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Resultat fore
vardeforandringar, mkr

Stark nettouthyrning och stort
virdeskapande i projekten 1249 304

jan—dec

> Nettoomsattningen uppgick till3084 mkr(2839)varav  » Periodensresultat uppgick till 3757 mkr (867), mot-

hyresintakter uppgick till 2 292 mkr (2 344). svarande 29,65 kr/aktie (6,69). Investeringari
> Driftdverskottet fran fastighetsforvaltningen uppgick ~ » Nettouthyrningen f6raret uppgick till 40 mkr (-16) egna faStlghEter' mkr
till 1560 mkr (1565). varav 20 mkr(27) avsag projektfastigheter.
> Bruttoresultatet fran projekt- och entreprenadverk- > Investeringariegna fastigheter uppgick till 2 279 2 279 708
samheten uppgick till 107 mkr (-13). mkr (2 513), medan férvarv och férséljning uppgick till
25 mkr (410) respektive 805 mkr (3 979). ]an_dec
> Tillfalliga coronarabatter uppgick netto till 10 mkr (43).
> Styrelsenforeslar enutdelning om 5,20 kr/aktie
> Resultat fore vardeférandringar uppgick till 1249 mkr (5,05). . .
(1124), motsvarande 9,86 kr/aktie (8,68), en 6kning med Vlktlga handelser
14 procent. under fjarde kvartalet

> Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick
tilL3 040 mkr(-119), varav projektvinster utgjorde 974
mkr (258). » I decemberantogs nya
hallbarhetsméal som stracker
sig till 2030. Malen omfattar
klimat, leverantorer, medar-

Helar Helér Kvartal Kvartal betare och social hallbarhet.
2021 2020 2021 2020
Nyckeltal " jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
- . - - > Avtaltecknades om att
Fastighetsvarde vid periodens slut, mkr 51 589 47 334 51589 47 334 L N
. forvarva tomtratten Palmfelt
Overskottsgrad, % 68 67 68 65 ) N
T . . ) . CenteriSlakthusomradet .
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder vid periodens slut, % 1.7 1.6 1,7 1,6
Borskurs vid periodens slut, kr per aktie 199,70 172,80 199,70 172,80 > 14 b detaliol
ecembervann detaljplanen
Langsiktigt substansvarde NRV vid periodens slut, kr per aktie 245,73 217,95 245,73 217,95 P

for Sickla Stationshus, med

Finansiella mal" 23vaningar, laga kraft.

Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per ar 2279 2513 708 704 . B
) . k . B ) > Deforsta hyresgésterna
Avkastning pa eget kapital rullande 12 man, >10 % over tid 15,6 3.8 15,6 3,8 .
Belani d vid period lut, <45 % 39,9 39,9 39,9 39,9 flyttadein i Bas Barkarby
eldningsgrad vid periodens slut, <45 % , , . , S e . L
- “g g- P R i Jarfalla och Life City i
Rantetdckningsgrad rullande 12 man, > 2,0 ggr 53 4,6 53 4,6

Hagastaden.
U For fullstandig nyckeltalstabell se sidan 24 och fér definitioner se sidorna 29-30.
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VD-KOMMENTAR

Ett handelserikt fjarde kvartal

Arets sistakvartalvar intensivt, trots en fortgdende pandemi. Vi kan
notera den hogsta transaktionsvolymen pa marknaden hittills for ett
enskilt kvartal, med en omséattning pa drygt 150 miljarder kronor férdelat
padrygt 230 affarer. Vibidrog tillvolymen genom att skriva ett kopeavtal
for tomtratten Palmfelt Centeri Slakthusomradet om 30 500 kvadratme-
ter uthyrbaryta. Viberaknar tilltrada tomtratten under bérjan avandra
kvartalet 2022. Den starka fastighetsmarknaden avspeglas dven i vart
egetresultat med en vardeforandring for aret om tre miljarder kronor
eller 6,4 procent.

P3 uthyrningsmarknaden upplevde vi ett mycket intensivt och positivt
avslut for aret. Vart att nédmna ar 3 800 kvadratmeter till Polestar pd
Lindholmen, 1200 kvadratmeter till Gullers Group i Katarinahuset i
Slussen och Immedica Pharma om 1046 kvm till Life City i Hagastaden.
Var nettouthyrning for kvartalet landade pa 28 miljoner kronor. Mark-
nadshyrorna harvarit motstandskraftiga under pandemin och under det
fjarde kvartalet visar véra omférhandlade kontorskontrakt en hyres-
6kning om 23 procent och handelskontrakten en hyresokning om 10
procent. Den hoga visningstakten har fortsattin pa nya aret och det talar
for fler fina affareriborjan av2022.

Bostadsrattspriserna fortsatte stiga under kvartalet, framfor allt i
Stockholmsomradet.Den goda efterfradgan visar sig dvenivara bostads-
rattsprojekt som har bra framdrift.

Aven om Riksbanken héller fastvid en prognostiserad nollranta under de
kommande tva aren haller bankerna inte med. Givet inflationen och den
geopolitiska osdkerhetenivaromvarld prisar rantemarknaden in snabb-
are héjningar och i bérjan pa det nya aret uppgick 3 manaders Stibor till
néranoll procent men prissétts stiga till 0,35 procentinom 12 manader.

Nya hallbarhetsmal 2022— 2030

Enavdeviktigaste strategiska handelserna ar att vi antagit nya, ambitidsa
hallbarhetsméal som stréacker sig tillar 2030. De nya malen kan delas in

i fyra fokusomréden; klimat, leverantorer, hdllbara medarbetare och
socialt hallbara platser.

4d 4

Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala
2030 och det forsta steget ar att halvera
klimatpaverkan i vara byggprojekt.

ATRIUM LJUNGBERG
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Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030, och det forsta steget ar
att halveravar klimatpdaverkan ivara byggprojekt. Det ar ett utmanande
mal men det maste g&! Det kommer att krévas stort fokus, engagemang,
flera nya samarbeten och en stor portion innovation for att lyckas. Jag
arodmjuk infor utmaningen och samtidigt mer an redo att anta upp-
giften. Gladjande nog finns ett stort engagemang fér frdgan bland vara
medarbetare.

Socialhallbarhet ligger ossvarmt om hjartat. Och konstigt vore val
annars nar man har envision som séger att “allavill leva i var stad”.
Ménga talar om social hallbarhet men det &r tydligt att begreppet har
skiftande innebdrd. For var del handlar det om att skapa platser dar
manniskor kan och vill leva och verka under ménga ar. Trygga platser
dar man tar hand om méanniska och miljo. For oss ar det viktigt att kunna
méta, varférvi har tagit fram ett eget index som vi kallar "Var stad-in-
dexet”. Det ar ettverktyg for att kunna méta social hallbarhet pa vara
platser och attvarainsatser bidrartill att nd hallbarhetsmalen. Var for-
hoppning &r attvart nya index ska kunna anvandas av fler i branschen.

