.4 4.3 4,2 4,6 4,6 4,6 5.4
Genomsnittlig rénta réantebarande skulder, % 1,8 1,6 1,6 1,7 1,7 1,7 1,6 1.4
Avkastning pa eget kapital rullande12, % 4,7 7.1 12,9 14,8 14,6 15,6 17,7 13,6
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar, % 3,8 4,2 4.1 4,6 4,9 4.5 4.3 5,1
Avkastning pa total kapital, % 4,6 -10,3 1.8 4.6 11,2 3,5 13,3 6,0
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 2,3 2,5 2.4 2,7 2,7 2.7 2,5 2,8
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 4,35 -8,74 8,07 4,13 7,74 1,69 9,93 3,18
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt, kr 1,55 1,88 1,75 1,93 1,94 1,85 1,65 1,88
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 1,72 2,24 2,28 2,38 2,30 2,08 2,06 2,61
Kassaflode, kr 0,01 2,46 2,28 2,59 3,45 2,59 2,05 3,36
Eget kapital, kr 166,15 161,76 175,48 167,41 163,27 155,48 158,64 148,67
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr 204,60 202,00 215,12 209,27 204,65 193,37 194,82 184,62
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAVJ, kr? 192,54 189,45 204,57 195,00 191,80 182,29 184,93 175,28
Bérskurs, kr 131,20 154,80 226,00 217,50 167,80 158,80 152,00 161,20
Vdagt genomsnitt antal aktier, tusental 129 721 129820 129839 129839 129991 132019 131107 131536
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 129721 129721 129839 129839 129839 130163 130460 131529

1) Overskottsgrad, soliditet, avkastning p4 totalt kapital samt avkastning p& totalt kapital exklusive vardeférandringar har justerats. Under 2019 beréknades dessa nyckeltal exklusive effekten av
inférandet av IFRS 16 Leasingavtal men da jamforelsetal nu finns tillgéngliga inkluderas effekten av inférandet. Nyckeltal for 2018 inkluderar inte nagra effekter fran inforandet av IFRS 16 da

standarden inférdes den 1 januari 2019.
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MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande
funktioner och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags
av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 162 mkr (230). Rérelseresultatet
uppgick till =28 mkr (10). Resultatet efter finansiella poster uppgick
till =98 mkr (114).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Halvar Halvar Helar

2020 2019 2019

Belopp i mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 39 80 144
Forvaltningsintakter 123 150 328
Nettoomsattning 162 230 472
Fastighetskostnader =17 -29 -53
Forvaltnings- och administrationskostnader -158 -181 -400
Rearesultat forsaljning fastigheter -7 - -184
Avskrivningar -7 -10 -20
Rorelseresultat -28 10 -186
Resultat fran andelar i koncernbolag - - 1419
Ranteintakter och liknande resultatposter 150 302 597
Rantekostnader och liknande resultatposter -220 -198 -989
-70 104 1028

Resultat efter finansiella poster -98 114 842
Bokslutsdispositioner 0 1 29
Resultat fore skatt =97 115 870
Aktuell skatt -4 -1 -6
Uppskjuten skatt 41 -2 91
38 -3 85

Periodens resultat -60 112 955

OVRIG INFORMATION

ATERKOP AV AKTIER

Atrium Ljungbergs styrelse har beslutat om aterkdp av aktier. Ater-
kdpsprogrammet inleddes den 20 april 2018 och syftet med pro-
grammet ar att kunna sakerstalla leverans av aktier enligt koncer-
nens optionsprogram samt att ge styrelsen 6kat handlingsutrymme
i arbetet med bolagets kapitalstruktur och darigenom bidra till
okat aktiedgarvarde. Bolaget dgde per den 30 juni 3 500 000 aktier
av serie B. Aterkb’pen har skett i intervallet 132,20-169,36 kronor
per aktie.

ANTAL UTESTAENDE AKTIER

Moderbolaget har vid periodens utgang totalt 94 500 képoptioner
utfardade som berattigar Atrium Ljungbergs personal till forvarv av lika
manga aktier av serie B. Den underliggande aktien uppgick under delar
av perioden till en aktiekurs som skulle motivera en inlésen av optioner-
na. Dock har ingen utspadning till foljd av nyttjande av optionerna beak-
tats vid berékning av resultat per aktie d3 effekten &r immateriell.

