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Starkt kvartal med resultat for det forsta
hostadsrattsprojektet i Sickla

> Nettoomsattningen uppgick till 1 745 mkr (1 464) varav
hyresintakter uppgick till 1137 mkr (1 227).

> Driftdverskottet fran fastighetsforvaltningen uppgick
till 764 mkr (811), en minskning med 5,8 procent.
Minskningen forklaras framstav férsaljningen av
Farsta Centrum. Forjamférbart bestand har driftéver-
skottet, exklusive coronarabatter, fran fastighetsfor-
valtningen 6kat med 0,1 procent.

> Bruttoresultatet fran projekt- och entreprenadverk-
samheten uppgick till 125 mkr (-2) och paverkades
positivtav ett resultat om 91 mkr (=) frén var bostads-
rattsutveckling redovisad under andra kvartalet.

> Tillfdlliga coronarabatter uppgick netto till 9 mkr (38).

> Resultat fore vardeforandringar uppgick till 683 mkr
(566).

> Orealiserade vardeforandringar forvaltnings-
fastigheter uppgick for det forsta halvaret till
1131 mkr (-1207). Vardeskningen hanfors framst till
forbattrade driftnetton pa kort och ldng sikt samt pro-
jektvinster. Orealiserade vardeforandringar derivat
uppgick till 253 mkr (-240] till f6ljd av nagot stigande
marknadsrantor.

> Periodensresultat uppgick till 1 691 mkr (-570). Fér-
andringen mot samma period foregdende ar férklaras
framst avvardeforandringar pa fastigheter.

> Resultat peraktie uppgick till 13,32 kr (-4,39).

> Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 17 mkr (-7)
varav 2 mkr (1) avsag projektfastigheter.

» Fastighetsforvarv uppgick till 25 mkr (295) och fastig-
hetsférsaljningar till805 mkr (3 979).

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Helar
2021 2020 2021 2020 2020
Nyckeltal " jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Fastighetsvarde vid periodens slut, mkr 48 4bd 44768 48 444 44768 47 334
Overskottsgrad, % 67 66 69 65 67
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder vid periodens slut, % 1.6 1.8 1,6 1.8 1,6
Borskurs vid periodens slut, kr per aktie 194,90 131,20 194,90 131,20 172,80
Langsiktigt substansvarde NRV vid periodens slut, kr per aktie 226,62 204,60 226,62 204,60 217,95
Finansiella mal"
Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per ar 1043 1156 558 586 2513
Avkastning pa eget kapital rullande12, >10 % Gver tid 13,9 4.7 13,9 4,7 3,8
Beldningsgrad vid periodens slut, <45 % 42,7 41,2 42,7 41,2 39,9
Réntetdckningsgrad, >2,0 ggr 57 4,1 58 3,8 4,6

U For fullstandig nyckeltalstabell se sidan 23 och fér definitioner se sidorna 28-29.
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Hyresintakter jamforbart

hestand

Resultat fore

' v'airdefiiréndringar, mkr

683 312

jan—jun

Investeringar i
egna fastigheter, mkr

1043 598

jan—jun

Viktiga handelser
under andra kvartalet

» Underandra kvartalet redo-
visarviett forsta resultat fran
var bostadsrattsutveckling.
Bruttoresultatet uppgick till
91 miljoner kronor.

> ljunitecknades avtal om
forsaljning av tomtratterna
Kolding 3 och 4 iKista.
Kopeskillingen uppgick till
805 miljoner kronor.

» Iborjanavjuniinvigdes vart
projekt Hotell Tapetfabriken
som ligger pa Marcusplatsen
i Sickla.

> Imitten avjunisaljstartade vi
vart forsta bostadsrattspro-
jektiUppsala, Parkhusen i
Granbystaden.
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VD-KOMMENTAR

oppnat — en viktig pusselbit
I Sicklas utveckling

Jag hoppas attvi antligen bérjar se slutet pa denna elandiga pandemi.
Vaccinationstakten har tagit fart, Sverige har stegvis borjat ppna upp och
jag tror pd en mer normaliserad marknad under hésten med bade Gkad
konsumtion inom fysisk handel och en tergang till kontoren. Allt kommer
givetvisinte att blisom férr men jag ar évertygad om att manniskors
grundlédggande behov av att tréffas och rora sigi samhallet &r sa stort

att det overskuggar bekvamligheterna med att arbeta hemma. Dessa
insikter ligger, som jag ménga ganger sagt, tillgrund for hela var stads-
utvecklingsstrategi som gar ut pa att skapa spannande och inspirerande
platser med ett blandatinnehall av arbete, boende, service, restauranger,
darmanniskorvill leva ochverka. Jag ar overtygad om att dessa platser
kommer attblivinnarnaiframtiden.

Resultat fran vart forsta bostadsrattsprojekt

I hostas fardigstallde vi det forsta bostadskvarteret pa Nobelberget i
Sickla ochidetta kvartal rapporterarvi for forsta gangen ett resultat
frénvar bostadsrattsutveckling. Bruttoresultatet uppgick till 91 miljoner
kronor, en projektvinst om 30 procent som paverkats positivt av att par-
kering inte ingattiprojektet. Bostadsmarknaden &r fortfarande mycket
stark pa de delmarknader darviverkar. Det andra kvarteret pa Nobel-
berget aridet narmaste slutsalt och i mitten avjuni startade vi ocksa
forsaljningen avvart forsta bostadsrattskvarter i Uppsala, Parkhuseni
Granbystaden med 98 lagenheter. Dar fardigstalldes aven kvarter 1 med
44 hyreslagenheterimaj.

Resultat for forsta halvaret

Under det forsta halvéret 2021 6kade driftnettotijamférbart bestand mar-
ginellt. Isolerat for kvartal tva 6kade vart driftnetto i jamforbart bestand
med 2,9 procent. Totalt sett minskar véra hyresintakter forsta halvaret
med 7,4 procent, hanforligt till frantradet av Farsta Centrum i juli 2020.
Med resultatet fran vart forsta bostadsrattsprojekt ckarvart resultat fore
vardeforandringar med drygt 20 procent till 683 miljoner kronor i jamfo-
relse med forsta halvaret foregdende ar. Vivarderar upp vara fastigheter
med drygt en miljard, dar cirka 70 procent ar ett resultat av okade kassa-
floden och projektvinster. Periodens resultat uppgartill 1,7 miljarder.

Vihar sélt Kista Front
Den 17 juni salde vi tomtratterna Kolding 3 och 4, daven kallade Kista

4d 4

Bostadsmarknaden ar fortfarande mycket
stark pa de delmarknader dér vi verkar. Andra
kvarteret pa Nobelberget dr i det narmaste
slutsalt.
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Front, i Kista till Technopolis. Affaren omfattade 44 000 kvadratmeter
och képeskillingen uppgick till 805 miljoner kronor. Atrium Ljungberg har
varit aktiva i Kista under manga ar och vi ager fortsatt Kista Nod och Kista
Plus. Vivaljer dock att sélja Kista Front eftersom var bedomning ar att vi
inte, inom Gverskadlig tid, kan utveckla just dessa fastigheter pd ett satt
som stddjervarvision och stadsutvecklingsstrategi.

Investeringbesluti Slakthusomradet

Utvecklingen av Slakthusomradet fortskrider enligt plan. Slakthushal-
larna kommer att bli hjartat i den destination for mat, kultur och upplevel-
sersom viskapariomradet och som &r sa viktig for att kunna attrahera
foretagentill platsen. Vihar nu fattat ett investeringsbeslut om 160
miljoner kronor for projektet som beraknas byggstarta under hosten och
fardigstallas tillsommaren 2022.

Uthyrningar under andra kvartalet

Det arvéaldigt gladjande att se att aktiviteten pa marknaden nu bérjar ta
fartordentligt. Undervaren har vi gjort flera uthyrningar, daribland med
10x Genomics, ett internationellt bioteknikforetag som tecknat avtal om
drygt 2 000 kvadratmeteri Life City i Hagastaden. | Uppsala har vi skrivit
hyresavtal med en stor modeaktdr som kommer att 6ppna en drygt

1000 kvadratmeter stor butik i Granbystaden galleria och ivart projekt
Bas BarkarbyiJarfalla harviihyrtuthela 3400 kvadratmetertill Svea
Education samtytterligare cirka 1400 kvadratmeter till Varmdo Tekniska
Utbildningar. Bada uthyrningarna ar villkorade av skolinspektionens
godkannande. | Sickla har flera handelshyresgaster tecknat nya avtal dar
vigorvissa omflyttningar kopplade till ombyggnationen av gallerian.

Tyvarrharen hyresgastiett projekt valt att nyttja sin option om att lamna
drygt 4 000 kvadratmeter, vilket har stor effekt pa var nettouthyrning.
Aterlamnandet av lokalerna innebar ett skadestdnd som kommer att
erhallas underfjarde kvartaletiar.

Invigning av Hotell Tapetfabriken

Det kanns fantastiskt att vart projekt Hotell Tapetfabriken dntligen slagit
upp dorrarnavid Marcusplatseni Sickla! Hotellet kommer att bli ett nav
iomradet och bidrartill livoch puls under dygnets alla timmar. Det &ren
oerhéortviktig pusselbitiomvandlingen av Sickla, till tat och blandad stad.
Tapetfabriken ar ettimponerande projekt. Entréplan &ar2 000 kvadrat-
meter stor med kombinerad lobby, bar, restaurang och konferensrum. |
vissa delar artakhdjden hela 12 meter! Jag kan bara instamma med Petter
Stordalen nar han klevinfordorrarnaisamband med invigningen - “WOW
- det harskulle kunnavaraiNew York”.

Jagvillmed detta passa pa att dnska er alla en riktigt skon sommar!

Annica Anés, verkstallande direktor
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Fyra skal att aga aktier I Atrium Ljungberg

STABIL DIREKT-
AVKASTNING

Under de senaste fem &ren har
direktavkastningen uppgatt till

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

Utdelning och aktiens
direktavkastning

-Bolaget haraldrig sankt utdelningen

kr/aktie %
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MOJLIGHET TILL
60D VARDE-
TILLVAXT

Med en planerad investeringstakt
pa tva miljarder kronor per &r och
en malsattning om en projektvinst
om 20 procent pa ny- och tillbygg-
nationer, har Atrium Ljungberg

- och darmed aktien - mojlighet till
god vardetillvaxt ver tid.

Aktiens totalavkastning

- Totalavkastning igenomsnitt 11 procent de
senaste fem aren
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LAG FINANSIELL
RISK

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

Belaningsgrad och

rantetackningsgrad

- Stabil beldningsgrad med 6kad
rantetackningsgrad

0 0
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M Belaningsgrad, %
= Rantetackningsgrad, ggr
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HALLBAR
STADSUTVECKLING

Hallbarhetsarbetet drintegrerat
iaffarsmodellen darvi kontinuer-
ligt utvecklar vara omradenien
hallbar riktning. Viar en l&ngsiktig
aktér som tar ansvar for var verk-
samhets paverkan pd manniskor
och miljg.

Andel miljdcertifierade fastigheter

-Vid utgdngenav 2021 4r maletattandelen
certifierade byggnader skavara 100 procent

62
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ATRIUM LJUNGBERG | KORTHET

Hallbar stadsutveckling
med fokus pa blandad stad

Vidger, utvecklar och forvaltar fastigheter, idag harvi totalt
1046000 kvadratmeter uthyrbar area med ett fastighetsvarde om
48 miljarder kronor.

Vartfokus ar att utveckla attraktiva stadsmiljoeriStockholm, Goteborg,
Malmé och Uppsala. Tillsammans med kommunerna, vara kunder och
de som boristaden bygger vi levande stadsmiljoer dar kontor, bostader
och handel blandas med kultur, service, vard och utbildning.

Vitror starkt painnovation och utvecklandet av framtidens attraktiva

AFFARSIDE

VAR VISION

platser. Och attraktiva stadsdelar bestar inte bara av byggnader. Det
handlar lika mycket om vad som sker inuti och mellan husen.

Genom dotterbolaget, byggentreprendren TL Bygg, breddas Atrium

Ljungbergs erbjudande och starkervar affar darvi genomfor projekt med

stor effektivitet och flexibilitet.

VARDERINGAR

Varavirderingar genomsyrar alltvi gér
ochéarvagledande i motet med kunder och
andraintressenter. Genom véravarderingar
och processer, liksom handlingsplaner och
dagligarutiner, aromsorg om manniskor och
miljo endelavvérverksamhet.

SAMVERKAN

Genom att samverka éver granser kanvi
skapa helt nyamojligheter - bade for oss
sjalvaoch férvarakunder.

LANGSIKTIGHET

Framtiden genomsyraralltvi gor. Frénvart

dgande ochvarahéllbara ldsningar tillhur vi
arbetarinterntochirelationen med kunder

och samarbetspartners.

PALITLIGHET

Vilovardetvikan hllaochvihaller detvi
lovat. Mottot "ett handslag galler” ar lika
aktuelltidag somigar.

INNOVATIVT TANKANDE

Viser mojligheter och hittar alltid de basta
losningarna pévarteget sitt. Vivill lara oss,
v8ga testa nytt och hitta nya former for att
samverka, med syfte att skapa ett attraktivt
kunderbjudande.

PROJEKTUTVECKLING

1 043 &

ATRIUM LJUNGBERG

AFFARSMODELL

PROJEKTUTVECKLING

Var projektutveckling innefattar bade
nybyggnation och om- och tillbyggnader av
fastigheter och sker pa attraktiva platseri
storstadsregionerna, oftaianslutning till
befintligt bestand. Projekt genomférs med
egen personal frénidé tillinflytt. Projektens
avkastning skall ge en battre lonsamhetan
attforvarva fastigheter med ett befintligt
kassaflode. Projekten bidrar ddrmed bade till
endriftnettotillvaxt och envardetillvaxt.

FASTIGHETSFORVALTNING

Viharenegen férvaltningsorganisation som
arbetarndrahyresgasterna for atttillgodose
deras behov pd bésta satt och samtidigt vara
lyhorda for nya affarsmojligheter.

FORVARV OCH FORSALJNING
Viutvecklaroch forvaltar fératt 4gaenldng
tid framover. Forvarvav nya fastigheter och
mark genomférs om vi kan uppna strategiska
fordelar och goda driftnettotillskott eller
erhéllaen god avkastning genom var projekt-
utveckling. Viséljer fastigheter darviinte ser
mbjlighet tillen lAngsiktig utvecklingilinje
med varaffidrsmodell ochvision. De senaste
&ren harviframst salthandelsfastigheter.

FASTIGHETSF ORVALTNING

76[[ mkr driftnetto

Allavill leva i var stad

Genom langsiktigt dgande, utveckling och
férvaltning erbjudervivara kunder attraktiva
stadsmiljoer for kontor, handel och bostader
pastarkadelmarknader. Med egen kompetens
och helhetsperspektivadderarvimervarde
forvarakunder och samarbetspartners, och
skaparvardetillvaxtibolaget.

VARDESKAPANDE FOR INTRESSENTER

KUND

Viaren l&ngsiktig hyresvard

med nirasamverkan medvara

kunder, vilket skapar konti-
nuitet och trygghet. Genom
lokalférvaltningspersonal

kanvitidigtfanga och férsta

kundernas behov och skapa forutsattningar
for dem att utvecklas och bedrivaenlonsam,
hallbarverksamhet. Mdtesplatser med
blandade verksamheter skapar mervarde for
varakunder dirde olika aktérernadrar nytta
avvarandra.