Framdrifti projektutvecklingen

Bostader &ren stor del avvar framtida projektportfolj. Under aret som
gatt harvihaft hog aktivitet och tilloch med tidigarelagt saljstarten av
vart tredje kvarter pa Nobelberget i Sickla, som omfattar 93 lagenheter.
Kvarter 1 fardigstalldes 2020 och det andra kvarteret som ar inflytt-
ningsklart nu till sommaren ar helt slutsalt. Totalt planerar vi fér cirka
500 bostader iomradet, kombinerat med férskola, kontor, park och flera
restauranger och caféer. Det arvaldigt roligt att se hur omréadet bit for bit
bérjar komma pa plats och attintresset fér Nobelberget &r s& stort.

Detarocksa full fartivart forsta bostadsrattsprojekti Uppsala, Park-
husen kvarter 2. Projektet saljstartades i somras och vid arsskiftet
var mer an halften avden forsta etappen, som omfattar 59 lagenheter,
bokade.

Viharunder aret som gatt fardigstallt Hotell Tapetfabriken i Sickla och
de forsta hyresgasterna har flyttatini Bas Barkarby i Jarfalla och Life
CityiHagastaden. Det aren fantastisk kansla att kommaini Life City och
se det magnifika slutresultatet. Under aret har viinvesterat 2,3 miljarder
kronorivaraegna utvecklingsprojekt och levererat en projektvinst om
974 miljoner kronor.

Virdeskapande i projekten

Viharidagen projektportfolj med en kvarstdende investering i beslu-
tade projekt om 2,7 miljarder kronor och majliga projekt om 35 miljarder
kronor. Givet dagens hyresnivaer, bedomda investeringskostnader och
avkastningskravkommervifordubbla fastighetsvardet och driftnettot till
2030. Det arvadjag kallar vardeskapande! Det viktigaste fokuset vi har
framat ar uthyrning. Den &r avgérande for att vi ska kunna férverkliga
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denna fantastiska projektportfolj. Men jag kanner stor tillforsikt. De
omraden darviverkar ar attraktiva och projektportfoljen ska i huvudsak
exekveras pé platseriStockholmsomrédet dar tunnelbana finns eller ar
planerad for. Det &r pd dessa stéllen staden har en naturlig tillvaxt.

aL

Vimanniskor ar oslagbara da vi samverkar och det &ri det fysiska motet
det uppstar magiska saker.

Jagvillrikta ett stort och varmt tack till alla kunder, samarbetspartners

Resultatet 2021

Vilevererarettresultat fore vardeforandringar om 1249 mkr och ett
resultat efter skatt om 3757 mkroch styrelsen har som vanligt foreslagit

en hojd utdelning till aktiedgarna.

Starten pa 2022 ser bra utochjag arglad 6ver att var nya cfo Ulrika
Danielsson &rombord. Igértogs de flesta pandemirestriktioner och
allméanna rad bort. Detinnebar att vi antligen kan bérja traffas pa riktigt.

ATRIUM LJUNGBERG SOM INVESTERING

och medarbetare for ett handelserikt 2021!

Annica Anés, verkstallande direktor

Fyra skal att aga aktier 1 Atrium Ljunghberg

STABIL UTDELNING

Atrium Ljungberg har levererat en
stabil utdelning dar den effektiva
utdelningstillvaxten de senaste

10 &ren harvarit 7% per ar. Sedan
borsintroduktionen 1994 har utdel-
ningen kr/aktie aldrig sankts.

Utdelning och aktiens
direktavkastning

-Bolaget haraldrig sankt utdelningen
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MOJLIGHET TILL
60D VARDE-
TILLVAXT

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

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

Aktiens totalavkastning

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

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

Belaningsgrad och
rantetackningsgrad

- Stabil belaningsgrad med dkad
rantetackningsgrad
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HALLBAR
STADSUTVECKLING

Hallbarhetsarbetet drintegrerat
i affarsmodellen darvi kontinuer-
ligt utvecklar vara omradenien
hallbar riktning. Viar en langsiktig
aktér som tar ansvar for var verk-
samhets paverkan pa manniskor
och miljo.

Andel miljocertifierade fastigheter

-Vid utgdngenav 2021 4r maletattandelen
certifierade byggnader skavara 100 procent
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Hallbar stadsutveckling
med fokus pa blandad stad

Vidger, utvecklar och forvaltar fastigheter, idag har vi totalt
1082000 kvadratmeter uthyrbar area med ett fastighetsvarde om
52 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. Genomvaravarderingar
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

2 219%x

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 for att dgaen lang
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

1560 ssaes

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 stads-

miljoer darmanniskor vill 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
forenstabilinvesteringstakt. Genominves-
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

Heldr Heldr Kvartal Kvartal
2021 2020 2021 2020
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 2292 2 344 600 555
Projekt- och entreprenadomsattning 792 495 95 118
Nettoomsattning 3084 2839 695 673
Kostnader for fastighetsférvaltning
Taxebundna kostnader -163 -165 -44 -40
Ovriga driftskostnader =177 -208 -41 -46
Férvaltningskostnader -158 -166 -49 -47
Reparationer —41 -45 -13 -13
Fastighetsskatt -182 -185 -42 -46
Ej avdragsgill mervardesskatt =1 -9 -3 -3
=732 =779 -193 -195
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -685 -508 -103 -118
Bruttoresultat 1666 1552 399 360
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftséverskott) 1560 1565 407 360
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 107 -13 -8 -0
Central administration fastighetsforvaltning -82 -75 -25 =21
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet =15 -17 -2 -6
-97 -9 -27 -26
Finansiella intakter 1 3 0 0
Finansiella kostnader -292 -309 -63 -45
Tomtrattsavgalder -28 -31 -6 -7
-320 -337 -68 -52
Resultat fore vardeforandringar 1249 1124 304 282
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 3040 -119 1 448 623
Fastigheter, realiserade =22 -81 -6 3
Derivat, orealiserade 388 -252 63 33
3406 -452 1505 659
Resultat fore skatt 4 656 672 1809 940
Aktuell skatt -0 -41 30 -10
Uppskjuten skatt -899 236 -401 -241
-899 195 -370 -250
Periodens resultat 3757 867 1439 690
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 3 13 - 2
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar -1 -3 - -1
Summa ovrigt totalresultat 4 10 - 2
Summa totalresultat for perioden 3761 877 1439 692
Periodens resultat och summa totalresultat for perioden ar i sin helhet hanforligt till
moderforetagets aktiedgare.
Resultat per aktie, kr 29,65 6,69 11,38 5,35