DETALJHANDELNS FORSALJNINGSUTVECKLING

Den totala forsaljningen pd vara tre storsta regionala handelsplatser
Sickla, Granbystaden och Mobilia hade fran januari till maj en sam-
mantagen minskning om 3,2 procent totalt. Per den 8 juli har cirka

24

Ranteb&rande skulder uppgick till 15527 mkr (16 497). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestadnd och lanas vidare
till andra koncernbolag.

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgégnar 944 1478 922
Finansiella anlaggningstillgéngar 1005 889 1062
Omsattningstillgéngar 21333 2121 22165
Summa tillgéngar 23 282 23578 24150
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6877 6762 7606
Obeskattade reserver 7 61 8
Avsattningar 80 100 79
Langfristiga skulder 15100 16 025 16 337
Kortfristiga skulder 1218 630 120
Summa eget kapital och skulder 23 282 23 578 24150

90 procent av hyresgésterna pa vara handelsplatser rapporterat sin
omsattning for juni. S har &ngt visar de preliminéra siffrorna att
omsattningen &r pa samma niva som i juni féregdende ar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delérsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tilldmpar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och Arsredovisningslagen. Tillampade redo-
visningsprinciper dverensstammer med vad som framgar av ars-
redovisningen for 2019.

Forutom de redovisningsprinciper som framgar av arsredovis-
ningen for 2019 har IAS 20 Redovisning av statliga bidrag och upplys-
ningar om statliga stdd tillampats. Det ar framférallt stod i form av
ersattning for nedsatta hyror som férvantas erhallas. Detta stdd ut-
betalas av staten i form av statliga bidrag och darmed bedéms st6-
den méta kriterierna i IAS 20. Statligt stod redovisas nar det forelig-
ger rimlig sakerhet att foretaget kommer att uppfylla de villkor som
ar forknippade med bidragen och bidragen med rimlig sakerhet
kommer att erhallas.

Stdd avseende hyresrabatter redovisas inom raden Hyresintakter i
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resultatrakningen i samma period som den minskade hyresintakten
och uppgar till 33 mkr.

Hyresrabatter

Hyresrabatter hanforliga till Covid-19-pandemin periodiseras inte Gver
respektive hyresavtals ldngd da de inte har bedomts utgora en modi-
fiering av hyresavtalet. Dessa hyresrabatter redovisas i den hyresperi-
od som rabatten avser. Ldmnade hyresrabatter hanforliga till Covid-
19-pandemin uppgar under perioden till 71 mkr. Nedsatta hyror som
forvantas ersattas av staten uppgar till 33 mkr, vilket netto ger en re-
sultateffekt i andra kvartalet om 38 mkr.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tilldgg som regleras i RFR2 Redovisning for
juridiska personer.

| moderbolaget tillampas inte IFRS 16 utan istallet tilldmpas
RFR 2 (IFRS 16 p.2-12), vilket d&@ moderbolaget ar leasetagare
innebar att leasingavgifterna redovisas som en kostnad linjart 6ver
leasingperioden.

Moderbolaget redovisar derivat enligt ldgsta vardet av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet. Per 2020-06-30 finns
negativa verkliga varden vilket innebé&r att en skuld om 627 () mkr
redovisas i balansrakningen. En negativ vardeférandring om 278 (-)
mkr har redovisats i resultatrakningen inom Rantekostnader och
liknande resultatposter. Fram till 2019-12-31 sakringsredovisades
derivat i moderbolaget.

Varderingsmetod for forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar varderade till verkligt varde i balansrakningen.
Varderingen har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.

Varderingsmetod for derivat

Derivat ar varderade till verkligt varde i balansrakningen. Enligt IFRS
varderingshierarki har verkligt varde p& derivat varderats enligt niva
2. Denna niva innebér att varderingen baseras p& annan indata an
noterade priser och som &r observerbar for tillgangen eller skulden
antingen direkt eller indirekt. | avtalen for derivaten (ISDA-avtal] finns
mojlighet till nettning av forpliktelser gentemot samma motpart.