SAMHALLE

Viskapar héllbara stadsmil-

joerdar manniskorvill leva,

vistas, arbeta och bo 6vertid. Vi

tillvaratar befintligavarden och tillfér nya
ekonomiska, socialaoch miljomassigavarden
som okar platsens attraktivitet. Vi skapar
forutsattningar for levande stadsmiljéer med
enblandning av kontor, bostader, handel,
service, utbildning och kultur och vi tar stort
ansvar for en plats avseende trygghet, service
och parker.

AGARE OCH INVESTERARE

Genom var affarsmodell, innovativ

hallbar stadsutveckling och en stor
projektportfolj koncentrerad till
attraktivaomréadenifyravéxande
storstadsregioner, harviférutsattningar
foren stabilinvesteringstakt. Genom inves-
teringariegnafastigheter och en effektiv
forvaltning skaparvien god vardetillvaxt for
Atrium Ljungbergs agare.

MEDARBETARE

Medvélforankrade grundvarde-

ringaroch engodarbets-

platskultur, tydligamaloch en
mojlighet till utveckling harvi

medarbetare som trivs, marbraoch levere-
rardetallrab3sta. Vararbetsplats stimulerar
samarbete, kreativitet och effektivitet, vilket
aravgorande parametrar for att ett foretag
ska lyckas.

FASTIGHETSFORVARV

29

/ CAFE La Trattoria

ORSALINING

GALLERIA
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FINANSIELL RAPPORTERING aL

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr 12 méanader
2021 2020 2021 2020 2020  2020/2021
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul=jun
Hyresintakter 1137 1227 565 579 2 344 2 254
Projekt- och entreprenadomsattning 609 237 482 153 495 866
Nettoomsattning 1745 1464 1046 732 2839 3120
Kostnader for fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -81 -92 =31 -36 -165 -154
Ovriga driftskostnader -98 -120 -49 -64 -208 -187
Férvaltningskostnader =77 -89 -39 -46 -166 -154
Reparationer -18 -23 -10 -1 -45 -41
Fastighetsskatt =91 -88 -46 -43 -185 -189
Ej avdragsgill mervardesskatt -6 -5 -3 -2 -9 -11
-373 =416 =177 -203 =779 -735
Projekt- och entreprenadsverksamhetens kostnader -484 -239 -385 -152 -508 -752
Bruttoresultat 889 809 484 377 1552 1632
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftséverskott) 764 811 388 376 1565 1518
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 125 -2 96 1 -13 114
Central administration fastighetsforvaltning =37 -39 -20 -21 -75 =72
Central administration projekt- och entreprenadsverksamhet -8 -7 -4 -3 -17 -18
-45 -46 -24 -24 -9 -90
Finansiella intakter 0 4 0 3 3 -1
Finansiella kostnader -145 -183 -78 -92 -309 =271
Tomtrattsavgalder -16 -18 -10 -8 -31 -29
-161 -197 -87 -97 -337 -301
Resultat fore vardeforandringar 683 566 372 256 1124 1241
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 1131 -1207 964 279 -119 2220
Fastigheter, realiserade -16 -68 -15 -65 -81 -29
Derivat, orealiserade 253 -240 43 -3 -252 241
1368 -1515 992 210 -452 2431
Resultat fore skatt 2051 -949 1364 466 672 3672
Aktuell skatt -19 -6 -9 16 -41 -54
Uppskjuten skatt -342 384 -217 82 236 -490
-361 378 -226 98 195 -544
Periodens resultat 1691 =570 1138 564 867 3128
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 5 7 2 4 13 10
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar =1 -2 -0 -0 -3 -2
Summa ovrigt totalresultat 4 6 1 4 10 8
Summa totalresultat for perioden 1695 -564 1140 567 877 3136
Periodens resultat och summa totalresultat for perioden ar i sin helhet
hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
Resultat per aktie, kr 13,32 -4,39 9,00 4,35 6,69 24,41
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FINANSIELL RAPPORTERING

RESULTAT JANUARI-JUNI 2021

Forandringar i fastighetshestandet

Resultatet for perioden och jamforelseperioden har paverkats av tidigare
fastighetstransaktioner enligt foljande: tillskott fran forvarvet av
Lindholmen 44:2 i Géteborg som tilltrdddes den 15 januari 2021, Kvarn-
gardet 33:2iUppsala som tilltraddes den 22 december 2020 och Eken 14
i Sundbyberg som tilltraddes den 3 juni 2020. Den 1juni 2020 fréntraddes
Farsta Centrum. Kolding 3 och 4 i Kista frantréaddes den 1juli 2021 och
ingar resultatméssigtijamforbart bestand kvartal 2.

Nettoomsittning
Koncernen redovisade for forsta halvaret en nettoomsattning som
uppgick till 1 745 mkr (1 464), varav hyresintdkter utgjorde 1 137 mkr
(1227). Tillfalliga hyresrabatter som lamnats pa grund av covid-19-pan-
demin (coronarabatter) uppgick for perioden till netto 9 mkr (38). Ansckan
om statligt stod for tillfalliga coronarabatter uppgickiperioden till 4 mkr
(33). Hyresintékternaijamforbart bestand uppgick till 1 052 mkr (1 029,
en 6kning med 23 mkreller 2,2 procent. Okningen i hyresintakter beror
framst pa lagre tillfalliga coronarabatter som netto minskat med 12 mkr
ijamférbart bestand. Utvecklingen i hyresintakterna exklusive corona-
rabatter uppgick till 0,1 procent, varav kontorsfastigheter ckade med 1,4
procent och handelsfastigheter minskade med 1,7 procent. Okningen i
hyrestillvaxten for kontorsfastigheter forklaras framst av nyuthyrningar
och omférhandlingar men har ocksa paverkats negativt avnagra storre
avflyttningar. Minskningen i hyrestillvaxten for handelsfastigheter forkla-
ras framst avvakanser och lagre omsattningshyra.

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

Projekt- och entreprenadomsattning uppgick till 609 mkr (237).
Okningen férklaras framst av bostadsrattsforsaljningen av Kvarter 1 pé
Nobelberget.

Utveckling hyresintakter

Halvar Halvar
2021 2020
jan-jun jan-jun  Férandring, %
Jamférbart bestand exkl. corona-
rabatter 1059 1059 0,1%
Engédngserséttningar och
coronarabatter -6 -36
Projektfastigheter 72 75
Férvarvade fastigheter 12 1
Sélda fastigheter - 128
Hyresintakter 1137 1227 -7,4%

Utveckling hyresintékter i jamforbart bestand
- Utvecklingen av hyresintakter redovisas exklusive coronarabatter

1.4 %

0,1%
Totalt

Handelsfastigheter

Kontorsfastigheter

-1.7%
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick for férsta halvaret till 373 mkr (416). For
jamforbart bestdnd ar fastighetskostnaderna oférandrade i jamforelse
med samma period féregdende ar. Okade kostnader forklaras aven
kallare vinter med 6kade kostnader for uppvarmning och snéréjning samt
attrestriktioner pa grund av covid-19-pandemin i gallerior och butiker
medfort 6kade kostnader for bevakning och stadning jamfort med samma
period féregdende ar. Daremot minskade kostnader fér befarade och
konstaterade kundférluster och de uppgick fér perioden till 11 mkr (28).

Utveckling fastighetskostnader

Halvar Halvar
2021 2020
jan-jun jan-jun  Forandring, %
Jamforbart bestand -330 -330 0,0%
Projektfastigheter -38 -37
Forvarvade fastigheter -5 0
Sélda fastigheter -0 -49
Kostnader fastighetsforvaltningen -373 =416 -10,5%

Bruttoresultat fastighetsfdrvaltning
Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftéverskottet) uppgick till
764 mkr (811). Minskningen forklaras framst av férsaljningen av Farsta
Centrum. For jamforbart bestand har bruttoresultatet, exklusive coro-
narabatter, for fastighetsforvaltningen okat med 0,1 procent i jamforelse
med samma period foregdende ar. | andra kvartalet har bruttoresultatet
forjamforbart bestand 6kat med 2,9 procent ijamférelse med samma
period féregdende ar.

Overskottsgraden uppgick till 67 procent (66).

Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet
Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till 125 mkr (-2). Det férbattrade bruttoresultatet forklaras framst av
bostadsrattsforsaljningen av Kvarter 1 pa Nobelberget med ett bruttore-
sultat pa 91 mkroch en projektvinst om 30 procent som paverkats positivt
av att parkering inte ingatt i projektet.

Omséttningen i TL Bygg uppgick fér perioden till 397 mkr (397), varav
42 procent (40) avser koncernintern omséattning. TL Byggs bruttoresultat
inklusive koncerninterna transaktioner uppgick till 49 mkr (20). Okningen
i bruttoresultatet for TL Bygg forklaras framst av utfallien avgjord tvist
som fallit ut till TL Byggs fordel.

Driftoverskott och dverskottsgrad

- Positiv utveckling i kvartalets dverskottsgrad
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RESULTAT JANUARI-JUNI 2021, forts.

Sasongseffekter

Driftéverskottet paverkas avsdsongsvariationeridriftkostna-
derna. Generellt &r kostnaderna hogre under arets forsta och sista
kvartal, framst orsakat avhogre kostnader fér uppvarmning och
fastighetsskotsel.

Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolagsledningen och
centrala stodfunktioner. Kostnaden for central administration fastighets-
forvaltning uppgick till 37 mkr (39). Kostnaden for central administration
projekt- och entreprenadsverksamhet uppgick till 8 mkr (7).

Finansnetto

De finansiella intdkterna och kostnaderna inklusive tomtrattsavgalder
uppgick for forsta halvaret till =161 mkr (-197). Minskningen beror framst
pa en okad aktivering avranta kopplat till forvarv av mark for projekt.
Genomsnittlig ranta vid periodens slut uppgick till 1,6 procent (1,8). Se
vidare avsnittet om finansiering pa sidorna 17-18.

Vérdeforandringar
Orealiserade vardeforandringar pé forvaltningsfastigheter uppgick for
perioden till 1131 mkr (-1 207] och for kvartalet till 964 mkr (279). Var-
deférandringarna for kvartalet hanfors framfor allt till 6kade driftnetton
pa kort och l&ng sikt, dar nytecknade avtal varit starkt bidragande. En
vasentlig delavden orealiserade vardeforandringen harror fran projekt-
fastigheter som narmar sig fardigstallande, dar starkta driftnetton samt
lagre kvarstaende risk och investeringsméangd haft stérstinverkan. Cirka
70 procent av kvartalets vardeuppgang &r hanford till okade kassafloden
och projektvinster. Den stora negativa férandringen i marknadsvarde
motsvarande period féregdende arvar kopplat till 6kad osékerhet kring
handelsfastigheterisamband med utbrott av covid-19-pandemin. Se
vidare avsnittet om fastighetsvarden pa sidan 9-11.

Orealiserade vardeforandringar pd derivat uppgick till 253 mkr (-240)
tilLféljd av ndgot stigande marknadsréntor.

Realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
-16 mkr (-68) och &r huvudsakligen hanforliga till férsaljningen av Kolding
3och4som frantraddes den 1juli 2021.

ATRIUM LJUNGBERG

L o4 2
DI PENGLR

KATARINAHUSET | SLUSSEN

Katarinahuset har en intressant
historia dar olika epoker och
trender i byggstilar syns som
tydliga arsringar. Atrium
Ljungberg genomfor nu en

omfattande renovering och
skapar moderna kontor med
fantastisk utsikt. Har finns
aven planer for hotell,
flera restauranger och
utveckling av husets
takterrass.

Skatt
Aktuell skatt uppgick under perioden till =19 mkr (-6). Aktuell skatt har
paverkats av skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar.
Uppskjuten skatt uppgick till =342 mkr (384) och har i huvudsak paverkats
avorealiserade vardeforandringar pa fastigheter och derivat.
Bolagsskattesatsen for beskattningsar 2021 uppgar till 20,6 procent.
Den uppskjutna skatteskulden har beraknats pd samma skattesats.
Koncernens ansamlade skattemdssiga underskott uppgick till
5 mkr (52).
Fastighetsbestandets skattemé&ssiga restvarde uppgick till
18729 mkr (18 594).

Skatteberikning forsta halvaret 2021

Underlag Underlag
mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Redovisat resultat fore skatt 2051
Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar -297 297
investeringar -110 110
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -1131 1131
vardeforandringar fastigheter, realiserade 16 -16
vardeforandringar derivat, orealiserade -253 280
koncernmassiga aktiveringar av [@neutgifter -43 43
koncernmaéssig internvinst " -1
Ovriga skattemassiga justeringar -86 58
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 158 1892
Férandring av underskottsavdrag =71 -
Skattepliktigt resultat 87 1892
Darav 20,6 % aktuell/uppskjuten skatt -18 -390
Korrigering av skatt tidigare ar -1 13
Aterfbring av uppskjuten skatt salda fastigheter 35
Redovisad skattekostnad -19 -342

Resultat
Resultat fore vardeférandringar uppgick till 683 mkr (566). Resultat fran
bostadsrattsprojektet Kvarter 1, Nobelberget har paverkat positivt med
91 mkr.

Periodens resultat uppgick till 1 691 mkr (-570), vilket motsvarar 13,32
kr/aktie (-4,39).
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aL

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2021-06-30 2020-06-30 2021-03-31  2020-03-31  2020-12-31

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 47338 43 616 46 677 42 514 46026

Nyttjanderéattstillgang, tomtratter 1044 981 1179 981 1179

Goodwill 165 165 165 165 165

Ovriga anldggningstillgdngar 149 122 205 196 217

Derivat 82 9 91 14 7

Summa anliggningstillgdngar 48777 44893 48 316 43871 47 594

Exploateringsfastigheter 1106 1152 1334 1104 1308
Omsattningstillgdngar 1205 606 446 491 434
Likvida medel 689 764 1231 965 279

Tillgdngar som innehas for forsaljning = - - 4 402 -
Summa omsattningstillgdngar 3000 2522 3010 6962 2021

Summa tillgdngar 51777 47 415 51327 50833 49 615
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23516 21552 22 412 20 984 22 668
Uppskjuten skatteskuld 5033 4535 4830 4 401 4 686

Langfristiga réantebarande skulder 20 696 18 230 19 138 19 374 18 905

Langfristig skuld finansiell leasing 1044 981 1179 981 1179

Derivat 387 627 376 655 662

Ovriga l&ngfristiga skulder 245 224 232 227 229

Summa langfristiga skulder 27 405 24 597 25756 25638 25 662
Kortfristiga rantebarande skulder = 234 1300 1054 -
Ovriga kortfristiga skulder 857 1032 1859 1791 1285
Skulder som har direkt samband med tillgdngar som innehas for forsaljning - - - 1365 -
Summa kortfristiga skulder 857 1266 3159 4211 1285
Summa eget kapital och skulder 51777 47 415 51327 50 833 49 615

Kundinbetalningar
Hyresfordringar som avser hyresintakter aviserade for kvartal tva
2021 som forfallit till betalning uppgick till 17 mkr per 2021-06-30. For

hyresintékter som avsag kvartal ett 2021 ar motsvarande belopp 18 mkr.

Fordringarna ar kostnadsforda till den del de kan betraktas som osakra
och hardarmedingen framtida resultatpdverkan.