ATRIUM LJUNGBERG 5 BOKSLUTSKOMMUNIKE Q4 2021



FINANSIELL RAPPORTERING

RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2021

Forandringar i fastighetshestandet

Resultatet for helaret och jamférelsedret har paverkats av tidigare fastig-
hetstransaktioner enligt féljande: tillskott fran férvarvet av Lindholmen
44:2 1 Goteborg som tilltraddes den 15januari 2021, Kvarngardet 33:2 i
Uppsala som tilltraddes den 22 december 2020 och Eken 14 i Sundby-
berg som tilltraddes den 3juni 2020. Den 1juni 2020 fréntréddes Farsta
Centrum. Kolding 3 och 4 i Kista fréntraddes den 1 juli 2021.

Nettoomsittning
Koncernens nettoomséattning uppgick till 3 084 mkr (2 839), varav hyres-
intakter utgjorde 2 292 mkr (2 344). Tillfalliga hyresrabatter som lamnats
pa grund av covid-19-pandemin (coronarabatter] uppgick till netto 10 mkr
(43), medan ansokan om statligt stod for tillfalliga coronarabatter uppgick
till 8 mkr (33). Hyresintakter i jamférbart bestand 6kade med 1,0 procent
exklusive coronarabatter och 2,5 procent inklusive coronarabatter. Samt-
liga segment uppvisar en positiv utveckling dar kontor gar starkast. Han-
delsfastigheter har haft en svag utveckling under aret men aterhamtade
sig starkt sista kvartalet, vilket framst forklaras av okad omsattningshyra
och lagre vakanser.

Under dret har engangsersattningar for fortida avflyttningar erhallits
om 32 mkr (6).

Projekt- och entreprenadomséattning uppgick till 792 mkr (495).
Okningen férklaras framst av bostadsrattsforsaljning av kvarter 1 pd
Nobelberget som vinstavréknats under kvartal tva.

Utveckling hyresintakter

aL

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 732 mkr (779). Minskningen forklaras
framstavforsaljningen av Farsta Centrum och Kolding 3 och 4 i Kista.
Forjamforbart bestand har fastighetskostnaderna minskat med 4 mkr,
motsvarande 0,7 procent, vilket framst forklaras av lagre befarade och
konstaterade kundforluster om 27 mkr. Koncernen har ékade kostna-
der for uppvarmning, el och snorojning, vitket férklaras aven kallare
vinter samt héjda energipriser. Vidare har restriktioner pa grund av
covid-19-pandeminigallerior och butiker, medfért hogre kostnader for
bevakning och stadning.

Utveckling fastighetskostnader

Helar Heldr
mkr 2021 2020 Férandring, %
Jamforbart bestand exkl. corona-
rabatter 2043 2022 1,0%
Engéngsersattningar/coronarabatter 21 =37
Projektfastigheter 169 134
Férvarvade fastigheter 23 9
Sélda fastigheter 37 216
Hyresintakter 2292 2344 -2,2%

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

1,5 %
1,0%

Jamférbart bestand

0,3%
[

Handelsfastigheter

Kontorsfastigheter

ATRIUM LJUNGBERG

Helar Helédr
mkr 2021 2020 Férandring, %
Jamforbart bestand -623 -627 -0,7%
Projektfastigheter -88 =72
Forvarvade fastigheter -9 -3
Salda fastigheter -12 -78
Kostnader fastighetsforvaltningen -732 =779 -6,0%

Bruttoresultat fastighetsfdrvaltning

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftoverskottet) uppgick

till 1560 mkr (1 565). Minskningen forklaras framst av forsaljningen av

Farsta Centrum och Kolding 3 och 4 i Kista. For jamforbart bestand har

bruttoresultatet 6kat med 1,8 procent exklusive coronarabatter och 4,0

procent inklusive coronarabatter jamfért med foregaende ar.
Overskottsgraden uppgick till 68 procent (67).

Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet
Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
tilL 107 mkr (-13]. Det forbattrade bruttoresultatet forklaras framst av
bostadsrattsforsaljningen av kvarter 1 pa Nobelberget med en vinst om
91 mkr, motsvarande en projektvinst om 30 procent.

Omsattningen i TL Bygg uppgick fér perioden till 781 mkr (858), varav
47 procent [42) avser koncernintern omsattning. TL Byggs bruttoresultat
inklusive koncerninterna transaktioner uppgick till 57 mkr (48). Okningen
ibruttoresultatet for TL Bygg forklaras framst av utfallien avgjord tvist
som fallit ut till TL Byggs fordel.

Driftoverskott och dverskottsgrad

- Positiv utveckling i kvartalets driftsoverskott

mkr %
500 80

300

200

100
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RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2021, forts.

Sasongseffekter

Driftoverskottet padverkas av sdsongsvariationeridriftkostna-
derna. Generellt &r kostnaderna hégre under arets férsta och sista
kvartal, framst orsakat avhogre kostnader fér uppvarmning och
fastighetsskotsel.

Central administration

Centraladministration bestar av kostnader fr bolagsledning och
centrala stodfunktioner. Kostnaden fér central administration fastig-
hetsférvaltning samt projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till
82 mkr [75) respektive 15 mkr (17). Okningen férklaras framst av andrad
ledningsgrupp under aret.

Finansnetto

Finansiellaintdkter och kostnader uppgick till =291 mkr (-306), varav akti-
verad rénta uppgick till 85 mkr (65). Genomsnittlig ranta vid periodens slut
uppgick till 1,7 procent (1,6). Se vidare avsnittet om finansiering pa sidorna
17-18. Vidare uppgick kostnader for tomtrattsavgald till -28 mkr (-31).

Vardeforandringar

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 3040 mkr (-119), motsva-
rande 6,4% (-0,3%). Avvardeforandringen utgér 974 mkr (258) projekt-
vinsteriunder dret fardigstallda och pdgadende projekt. Vidare har en
stark fastighetsmarknad medfort sankt genomsnittligt avkastningskrav
omca 15 bps, innebarande 1191 mkr (482) i tkat fastighetsvarde. Res-
terande vardeckning ar hanforligt till forbattrat kassaflode om 707 mkr
(-858) samt hogre byggrattsvarde om 168 mkr (0). Se vidare avsnittet om
fastighetsvarden pé sidan 9-11.