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder uppgar till 18 464 mkr
(20 506) och dess verkliga varde till 18 741 mkr (20 605). Bergkningen
av verkligt varde baseras pé diskonterade bedomda framtida kassaflo-
den. Diskonteringen sker utifran aktuella marknadsréntor med tillagg
for aktuell upplaningsmarginal. Varderingen &r hdarmed gjord enligt
IFRS vérderingshierarki niva 2. For dvriga finansiella tillgdngar och
skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedomer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokférda varden och verkliga varden
inte ar vasentliga.

EPRA

Atrium Ljungberg redovisar EPRA EPS, EPRA Vakansgrad, EPRA NAV
och EPRA'NNNAV i enligt med European Public Real Estate
Associations definitioner.

Vid berékning av EPRA NNNAV (Triple net asset value] har en
beddmd uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastigheter.
Berdkningen av skattesatsen baseras pd en diskonteringsranta om
tre procent (real) och att fastighetsbesténdet realiseras under 50 &r,
dar tio procent av fastigheterna séljs genom fastighetséverlatelse
med en nominell skattesats om 20,6 procent och att 90 procent séaljs
indirekt via overldtelse av aktier med ett skatteavdrag for képaren
med sex procent.
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ALTERNATIVA NYCKELTAL
Atrium Ljungberg tilllampar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA] riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt
nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt éver historisk
eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat
eller kassafloden som inte definieras eller anges i tilldmpliga regler
for finansiell rapportering; IFRS och ,&rsredovisningslagen.
Under 2019 valde Atrium Ljungberg att aterfora effekten av
IFRS 16 vid berakning av de alternativa nyckeltalen. D3 jamforelsetal
nu finns tillgangliga kommer &terforing inte l@ngre att goras med un-
dantag frén nyckeltalen bel@ningsgrad och rantetackningsgrad. Detta
pa grund av att det finns finansiella mal kopplade till dessa nyckeltal.
Avstamning av alternativa nyckeltal finns tillganglig p
Atrium Ljungbergs webbplats, www.al.se.

AVRUNDNINGAR

Till foljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna delars-
rapport i vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal kan
awvika frén de exakta procenttalen.

REGELFORANDRINGAR PA SKATTEOMRADET
Bolagsskattesatsen ar frén beskattningsdr 2019 sankt till 21,4 procent
(22,0 procent 2018). Sankningen av bolagsskattesatsen sker i tva steg
fran och med 2019. Nasta sénkning sker 2021 och da uppgar bolags-
skattesatsen till 20,6 procent.
De nya reglerna for obligatoriskt automatiskt utbyte av upplysningar
i fraga om beskattning som ror rapporteringspliktiga granséver-
skridande arrangemang (DAC 6) omfattar inte Atrium Ljungberg.
| tidigare forslag omfattades dven nationella arrangemang inom
koncernen. Detta har strukits i lagen som trader i kraft i 1 juli 2020.
Den pagaende Covid-19-pandemin kommer att paverka skatte-
lagstiftningen i form av tillfalliga lagar och férandringar i skatteinbetal-
ning. | dagslaget ar det svart att Gverblicka dessa forandringar.
Paketeringsutredningen ar enligt finansdepartementet under
fortsatt handlaggning.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med kontors-, handels-
och helhetsmiljoer finns framst pa starka delmarknader i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Goteborg, Malmd och Uppsala. Prioriterade
omraden for riskhantering &r framfor allt uthyrning, fastighets-
vardering, projektverksamhet och finansiering med hansyn till bade
komplexitet och beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for att
hantera dessa risker och har dessutom en stark finansiell stallning med
solida nyckeltal som l&g beldningsgrad och hég rantetackningsgrad.

Den pa&géende Covid-19-pandemin har skapat en storre osakerhet
anvanligt. Osakerheten bestar framst i svarighet att bedoma varak-
tigheten och omfattningen av pandemin och darmed dess effekter
pa bolagets intjaning och vardering. Kortsiktigt paverkas Atrium
Ljungberg av att en del hyresgéaster har problem att betala sina hy-
reskostnader. Pa langre sikt kan aven hyresnivder och vakansgrader
komma att pdverkas och omfattningen av detta &r i dagsléget svar-
bedémd. Regeringen har levererat flera stddpaket till naringslivet,
daribland ett hyresstod som riktas till drabbade hyresgaster under
andra kvartalet. Forslaget innebar att om hyresvarden reducerar hy-
ran med upp till 50 procent kommer staten, i efterskott via Lanssty-
relsen, att ge ett stod om halften av den hyresnedsattningen.