Aviseringen for kvartaltre 2021 ingéribalansrakningen per 2021-06-30
endast tillden del som betalats in. Eventuell fordran avseende avisering
fortredje kvartalet 2021 uppstar férst per 2021-07-01 och ingarinte i
balansrékningen pa bokslutsdagen

ATRIUM LJUNGBERG

Av de statliga hyresstod om 33 mkr som anscktes for under 2020 har 28
mkr beviljats och betalats ut. De dtersdende 5 mkr som ej beviljades har
vidaredebiterats till aktuell hyresgast. Under andra kvartalet 2021 har
ansokningar omytterligare 4 mkr gjorts. Dessa ar for narvarande under
handlaggning av Boverket.
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FINANSIELL RAPPORTERING / MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND aL
FORANDRING | EGET KAPITAL KONCERNEN
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Ovrigt tillskju- Sékrings-  Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital tet kapital reserver vinstmedel  eget kapital
Ingdende balans per 1 januari 2020 333 3960 -13 18 506 22 784
Periodens resultat -570 -570
Ovrigt totalresultat 6 6
Férvarv av egna aktier -19 -19
Utdelning, 5,00 kr/aktie -649 -b649
Utgdende balans per 30 juni 2020 333 3960 -8 17 267 21552
Periodens resultat 1437 1437
Ovrigt totalresultat 4 4
Forvarv av egna aktier -324 -324
Utgdende balans per 31 december 2020 333 3960 -4 18 380 22 668
Ingdende balans per 1 januari 2021 333 3960 -4 18 380 22 668
Periodens resultat 1691 1691
Ovrigt totalresultat 4 4
Férvarv av egna aktier -207 -207
Utdelning, 5,05 kr/aktie -640 -640
Utgdende balans per 30 juni 2021 333 3960 -1 19 223 23516

Antalet aktier uppgar till 133220 736 (133 220 736}, varav 4 000 000 (4 000 000) av serie Aoch 129 220 736 (129 220 736) av serie B. En aktie av serie A
beréattigartill tio réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Atrium Ljungberg férvarvade 1246 000 aktier (118 000) av serie B under férsta
halvaret, varav 199 000 aktier (-] under andra kvartalet. Bolaget Agervid kvartalets utgédng 6 728 000 aktier avserie B (3500 000). Per den 30 juni 2021
uppgar antalet utestadende aktier till 126 492 736 (129 720 736). Genomsnittligt antal utestaende aktier uppgar for perioden 2021-01-01 - 2021-06-30 till

126933819 (129 770 472).

MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen i Sverige uppgick till 95 miljarder kronor
under det forsta halvaret, enligt Savills. Under de senaste tolv manaderna
har affarertill ett ett varde om drygt 201 miljarder kronor genomforts,
vilket ar en indikation pd att marknadslaget och intresset for fastighetsin-
vesteringar ar fortsatt mycket starkt. Den storsta delen av transaktions-
volymen var lokaliserad i Stockholm, som svarade for cirka 47 % av den
totala volymen. De dominerande segmenten var samhallsfastigheter och
bostader som svarade for 28 % respektive 21 % av transaktionsvolymen.

Direktavkastningskravet for kontorsfastigheter bedéms under
perioden havarit pd samma nivder som innan arsskiftet pé de delmark-
nader dar Atrium Ljungberg verkar. Uthyrningsprocesserna tar fortsatt
nagot langre tid an fore covid-19-pandemin. Direktavkastningskraven for
handelsfastigheter bedéms havarit stabila under periden. Sallankdps-
handelns besokssiffror &r paverkade av covid-19 men variationen ar stor
mellan olika segment, dar skor och beklddnad haft en lagre efterfragan
medan dagligvaror, hemmafix och elektronik gatt fortsatt starkt.

Det harvarit breda prisékningar pa det privatdgda boendet i samtliga
storstadsomraden. Okad tid och arbete i hemmet har lett till indrade
boendepreferenser vilket medfért storre efterfragan pa storre och natur-
nara boenden.

Forvarvade och tilltradda fastigheter

Fastighetshestandet
Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala lagen i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala, dar Stockholm
utgér 67 procent (68) av kontrakterad arshyra. Fastighetsportféljen
innehaller vid kvartalets utgang totalt 67 fastigheter (66) med en sam-
manlagd yta om 1046 000 kvm inklusive garage (1 069 000).

Under perioden har forvarv avtalats for del av fastigheten Lundbyvas-
sen4:6ipaLindholmeniGéteborg, dartilltrade beraknas ske i borjan
av 2024. Forvarvochtilltrade har aven skett av fastigheten Lindholmen
44:2, dven den beldgen pa Lindholmen i Goteborg. Under aret har aven
frantrade skett avtomtratterna Kolding 3 och 4 i Kista i Stockholm.

Under 2020 forvarvades och tilltrades en kontorsfastighet i Sundby-
bergiStockholm, Eken 14 samt en kontorsfastighet i Uppsala, Kvarngar-
det33:2. Forvarv skedde dven av fastigheten Kungsangen 22:2 i Uppsala,
dartilltrdde berdknas ske i borjan av2023. Under 2020 frantraddes dven
Farsta Centrum, totalt fem fastighetervarav fyra upplatna med tomtréatt.

| det andra kvartalet 2020 klassades en fastighet om fréan handelsfast-
ighet till kontorsfastighet i enlighet med definitionerna d& hyresvardet for
kontor nu 6verstiger handelidenna fastighet, féranlettavatten han-
delslokal byggts om till kontor.

Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Tilltrade Underliggande pris fastighet, mkr
Lindholmen 44:2 Goteborg Kontor - Januari 2021 25

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Frantrade Underliggande pris fastighet, mkr
Kolding 3, Kolding 4 Kista Kontor 59 506 Juli 2021 805

ATRIUM LJUNGBERG
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Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Per2021-07-01 uppgick den kontrakterade arshyran till 2 213 mkr (2 228,
dar minskningen i huvudsak forklaras av forsaljningen av Kolding 3 och

4. Den ekonomiska uthyrningsgraden inklusive projektfastigheter var 91
procent (92) och exklusive projektfastigheter 91 procent (92). Vakansgra-
denvardirmed 9 procent (8). Av total kontrakterad arshyra harrér mindre
anenprocenttill hyresgaster som antingen ar forsatta i konkurs eller
genomgar en rekonstruktion. Den genomsnittliga aterstaende kontrakte-
rade loptiden, exklusive bostader och parkering, uppgick per 2021-07-01
till3,54r (3,4).

Kontrakterad arshyra per lokaltyp
- En blandad portfolj skapar flexibilitet

M Kontor 51% 1135 mkr
‘ [ Sallankop 20% 435 mkr
ultur/Utbildnin o mKkr
I Kultur/Utbildning 6% 136 mki
Halsa/vard 6% 126 mkr
agligvaror o mKr
- I Daglig 5% 122 mk
Restaurang 5% 112 mkr
Ovrigt 4% 86 mkr
Bostad 3% 60 mkr
Kontrakterad &rshyra per region
- Endast i starka tillvaxtregioner
' M Stockholm 67% 1476 mkr
sala o mKr
[ Uppsals 15 % 340 mk
I Malmé 10% 230 mkr
Géteborg 8% 167 mkr
Hyresvarde per kvm och uthyrningsgrad
kr/kvm %
4000 100
3500

mm Hyresvarde Kontor, kr/kvm

i Hyresvéarde Handel, kr/kvm
Uthyrningsgrad exkl.
projektfastigheter, %

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, detvill séga nytecknade kontrakterade &rshyror
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick under det andra
kvartalet tilL 17 mkr (=7), varav projektfastigheter 2 mkr (-1). Nytecknade
kontraktavser framst Stockholmsomrédet och inom kontor och handel
medan uppsagningar framst avser kontor i Stockholm, dar en hyresgast
nyttjat sin option om att ldmna tillbaka yta. Skadestdnd kommer att

aL

erhallas under fjarde kvartalet i ar. Nettouthyrningen for forsta halvaret
uppgick till 7 mkr (2], varav projektfastigheter 10 mkr (19].

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt
bedéms till 3-12 manader.

Nettouthyrning
mkr
80

60

I\

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2017

Q2 Q3 Q4
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Q1 Q2

‘ a1
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@2 a3 04‘
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mm Férvaltningsfastigheter, mkr
mm Projektfastigheter, mkr
Nettouthyrning, mkr

Fastighetsvérdering

Atrium Ljungberg har per 2021-07-01 Latit externvérdera 45 procent
avfastighetsbesténdets totala varde. Varderingen ar utférd av Forum
Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield och Savills. Resterande del
avfastighetsbestandet har internvdrderats och antagna marknadshyror,
kostnader, vakanser och avkastningskrav har kvalitetssakrats av Forum
Fastighetsekonomi.

Marknadsvarderingen ar baserad pd analys av genomforda fastig-
hetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och lage for
bedomningen avmarknadens avkastningskrav. Varderingen har vidare
genomforts genom kassaflodesberdkningar med individuella bedom-
ningar av varje fastighets intjaningsférmaga. Antagna hyresnivaer vid
kontraktsforfall motsvarar bedomda l&ngsiktiga marknadshyror. Drift-
kostnaderna har bedémts utifran bolagets verkliga kostnader. Byggratter
harvarderats utifran ett bedémt marknadsvarde per kvm BTA for fast-
stallda byggratter enligt godkand detaljplan eller dar detaljplan bedéms
vinna laga kraftinartid.

Projektfastighetervarderas utifran genomfért projekt med avdrag for
kvarstaende investering. Beroende paivilken fas projektet befinner sig
finns ett riskpéslag pa avkastningskravet.

Marknadsvarde for jamforbart bestand
Marknadsvardet férjamforbart bestand var vid periodens utgang 38 307
mkr, motsvarande 79 procent av fastighetsportfoljens totala varde.

Exploateringsfastigheter

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

Hyresvarde och uthyrningsgrad 2021-07-01 2020-07-01

Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde,  Uthyrningsgrad,
Lokaltyp Hyresvarde, mkr kr/kvm" % Hyresvarde, mkr kr/kvm ! %
Kontor 1195 3019 91 1204 2903 92
Handel 742 3391 90 754 3393 93
Ovrigt 224 2 154 90 220 2064 92
Bostad 48 1756 98 57 1761 99
Garage/parkering 38 E/T 95 54 E/T 94
Affarsomrade Fastighet 2 247 3013 91 2288 2951 92
Projektfastigheter 182 92 129 1
Totalt 2 429 91 2417 92

'Kvm exklusive garage.

ATRIUM LJUNGBERG

10

KVARTALSRAPPORT Q2 2021



MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

Bokfortvarde per 2021-06-30 uppgick till 1 106 mkr och marknads-
vardetvid samma tidpunkttill 1 460 och avserihuvudsak Nobelberget,

Kyrkviken samt Granby Park.

Vardeforandring

Den orealiserade vardeforandringen under kvartalet uppgick till 964 mkr

(279). Vardeforandringen hanfors framfor allt till 6kade driftnetton pa kort

och ldng sikt, dar nytecknade avtalvarit starkt bidragande. En vésentlig
delavden orealiserade vardeforandringen harrér dven fran projekt-
fastigheter som narmar sig fardigstallande, dar starkta driftnetton och
lagre kvarstaende risk och investeringsméangd haft stérstinverkan.

(118

Byggritter

Totalt finns 410 000 kvm BTA byggratter exklusive markanvisningar och
ombyggnationer, varav 76 000 kvm BTA med lagakraftvunnen detaljplan.
334000 kvm BTA kraver en detaljplaneandring for att kunna realiseras.
Av de lagakraftvunna byggratterna avser 26 000 kvm BTA kommersiella
byggratter, 12000 kvm BTA hyresratter och 38 000 kvm BTA exploate-
ringsfastigheter. Bokfortvarde uppgartill cirka 5900 kr/kvm BTA for
kommersiella byggratter och cirka 1300 kr/kvm BTA fér hyresrattsbygg-
ratter. Bokfortvarde for byggratterinom exploateringsfastigheter uppgar
till cirka 3 600 kr/kvm BTA beraknad utifran 170 000 kvm BTA, vilket inklu-
derar dven icke detaljplanelagd mark. Volymen markanvisade byggratter
uppgartill cirka 346 000 kvm och aterfinns framférallti Slakthusomradet,
Hagastaden, Slussen i Stockholm och Granbystaden i Uppsala.

Forindring av fastighetsbestandet

Direktavkastning per lokaltyp

Halvar Halvar Helar 2021-06-30 2020-12-31
2021 2020 2020 % Intervall ~ Genomsnitt Genomsnitt
mkr jan-jun jan-jun jan-dec Kontor 3.2-b.4 3.9 41
Forvaltningsfastigheter Handel 3.7-b.4 52 5.2
Verkligt varde vid periodens borjan 46 026 47513 47513 Bostader 23-3.8 35 35
Forvarv (efter avdrag latent skatt] 25 289 410 Ovrigt 3.2-6.4 47 4.9
Férsaljning -805 -3979 -3979 Totalt 2,3-6,4 4,3 Lk
Investeringar i egna fastigheter 970 1000 2208
Orealiserade vardeférandringar 1131 -1207 -119
Omklassificering -10 - -7
Verkligt varde vid periodens slut 47 338 43616 46 026
Exploateringsfastigheter Direktavkastning per region
Vid periodens bérjan 1308 997 997 2021-06-30  2020-12-31
Omklassificering 10 N 7 % Intervall ~ Genomsnitt ~ Genomsnitt
Férsalning brf 284 B B Stockholm 2,3-6,4 4,b 4,5
Investeringar i bostadsrattsprojekt 73 156 305 Uppsala 2.9-5.7 512 5.2
Exploateringsfastigheter, vid Malmd 3.5-6.4 5.5 56
periodens slut 1106 1152 1308 Goteborg 4,3-4,4 4,3 4.4
Totalt 2,3-6,4 4,3 4,4
Fastighetsbestandet totalt” 48 L4k 44768 47 334
Orealiserade vardeforandringar fastigheter
2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
mkr Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Féréandrade avkastningskrav 304 231 702 286 254 =791 549 283
Forandrade driftnetton med mera 667 -64 =79 181 25 -695 107 -
Byggratter -6 - - - - - 30 -
Summa 964 167 623 467 279 -1486 686 283
Fastighetsbestandet (exklusive Nyttjanderittstillgdng, tomtritter)
2021-06-30 2020-06-30
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm ! ‘000 kvm mkr kr/kvm !
Kontorsfastigheter 580 27313 58 611 603 25072 52 677
Handelsfastigheter 302 10 087 42 026 324 10 781 41 286
Bostadsfastigheter 45 1317 34 043 45 1274 33171
Affarsomrade Fastighet 927 38717 51990 973 37127 47 875
Projektfastigheter 113 8102 B 90 6001 E/T?
Mark och byggratter - 518 - 488
Summa forvaltningsfastigheter 1041 47 338 1063 43616
Exploateringsfastigheter 6 1106 6 1152
Fastighetsbestandet totalt® 1046 48 444 1069 44768

' Berdkningar utifrn area exklusive garage.

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

9 Exklusive Nyttjanderattstillgang, tomtratter.
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CENTRALASICKLA

De senaste tva aren har vi, tillsammans med
Nacka kommun, arbetat fram en vision for
utvecklingen av det sa kallade Centrala

Sickla. Omradet bestar idag av stora

bilparkeringar och ldga handelsbyggnader.
Ytorna kommer att omvandlas till urbana

stadskvarter med promenadstrak
och hus med kontorsarbetsplatser
och bostader. Restauranger och
butiker i bottenvaningarna ger liv at
gatustraken och skapar en trygg
stadsmiljo.