Realiserad vardeférandring uppgick under aret till -22 (-81) och &r
huvudsakligen hanforligt till forsaljning av fastigheterna Kolding 3 och 4
med frantrade 1juli 2021.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick till 388 mkr (-252)
vilket framst férklaras av stigande langa marknadsréantor.

ATRIUM LJUNGBERG

i "f
" ™i

PARKHUSEN | GRANBYSTADEN
| direkt anslutning till Granbystaden

galleria och Granbyparken
bygger vi bostadskvarteren
Parkhusen. Kvarter 1 innefattar
44 hyreslagenheter som
alla ar uthyrda. I juni 2021
saljstartades kvarter 2 som
kommer att omfatta 98
bostadsratter. | december
var 54 procent av den forsta
etappen bokad.

Skatt
Aktuell skatt uppgick under perioden till -0 mkr (-41) och uppskjuten
skatt till -899 mkr (236). P& grund av méjligheten att gora skattemassiga
avskrivningar och direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter
uppgick den aktuella skatten till =0 mkr.
Bolagsskattesatsen for beskattningsar 2021 uppgar till 20,6 procent.
Den uppskjutna skatteskulden har berdknats pa samma skattesats.
Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick till
37 mkr(0).
Fastighetsbestandets skattemé&ssiga restvarde uppgick till
18 465 mkr (18 335).

Skatteberdkning januari-december 2021

Underlag Underlag
mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Redovisat resultat fore skatt 4 656
Skattemdassigt avdragsgilla

avskrivningar -761 761
investeringar -306 306
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -3 040 3040
vardeforandringar fastigheter, realiserade 22 -272
vardeforandringar derivat, orealiserade -471 476
avyttring brf -91 84
koncernmassiga aktiveringar av l@neutgifter -87 87
koncernmaéssig internvinst 24 -24
rantor 107 -
Ovriga skattemassiga justeringar -8 31
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 44 4490
Férandring av underskottsavdrag -72 -37
Skattepliktigt resultat -28 4 453
Darav 20,6 % aktuell/uppskjuten skatt 6 -917
Okat forlustavdrag -6 13
Korrigering av skatt tidigare ar -1 13
Redovisad skattekostnad 0 -899
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FINANSIELL RAPPORTERING
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2021-12-31 2020-12-31  2021-09-30  2020-09-30
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 50 335 46026 48 258 44 668
Nyttjanderéattstillgang, tomtratter 1025 1179 1025 981
Goodwill 165 165 165 165
Ovriga anldggningstillgdngar 148 217 121 118
Derivat 138 7 105 1
Summa anldggningstillgdngar 51810 47594 49 673 45933
Exploateringsfastigheter 1254 1308 1176 1196
Omsattningstillgdngar 501 434 532 629
Likvida medel 719 279 801 651
Summa omsittningstillgdngar 2 475 2021 2510 2 475
Summa tillgdngar 54 285 49 615 52183 48 408
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25 541 22 668 24124 22 299
Uppskjuten skatteskuld 5621 4 686 5190 4 443
Langfristiga rantebarande skulder 20 561 18 905 20293 17 048
Langfristig skuld finansiell leasing 1025 1179 1025 981
Derivat 238 662 324 695
Ovriga l8ngfristiga skulder 267 229 256 228
Summa langfristiga skulder 27712 25 662 27087 23395
Kortfristiga réantebarande skulder = - - 1533
Ovriga kortfristiga skulder 1032 1285 972 1181
Summa kortfristiga skulder 1032 1285 972 2715
Summa eget kapital och skulder 54 285 49 615 52183 48 408

Kundinbetalningar

Hyresfordringar som avser hyresintdkter aviserade for kvartal fyra
2021 och som forfallit till betalning uppgick till 38 mkr, motsvarande 4,8
procent, per 2021-12-31. For hyresintékter som avsag kvartal tre 2021 ar
motsvarande belopp 2 mkr, motsvarande 0,2 procent. Fordringarna ar
kostnadsfordatill den del de kan betraktas som osakra och har darmed
ingen framtida resultatpaverkan.

Aviseringen for kvartal ett 2022 ingari balansrakningen per 2021-12-31
endast tillden del som betalats in. Eventuell fordran avseende avisering
for forsta kvartalet 2022 uppstar forst per 2022-01-01 och ingarinte
balansrakningen pa bokslutsdagen.

ATRIUM LJUNGBERG

Av det statliga hyresstod om 33 mkr som ansoktes for under 2020 har
28 mkr beviljats och betalats ut. De dterstdende 5 mkr som ej beviljades
harvidaredebiterats till aktuell hyresgast. Under 2021 har ansékningar
omytterligare 8 mkrgjorts. Avdessa har 0,5 mkrinte beviljats och har
darmedvidaredebiterats till aktuell hyresgast.
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FINANSIELL RAPPORTERING / MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

FORANDRING | EGET KAPITAL KONCERNEN

aL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt tillskju- Sakrings-  Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital tet kapital reserver vinstmedel  eget kapital
Ingdende balans per 1 januari 2020 333 3960 -4 18 506 22 784
Periodens resultat 867 867
Ovrigt totalresultat 10 10
Forvarv av egna aktier -343 -343
Utdelning, 5,00 kr/aktie -649 -649
Utgéende balans per 31 dec 2020 333 3960 -4 18 380 22 668
Ingdende balans per 1 januari 2021 333 3960 -4 18 380 22 668
Periodens resultat 3757 3757
Ovrigt totalresultat 4 4
Férandring egna aktier -248 —248
Utdelning, 5,05 kr/aktie -640 -640
Utg&ende balans per 31 dec 2021 333 3960 - 21 248 25 541

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B. En aktie av serie A
berattigar till tio réster och en aktie av serie B berattigar till en rést. Atrium Ljungberg férvarvade 1 425 378 aktier (2 100 000) av serie B under aret,
varav 104 000 aktier (1 982 000) under fjarde kvartalet. Ett dterkdp av 12 497 aktier gjordes dven den 29 december, det dterkopet levererades forst
den 4 januari 2022 och har dérmed inte inkluderats i egna aktier per 2021-12-31. Bolaget ager vid drets utgédng 6 907 378 aktier av serie B (5 482 000.
Per den 31 december 2021 uppgar antalet utestdende aktier till 126 313 358 (127 738 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for helaret

till 126 687 995 (129 553 599).

MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsmarknaden

Fastigheter fortsattervara en attraktiv tillgdng pa marknaden och trans-
aktionsvolymen for 2021 passerade redan under tredje kvartalet rekord-
volymen om 221 miljarder kronor som noterades 2019. 2021 blev darmed
det starkaste transaktionsaret ndgonsin. Totalt omsattes fastigheter till
ettvarde om cirka 406 miljarder kronor.