Vad galler risker och osdkerhetsfaktorer i 6vrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs arsredovisning 2019, avsnittet "Risker och risk-
hantering” pa sidorna 87-92.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.

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

foretag som ingdr i koncernen star infor.
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ATRIUM LJUNGBERG | KORTHET

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag. Vi ager, utvecklar och
forvaltar fastigheter pa tillvaxtmarknader i Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala. Vart fokus
ar att utveckla attraktiva stadsmiljoer for kontor och handel kompletterat med bostader, kultur,
service och utbildning. Lika sjalvklart som det ar att bygga attraktiva platser for framtiden, lika
sjalvklart ar det att skapa ett l&ngsiktigt varde - for oss, véra kunder och fér samhallet.

Atrium Ljungberg ar borsnoterat pd Nasdaq Stockholm sedan 1994.

VISION

Alla vill leva i var stad.

AFFARSIDE

Genom langsiktigt &gande,
utveckling och férvaltning
erbjuder vivara kunder
attraktiva stadsmiljoer for
kontor, handel och bostader
pa starka delmarknader.
Med egen kompetens och
helhetsperspektiv adderar
vi mervarde for vara kunder
och samarbetspartners,
och skapar vardetillvaxt

i bolaget.

AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar lonsamhet och vardetillvaxt framfér allt genom att ldngsiktigt
aga, forvalta och féradla fastigheter samt genom var projektutveckling av fastigheter. En egen
byggmastarverksamhet bidrar ocksa till lonsamheten liksom forvarv och forsaljning av fastigheter.

PROJEKTUTVECKLING

PROJEKTUTVECKLING Var projektutveckling innefattar bade nybyggnation och om- och tillbyggnader
av fastigheter och sker pa attraktiva platser i storstadsregionerna, ofta i anslutning till befintligt bestand.
Projekt genomfors med egen personal fran idé till inflytt. Projektens avkastning skall ge en battre
l6nsamhet &n att forvarva fastigheter med ett befintligt kassafléde. Projekten bidrar darmed bade till en
driftnettotillvaxt och en vardetillvaxt.

FORVALTNING Vi har en egen forvaltningsorganisation som arbetar nara hyresgasterna for att tillgodose
deras behov pd basta satt och samtidigt vara lyhérda for nya affarsmaojligheter.

FORVARV OCH FORSALJNING Vi utvecklar och férvaltar for att 4ga en l&ng tid framdver. Férvarv av nya

fastigheter och mark genomférs om vi kan uppna strategiska fordelar och goda driftnettotillskott eller

erhalla en god avkastning genom var projektutveckling.

STRATEGIER

Fokusera pa att utveckla attraktiva stadsmiljoer for kontor och handel
kompletterat med bostader, kultur, service och utbildning.

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

Vara en betydande aktér med stora och sammanhallna enheter p&
varje delmarknad.

Ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gér. Samarbetet med kunder,
leverantdrer, kommuner och andra intressenter ska vara nara,
[&ngsiktigt, stabilt och engagerat.

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

Hallbarhetsarbetet &r integrerat i affarsstrategin och en viktig del
av vart erbjudande. Vi férbattrar var egen och vara kunders resurs-
effektivitet.

Ha engagerade medarbetare som brinner for det vi gor och med val
férankrade grundvarderingar.
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o
MAL
Atrium Ljungbergs verksamhet &r fokuserad pa vardetillvaxt med stabil
kapitalstruktur. Vara mal delas upp i tre omraden:

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Avkastning pa eget kapital skall vara tio procent Gver tid, investeringari
egna projekt ska ske med tva miljarder kronor per &r med en projekt-
vinst for ny- och tillbyggnadsprojekt om 20 procent. Utdelningen ska
motsvara minst 50 procent av resultatet fére vardeférandringar, efter
nominell skatt.