Beslutade och fardigstallda projekt

Investeringar i egna fastigheter uppgick till 1 043 mkr (1 156), varav 608
mkr (699) i projektfastigheter och 73 mkr (156) i exploateringsfastigheter.
Investeringariprojektfastigheter avser framst projektiSickla, Mobilia,
Barkarbystaden och Hagastaden. Alla vara beslutade projekt [Gper pa
enligt plan och inget avdem har paverkats namnvart av den pagaende
pandemin.

Underdet forsta kvartalet 2021 fardigstalldes vart forsta bostads-
rattsprojekt pa Nobelberget, brf Sicklastraket om 68 lagenheter och i maj
fardigstalldes kvarter 1iParkhusen, Uppsala med 44 hyreslagenheter.

Den kvarstaende investeringsvolymen for beslutade projekt uppgick
per 30 junitill 2060 mkr.

Stockholm

SICKLA, NACKA

Tapetfabriken - Den gamla tapetfabriken vid Marcusplatsen i Sickla har
utvecklats till ett hotell med Nordic Choice Hotels som hyresgast. Hotel-
let, med sina 240 hotellrum, konferenslokaler, restaurang och en 2000
kvm stor lobby invigdes i borjan av juni.

Brf Konstharts - Nobelbergets andra kvarter omfattar 56 bostadsratts-
lagenheter, tre kommersiella lokaler i bottenvaningarna samt ett par-
keringsgarage. Projektet salj- och produktionsstartades under hosten
2020 och perden 22juni 2021 var 98 procent avlagenheterna tecknade
med bindande forhandsavtal. Projektet berdknas vara klart for inflyttning
undertredje kvartalet 2022.

Sickla galleria, etapp IV - Ovanpa den befintliga gallerian tillskapas cirka
200 parkeringsplatservarav 60 for elbilar. De nya parkeringarna ska
bland annat tillgodose utokat behov kopplat till projekten Curanten och
Stationshuset. Cirka 2 000 befintliga kvm handelslokaler har tomstallts
och nya lokaler om knappt 3 100 kvm for handel och service tillskapats.
Arbete pagar med installationer och hyresgastanpassningar. Sport- och
fritidsaktoren XXL har tecknat avtal om en 3 100 kvm stor butik pa plan
2.l gatuplan har avtal tecknats med Rituals och Lekia. Fardigstallan-

det beraknas ske under det tredje kvartalet och oppning av butikerna i
november 2021.

SLUSSEN

Katarinahuset - Ombyggnadsprojektet i Katarinahuset pdgar och huset
kommer efter fardigstéllandet att innehalla moderna kontor med en
unik utsikt. Utdver kontor finns aven planer for hotell och flera restau-
ranger samt utveckling av husets takterrass s att allmanheten kan f&
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tilltrade via Mosebacke och Katarinahissen. Hyresavtal ar sedan tidigare
tecknat med Eriks Gondolen om totalt 1100 kvm férdelade pa tva olika
restauranger med inflyttning under hésten 2022. De férsta kontors-
hyresgasterna berdknas flytta in under varen 2023 och renoveringen av
fastigheten berdknas vara helt klar under sommaren 2023. Investeringen
uppgartillnarmare en miljard kronor. Lansstyrelsen har upphéavt ett
bygglov féren pabyggnad pé Katarinahuset med hanvisning till gestalt-
ningen. Viser nu over den fortsatta processen.

SLAKTHUSOMRADET

Utvecklingen av Slakthusomradet fortskrider enligt plan. Vi har fattat
investeringsbeslut om 160 miljoner kronor for projektet Slakthushallarna
som kommer att bli hjartatiden destination for mat, kultur och upplevel-
sersomviskapariomradet, och som ar s viktig for att attrahera féretag
till platsen. Projektet beraknas byggstarta under hosten och fardigstallas
sommaren 2022.

HAGASTADEN

Life City - Invid Nya Karolinska Solna byggs Life City. Byggnaden
omfattar 27500 kvm och investeringen uppgar till 1,7 miljarder kronor
inklusive markforvarv. Har skaparvien ny métesplats for verksamheter
som stodjer det framvéaxande life science klustret i stadsdelen. Vi har
under andra kvartalet tecknat avtal om 2 000 kvm med bioteknikforetaget
10x Genomics. Bolaget, som har huvudkontor i Kalifornien, driver sedan
2018 ett forskningscenteriSverige och foretagets produkter anvands av
forskare ihelavarlden. Tidigare i varas tecknades ocksd avtal om 800
kvm med restaurangen K-markt. Restaurangen och matkaféet kommer
att komplettera konferens- och motesverksamheten i huset och bliren
viktig pusselbitiskapandetaven ny motesplats i Hagastaden.

Produktionen loper pa enligt plan och forsta inflyttning planeras ske
under fjarde kvartalet 2021. Hela huset berédknas sta fardigt under véren
2022.

BARKARBYSTADEN, JARFALLA

Bas Barkarby - Den forsta etappen av Bas Barkarby omfattar cirka
25000 kvm. Har sammanfor vi utbildning med naringsliv och kultur och
skaparen helt ny typ avmdétesplats. Jarfalla kommun blir storsta hyres-
gast med narmare 11 000 kvm for gymnasieutbildning, multihall, bibliotek
och annan kulturverksamhet. Utover detta kommer Bas Barkarby att
innehalla kontor, restaurang och verksamheter férvard och halsa.
Invéndiga byggnationer pagar och huset berdknas vara fardigstallt
sommaren 2022.
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VARA PROJEKT

Underandra kvartalet 2021 har hyresavtal tecknats med Svea Educa-
tion och Varmdad Tekniska Utbildningar, bada uthyrningarna &rvillkorade
av Skolinspektionens godkannande, samt med ett huvudkontor for ett
foretagiinredningsbranschen. Uthyrningsgraden uppgarioch med detta
tilL80 procent och viser ett fortsatt stort intresse for etablering av verk-
samheterihuset.

Bas Barkarby kommer att ligga i direkt anslutning till vastra Stock-
holms nya knutpunkt for tunnelbana, fjarrtag, pendeltdg och bussar.

aL

Uppsala

GRANBYSTADEN

Parkhusen, kvarter 1 - Med narhet till bdde Granbystaden galleria och
Granbyparken bygger vi bostadskvarteren Parkhusen som kommer att
omfatta cirka 300 lagenheter. Parkhusen skapar en stadsmassig front
ochentydlig entré till parken. Kvarter 1 omfattar 44 hyreslagenheter med
en kommersiell lokalibottenvaningen. Projektet fardigstalldes i maj 2021
och alla ldgenheter &r uthyrda, sé daven den kommersiella lokalen.

Parkhusen, kvarter 2 - Har planeras vara forsta bostadsratter
i Granbystaden, totalt 98 stycken. Projektet saljstartadesijuni 2021 och
fardigstallandet beraknas ske under tredje kvartalet 2023.

Tidplan beslutade projekt

Projektering Byggnation M Fardigstallande Vinstavrakning brf

2021 2022 2023
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
Ny- och tillbyggnader
Tapetfabriken I
Sickla Galleria etapp IV ]
Life City ]
Bas Barkarby |
Parkhusen, kvarter 1 ]
Ombyggnader
Katarinahuset L]
Slakthushallarna, fas1 ]
Bostadsratter
Brf Sicklastraket [
Brf Konstharts |
Parkhusen, kvarter 2 I
Beslutade projekt
Uthyrbar area, kvm
Total Varav Verkligt Hyres-

) Parkering, investering, kvarstér, varde, varde, Uthyrnings-
Projekt, fastighet, kommun Handel Kontor  Bostader Ovrigt BTA mkr ) mkr mkr mkr? grad, %
Ny- och tillbyggnader
Tapetfabriken, Sickladn 83:22, Nacka 10 500 4 600 440 30 E/TY 1004
Sickla Galleria etapp IV, Sicklaon 83:22, Nacka 5000 6300 150 30 16 62
Life City, Molekylen 1, Stockholm 27500 4 400 1680 430 110 59
Bas Barkarby, Barkarby 2:64, Jarfalla 4000 20200 870 320 58 80
Parkhusen, kvarter 1, Granby 25:1, Uppsala 100 2700 120 10 6 100
Summa ny- och tillbyggnader 5100 31500 2700 30700 15300 3260 820 68
Ombyggnader
Katarinahuset, Tranbodarne 11, Stockholm 2900 18 400 3800 980 750 125 E/TY
Slakthushallarna, fas 1, Kylhuset 26, Stockholm 2200 160 110 10 E/TY
Bostadsratter
Brf Konstharts, Sickladn 83:41, Nacka 300 3600 800 280 130 E/T 98¢
Parkhusen kvarter 2, del av Granby 21:4, Uppsala 5800 1200 270 250 E/T "
Summa beslutade projekt 10 500 49 900 12100 34500 17 300 4 950 2060 5211

U nklusive eventuellt markforvary i samband med projektgenomforande, men exklusive eventuella ingadngsvarden sdsom marknadsvarde av riven byggnad.
2 Exklusive tillagg.

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

“' Uthyrningsgrad inklusive parkering uppgar till 96 %. Parkering hyrs ut narmare fardigstéllandet.

o Fordelat pa 3 238 mkr for ny- och tillbyggnader, 1828 mkr for ombyggnationer och 145 mkr for brf-projekt.

¢ Andel salda lagenheter med bindande avtal, i antal.

8% bokade genom bokningsavtal.
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Mojliga utvecklingsprojekt

Var befintliga projektportfélj med nybyggnationer och fastighets-
utvecklingsprojekt méjliggor framtida investeringar motsvarande

cirka 36 miljarder kronor, utéver kvarstédende investeringari pagéende
projekt om drygt tva miljarder kronor. Areamassigt omfattar de framtida
investeringarna 53 procent kontor, 37 procent bostader och resterande
11 procent av handel/service, utbildning och kultur. Projektportféljen
drfordelad pa de flesta avvara omraden dar Sickla, Slakthusomréadet,

PARKHUSEN | GRANBYSTADEN

Granbystaden i Uppsala har under de
senaste aren utvecklats till en levande
plats med kontor, handel, bostader,
park och méotesplatser. | mitten
av juni saljstartade vi vart forsta
bostadsrattsprojekt i omradet.
Parkhusens andra kvarter bestar
av 98 lagenheter som kommer
att std klara hésten 2023.

Hagastaden, Granbystaden och Slussen star for cirka 90 procent avinves-
teringsvolymen. Av den totala projektportfoljen ligger merparten av vara
projektvid befintliga eller kommande tunnelbanestationer i Stockholms-
omradet. | vilken takt vi kan genomféra projekten beror pd marknadslaget
och detaljplanearbetet. | normalfallet startas inga projekt utan attvi har
tryggat en ldgsta niva pa avkastning genom tecknade hyreskontrakt.

Mojliga projektstarter 2022—2023

Stockholm

I Sickla fortsatter utvecklingen av Nobelberget med totalt 500 bostads-
rattslagenheter. Under 2021 pabdrjades projekteringen av det tredje
bostadskvarteret, htgst upp pd Nobelberget. Har planeras for ett nittiotal
lagenheter med berdknad séljstart arsskiftet 2021/2022. Utvecklingen
avderesterande bostaderna kommer att genomforas successivtien

takt beroende péd marknadens efterfragan. Pa Nobelberget skapas en
attraktivoch tat stadsmiljo med bostader, kontorslokaler, restauranger
och kulturverksamheter.

Vid Sickla Station, dar den kommande tunnelbanan kommer att bindas
samman med Tvarbanan, Saltsjobanan och bussar, inneharvi en byggratt
om cirka 7500 kvm BTA. Arbete pagdr med en ny detaljplan med utékad
byggratt som innefattar en byggnad om 23 vaningar och cirka 23 000 kvm
BTA. Detaljplanen antogs i december av Nacka kommun och nu pagar
process med dverklaganden. Atrium Ljungberg och Region Stockholm
driver ett gemensamt projekt som omfattar delar av uppforandetavden
nya stationsuppgangen. Utover detta ska byggnaden innehalla kontor och
andra kommersiella lokaler. Markarbeten, schaktning och sprangning
pagar.

Vid ostra delen av Sickla galleria och vid den andra planerade
tunnelbaneuppgéngen pagar detaljplanearbete for ett nytt bostadshus
om 16 vaningar med cirka 80 lagenheter. Detaljplan gar ut pa granskning
under 2021. Férberedande arbeten for stationsuppgangen planeras till
sommaren 2021 och fardigstallande av hela byggnaden berdknas ske
forsta kvartalet 2024.

IHagastaden erhéllvii mars 2020 en markanvisning bestdende av tva
bostadskvarter och ett kontorskvarter. Ett gemensamt garage for kvar-
teren utgorden férsta etappen av projektet och beraknas byggstarta till
sommaren 2022.

ATRIUM LJUNGBERG

I Sundbyberg dgervifastigheterna Eken 6 och Eken 14, Marabous gamla
chokladfabrik och huvudkontor. Under det forsta kvartalet 2021 erholls
ett positivt planbesked for utvecklingen av fastigheten Eken 14. Har vill
viskapa en livskraftig plats med utgdngspunktiden historiska miljon

dar bland annat Marabouparken gors mer tillganglig genom en ny entré.
Moderna arbetsplatser skapasiett centralt lage som samtidigt utvecklas
med ett rikt kultur- och serviceutbud. Totalt omfattar utvecklingspla-
nernadrygt 26 000 kvm BTA.

Goteborg

Under detandra kvartalet har varansokan om planbesked fér ett om- och
tillbyggnadsprojekt av fastigheten Tornen i Géteborg godkants. Detaljpla-
nearbetet berdknas starta under 2022.

Malmo

Pa Mobiliainnehar vien byggratt om 5400 kvm BTA for kontor belégen
utmed Trelleborgsvagen. Framtagande av program- och systemhandling
slutfordes under senare delen av 2020 och ansékan om bygglov har
lamnats in. Kontoren blir ndsta naturliga utvecklingssteg for Mobilia pa
resan mot att bli ett dynamiskt stadskvarter med blandat innehall och en
nodisddra Malmo.

Uppsala

| Granbystaden fortsatter utvecklingen av Uppsalas andra stadskarna.
Utover det beslutade bostadskvartereniParkhusen finns utrymme for
ytterligare cirka 150 lagenheter inom ramen for befintlig detaljplan.
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HAGASTADEN
Hagastaden vaxer till att bli en
dynamisk stadsdel och ett av varldens
framsa kluster for life science.
| 6stra Hagastaden harvi en
markanvisning, har planerar vi for
en kontorsfastighet om cirka 24
000 kvadratmeter med béljande
fasad och fantastisk utsikt mot
Brunnsviken och Hagaparken.

White Arkitekter/
Stockholms stad

Tl Baa

Storre utvecklingsomraden, projektstarter efter 2023

Sickla

Atrium Ljungberg har under mer an 20 ar utvecklat Sickla, fran
industriomrade till en levande stadsdel. Under de senaste tva aren harvi,
tillsammans med Nacka kommun, arbetat fram envision for utvecklingen
avdet sd kallade Centrala Sickla som har resulteratien gemensam bild
avden framtida stadsdelen och ett forslag pa ny stadsplan. Centrala
Sickla, som stréacker sig fran Marcusplatsen ivaster till Kyrkviken i oster,
bestaridag av storaytor for bilparkering och ldga handelsbyggnader.
Ytorna kommer att omvandlas till urbana stadskvarter med promenad-
strak och hus med kontorsarbetsplatser och bostader. Restauranger
och butikeribottenvéningarna ger liv at gatustréken och skapar en trygg
stadsmiljo. Totalt omfattar planen cirka 150 000 kvm, motsvarande cirka
7000 kontorsarbetsplatser och cirka 500 nya bostader. Detaljplanepro-
cessen pagaroch bedéms ta cirka tre ar.