Utlandska investerare har svarat for 24 procent av total transaktions-
volym, vilket motsvarar cirka 97 miljarder kronor. Vart att notera ar att
utlandska investerare har agerat nettokopare fér femte aretirad.

Under 2021 har Sverige haft ett rekordstort antal strukturaffarer,
dessa svarade for cirka 44 procent av total transaktionsvolym. Struk-
turaffarerna drivs avmojlighet till synergier inom saval forvaltning och
utveckling som finansiering. Det sistnamnda ar framférallt mojligt for
bolag som uppnar en viss storlek och som darmed kan bredda sin finan-
sieringsbas genom atkomst till den internationella kapitalmarknaden.

Med en en marknadsandel pa 33 procent var bostadsfastigheter det
enskilt storsta segmentet under aret. Kontorsfastigheter var det nast
storsta segmentet med 21 procent, foljt av logistik och industrisom
utgjorde 15 procent. Stockholm svarade for den stérsta andelen pa 48
procent, foljt av Malmo pa 11 procent och Géteborg pad 7 procent.

Fastighetshestandet

Vart fastighetsbestadnd ar koncentrerat till centrala lagen i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala, dar Stockholm

Forvarvade och tilltradda fastigheter

utgér 76 procent (75) av marknadsvardet, exklusive byggratter och
exploateringsfastigheter. Fastighetsportfdljen innehaller vid kvartalets
utgang totalt 67 fastigheter (67) med en sammanlagd yta om 1082 000
kvm inklusive garage (1087 000).

Under aret har forvarv avtalats for M1:an och Centralstationen, béda
delavfastigheten Lundbyvassen 4:6 pa Lindholmen i Goteborg, dar till-
trade berdknas ske iborjanav 2024. Forvarvoch tilltrade har aven skett
avfastigheten Lindholmen 44:2, dven den beldgen pa Lindholmen. Under
aret har aven fréntrade skett avtomtratterna Kolding 3 och 4 i Kista i
Stockholm. Vidare tecknades avtal under fjarde kvartalet om att forvarva
tomtratten Palmfelt CenteriSlakthusomradet. Forvarvet arvilllkorat av
lagakraftvunnet beslut i kommunfallmaktige, varfortilltrade beraknas
ske under andra kvartalet 2022.

Investeringar i egna fastigheter uppgick till 2 279 mkr (2 513}, varav
1178 mkr (1 638 i projektfastigheter och 220 mkr (305) i exploateringsfast-
igheter. Investeringar i beslutade projekt uppgick under aret till 1379
mkr, varav 927 mkr avser ny- och tillbyggnader, 260 mkr avser ombygg-
nader och 191 mkravser bostadsratter.

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Per 2022-01-01 uppgick kontrakterad &rshyra till 2 379 mkr (2 266), dar
6kningen i huvudsak forklaras avinflyttningariprojektfastigheter och
hogre inflationsjusterade indextilldgg. Ekonomisk uthyrningsgrad exklu-
sive projektfastighetervar 91 procent (91) och vakansgraden var darmed

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

Fastighetsforsaljningar

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

Vastnora 4:26 Haninge Mark - November 2021 0

ATRIUM LJUNGBERG
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MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

9 procent (9). Av total kontrakterad &rshyra harror mindre an en procent
tillhyresgaster som antingen ar férsatta i konkurs eller genomgar en
rekonstruktion. Genomsnittlig aterstdende kontrakterad loptid, exklusive
bostéader och parkering, uppgick per 2022-01-01till 3,9 &r (3,5).

Kontrakterad arshyra per lokaltyp
- En blandad portfolj skapar flexibilitet

M Kontor 51% 1218 mkr
‘ [ Sallankép 19% 447 mkr
|| Kultur/Utbildning 8% 184 mkr
Halsa/vard 6% 146 mkr
M Dagligvaror 5% 125 mkr
Restaurang 5% 119 mkr
Ovrigt 3% 80 mkr
Bostad 3% 61 mkr
Kontrakterad &rshyra per region
- Endast i starka tillvaxtregioner
' 1M Stockholm 69% 1636 mkr
[ Uppsala 15% 350 mkr
I Malmé 10% 223 mkr
Géteborg 7% 162 mkr
Hyresvarde per kvm och uthyrningsgrad
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Nettouthyrning
Nettouthyrningen, detvill séga ny kontrakterad arshyra med avdrag
forarshyror uppsagda for avflytt, uppgick under fjarde kvartalet till 28
mkr (=14, varav projektfastigheter 19 mkr (13). S&val nytecknade som
uppsagda avtal avser framst kontori Stockholmsomradet och Géteborg.
Under dret har nyuthyrningar skett om 248 mkr (157) medan uppsé&g-
ningar fran kund uppgar till 177 mkr (127). Dartill har visagt upp kund for
avflyttinfor kommande projekt motsvarande en arshyra om 31 mkr (47),
vilket medfér en nettouthyrning pé arsbasis om 40 mkr (-16) dar 20 mkr
(27) avser projektfastigheter.

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt
bedoms till 3-12 ménader.

Nettouthyrning
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Fastighetsvardering
Atrium Ljungberg har under dret sammantaget externvarderat 62 procent
avfastighetsbestandets marknadsvarde. Varderingarna ar utforda av
Forum Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield, CBRE och Savills.
Resterande del av fastighetsbestandet har internvérderats och antagan-
den har kvalitetssakrats av Forum Fastighetsekonomi.