LANGSIKTIG STABILITET
Belaningsgrad om maximalt 45 procent och réntetackningsgraden ska
vara lagst 2,0 génger.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Ar2021ska 100 procent avvara fastigheter vara miljécertifierade
(undantaget projektfastigheter och fastigheter forvarvade de senaste
tva aren). Mellan &ren 2014 och 2021 ska energianvandningen per kva-
dratmeter minska med 30 procent. Ar 2021 ska andelen gréna hyresav-
tal uppga till 50 procent av kontrakterad arshyra. Viskavara en av
Sveriges basta arbetsplatser.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Atrium Ljungberg tillampar sedan 1januari 2019 IFRS 16 Leasingavtal. Under
2019 valde Atrium Ljungberg, for att fa 6kad jamforbarhet, att &terfora effekten
av IFRS 16 vid berakning av de alternativa nyckeltalen. D3 jamforelsetal nu finns
tillgangliga kommer aterféring inte langre att géras med undantag fran nyckel-
talen beléningsgrad och rantetackningsgrad. Detta p& grund av att det finns
finansiella mal kopplade till dessa nyckeltal.

Foreslagen eller verkstalld aktieutdelning i procent av borskursen vid raken-
skapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken l[6pande avkastning
aktiedgare forvantas erhalla.

Arets forandring av aktiekursen med tillagg for under &ret verkstalld utdelning
i procent av aktiekursen vid rakenskapsarets slut.

Aktiens totalavkastning anvands for att belysa aktiedgarnas totala avkast-
ning pa sitt 4gande i Atrium Ljungberg.

Redovisat eget kapital med &terlaggning av goodwill och justerat med bedomd
verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie anvands for att ge intres-
senter information om Atrium Ljungbergs aktuella substansvarde per aktie
berdknat pd ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

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

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa Atrium Ljungbergs forméaga
att generera vinst pd &garnas kapital i koncernen.

Periodens resultat exklusive vardeférandringar, i procent av genomsnittligt
justerat eget kapital.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera lopande kassafléde pd dgarnas
kapitalikoncernen.

Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av genomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
formaga att generera vinst p& koncernens tillgangar opaverkat av koncernens
finansiering.

Resultat fore vardeforandringar med tillagg for rantekostnader, i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs formaga att generera [6pande kassafloden pa koncernens
tillgdngar opaverkat av koncernens finansiering.

Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avseende tomtratter
i procent avsumman av fastigheternas verkliga varde vid periodens slut.
Beldningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Hyresintakter minus Kostnader for fastighetsférvaltning.
Projekt och entreprenadomsattning minus projekt- och entreprenadkostnader.

Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

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

European Public Real Estate Association, ar en intresseorganisation for bors-
noterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland annat satter
standards avseende den finansiella rapporteringen.
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Summa av Kostnader for fastighetsférvaltning, vilket exkluderar central
administration.

Resultat fére vardeforandringar med avdrag for beraknad aktuell skatt exklusive
underskottsavdrag dividerat med medelantal utestdende aktier. Avdragen skatt
har berdknats med bland annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla avskriv-
ningar och investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS] anvands for
att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs forvaltningsresultat per
aktie beraknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Genomsnittlig kvarstaende l6ptid till slutférfall av samtliga krediter i skuld-
portfdljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i skuldportféljen
exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.

Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella
risk.

Genomsnittlig kvarstaende l6ptid till ranteregleringstidpunkt av samtliga
krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avseende tomtratter
i procent avsumman av fastigheternas verkliga varde med avdrag for férvarvade
ej tilltradda fastigheter och med tillagg for salda ej frantradda fastigheter vid
periodens slut.

Justerad beldningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finan-
siella risk.

Kassaflode fran den lGpande verksamheten dividerat med medelantalet
utestdende aktier.

Kassafldde per aktie, kr, anvands for att belysa Atrium Ljungbergs kassa-
fléde, och sarskilt dess utdelningsférmaga.

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

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV] per aktie anvands for att ge intres-
senter information om Atrium Ljungbergs langsiktiga substansvarde per aktie
beraknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt s&tt.

Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier berdknat enligt IAS 33.
Periodens resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier.

Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for aktuell skatt, dividerat med
medelantalet utestdende aktier.

Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att belysa den l6pande
forvaltningsverksamheten.

Resultat fore vardeforandringar med tilldgg for rantekostnader dividerat med
rantekostnader exklusive tomtrattsavgalder som i enlighet med IFRS 16
omklassificerats till rantekostnad.

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat
ar for ranteférandringar.

Redovisat eget kapital vid periodens utgéng i procent av balansomslutning vid
periodens utgang.