Tillvaxttakten ar hog i Stockholmsregionen varfor vi ocksa planerar for
fler bostaderiSickla. Detaljplanearbetet for bostader i Kyrkviken, norra
Nobelberget och Centrala Sickla &r pabdrjat. | Kyrkviken villvi, i enlighet
med Nacka kommuns bostadsvision och 6versiktsplan, skapa cirka 700
attraktiva bostader och lokaler fér service i en trivsam kvartersmiljo.
Kyrkviken liggeridirekt anslutning till strandpromenad, kollektivtra-
fik och Sicklas utbud avhandel och service. Pa Nobelberget fortsat-
ter utvecklingen av nya bostadskvarter, totalt omfattar projektet 500
bostadsrattslagenheter.

Den totalainvesteringen for utvecklingsprojekten i Sickla uppgar till
cirka 13 miljarder kronor.

Slakthusomradet

Atrium Ljungbergs vision, som vi delar med Stockholms stad, ar att
Slakthusomradet ska bli en attraktiv plats med kontor och bostader
kompletterat med ett brett matutbud, kultur och upplevelser. En helt ny
motesplats och en motor for hela Soderort. | juni 2019 tilltradde vi 14 fast-
igheter med totalt drygt 50 000 kvm uthyrbar area. Vi har ocksa en option
om att forvarva en forvaltningsfastighet om 32 000 kvm uthyrbar area.
Dartill harvi dven avropat markanvisningar om ytterligare cirka 100 000
kvm BTA. Forvarven och utvecklade markanvisningar uppgar totalt till
cirka 200000 kvm BTA for kontor och bostader, kompletterat med kultur,
handel/restaurang, hotell, utbildning med mera. Den totala investeringen
2019-2030 uppgar, inklusive forvarv, till cirka tio miljarder kronor.
Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stadsutvecklingspro-
jektochimajvann den férsta detaljplananiomréadet laga kraft. | mars
2021 tecknade vi ett samarbetsavtal med Stockholms konstnarliga hog-
skola [SKH] om en flytt till Slakthusomradet. Hogskolekvarteret planeras

ATRIUM LJUNGBERG

omfatta cirka 30 000 kvm BTA, utbildningslokaler och arbetsplatser.
SKH utbildar och forskarinom bland annat film, media, opera, cirkus och
skadespelerioch arrangerar arligen ett stort antal publika evenemang. |
april avropade vi en markanvisning vid det s kallade Evenemangstorget
for SKH samt en kontorsbyggratt om totalt cirka 36 000 kvm BTA, i enlig-
het med avtalet med Stockholms stad. Planarbetet for dessa byggratter
paborjades i maj. KulturutbudetiSlakthusomradet har under aret bred-
dats med tillskott inom savél konsert- och festivalscenen som barn- och
ungdomskultur. Bland annat 6ppnar det kreativa talanginitiativet Juice
Studios. Projektet ar ett unikt samarbete mellan naringsliv, offentlig
forvaltning och ideell sektor och har flera finansiarer och samarbetspart-
ners. Investeringsbeslutet for Slakthushallarna blir startskottet for den
nya matdestination som vivill utveckla i Slakthusomradet.

Slussen

Atrium Ljungberg ar enav de storsta fastighetsagarna vid Slussen.

| en 6verenskommelse med Stockholms stad erhollvi under 2020, som
ersattning for den aterlamnade markanvisningen Hamnmastaren,

flera markanvisningariSlussen, Hagastaden och Slakthusomradet.

| Slussen harvinu mojlighet att utveckla den kommande handelsplatsen
under Ryssgarden och Sédermalmstorg, om cirka 16 000 kvm BTA. Har
planeras for handel och service kombinerat med ytor som forbinder de
olika kollektivtrafikslagen medvarandra; Saltsjébanan, tunnelbanan och
bussterminaleniKatarinaberget. Handelsplatsen angréansartill kom-
mande Malarterrassen, en publik byggnad om cirka 6 000 kvm BTA med
utblick over Gamla stan och vattnet. Har planerar vi for kaféer, restau-
ranger ochinslag av kultur. Beraknad inflyttning 2026.

Kvarteret Ormen ar en byggratt om cirka 4 500 kvm BTA dar ett hotell
planeras att uppforas ovanpa tunnelbaneuppgéngen. Hotellet beréknas
fardigstallas 2025, direkt i anslutning tillhandelsplatsen.

I Slussen har vi sedan tidigare ocksa en markanvisning framfor
Katarinahuset, kvarteret Ryssbodarne, placerad ovan Stadsgardsleden
och Saltsjébanan. Kvarteret Ryssbodarne aren triangular byggratt om
cirka 7500 kvm BTA i fem vaningar darvi planerar for kontor med publika
delaribottenvaningen. Produktionsstart ar tidigast 2026 med méjlig
inflyttning 2028.

Atrium Ljungberg dger sedan tidigare Glashuset, Sjomansinstitutet
och Katarinahuset. Detta innebar att vinu dger cirka 55000 kvm LOA i
befintligt bestand och har markanvisningar om totalt cirka 35000 kvm
BTA. Utvecklingsprojektet i Slussen motsvarar en total investering om
drygt tvad miljarder kronor. Vart samarbete med staden fortsatter och till-
sammans skaparvien dynamisk motesplats for framtiden. Slussen ska
bli ett levande nav och en destination for bade stockholmare och turister.
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VARA PROJEKT

Hagastaden

Atrium Ljungberg har verkat i Hagastaden indrmare 25aroch ar

en av de storsta fastighetsagarnaiomréadet med karaktéaristiska industri-
byggnader langs Norra Stationsgatan. Har moter kvarter med aldre
byggnader det nya Hagastaden dar bland annat vart projekt Life City
fardigstalls 2022.

Vitar aktivdeliutvecklingen avHagastaden som fram till 2030 vaxer
tillatt blien ny dynamisk stadsdel och ett avvarldens framsta kluster for
life science. | 6stra Hagastaden inneharvi en markanvisning alldeles intill
Brunnsviken. Har planerar vi att bygga en kontorsfastighet omfattande
cirka 24 000 kvm i atta vaningar med en béljande fasad som maojliggor
attraktiva kontorsytor med fantastisk utsikt mot Brunnsviken och Haga-
parken. Byggstart planeras till férsta kvartalet 2024.

I'mars 2020 erhéllviytterligare en markanvisning i omradet efter en
Gverenskommelse med Stockholms stad d&rvi aterlamnade en markan-
visning i Slussen till forman for ett kommande Nobel Center. Markanvis-
ningen i Hagastaden bestarav tva bostadskvarter och ett kontorskvarter
- kvarteren Cambridge, Stanford och Pisa. Byggstart planeras i slutet av
2023 dar bostadskvarteret Stanford ar forst ut.

Utvecklingsprojekten i Hagastaden motsvarar en totalt investering om
cirka sexmiljarder kronor under en tidsperiod om narmare tio ar.

aL

Uppsala

Uppsalaar Sveriges fjarde storsta stad med en stadig befolknings-
tillvéxt, véxande naringslivoch varldsledande forskning. Det &ren avvéra
viktigaste delmarknader och vifokuserarvarverksamhet till Uppsala city
och Granbystaden.

Detaljplanen for Angkvarnen (Uppsala Kungséngen 22:2) i Uppsala city
antogs av Uppsala kommunfullmaktige den 16 juni och forvantas vinna
laga kraftunder 2021. Byggnaderna liggeri ett utvecklingsomrade d&r
vi, tillsammans med Ikano Bostad och Besgab, kommer att knytaihop de
sodradelarnaavinnerstaden med city. Tilltrade till fastigheterna skeri
borjan av 2023 och byggstart berdknas ske senare samma ar.

Under de senaste sex aren harvigenomforten rad stora utvecklings-
projektiGranbystaden, alla med syfte att skapa en attraktivoch levande
stadsbild med en blandning avverksamheter som tillsammans skapar en
attraktivoch trygg plats med livoch rorelse under dygnets alla timmar.

2019 erhéllvien fornyad markanvisning med en byggratt om potentiellt
45000 kvm BTA for bostader och kontor, inklusive parkering, séder om
Granbystaden galleria. Detaljplanearbete for bostadskvarteret berdaknas
vara fardigt under det fjarde kvartalet 2021. Kontorskvarteret arbetas omi
enlighet med inkomna synpunkter frén samrédet och detaljplanen forvan-
tasvaraklarunder sommaren 2022 med planerad byggstart 2023.

Viutreder ocksa forutsattningarna for att starta ett detaljplanearende
avseende en vidareutveckling avomrdadet som idag utgor parkering i
anslutning till gallerian, totalt cirka 45000 kvm. I norra Granbystaden
finns aven mojlighet att inom befintlig detaljplan utveckla kvarvarande
markytor om cirka 5000 kvm BTA for kontor och handel.

Totalt motsvarar utvecklingsprojekten i Granbystaden en
investeringsvolym om cirka tre miljarder kronor.

Majliga projekt
Projektarea, kvm BTA

Férandring Mojlig
Detaljplan  av detaljplan  investering,
Kommun Lokaltyp " finns krévs mkr?
Barkarby Jarfalla Kontor 6000
Lindholmen Goteborg Kontor 23000
Hagastaden Stockholm  Bostader 39 000
Hagastaden Stockholm  Kontor 36 000 26 000
Hagastaden Stockholm  Handel 1000
Mobilia Malmo Kontor 5000
Sickla Nacka Bostader 38 000 143000
Sickla Nacka Kontor 121000
Slakthusomradet Stockholm  Utbildning 34000
Slakthusomradet Stockholm  Bostader 35000
Slakthusomradet Stockholm  Kontor 92 000
Slakthusomradet Stockholm  Hotell 4000
Slakthusomrédet Stockholm  Ovrigt 22000
Sundbyberg Sundbyberg Kontor 26000
Sodermalm Stockholm  Handel 16 000
Sodermalm Stockholm  Hotell 5000
Sodermalm Stockholm  Kontor 46000
Sédermalm Stockholm  Kultur/
restaurang 6000
Uppsala Uppsala Bostader 12 000 46 000
Uppsala Uppsala Kontor 54000
Uppsala Uppsala Handel 5000
Summa 194000 % 6470009 36 000

' Bedomd lokalanvandning kan komma att andras och innehdlla andra inslag.

2 Investeringsvolymen avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande byggrétter, inklusive
eventuella markforvarv.

¥ Varav cirka 40 000 kvm avser ombyggnad och cirka 80 000 kvm BTA avser markanvisningar.

“'Varav cirka 90 000 kvm avser ombyggnad och cirka 260 000 kvm BTA avser markanvisningar.

ATRIUM LJUNGBERG

Méjliga projekt efter omrade
- Arean fokuserat till Stockholm

'l
\

M Sickla, 36 %

[ Slakthusomradet, 22 %

M Uppsala, 14%
Hagastaden, 12%

M Sédermalm, 9%
Sundbyberg, 3%
Goteborg, 3%
Barkarby, 1%

W Malmo, 1%

Majliga projekt efter lokaltyp

- Bostader och kontor star fér knappt 90
procent av arean

¢V

M Kontor, 52%

W Bostader, 37%

[ Utbildning, 4%
Handel, 3%

[ | @vrlgt, 3%
Kultur/restaurang, 1%
Hotell, 1%

Majliga projekt efter detaljplan
- For knappt en fjardedel av arean finns
fardig detaljplan

Majliga projekt vid

tunnelbanestationer

- Drygt 80 procent av arean vid nya eller
befintliga tunnelbanestationer

o

M Forandring av detaljplan
krévs, 77 %
[ Detaljplan finns, 23%

M Vid nya tunnelbanestationer, 71 %

I Ovriga kommunikationer, 17%

I Vid befintliga tunnelbane-
stationer, 12%
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FINANSIERING

Finansiering

Finansmarknaden

I mitten av det andra kvartalet 2021 kulminerade den tredje vagen av
covid-19iSverige. | slutet av maj presenterade regeringen tillsammans
med Folkhalsomyndigheten en plan for att successivt 6ppna upp landet,
varav de forsta lattnaderna infordes i juni.

Konjunkturinstitutet skriver i sin senaste bedomning avekonomin att
en forvantat l&g och sjunkande smittspridning ger goda férutsattningar
foren fortsatt snabb ekonomisk aterhamtning. Hushéllens konsumtion av
traditionellt kontaktnara tjanster forvantas oka samtidigt som sparkvoten
arfortsatt hog. Aven bland féretagen &r framtidsutsikterna positiva. En
vaxande efterfragan i omvéarlden férvéntas leda till att svensk export-
marknad vaxer snabbt de kommande kvartalen. Pandemins fortsatta
utveckling, inte minst effekten av nya mutationer, ar dock en uppenbar
riskfaktor.

IUSAharinflationen tilltagit och vissa roster héjs nu for att normali-
sera penningpolitiken i en snabbare takt anvad som tidigare annonserats.
| EU &r det omvéant lage dar svaga inflationsutsikter ger stéd at en fortsatt
expansiv penningpolitik. | Sverige var det senaste inflationsutfallet ndgot
under Riksbankens férvantan samtidigt som langsiktiga inflationsfor-
vantningar har stigit ndgot enligt en undersékning av Prospera.

B&de korta och langa svenska marknadsrantor variprincip pd samma
nivavid ingdngen som vid utgadngen av kvartalet. 3 manader Stibor
noteras nagra rantepunkter under 0% och 10-arig swapranta 0,78 %.

Férutsattningarna pa svensk kapitalmarknad fér fastighetsbolag har
varit fortsatt gynnsamma under kvartalet vilket Atrium Ljungberg dragit
nytta av genom tvd obligationsemissioner.

Réntebarande skulder
Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom kapitalmark-
naden, nordiska banker, Nordiska Investeringsbanken, Europeiska

aL

Investeringsbanken och direktfinansiering. De rantebarande skulderna
uppgick vid kvartalets slut till 20 696 mkr (18 464). Under andra kvartalet
dkade de réntebdrande skulderna med 258 mkr. Okningen &r en nettoef-
fektav 6kade obligationslan och aterbetalda foretagscertifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid kvartalets slut till 1,6 procent
(1,8). Inklusive outnyttjade laneloften uppgick den genomsnittliga rantan
till 1,7 procent (1,8). Den genomsnittliga réantebindningstiden uppgick till 4,9
ar (5,5) och den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 4,8 &r
(4,9). Rantetackningsgraden uppgick for perioden till 5,8 ggr (4,1). Bela-
ningsgraden ska enligt bolagets finansiella mal langsiktigt understiga 45
procent. Vid halvarsskiftet uppgick den till 42,7 procent (41,2)."

Outnyttjade laneldften, utéver laneloften som técker utestédende
foretagscertifikat, uppgick till 2 845 mkr (4 271). Outnyttjad check-
rakningskredit uppgick till 300 mkr (300).