Varderingarna baseras pa en kassaflodesmodell med en individuell

2019 2020 201 bedomning for varje fastighet av dels framtida intjaningsférméga, dels
Forfallostruktur hyreskontrakt m;ikr\aderjs avﬂkastnings.krav.lVid b'edémning aven fastighets lflramtida
intjaningsformaga har, utover inflationsantagande om 2,0 %, hansyn
Koncernen tagits till bedomda langsiktiga marknadshyrorvid kontraktsférfall, uthyr-
Antal Pfontrakterad ningsgrad samt bolagets faktiska kostnader. Marknadens avkastnings-
kontrakt tkvm arshyra, mkr  Andel, % B B . )
2022 524 107 315 15% k.ravfas.tstallsgenor.n enanalys avgenomfoﬂrdafast\.ghetstr.ansakhoner
for fastigheter med liknande standard och lage. Projektfastigheter har
2023 314 162 510 21%  yarderats enligt samma princip men med avdrag fér aterstdende investe-
2024 318 153 506 21% ring. Beroende pé ivilken fas projektet befinner sig finns ett riskpaslagi
2025 190 98 333 14%  avkastningskravet.
2026 80 67 198 8% Byggratter har varderats utifran ett bedémt marknadsvarde kr per
2027 och senare 79 130 416 17%  kvm BTAfor faststallda byggratter enligt godkand detaljplan eller dar
Bostader 617 34 61 3%  detaljplan bedémsvinna laga kraft i nartid. Genomsnittligt varde pa bygg-
Garage/parkering 211 100 40 29%  ratternaivarderingenarca5900kr/kvm BTA (2 900).
Totalt 2333 851 2379 100%
Hyresvarde och uthyrningsgrad 2022-01-01 2021-01-01
Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde,  Uthyrningsgrad,
Lokaltyp Hyresvarde, mkr kr/kvm " % Hyresvarde, mkr kr/kvm ! %
Kontor 1251 3158 90 1227 2936 91
Handel 777 3412 91 Th4 3385 21
Ovrigt 311 2370 95 229 2105 92
Bostad 61 1815 99 49 1731 100
Garage/parkering 40 E/T 96 54 E/T 94
Affarsomrade Fastighet 2 440 3093 91 2303 2972 91
Projektfastigheter 180 86 178 1595 93
Totalt 2620 91 2481 91

" Kvm exklusive garage.

ATRIUM LJUNGBERG
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MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

Exploateringsfastigheter

Med exploateringsfastigheter avses fastigheter pa vilka bostadsréatts-
utveckling genomfors eller avses genomforas och darefter avyttras.
Exploateringsfastigheterna redovisas till det ldgsta av nedlagda

investeringar och bedomt nettoforsaljningsvarde.

Bokfortvarde per 2021-12-31 uppgick till 1 254 mkr och marknads-
vardetvid samma tidpunkt bedoms till 1 705 mkr och avser i huvudsak
Nobelberget, Kyrkviken, ovriga Sickla och Granbystaden.

Byggritter

(118

Totalt finns 420 000 kvm BTA byggratter exklusive markanvisningar och
ombyggnationer, varav 61 000 kvm BTA med lagakraftvunnen detaljplan.
359000 kvm BTA kraver en detaljplaneandring for att kunna realiseras.
Av de lagakraftvunna byggratterna avser 20 000 kvm BTA kommersiella
byggratter och 41 000 kvm BTA exploateringsfastigheter. Bokfortvarde
uppgar till cirka 2 800 kr/kvm BTA for kommersiella byggratter. Tidigare
lagakraftvunna hyresrattsbyggratter har 6vergatti exploateringsfastig-
heter. Bokfért varde for byggratterinom exploateringsfastigheter uppgar
till cirka 3 600 kr/kvm BTA beraknad utifran 168 000 kvm BTA, vilket inklu-
derar aven icke detaljplanelagd mark. Volymen markanvisade byggratter
uppgartill cirka 333 000 kvm och aterfinns framférallti Slakthusomradet,
Hagastaden och Slussen i Stockholm samt Granbystaden i Uppsala.

Forindring av fastighetsbhestandet

Direktavkastningskrav per lokaltyp

Heldr Heldr 2021-12-31 2020-12-31
2021 2020 % Intervall ~ Genomsnitt Genomsnitt
mkr jan-dec jan-dec Kontor 3,.2-6.4 3.9 41
Forvaltningsfastigheter Handel 3.5-6.4 5.1 5.2
Verkligt varde vid periodens borjan 46 026 47513 Bostider 28-3.8 33 35
Forvarv (efter avdrag latent skatt) 25 410 Ovrigt 3.2-6.4 Lk 49
Forsaljning -805 -3979 Totalt 2,8-6,4 4,2 44
Investeringar i egna fastigheter 2059 2208
Orealiserade vardeférandringar 3040 -119
Omklassificering -1 -7
Verkligt varde vid periodens slut 50 335 46 026
Exploateringsfastigheter Direktavkastningskrav per region
Vid periodens bérjan 1308 997 2021-12-31  2020-12-31
Omklassificering " 7 % Intervall ~ Genomsnitt ~ Genomsnitt
Forsaljning brf -284 Stockholm 3,2-53 4,3 4,5
Investeringar i bostadsrattsprojekt 220 305 Uppsala 2,8-55 50 5.2
Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 1254 1308 Malmao 3,4-6,4 5,4 56
Goteborg 4,2-4,2 4,2 44
Fastighetsbestandet totalt 51589 47 334 Totalt 2,8-6,4 4,2 4,4
Orealiserade vardeforandringar fastigheter
mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Direktavkastningskrav 1191 482 1272 433 927
Kassaflode mm 707 -859 849 1801 754
Projektvinster 974 258 86 282 131
Byggratter 168 0 76 0 5
Orealiserad vardeforandring totalt 3040 -19 2283 2516 1817
D:0i% 6,4% -0,3% 5,0% 6,2% 4,8%
Fastighetsbestandet
2021-12-31 2020-12-31
Uthyrbar area,  Verkligt varde,  Verkligt varde, Uthyrbar area,  Verkligt varde,  Verkligt varde,
Fastighetstyp ’000 kvm mkr kr/kvm " '000 kvm mkr kr/kvm !
Kontorsfastigheter 607 29 456 60310 639 27 344 53616
Handelsfastigheter 320 11486 45067 302 9993 41 646
Bostadsfastigheter 48 1532 36 902 45 1282 33129
Affarsomrade Fastighet 975 42 474 54 167 986 38619 48 969
Projektfastigheter 102 7080 E/T 96 6 944 E/T?
Mark och byggréatter - 781 - 463
Summa forvaltningsfastigheter 1077 50 335 1082 46 026
Exploateringsfastigheter 6 1254 6 1308
Fastighetsbestandet totalt 1082 51589 1087 47 334

' Berakningar utifran area exklusive garage.
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BAS BARKARBY | JARFALLA
Vid arsskiftet ppnades portarna till
vart projekt Bas Barkarby och de forsta
hyresgasterna borjade flytta in. |
huset, som omfattar 24 200 kvm har
vi samlat skola, naringsliv, bibliotek,
gym och resturang. Jarfalla
kommun ar storsta hyresgast
med 11 000 kvm for teoretiska
gymnasieutbildningar.

Beslutade och fardigstallda projekt

Investeringar i egna fastigheter uppgick till 2 279 mkr (2 513), varav 1 178
mkr (1638)iprojektfastigheter och 220 mkr (305 i exploateringsfastigheter.
Investeringariprojektfastigheter avser framst projekti Hagastaden, Sickla,
Barkarbystaden och Slussen. Alla vara beslutade projekt loper pa enligt
planochingetavdem har paverkats namnvéart av den pagaende pandemin.