Soliditeten anvands for att for att belysa Atrium Ljungbergs rantekanslighet
och finansiella stabilitet.
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Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore vardeférandringar, med
avdrag for gallande nominell skatt.

Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av resultatet som skiftas
ut till koncernens &gare respektive dterinvesteras i verksamheten.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara area for bostader.
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.
Avser hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltning.

Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat med hyresvarde for hela fastighets-
bestandet. Projektfastigheter ar exkluderade.

EPRAVakansgrad redovisas i enlighet med EPRA:s definition av vakans-
grad, vilket mdjliggdr jamforelse mellan olika bolag.

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller bebyggda, som
koncernen dger med avsikt att utveckla och salja som bostadsratter. Fastig-
heterna redovisas som omsattningstillgdngar, dven om vissa fastigheteri
awvaktan pa utveckling i tillampliga fall férvaltas och genererar hyresintakter.

Redovisning sker till det ldgsta av ackumulerat anskaffningsvarde och
nettoforsaljningsvarde.

Den lokaltyp som utgor den évervagande delen av hyresvardet for en register-
fastighet eller resultatstalle avgdr fastighetstypen.

Marknadsvarde och utveckling av hyresintakter i jamforbart bestdnd redo-
visas per fastighetstyp.

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (till exempel for fastighetsskatt,
varme och el] och bedomd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick.
Hyresvarde anvands for att belysa koncernens intaktspotential.

Jamforbart bestédnd avser de fastigheter som inte varit klassificerade som projekt-
fastigheter och som dgts under hela perioden och hela jamférelseperioden.
Jamférbart bestand anvands for att belysa utvecklingen av hyresintakter
exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar och fastighetskostnader
opaverkat av projektfastigheter samt forvarvade och salda fastigheter.

Lokalarea avser byggnadens uthyrbar area for lokaler.

Denverksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgor lokaltypen: kontor,
handel, bostader, ovrigt eller garage. | 6vrigt ingar bland annat utbildning, kultur,
service och forrad.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per lokaltyp.

Summa for perioden avtalade kontrakterade &rshyror for nyuthyrningar med
avdrag for drshyror uppsagda for avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar omstéllning planeras eller

pagar i syfte att omvandla och foradla fastigheten. Till projektfastighet hanfors

dven byggnad under uppfdrande samt obebyggd mark och byggratter.
Omeklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gors den

1 januari aret efter fardigstallande.

Marknadsvardet efter genomfort projekt minus total investering i procent av
total investering.
Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande i projektverksamheten.

Nyttjanderatt for tomtmark. Enligt IFRS 16 redovisas tomtratter som nyttjande-
rattstillgang i balansrakningen.

Q2 2020 ATRIUM LJUNGBERG

Den avgift som betalas for nyttjande av tomtratt. Betraktas enligt IFRS 16 som
rantekostnad i resultatrakningen.

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning. Garage ingar i uthyrbar area, men
exkluderas vid berakning av hyresvarde per kvm och verkligt varde per kvm.

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning. Redovisade
siffror baseras pa narmast kommande kvartal.

Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens effektivitet i anvand-
ningen av sina forvaltningsfastigheter.

Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade hyresintakter.
Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av koncernens hyres-
intakter som aterstar efter fastighetskostnader.

HALLBARHETSRELATERADE DEFINITIONER

Ar ett miljdcertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljser. Breeam
tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljoprestanda. Det finns tva typer av
Breeam-certifieringar; Breeam som avser nyproduktion och Breeam In-Use
som avser befintliga fastigheter.

Omréden som Breeam hanterar delas in i: energi- och vattenanvandning,
hélsa, transport, material, avfall, markanvandning, utslépp, ekologi och ledning
(management).

Genererat védrde: Atrium Ljungbergs nettoomsattning och vardeférandringar.
Férdelat varde: Atrium Ljungbergs betalningar till leverantdrer, loner och
ersattningar till anstallda, arvoden och ersattningar till styrelse, vd och ledande
befattningshavare, nettobetalningar till finansidrer, skatt och avgifter till sam-

hallet, samt utdelning till aktiedgarna.

Betalningar till leverantérer: Operativa kostnader for inkdp av material, pro-
dukter, lokaler och tjanster fran leverantorer.