Sakerheter

Atrium Ljungbergs uppléning ar delvis sakerstalld med pantbrev

i fastigheter. Av de réantebarande skulderna ar 7 398 mkr (8 013) saker-
stallda med pantbrev vilket motsvarar 14 procent (17) i férhallande till de
totala tillgangarna.

Gron finansiering
Atrium Ljungberg skapar attraktiva och héllbara stdder och som en del
avhallbarhetsstrategin fokuserarvi pa att forbattra resurseffektiviteten
och dérmed minska var miljépaverkan. Detta gor det dven mojligt att
finansiera oss gront.

Gron finansiering star for 53 procent (47) av total lanevolym. Vid kvar-
talets slut fanns 7 684 mkr (5 400) gréna obligationer utestdende samt
3269 mkr (3 274) grona banklan.

1 Justerad beldningsgrad uppgick till 42,0 procent (41,2).

Réntebdrande skulder
- 20,7 miljarder kronor i skulder med 53 procent grén finansiering

‘ \ Ml Bankldn

17% 3500 mkr
M Gréna bankldn 1% 2351 mkr
Direktlan 8% 1547 mkr
Grona icke
sékerstallda banklan 4% 918 mkr
. Gréna obligationer 37% 7 684 mkr
Obligationer 1M1% 2192 mkr
. Féretagscertifikat 12% 2503 mkr

w= Sikerstallda lan

Kapitalstruktur
- Sakerstallda lan motsvarar 14 procent i forhdllande till totala tillgdngarna

M Eget kapital 45% 23516 mkr
|1 Icke sikerstallda &n 26% 13297 mkr
I Sakerstallda 13n 14% 7398 mkr

Uppskjuten skatteskuld ~ 10% 5033 mkr
M Ovriga skulder 5% 2533 mkr

ATRIUM LJUNGBERG
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Utveckling finansieringskallor
- Okad volym gréna obligationer och minskad volym féretagscertifikat

mdkr

25

[ Foretagscertifikat
Obligationer

M Gréna obligationer
Gréna icke
sakerstéllda banklan
Direktlan

M Grona banklan

M Banklan
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Réntebindning

Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, %"
2021 4964 246% 1,2
2022 200 1% 1,6
2023 200 1% 0,6
2024 1498 7% 1,6
2025 1450 7% 1,6
2026 och senare 12 384 60% 1,9
Totalt 20696 100% 1,6

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

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2021 - -
2022 1477 7
2023 3405 16
2024 3754 18
2025 1389 7
2026 och senare 10 671 52
Totalt 20 696 100
Beldningsgrad och rintetickningsgrad
- Stabil bel&ningsgrad och en forbattrad rantetackningsgrad

% ggr

50 7

0

Q7 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2017 2018 2019
B Beléningsgrad, % Rantetackningsgrad, ggr

Atrium Ljungberg-aktien

Omsattning, miljoner aktier per manad index

12 300

10 A f 250

200

6 ’ 150

2015

ATRLJB
—— Nasdaq Stockholm P!
= Nasdaq Stockholm Real Estate Pl

2016

m Omsatta aktier pd Nasdag Stockholm
m Omsatta aktier pa 6vriga marknadsplatser

Kalla: Nasdaq och Fidessa Fragulator
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Derivat

Derivatportféljen bestod vid kvartalets slut av 14 585 mkr (13 374)
iranteswappar och valutaswappar med forfall mellan 2024 och 2031.
Dessutom finns 500 mkriforwardstartade ranteswappar med start fjarde
kvartalet 2021. Valutaswappar anvands for att valutasdkra obligationslan
inorskakronor.

Derivatportféljen marknadsvarderas vid varje bokslut och vardefor-
andringen redovisas over resultatrakningen. Den orealiserade vardefor-
andringen pd derivat uppgick under férsta halvaret till 253 mkr (-240) da
réantan under halvéret stigit ndgot pa de loptider som derivat tecknats for.
Det bokférda undervardetiderivatportféljen uppgick vid periodens slut
till =305 mkr (-618).

Publik rating
Bolaget har en investment-grade-rating fran kreditvérderingsinstitutet
Moody’s med betyget Baa2 med stabil utsikt.

Genomsnittlig ranta samt kapital- och rantebindning
- Svagt stigande rante- och kapitalbindningstid och en stabil snittranta

ar %

. /\/\\/ .
. _/\\/ /x —J .

Q1 Q2

Q2 a3 oz.‘m Q2 a3 (]A‘
2021

a1 2 @3 (]A‘
2015 2016

Q1 G2 Q3 04‘
2017

a1 a2 Q3 04‘
2018

Q1 a2 63 QA‘
2019

2020

Kapitalbindning, &r == Rantebindning, ar = Snittranta, %
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

aL

Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr 12 méanader
2021 2020 2021 2020 2020 2020/2021

Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore vardeforandringar 683 566 372 256 1124 1241
,&terfb'ring av- och nedskrivningar 8 18 4 14 13 2
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet =79 -23 -91 -24 -9 -66
Betald skatt -83 -2 -76 13 b -75
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital 528 560 209 258 1134 1102
Nettoforandring av rorelsekapital 14 -240 95 -257 113 366
Kassafléde fran den lopande verksamheten 542 320 304 1 1246 1468
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av forvaltningsfastigheter =25 -286 0 -282 -407 -146
Investeringar i egna fastigheter och bostadsrattsprojekt -1031 -1156 -547 -586 -2513 -2 388
Forsaljning av fastigheter - 3797 - - 3797 0
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 84 -56 53 71 -145 -5
Inkép/forsaljning av inventarier =5 -12 -1 -9 -8 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -977 2287 -495 2991 724 -2540
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga l&ngfristiga skulder 4 2 1 -3 5 7
Upptagna an 8 205 3490 4310 549 5886 10 600
Amortering av skuld -6 517 -5123 -3987 -3 089 -7 047 -8 441
Utbetald utdelning -640 -649 -640 -649 -649 -640
Aterkép egna aktier -207 -19 -36 - -343 -531
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 844 -2300 -351 -3193 -2 149 996
Periodens kassaflode 410 308 -542 -201 =177 =74
Likvida medel vid periodens borjan 279 457 1231 965 457 764
Likvida medel vid periodens slut 689 764 689 764 279 689

Kommentarer till kassaflodesanalys

Periodens kassaflode uppgick till 410 mkr (308).

Kassaflédet fran den lopande verksamheten uppgick till 542 mkr (320),
vilket motsvarar 4,27 kr/aktie (2,47).

Nettot avinvesteringsverksamheten har bidragit med ett negativt
kassafléde om =977 mkr (2 287), framst hanforligt till investeringar i egna
fastigheter som uppgick till -1 031 mkr (-1 156).

Kassaflédet frén finansieringsverksamheten uppgick till 844 mkr
(-2300] dar kassaflédet ar hanforligt till upptagna lan, amortering av lan,
utdelning och forvarvav egna aktier.

Tillganglig likviditet uppgick till 3834 mkr (5 335), och utgjordes av
banktillgodohavanden om 689mkr (764), outnyttjad checkrakningskredit
pa 300 mkr (300] och outnyttjade kreditléften om 2 845 mkr (4 271) utéver
loften for att tacka utestaende foretagscertifikat.

ATRIUM LJUNGBERG 19
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HALLBARHET

Hallbarhet

Hallbart foretagande

Ettav Atrium Ljungbergs évergripande malomraden ar ansvarsfullt

foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsméal som foljs upp

kvartalsvis:

» Ar2021 ska 100 procent avvéra férvaltningsfastigheter vara
miljocertifierade (undantaget projektfastigheter och fastigheter
forvarvade de senaste tva aren).

> Mellan &ren 2014 och 2021 ska energianvéndningen per kvadratmeter
minska med 30 procent.

> Vid utgangen av 2021 ska andelen gréna hyreskontrakt uppga till minst
50 procent av kontrakterad arshyra.

> ViskavaraenavSveriges basta arbetsplatser, somen deliatt ha
hallbara medarbetare och vara en attraktivarbetsgivare.

Hallbarhetsarbete

Nuvarande hallbarhetsmal lGper ut 2021 och med anledning av detta har
ett strategisktarbete pabdrjats med att ta fram en férnyad héllbarhets-
strategi och nya hallbarhetsmal.

Endelidettaarbete harvarit att genomféra en fordjupad intressent-
dialog med varaviktigaste intressenter samt en vasentlighetsanalys
som avslutades under foregaende kvartal. Arbetet med de nya malen har
inletts, detta utgarifran tidigare arbete och resultat.

Under kommande kvartal p&dgar arbetet med att definiera mal och
delmaloch lampliga mé&tetal arbetas fram. Detta gors i samverkan med
representanter fran hela organisationen.

Miljcertifiering

Viharvalt att certifiera vara lokaler enligt miljoklassningssystemet
Breeam ochvarabostader enligt Miljobyggnad. Per 2021-06-30 var 69
procent (58] av uthyrbar yta certifierad.

Energianvandning

Elstar for stérsta delen avvar energianvandning. Vanligtvis ar det vi

som forservéra hyresgéaster med el och debiterar dem utifran faktisk
forbrukning, vilket skaparincitament for resurseffektivitet. En majoritet
avvara fastigheter anvénder fjarrvarme som varmekalla. Den kyla som
finnsinstalleradivara fastigheter bestar dels av képt fjarrkyla och dels av
egenproducerad kyla. Jamfért med referensaret 2014 har energiintensi-
teten minskat med 25 (18) procent per kvadratmeter, vilket ar ett resultat
avenergieffektiviseringsatgarder.

Energiintensitet

2021/2020  2020/2019 Forandring
kWh/kvm jul-jun jul-jun  Forandring  mot 20147
Varme 58 65 -11% -37%
Fastighetsel 46 46 1% -31%
Fjarrkyla 10 15 -30% -45%
Delsumma fastighetsenergi 115 126 -9% -35%
Hyresgastel 55 56 -2% -11%
Hyresgastel, uppskattad 16 16 -1% -42%
Processkyla 15 14 4%
Total energiintensitet 200 212 -6% -25%
U Referensar.

ATRIUM LJUNGBERG
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Hallbara medarbetare

Videltar sedan 20111 Great Place to Works® utvardering av "Sveriges
basta arbetsplatser”. Var malsattning ar att minst na ett genomsnittligt
index pa 85 procent. 2020 6vertraffade vivart mal och nadde ettindex om
89 procent (87).

Grona hyresavtal

Hallbara och kostnadseffektiva losningar skapas bast i ndra samverkan
mellan hyresgast och fastighetsdgare. Grona hyresavtal ar ett exempel
pa ett gemensamt atagande att tillsammans minska miljépaverkan och
omfattar exempelvis energi, avfall och transporter. Malet ar att grona
hyresavtal ska utgéra minst 50 procent av kontrakterad &rshyra vid
utgadngen av 2021, vilket innebar att vi per 2021-06-30 ligger 6ver malet.

2021-07-01
51%

2020-07-01
41%

Grona hyresavtal, andel av kontrakterad arshyra

Skatt

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet utgors av
skatter och tomtrattsavgalder. Skatterna bestar i huvudsak av aktuell
skatt, fastighetsskatt, ejavdragsgill moms och stampelskatt. Regel-
verken kring dessa skatter féljs noggrant da det &r en vasentlig del av
det kommersiella erbjudandet med krav pd hog forutsédgbarhet och
minimering avadministrativa kostnader. Lds mer om Atrium Ljungbergs
skattepolicy pa varwebbplats www.al.se ellerivar arsredovisning for
2020 pa sidan 25.

Halvar Halvar Helé&r 12 manader

2021 2020 2020 2020/2021

mkr jan-jun jan-jun  jan-dec jul-jun
Aktuell skatt 19 6 41 54
Fastighetsskatt 91 88 185 189
Ej avdragsgill moms 71 28 134 177
Skatter 181 121 361 420
Tomtrattsavgald 16 18 31 29
Samhallet 197 139 392 450

Gron finansiering

Som en foljd av hallbarhetsarbetet, med tydlig koppling till vara hallbara
projekt, kan Atrium Ljungberg genomfora gron finansiering. Den star
for 53 procent (47) av den totala l&nevolymen. Vid periodens slut fanns

7 684 mkr (5400) gréna obligationer utestdende samt 3 269 mkr (3 274)
gronabanklan.

Energiintensitet
- 43 procent av den totala energiintensiteten avser hyresgdsters verksamhetsenergi

W Virme 29% 58 kWh/m?
[ Hyresgastel 28% 55 kWh/m?
[ Fastighetsel 23% 46 KWh/m?
Hyresgéstel uppskattad 8% 16 kWh/m?
Ml Processkyla 7% 15 kWh/m?
Fjarrkyla 5% 10 kWh/m?
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SEGMENTRAPPORTERING

Segmentrapportering

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

aL

2021
jan=jun
Projekt- Ej fordelade
Projekt- och entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling ! TL Bygg verksamheten  elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1148 -12 1137
Projekt- och entreprenadomsattning 379 397 776 -167 609
Nettoomsattning 1148 379 397 776 =179 1745
Kostnader fastighetsforvaltning =376 3 =373
Projekt- och entreprenadversamhetens kostnader -291 -348 -639 155 -484
Bruttoresultat 773 88 49 137 =21 889
Central administration =37 -2 -6 -8 - -45
Finansiella intékter och kostnader -161 -161
Resultat fore vardeforandringar 736 86 43 129 -182 683
Vardeforandringar?? 1116 253 1368
Skatt -361 -361
Periodens resultat 1852 86 43 129 -290 1691
Investeringar och forvarv 995 60 1 60 4 1060
Tillgéngar, periodens slut 47338 1106 247 1353 3154 51 845
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 23 397 420 -183 237
Nettoomsattning 1251 23 397 420 -206 1464
Kostnader fastighetsférvaltning -424 8 -416
Projekt- och entreprenadversamhetens kostnader -7 =377 -384 145 -239
Bruttoresultat 827 17 19 36 -53 809
Central administration -39 -2 -5 -7 - -46
Finansiella intékter och kostnader -197 -197
Resultat fore vardeforandringar 787 14 14 29 -250 566
Vardeforandringar?? -1275 -239 826 -1515
Skatt 378 378
Periodens resultat -487 14 14 29 -112 -570
Investeringar och férvarv 1286 156 - 156 68 1510
Tillgéngar, periodens slut 44597 1152 323,9 1476 1342 47 415

! Resultat inom projektutveckling avser framst resultat frén bostadsrattsutveckling, kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och p&g&ende utvecklingsprojekt.

% Fastigheter, orealiserade 1 131 mkr (-1 207). Fastigheter, realiserade 16 mkr (-68).