Kvarstaende investeringsvolym for beslutade projekt uppgick vid
arsskiftet till 2 660 mkr.

Stockholm

SICKLA, NACKA

Tapetfabriken - Den gamla tapetfabriken vid Marcusplatseni 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 borjanav 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 i mitten avaugusti 2021 var samtliga lagenheter tecknade med
bindande forhandsavtal. Projektet berdknas vara klart for inflyttning
under tredje kvartalet 2022.

Brf Kulturtrappan - | oktober saljstartades Nobelbergets tredje kvarter
som totalt innefattar 93 bostadsrattsldgenheter. Den férsta etappen av
kvarteret bestar av 35 lagenheter och per den 31 december var 60 procent
avdessa bokade. Projektet beraknas vara klart for inflyttning under det
andra kvartalet 2024.

Sickla galleria, etapp IV - Ovanpa den befintliga gallerian harvi tillskapat
cirka 200 parkeringsplatservarav 60 for elbilar. De nya parkeringarna
tillgodoser bland annat utdkat behov kopplat till projekten Curanten och
Stationshuset. Cirka 2 000 befintliga kvm handelslokaler har tomstallts
och nya lokaler om knappt 3 100 kvm fér handel och service tillskapats. |
november 2021 6ppande butikernaigallerian, daribland marks sport- och
fritidsaktdren XXL med en enhet om 3 100 kvm. Ovriga butiker som &ppnat
nya enheterar Lagerhaus, Lekia och Normal.

Sickla Stationshus - Detaljplanen for Sickla Stationshus vann laga kraft i
borjan avdecember vilket méjliggor fardistallandet avden idgonfallande
byggnaden. Stationshuset ar belaget vid den kommenade tunnelbanan
idirektanslutning till Tvarbanan, Saltsjobanan och bussar. Det innebar
fyra olika trafikslag pa en och samma plats vilket kommer att gora
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Sickla tillen avde storsta kommunikativa noderna i Stockholm. Bygg-
naden kommer att innefatta totalt 23 vaningar med kontor, restaurang

i toppklass, konferensutrymmen och ett flertal gréna terrasser samt
butikerigatuplan. Stationshuset blir ett nytt landmarke i Stockholm med
svindlande utsikt dver hela staden. Grundlaggning och stomme fér plan
1-4 samt arbete med kopplingar till tunnelbaneanslutningar pagar. Huset
beraknasvaraklart for inflytt under det fjarde kvartalet 2024.

SLUSSEN

Katarinahuset - Ombyggnadsprojektet i Katarinahuset pagar for fullt och
huset kommer efter fardigstéllandet att innehalla moderna kontor med
enunik utsikt. Utover kontor finns aven planer for hotell, flera restau-
ranger, butiker i bottenvaningarna samt utveckling av husets takterrass
sd attallmanheten kan fa tilltrade via Mosebacke och Katarinahissen.
Hyresavtal ar sedan tidigare tecknat med Eriks Gondolen om totalt 1100
kvm férdelade pa tva olika restauranger och avtal med Gullers Grupp

om ett kontorom 1200 kvm teckandes innan jul. Bygglov har erhallits for
ett nytt, anpassat utformningsforslag fér pabyggnaden pa taket sedan
Mark- och miljgdomstolen beslutade attinte lata det tidigare bygglovet
gdvidare. De forsta kontorshyresgésterna beraknas flytta in undervaren
2023 och renoveringen av fastigheten berdknas vara helt klar under som-
maren 2023. Investeringen uppgar till ndrmare en miljard kronor.

SLAKTHUSOMRADET

Slakthushallarna -Utvecklingen avomradet fortskrider enligt plan. Vi
har fattat investeringsbeslut om 160 miljoner kronor for projektet Slakt-
hushallarna som kommer att bli hjartati den destination for mat, kultur
och upplevelser somviskapariomradet, och som ar sa viktig for att
attraheraforetagtill platsen. Projektet byggstartades under hosten och
berdknas fardigstallas under fjarde kvartalet 2022.

HAGASTADEN

Life City - Invid Nya Karolinska Solna ligger Life City som dppnades for
allmanheten idecember. Byggnaden omfattar 27 500 kvm och investe-
ringen uppgartill 1,7 miljarder kronor inklusive markfgrvarv. Har skapar
vien ny motesplats fér verksamheter som stddjer life science klustret i
stadsdelen. De forsta hyresgasterna, Academic Work och 10x Genomics
flyttarinunder forsta kvartalet 2022. Under slutet av 2021 tecknades
ytterligare 1670 kvm fordelat pa tre hyresavtal; lakemedelsbolaget
Immedica Pharma, GHP som 6ppnar specialistklinik inom urologi samt
Trainics. Hela huset berdknas sté fardigt under varen 2022.
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BARKARBYSTADEN, JARFALLA

Bas Barkarby - Den 1januari 2022 6ppnade vi portarna till Bas Barkarby
som omfattar 24 200 kvm. Har sammanfor vi utbildning med naringsliv
och kultur och skaparen helt ny typ av motesplats. Jarfalla kommun

ar stérsta hyresgast med narmare 11 000 kvm for gymnasieutbildning,
multihall, bibliotek och annan kulturverksamhet. Under 2022 kommer vi
attfardigstalla lokaler forytterligare en gymnasieskola, gym, kontor och
verksamheter for vard och hélsa.

Utdver Jarfalla kommun ar hyresavtal teckande med bland andra
Eatery, Svea Education, Friskis & Svettis, Kungsangen (huvudkontor)
samtAllians Redovisning. | provning hos Skolinspektionen har Svea
Education fatt avslag pa sin ansékan. Beslutet &r dverklagat. Uthyrnings-
graden uppgartill 83 procent och vi ser ett fortsatt stortintresse for
etablering avverksamheterihuset.

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 Grénbystaden galleria och
Granbyparken byggervibostadskvarteren Parkhusen som kommer att
omfatta cirka 300 lagenheter. Parkhusen skapar en stadsmassig front
och entydlig entré till parken. Kvarter 1 omfattar 44 hyresldgenheter med
en kommersiell lokalibottenvéningen. Projektet fardigstalldes i maj 2021
och alla ldgenheter &r uthyrda, sa dven den kommersiella lokalen.

Parkhusen, kvarter 2 - Har utvecklas vara forsta bostadsratter

i Granbystaden, totalt 98 lagenheter. Projektet saljstartades ijuni 2021
och perden31decembervar 54 procent avden forsta etappen, som
omfattar 58 ldgenheter, bokat. Projektet berdknas vara klart under det
tredje kvartalet 2023.