Léner och erséttningar till medarbetarna: Periodens totala l6ne- och pensions-
kostnader inklusive formaner. Till medarbetare réknas inte konsulter eller annan
inhyrd personal.

Arvoden och erséttningar till styrelse, vd och ledande befattningshavare: Utgors
avarvoden till styrelseledaméter samt fast 0n, dvriga ersattningar och pensions-
kostnader for vd och dvriga ledande befattningshavare.

Nettobetalningar till finansidrer: Periodens redovisade rantekostnader med
tilldgg for koncernmassigt aktiverad ranta och beskriver Atrium Ljungbergs
totala ersattning till ldngivare.

Skatt och avgifter till samhéllet: Total ersattning till staten under perioden i
form av tomtrattsavgalder samt sammanlagda skatter och avgifter till svenska
staten. Uppskjuten skatt ingar ej.

Utdelning till aktiedgarna: Periodens utbetalda utdelning.

Ekonomiskt varde - kvar i foretaget: Genererat varde minus fordelat varde.

Total energianvandning frén varme, kyla, hyresgastel och fastighetsel dividerat
med genomsnittlig berdknat total uppvarmd uthyrbar area, exklusive garage.

Kontrakterad &rshyra for kommersiella lokaler exklusive garage och lager for
hyresavtal med grén hyresbilaga i procent av kontrakterad arshyra fér kommer-
siella lokaler exklusive garage och lager. Gron hyresbilaga &r en avtalsbilaga
fran Fastighetsdgarna dar hyresgésten och hyresvarden tillsammans atar sig
att minska miljgpaverkan och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

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

Antal arbetsrelaterade olyckor per miljon arbetade timmar, som leder till frén-
varo minst en avtalad arbetsdag.

Antal forlorade arbetsdagar pa grund av arbetsrelaterad olycka eller sjukdom,
per totalt antal avtalade arbetsdagar under aret.
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DEN INFORMATION vi sander ut till marknaden om var verksamhet
ska vara 6ppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende
for vart foretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de regler
som finns i noteringsavtalet med Nasdagq Stockholm. Viktiga handelser,
deldrsrapporter och bokslutskommuniké offentliggors omedelbart
via pressmeddelanden och finns ocksa tillgangliga pa var webbplats;
www.al.se.

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

RAPPORTTILLFALLEN

Delérsrapport jan-sep 2020 2020-10-15
Bokslutskommunike 2020 2021-02-09
,&rsredovisning 2020 mars 2021
Del&rsrapport jan-mar 2021 2021-04-16

Deldrsrapport jan-jun 2021 2021-07-07
Delarsrapport jan-sep 2021 2021-10-15

Box 4200, 131 04 Nacka. Besck: Smedjegatan2 C
Telefon: 08-61589 00, info@al.se

ARSREDOVISNINGEN och del&rsrapporterna finns publicerade pd
var webbplats. ,&rsredovisningen distribueras i tryckt format per post
till aktiedgare som aktivt valt detta. Deldrsrapporter och boksluts-
kommuniké dversétts till engelska och badda sprakversionerna finns
tillgdngliga p& webbplatsen vid en och samma tidpunkt.
Arsredovisningen oversatts till engelska en kort tid efter att den
svenska versionen publicerats.

PA WWW.AL.SE finns mojlighet att prenumerera pa finansiella
rapporter och pressmeddelanden. D&r ger vi ocksa uppdaterad
information om var verksamhet, vara fastigheter och projekt,
finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen pa
webbplatsen finns dven pa engelska.

Styrelsens site: Nacka, org. nr.: 556175-7047 www.al.se

https://www.linkedin.com/company/atrium-ljungberg ’ https://twitter.com/atriumljungberg

https://www.instagram.com/atriumljungberg/
ATRIUM LJUNGBERG

https://www.facebook.com/AtriumLjungberg

Atrium Ljungberg, juli 2020. Foto: Atrium Ljungberg, Christoffer Edling, Jeanette Hagglund,

Martin Kelam. Arkitektbilder: Arkitektbyr& 3X N, Arkitekterna CF Méller, Gehl Arkitektbyrd, John &

Linus Arkitektbyrd, Reflex och Whyte Lilja. Produktion: Springtime-Intellecta, Stockholm 2020.