9 QOrealiserad vérdeforanding derivat 253 mkr (-240).
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Intdktsslag per segment

2021
jan-jun
Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamheten elimineringar Koncernen
Hyresintakter 1148 -12 1137
Projekt- och entreprenadomsattning
varav Totalentreprenad, fast pris 142 142 0 142
varav Totalentreprenad, l0pande rakning 131 131 -128 4
varav Utférandentreprenad, fast pris 0 0 0 0
varav Utférandentreprenad, l[6pande rakning 101 101 -40 61
varav Ovrigt inkl brf 379 23 402 402
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 379 397 776 -167 609
Summa Nettoomsattning 1148 379 397 776 =179 1745
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, [6pande 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
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NYCKELTAL

NYCKELTAL"
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Halvar Halvar Kvartal Kvartal Heldr 12 méanader
2021 2020 2021 2020 2020 2020/2021
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 91 92 9 92 91 91
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 91 92 21 92 91 21
Overskottsgrad, % 67 b6 69 65 67 67
Uthyrbar yta, tusental kvm 1046 1069 1046 1069 1087 1046
Investeringar i egna fastigheter, mkr 1043 1156 558 586 2513 2399
Antal fastigheter periodens slut 67 66 67 66 67 67
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 45,4 45,5 45,4 45,5 457 45,4
Beldningsgrad, % 42,7 41,2 42,7 41,2 39,9 42,7
Justerad belaningsgrad, % 42,0 41,2 42,0 41,2 39,9 42,0
Rantetackningsgrad, ggr 5,7 41 5,8 3,8 4,6 5,6
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, % 1,6 1,8 1,6 1,8 1,6 1,6
Avkastning pa eget kapital rullande 12 man, % 13,9 4,7 13,9 4.7 3,8 13,9
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforandringar rullande 12 man, % 4.5 4,3 4,5 4,3 3,8 4,5
Avkastning pa total kapital rullande 12 man, % 8,0 2,7 8,0 2,7 2,0 7.8
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar rullande 12 man, % 2,5 2,6 2,5 2,6 2,3 2.4
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 13,32 -4,39 9,00 4,35 6,69 24,41
Resultat fére vardeforandringar med avdrag for nominell skatt, kr 4,29 3,43 2,33 1,55 6,92 7,75
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 4,27 2,47 2,40 0,01 9,62 11,46
Eget kapital, kr 185,90 166,15 185,90 166,15 177,46 185,90
Borskurs, kr 194,90 131,20 194,90 131,20 172,80 194,90
Vagt genomsnitt antal aktier, tusental 126 934 129 770 126 553 129 721 129 554 128 146
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 126 493 129 721 126 493 129 721 127 739 126 493
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 324 343 319 348 333 331
NRV, NTA, NDV, NNAV och bdrskurs
Halvar Halvar Helar kr/aktie
2021 2020 2020 240
jan-jun  jan-jun  jan-dec
Férvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt 220 |
[Earnings), mkr 650 512 1070
Férvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt 200
[EPS), kr/aktie 5,14 3,95 8,38
Langsiktigt substansvarde (NRV), mkr 28 666 26 541 27 841 180 N N -
Langsiktigt substansvarde (NRV), kr/aktie 226,62 204,60 217,95
Aktuellt substansvarde NTAJ?, mkr 27584 25595 26897 160 — |
Aktuellt substansvarde (NTA)?, kr/aktie 218,07 197,31 210,56
Avyttringsvarde (NDV) 22979 21110 21825 140
Avyttringsvarde (NDV), kr/aktie 181,66 162,73 170,86
Vakansgrad 9% 7% 9% 120
u Se definit\'qner sidorna 28-30, se avstamningar for nyckeltal pa www.al.se. 100
7Vid berdkning av aktuellt substansvarde (NTA) har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent Q102 Q3 Q4| Q102 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q4 |Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q4 |Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3
anvants. 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
= Langsiktigt substansvarde (NAV), kr/aktie
—— Aktuellt substansvirde (NNNAV), kr/aktie
~— Bérskurs, kr/aktie
Langsiktigt substansvérde (NRV), kr/aktie
= Aktuellt substansvarde (NTA), kr/aktie
Avyttringsvarde (NDV), kr/aktie
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2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Belopp i mkr Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Hyresintakter 565 572 555 561 579 648 644 653
Projekt- och entreprenadomsattning 482 127 118 139 153 84 93 62
Nettoomsattning 1046 699 673 700 732 733 737 715
Kostnader for fastighetsforvaltning =177 -195 -195 -167 -203 -213 =216 -194
Kostnader projekt- och entreprenadsverksamhet -385 -98 -118 -150 -152 -87 -107 =77
Bruttoresultat 484 405 360 383 377 432 415 445
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftséverskott) 388 377 360 394 376 435 428 460
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 96 29 -0 -1 1 -3 -14 -15
Central administration fastighetsforvaltning -20 -17 -21 -15 =21 -18 -23 -17
Central administration projekt- och entreprenadsverksamhet —4 -4 -6 -3 -3 —4 -3 -3
-24 -21 -26 -18 -24 -23 -26 -20
Finansiella intdkter och kostnader -87 -73 -52 -88 -97 -99 -99 -107
Resultat fore vardeforandringar 372 311 282 277 256 311 289 318
Fastigheter, orealiserade 964 167 623 467 279 -1486 686 283
Fastigheter, realiserade -15 -1 3 -16 -65 -3 13 49
Derivat, orealiserade 43 210 33 -45 -3 -236 464 -179
Derivat, realiserade - - - - - - -50 -
992 376 659 406 210 -1725 1113 152
Resultat fore skatt 1364 687 940 683 466 -1414 1402 469
Skatt -226 -135 -250 63 98 280 -358 65
Periodens resultat 1138 552 690 745 564 -1134 1044 534
NYCKELTAL "2
2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 21 21 91 92 92 93 94 93
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 21 21 91 92 92 92 93 92
Overskottsgrad, % 69 b6 65 70 65 67 66 70
Uthyrbar yta, tusental kvm 1046 1089 1087 1078 1069 1171 1176 1177
Investeringar i egna fastigheter, mkr 558 485 704 653 586 570 666 402
Antal fastigheter periodens slut 67 70 67 66 66 70 70 69
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 45,4 43,7 45,7 46,1 45,5 41,3 44,6 43,8
Belaningsgrad, % 42,7 42,6 39,9 40,5 41,2 441 417 41,8
Justerad beldningsgrad, % 42,0 42,6 39,9 40,5 41,2 441 417 41,8
Rantetackningsgrad, ggr 5,8 5,6 7.2 44 3,8 44 4,3 4,2
Genomsnittlig réanta rantebarande skulder, % 1,6 1,6 1,6 1,7 1,8 1,6 1,6 1,7
Avkastning pa eget kapital rullande12 man, % 13,9 11,8 3,8 5,6 4,7 7.1 12,9 14.8
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar rullande 12 man, % 4.5 4,2 3,8 4,0 4.3 4.7 46 4,8
Avkastning pa total kapital rullande 12 man, % 8,0 6,0 2,0 3,1 2,7 VA 8,0 15,8
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeféréandringar rullande 12 man, % 2.5 2,2 2.3 2.4 2,6 2,6 2.7 2.7
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 9,00 4,34 5,35 5,75 4,35 -8,74 8,07 4,13
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt, kr 2,33 1,95 1,73 1,68 1,55 1,88 1,75 1,93
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPS), kr 2,23 2,30 2,12 2,24 1,72 2,24 2,28 2,38
Kassaflode, kr 2,40 1,87 4,47 2,79 0,01 2,46 2,28 2,59
Eget kapital, kr 185,90 176,90 177,46 171,90 166,15 161,76 17548 167,41
Langsiktigt substansvarde (NRV), kr 226,62 21580 217,95 210,23 204,60 202,00 21512 209,27
Aktuellt substansvarde (NTA)®, kr 218,07 207,55 210,56 203,176 197,31 200,77 206,62 202,08
Avyttringsvarde (NDV), kr 181,66 173,42 170,86 168,58 162,73 157,95 171,46 163,20
Borskurs, kr 194,90 156,40 172,80 146,60 131,20 154,80 226,00 217,50
Vagt genomsnitt antal aktier, tusental 126 553 127319 128957 129721 129721 129820 129839 129839
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 126 493 126 692 127 739 129721 129721 129721 129839 129839

1 Overskottsgrad, soliditet, avkastning pa totalt kapital samt avkastning pa totalt kapital exklusive vardefsrandringar har justerats. Under 2019 beraknades dessa nyckeltal exklusive effekten av inférandet av IFRS
16 Leasingavtal men da jamforelsetal nu finns tillgéngliga inkluderas effekten av inforandet. Nyckeltal for 2018 inkluderar inte ndgra effekter fran inférandet av IFRS 16 da standarden inférdes den 1 januari 2019.

7 Se definitioner pa sidorna 28-30. For avstamningar av nyckeltal se www.al.se.
9Vid berdkning av aktuellt substansvarde (NTA) har bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.
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MODERBOLAGET

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande
funktioner och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av

moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 162 mkr (162). Rorelseresultatet uppgick
till -355 mkr (-28]. Resultatet efter finansiella poster uppgick tilL-80 mkr

aL

Kolding 3 och 4 i Kista. Okningen av Ranteintdkter och liknande resultat-

posterjamfort med samma period féregdende ar avser huvudsakligen
orealiserade vardeforandringar hanférliga till derivat.

Rénteb&rande skulder uppgick till 16 436 mkr (15527). Dessa medel

finansierar moderbolagets fastighetsbestédnd och l&nas vidare tillandra

(-98). Rearesultat forsaljning fastigheter hanfor sig till forsaljningen av koncernbolag.
Halvdar  Halvdr Heldr
2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-jun  jan-jun  jan-dec Belopp i mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Hyresintakter 37 39 77 TILLGANGAR
Forvaltningsintakter 124 123 318 Materiella anlaggningstillgdgnar 294 944 1003
Nettoomsattning 162 162 395 Finansiella anlaggningstillgéngar 1148 1005 1261
) Omsattningstillgéngar 24830 21333 24 837
Fastighetskostnader -15 =17 -32 —
Summa tillgangar 26 272 23 282 27101
Férvaltnings- och administrationskostnader -154 -158 -389
Rearesultat férsaljning fastigheter -338 -7 -7 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Avskrivmngar -9 -7 ~16 Eget kapltal 9 338 6877 10 243
Rérelseresultat _355 _28 _50 Obeskattade reserver 23 7 21
Avsattningar 17 80 83
Resultat fran andelar i koncernbolag -5 - 3560 La&ngfristiga skulder 16 824 15100 16 630
Ranteintakter och liknande resultatposter 499 150 622 Kortfristiga skulder 7 1218 125
Rantekostnader och liknande resultatposter -219 -220 -606 Summa eget kapital och skulder 26 272 23282 27101
274 -70 3576
Resultat efter finansiella poster -80 -98 3527
Bokslutsdispositioner -2 0 72
Resultat fore skatt -83 -97 3599
Aktuell skatt - —4 -4
Uppskjuten skatt 26 41 34
26 38 30
Periodens resultat -57 -60 3629
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GVRIG INFORMATION

OVRIG INFORMATION

KATERKOP AV AKTIER

Vid arsstéamman i mars 2021 bemyndigades Atrium Ljungbergs styrelse
att, fram till ndsta stamma, vid ett eller flera tillfallen, fatta beslut om

att forvarva egna aktier. Syftet med aterkdpen ar att ge styrelsen 6kat
handlingsutrymme i arbetet med bolagets kapitalstruktur och darigenom
bidra till 6kat aktiedgarvarde. Bolaget agde per den 30 juni 2021 6 728 000
aktier av serie B. Aterkbpen har skettiintervallet 132,20-182,21 kronor
per aktie.

OPTIONSPROGRAM

Moderbolaget harvid periodens utgang totalt 94 500 képoptioner
utfardade som berattigar Atrium Ljungbergs personaltill forvarvav lika
méanga aktier avserie B. Den underliggande aktien uppgick under delar av
perioden till en aktiekurs som skulle motivera eninldsen av optionerna.
Dock haringen utspadning till f6ljd av nyttjande av optionerna beaktats
vid berdkning av resultat per aktie da effekten arimmateriell.

DETALJHANDELNS FORSALJNINGSUTVECKLING

Denackumulerade omsattningen for Atrium Ljungbergs fyra storsta
handelsplatser (Granby Norra, Granby Galleria, Mobilia och Sickla Kép-
kvarter] fér perioden april-maj 2021 visar en 6kning om +3,9% jamfort
med 2020 och en minskning om -6,8% jamfort med 2019.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delérsrappor-
ten har uppréttatsienlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolaget tilldmpar RFR2 Redovisning
férjuridiska personer och Arsredovisningslagen. Tillimpade redo-
visningsprinciper dverensstammer med vad som framgar av ars-
redovisningen for 2020.

Hyresrabatter

Hyresrabatter hanforliga till covid-19-pandemin periodiseras inte 6ver
respektive hyresavtals ldngd da de inte har bedomts utgéra en modifie-
ring av hyresavtalet. Dessa hyresrabatter redovisas i den hyresperiod
som rabatten avser.

Lamnade hyresrabatter hanforliga till covid-19-pandemin uppgick
forhalvaret till 13 mkr (71), varav 9 (71) i andra kvartalet. Nedsatta hyror
iandra kvartalet som férvantas erséattas av staten uppgar till 4 mkr
(33), vilket netto gav en resultateffekt redovisad i andra kvartalet om
-5 mkr (-38).

Redovisning av resultat fran bostadsutveckling

Resultat fran forsaljningar av fastigheter som avses avyttras sdsom
bostadsrattsforeningar efter fardigstallande redovisas forst nar fastighe-
ten ar fardigstalld, sald och 6verlamnad till bostadsrattsforeningen.
Resultatet redovisas brutto inom Projekt- och entreprenadomsattning
och Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader.
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Moderhbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tilldgg som regleras i RFR2 Redovisning for juri-
diska personer.

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

Moderbolaget redovisar derivat enligt lagsta vardet avanskaffnings-
vardet och detverkligavardet. Per 2021-06-30 finns negativa verkliga
varden vilket innebar att en skuld om 387 (627) mkr redovisas i balans-
rakningen. En positivvardeférandring om 275 (-278) mkr har redovisats i
resultatrakningen inom finansnettot.

Virderingsmetod for forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter arvarderade till verkligt varde i balansrakningen.
Varderingen har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.

Virderingsmetod for derivat

Derivatarvarderade tillverkligt varde i balansrakningen. Enligt IFRS
varderingshierarki har verkligt vdarde pa derivat varderats enligt niva 2.
Denna niva innebar att varderingen baseras pa annan indata &n noterade
priser och som &r observerbar for tillgdngen eller skulden antingen direkt
ellerindirekt. l avtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns mojlighet till nett-
ning av forpliktelser gentemot samma motpart.

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder uppgar till 20 696 mkr

(18 464) och dess verkliga varde till 21 068 mkr (18 741). Berakningen
avverkligt varde baseras pa diskonterade bedémda framtida kassa-
floden. Diskonteringen sker utifran aktuella marknadsrantor med tillagg
foraktuell uppléningsmarginal. Varderingen ar harmed gjord enligt
IFRS varderingshierarkiniva 2. Fér évriga finansiella tillgangar och
skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedomer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokforda varden och verkliga varden
inte drvasentliga.

SUBSTANSVARDE MED MERA

Atrium Ljungberg redovisar Férvaltningsresultat efter avdrag for
nominell skatt, Vakansgrad, NDV, NRV och NTAienlighet med European
Public Real Estate Associations definitioner. Vid berakning av NTA har en
bedomd uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastigheter.
Berakningen av skattesatsen baseras pa en diskonteringsranta om tre
procent (real) och att fastighetsbestdndet realiseras under 50 ar, dar

tio procent av fastigheterna saljs genom fastighetsoverlatelse med en
nominell skattesats om 20,6 procent och att 90 procent saljs indirekt via
overlatelse av aktier med ett skatteavdrag for képaren med sex procent.
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OVRIG INFORMATION

ALTERNATIVANYCKELTAL
Atrium Ljungberg tillampar European Securities and Markets Authoritys
(ESMA] riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt over historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassa-
floden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell
rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen.

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

AVRUNDNINGAR

Tillfoljd avavrundningar kan siffror presenterade i denna delarsrapport i
vissa fallinte exakt summeratill totalen och procenttal kan avvika fran de
exakta procenttalen.

REGELFORANDRINGAR PA SKATTEOMRADET
Bolagsskattesatsen &r fran beskattningsar 2021 sankt till 20,6 procent.

De nyareglerna for obligatoriskt automatiskt utbyte avupplysningari
frdga om beskattning som ror rapporteringspliktiga gransoverskridande
arrangemang [DAC 6) omfattar inte Atrium Ljungberg. | tidigare férslag
omfattades aven nationella arrangemang inom koncernen. Detta har
strukitsilagen somtradde i krafti1juli 2020.

Den pagaende covid-19-pandemin paverkar skattelagstiftningen i form
avtillfalliga lagaroch forandringariskatteinbetalning.
Paketeringsutredningen ar enligt finansdepartementet under fortsatt
handlaggning.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med kontors-, handels- och hel-
hetsmiljoer finns framst pa starka delmarknader i tillvéxtregionerna
Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala. Prioriterade omraden for
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riskhantering ar framfor allt uthyrning, fastighetsvardering, projektverk-
samhet och finansiering med hansyn till bade komplexitet och beloppens

storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera dessa risker och har dess-
utom en stark finansiell stallning med solida nyckeltal som lag beldnings-
grad och hdg rantetackningsgrad.

Den pagaende covid-19-pandemin har skapat en stérre osékerhet an
vanligt. Osdkerheten bestar framstisvarighet att bedoma varaktigheten
och omfattningen av pandemin och darmed dess effekter pa bolagets
intjaning och vardering. Kortsiktigt paverkas Atrium Ljungberg av att en
delhyresgaster har problem att betala sina hyreskostnader. Pa langre
sikt kan &ven hyresnivder och vakansgrader komma att paverkas och
omfattningen av detta aridagslaget svarbedomd. Vad galler risker och
osdkerhetsfaktoreriovrigt hanvisas till Atrium Ljungbergs &rsredovis-
ning 2020, avsnittet "Risker och riskhantering” pa sidorna 74-80.

UTSIKTER

Atrium Ljungberg starval rustat infor framtiden. Med en diversifierad
fastighetsportfélj, en projektportfolj med tyngdpunkt p& mycket starka
lagen och ensolid finansiell bas arbolaget val positionerat att hantera de
utmaningar som olika scenarios kan féra med sig.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den férstajuli 2021 frantraddes tomtratterna Kolding 3 och 4. Eftersom
transaktionen inte arvillkorad och frantradet agde rum den forsta juli sa
betraktas tomtratterna som saldaidennarapportochingarinte i balans-
rakningen per 2021-06-30.

Delarsrapporten har ej varit faremal for revisorernas granskning.

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar harmed att halvars-
rapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingari koncernen
starinfor.

Nacka den 7 juli 2021

Johan Ljungberg

Gunilla Berg

Simon de Chateau

Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Conny Fogelstrom Erik Langby Sara Laurell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Annica Anis

Verkstallande direktor
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Effektav inforande av IFRS 16

Atrium Ljungberg tillampar sedan
1januari 2019 IFRS 16 Leasingavtal.
Under 2019 valde Atrium Ljungberg, for
att f& okad jamférbarhet, att terfora
effektenavIFRS 16 vid berakning av de
alternativa nyckeltalen. D& jamférelse-
talfrédn och med 2020 finns tillgéngliga
kommer aterforing frdn och med 2020
inte langre att gdras med undantag
fran nyckeltalen beldningsgrad och
rantetdckningsgrad. Detta pa grund av
attdet finns finansiella mal kopplade till
dessa nyckeltal.

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen eller verkstalld aktieut-
delningiprocentavbdrskursenvid
rékenskapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvands
for att belysavilken l6pande avkastning
aktiedgare forvantas erhélla.

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med
tillagg for under aretverkstalld ut-
delningiprocentavaktiekursen vid
rékenskapséarets slut.

Aktiens totalavkastning anvands for
attbelysa aktiedgarnas totala avkast-
ning pa sitt agande i Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvérde (NTA)

per aktie, kr

Redovisat eget kapital med &terlagg-
ning avderivat och goodwill samt jus-
terat med bedomd verklig uppskjuten
skatt, dividerat med antal utestaende
aktiervid periodens utgang.

Aktuellt substansvirde (NTA) per
aktie anvands for att ge intressenter
information om Atrium Ljungbergs
aktuella substansvarde per aktie
berdknat pd ett for borsnoterade fast-
ighetsbolag enhetligt satt. Redovisasii
enlighet med EPRA:s definition.

Antal utestaende aktier
Antalregistrerade aktiervid periodens
slut med avdrag for terkopta aktier,
vilkainte berattigar till utdelning eller
rostratt.

Avkastning pa eget kapital rullande 12 man, %
Periodens resultat fér de senaste 12
méanadernaiprocentavgenomsnitt-
ligt eget kapital. Avkastning pa eget
kapitalanvands for att belysa Atrium
Ljungbergs férmaga att genereravinst
paagarnas kapitalikoncernen.

Avkastning pa eget kapital exklusive
virdeforandringar rullande 12 man, %
Periodens resultat exklusive vardefér-
andringar for de senaste 12 ménaderna,

ATRIUM LJUNGBERG

iprocentavgenomsnittligt justerat eget
kapital.

Avkastning pa eget kapital exklusive
vardeforandringar anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga
attgenerera lopande kassaflode pa
dgarnas kapitalikoncernen.

Avkastning pa totalt kapital rullande 12
man, %

Resultat fore skatt for de senaste

12 manaderna med tillagg for
réantekostnader for de senaste 12
manadernaiprocent avgenomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital anvands
foratt belysa Atrium Ljungbergs for-
maga att genereravinst pa koncernens
tillgéngar opaverkat avkoncernens
finansiering.

Avkastning pa totalt kapital exklusive
virdeforandring rullande 12 man, 7,
Resultat fére vardeforandringar for
de senaste 12 manaderna med tillagg
for rantekostnader for de senaste 12
manaderna, i procent avgenomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital exklusive
vardeforandringaranvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga
attgenerera l6pande kassafloden pa
koncernens tillgdngar opaverkat av
koncernens finansiering.

Avyttringsvarde (NDV) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning avgoodwill samtjusterat med
skillnad motverkligt varde pa rénte-
barande skulder.

Avyttringsvarde (NDV) per aktie
anvands for att ge intressenter infor-
mation om Atrium Ljungbergs varde
per aktievid ett avyttringsscenario
berdknat pd ett for borsnoterade fast-
ighetsbolag enhetligt satt. Redovisasii
enlighet med EPRA:s definition.

Belaningsgrad, %

Rantebdrande skulder exklusive skuld

for finansiell leasing avseende tomt-

ratteriprocentavsumman avfastighe-

ternasverkligavarde vid periodens slut.
Beldningsgrad anvands foratt belysa

Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus Kostnader for
fastighetsférvaltning.

Bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamheten

Projekt och entreprenadomsattning
minus projekt- och entreprenad-
kostnader.

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

Eget kapital per aktie anvands for att
belysa dgarnasandelavbolagets totala
tillgdngar per aktie.

Fastighetskostnader

Summa av Kostnader for fastighets-
forvaltning, vilket exkluderar central
administration.

Forvaltningsresultat efter avdrag for
nominell skatt (EPS) per aktie, kr
Resultat fére vardeforandringar med
avdrag for berdaknad aktuell skatt
exklusive underskottsavdrag dividerat
med medelantal utestdende aktier.
Avdragen skatt har berdknats med
bland annat hansyn till skattemas-
siga avdragsgilla avskrivningar och
investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag
for nominell skatt (EPS] anvands fér att
ge intressenterinformation om Atrium
Ljungbergs forvaltningsresultat per
aktie beraknat pd ett for brsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt. Redovi-
sasienlighet med EPRA:s definition.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende l6ptid
till stutforfall avsamtliga krediteri
skuldportféljen.

Genomsnittlig kapitalbindning
anvands for att belysa Atrium Ljung-
bergs finansiella risk.

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta
for samtliga krediter i skuldportféljen
exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.

Genomsnittlig ranta anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella
risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende loptid till
ranteregleringstidpunktav samtliga
krediteriskuldportfoljen.
Genomsnittlig rantebindning
anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Justerad belaningsgrad, %
Réntebdrande skulder exklusive
skuld for finansiell leasing avseende
tomtratteriprocentavsumman av fast-
igheternas verkligavarde med avdrag
forforvarvade ej tilltradda fastigheter
och medtilldgg for salda ej frantradda
fastighetervid periodens slut.
Justerad beldningsgrad anvands
foratt belysa Atrium Ljungbergs finan-
siellarisk.
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Kassaflade per aktie, kr

Kassaflode fran den lopande verksam-
heten dividerat med medelantalet
utestdende aktier.

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

Langsiktigt substansvarde (NRV)
per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av goodwill, derivat och uppskjuten
skatt, dividerat med antal utestdende
aktiervid periodens utgang.
Langsiktigt substansvarde [NRV) per
aktie anvands for att ge intressenter
information om Atrium Ljungbergs
langsiktiga substansvarde per aktie
bergknat pa ett for borsnoterade fast-
ighetsbolag enhetligt satt. Redovisas i
enlighet med EPRA:s definition.

Medelantal utestéende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende
aktier beraknat enligt [AS 33.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med
medelantalet utestaende aktier.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar, efter
avdrag for aktuell skatt, dividerat med
medelantalet utestdende aktier.
Resultat fore vardeforandringar per
aktie anvands for att belysa den lépande
forvaltningsverksamheten.

Réntetackningsgrad, ggr
Resultat fére vardeforandringar med
tillagg for rantekostnader dividerat med
rantekostnader exklusive tomtratts-
avgalder somienlighet med IFRS 16
omklassificerats till rantekostnad.
Réntetackningsgraden anvands for
att belysa hur kansligt bolagets resultat
arforranteforandringar.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital vid periodens
utgangiprocentavbalansomslutning
vid periodens utgang.

Soliditeten anvands for att for att
belysa Atrium Ljungbergs réntekans-
lighet och finansiella stabilitet.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktieiprocentavresul-
tatet per aktie fére vardeférandringar,
med avdrag for gallande nominell skatt.
Utdelningsandel anvands for att
belysa hur stordelavresultatet som
skiftas uttill koncernens dgare respek-
tive aterinvesteras iverksamheten.
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER
BOA, kvm

Bostadsarea avser byggnadens uthyr-
bara area for bostader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens
totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Avser hyresintakter minus kostnader
for fastighetsforvaltning.

Vakansgrad, %
Hyresvardet for outhyrda lokaler
dividerat med hyresvarde for hela
fastighetsbestandet. Projektfastigheter
arexkluderade.

Vakansgrad redovisasienlig-
het med EPRA:s definition avvakans-
grad, vilket mojliggor jamforelse
mellanolika bolag.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av
fastigheter, obebyggda eller bebyggda,
som koncernen dger med avsikt att
utveckla och salja som bostadsratter.
Fastigheternaredovisas som omsatt-
ningstillgdngar, dven om vissa fastig-
heteriavvaktan pa utveckling i till-
lampliga fall férvaltas och genererar
hyresintakter.

Redovisning sker till det lagsta av
ackumuleratanskaffningsvarde och
nettoforsaljningsvarde.

Fastighetstyp
Den lokaltyp som utgér den dverva-
gande delen av hyresvardet féren
registerfastigheteller resultatstalle
avgor fastighetstypen.
Marknadsvarde och utveckling av
hyresintékterijamforbart bestand
redovisas per fastighetstyp.

ATRIUM LJUNGBERG

Hyresvérde
Kontrakterade arshyrorinklusive
hyrestillagg (tillexempel for fastig-
hetsskatt, varme och el) och bedémd
marknadshyra for vakanta ytori befint-
ligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa
koncernens intaktspotential.

Jamforbart bestand

Jamférbart bestdnd avser de fastig-
heter sominte varit klassificerade
som projektfastigheter och som
dgtsunder hela perioden och hela
jamforelseperioden.

Jamforbart bestdnd anvands for att
belysa utvecklingen av hyresintakter
exklusive engangseffekter for fortida
avflyttningar och fastighetskostnader
opaverkat av projektfastigheter samt
férvarvade och salda fastigheter.

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbar
area for lokaler.

Lokaltyp
Denverksamhet som bedrivsiden
individuella lokalen avgor lokaltypen:
kontor, handel, bostader, dvrigt eller
garage. | évrigtingarbland annat
utbildning, kultur, service och forrad.
Uthyrningsgrad och direktavkast-
ningskravredovisas per lokaltyp.

Nettouthyrning
Summa for perioden avtalade kon-
trakterade arshyror fér nyuthyrningar
med avdrag for &rshyror uppsagda fér
avflytt.

Nettouthyrningen anvands for att
belysa uthyrningssituationen.
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Projektfastighet
Fastighetellervalavgransad delav
fastighet dar omstallning planeras
eller pagarisyfte attomvandla och
foradla fastigheten. Till projektfast-
ighet hanfors dven byggnad under
uppforande samt obebyggd mark och
byggratter.

Omklassificering fran projektfast-
ighet till fardigstalld fastighet gérs den
1januari aret efter fardigstallande.

Projektvinst, %
Marknadsvardet efter genomfort projekt
minus totalinvestering i procentav total
investering.

Projektvinst anvands for att belysa
vardeskapande iprojektverksamheten.

Tomtrétter

Nyttjanderatt fér tomtmark. Enligt IFRS
16 redovisas tomtratter som nyttjande-
rattstillgédng ibalansrékningen.

Tomtrattsavgald

Denavgift som betalas for nyttjande av
tomtratt. Betraktas enligt IFRS 16 som
rantekostnad iresultatrakningen.

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som artillganglig fér uthyrning.
Garage ingariuthyrbararea, men
exkluderasvid berdkning av hyresvarde
per kvm och verkligtvarde per kvm.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterade arshyroriprocentav
hyresvardetvid full uthyrning. Redo-
visade siffror baseras pa narmast
kommande kvartal.

Uthyrningsgraden anvands for att
belysa koncernens effektivitetianvand-
ningen avsina forvaltningsfastigheter.
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Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsforvaltning

i procentavredovisade hyresintdkter.
Overskottsgrad anvands for att

belysa hur stor delavkoncernens

hyresintdkter som &terstar efter

fastighetskostnader.

HALLBARHETSRELATERADE DEFINITIONER
Breeam
Ar ett miljécertifieringssystem utveck-
lati Europa for byggda miljéer. 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.
Omraden som Breeam hanterar
delasini:energi- ochvattenanvand-
ning, halsa, transport, material, avfall,
markanvandning, utslapp, ekologi och
ledning [(management].

Energiintensitet, kWh per kvm

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

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad &rshyra fér kommersi-
ella lokaler exklusive garage och lager
for hyresavtal med gron hyresbilaga
iprocentavkontrakterad arshyra for
kommersiella lokaler exklusive garage
och lager. Gron hyresbilagaaren
avtalsbilaga frén Fastighetsdgarna dar
hyresgasten och hyresvarden tillsam-
mans atar sig att minska miljopaver-
kan och omfattar exempelvis energi,
avfall och transporter. Redovisade
siffror baseras pa narmast kommande
kvartal.
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