Tidplan beslutade projekt

= Projektering Byggnation mm Fardigstallande Vinstavrakning brf

2021 2022 2023 2024
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 a1 Q2 Q3 Q4
Ny- och tillbyggnader
Tapetfabriken I
Sickla Galleria etapp IV |
Sickla Stationshus I
Life City I
Bas Barkarby ]
Parkhusen, kvarter 1 ]
Ombyggnader
Katarinahuset I
Slakthushallarna, fas1 T |
Bostadsratter
Brf Konstharts .
Parkhusen, kvarter 2 [ |
Brf Kulturtrappan | .
Beslutade projekt
Uthyrbar area, kvm
Total Varav Verkligt Hyres-
) Parkering, investering, kvarstar, varde, varde, Uthyrnings-
Projekt, fastighet, kommun Handel Kontor  Bostader Ovrigt BTA mkr ) mkr mkr mkr? grad, %
Ny- och tillbyggnader
Tapetfabriken, Sicklaon 83:22, Nacka 10 500 4 600 430 0 E/TY 100
Sickla Galleria etapp IV, Sickladn 83:22, Nacka 5000 6300 150 10 16 93
Sickla Stationshus, Sicklatn 83:42, Nacka 1000 15 900 990 780 b4 0
Life City, Molekylen 1, Stockholm 27500 4 400 1660 210 111 65
Bas Barkarby, Barkarby 2:64, Jarfalla 4000 20200 870 200 59 83
Parkhusen, kvarter 1, Granby 25:1, Uppsala 100 2700 120 10 6 100
Summa ny- och tillbyggnader 6100 47 400 2700 30700 15 300 4220 1210
Ombyggnader
Katarinahuset, Tranbodarne 11, Stockholm 2900 18 400 3800 1050 700 129 12
Slakthushallarna, fas 1, Kylhuset 26, Stockholm 2300 160 100 10 57
Bostadsratter Forsaljningsgrad, %°
Brf Konstharts, Sicklaon 83:41, Nacka 300 3600 800 280 70 E/T 100
Parkhusen kvarter 2, Granby 26:3, Uppsala 5800 1200 270 210 E/T -4l
Brf Kulturtrappan, Nacka 6 600 490 370 E/T =7
Summa beslutade projekt 11 600 65800 18 700 34 500 17 300 6 470 2 660 67004

Tnklusive eventuellt markforvary i samband med projektgenomfdrande, men exklusive eventuella ingdngsvarden sdsom marknadsvarde av riven byggnad.

2 Exklusive tillagg.

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

“ Fordelat pd 4 423 mkr for ny- och tillbyggnder, 1 973 mkr for ombyggnationer och 303 mkr for brf-projekt.

% Andel sélda ldgenheter med bindande avtal, i antal.

¢ 54 procent bokade genom bokningsavtal. 58 lagenheter (2 etapper] av totalt 98 lagenheter &r slappta fr bokningsavtal. Av dessa 58 bokningsbara ldgenheter ar 32 ldgenheter bokade genom bokningsavtal.
7160 procent bokade genom bokningsavtal. 35 lagenheter (1 etapp) av totalt 93 ldgenheter &r slappta for bokningsavtal. Av dessa 35 bokningsbara lagenheter &r 21 lagenheter bokade genom bokningsavtal.
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Mojliga utvecklingsprojekt

Var befintliga projektportfdlj med nybyggnationer och fastighets-
utvecklingsprojekt mojliggor framtida investeringar motsvarande cirka 37
miljarder kronor, utver kvarstdende investeringar i pagéende projekt om
narmare tva miljarder kronor. Areamassigt omfattar de framtida investe-
ringarna 53 procent kontor, 36 procent bostader och resterande 11 procent
avhandel/service, utbildning och kultur. Projektportféljen ar férdelad pa de
flesta avvara omraden dar Sickla, Slakthusomradet, Hagastaden,

CENTRALASICKLA
Centrala Sickla omfattar 150 000
kvm BTA och stracker sick fran
Marcusplatsen i vaster till Kyrkviken i
oster. Ytorna kommer att omvandlas
till livfulla stadskvarter med
promenadstrék, kontor, bostader
och butiker och resturangeri
gatuplan. Vid en av de planerade
tunnelbaneuppgangarna pagar
detaljplanearbete for ett nytt
bostadshus om 16 vaningar.

Granbystaden och Slussen star for narmare 90 procent av investerings-
volymen. Av den totala projektportféljen ligger merparten avvara projekt
vid befintliga eller kommande tunnelbanestationeri Stockholmsomra-

det. Ivilken takt vi kan genomféra projekten beror pa marknadslaget och
detaljplanearbetet. I normalfallet startas inga projekt utan att vi har tryggat
en lagsta niva pa avkastning genom tecknade hyreskontrakt.

Mojliga projektstarter 2022—-2023

Stockholm

I Sickla fortsatter vi utvecklingen av Nobelberget med totalt 500 bostads-
rattslagenheter. Utvecklingen avbostaderna kommer att genomféras
successivtitakt med marknadens efterfragan. Pa Nobelberget skapas en
attraktivoch tat stadsmiljo med bostader, kontorslokaler, restauranger
och kulturverksamheter.

I Hagastaden erhgllvii mars 2020 en markanvisning bestdende av tva
bostadskvarter och ett kontorskvarter. Ett gemensamt garage for kvarteren
utg6rden forsta etappen av projektet och beraknas byggstarta hosten 2022.

ISlakthusomradet planeras under 2022 fér projektstart av Hus 49, Hus
48, Hus 1 och Slakthushallarna. Hus 1, Hus 48 och 49 kommer huvudsak-
ligen attinnehalla kontor som kompletteras med restaurang och kafé mot
parken. | Slakthushallarna planeras nattklubben Fallan att flytta in.
lomradet harvi fortsatt att etablera nya hyresgasterilinje med platsens
vision; Stockholms nya métesplats for mat, kultur och upplevelseroch en
motor for soderort. | samband med att allt fler kreativa naringar, krégare,
event- och konsertlokaler nu séker sig till Slakthusomradet pabdrjas ocksa
jattesatsningeniHus 26, en del avde gamla Slakthushallarnaiomradets
hjarta. Hus 26 kommer attinnehalla en blandning av noga utvalda restau-
ranger, barer och andra nischade koncept. Forsta hyresgasten ar den omta-
lade kockduon Adam Dahlberg och Albin Wessman som kommer att 6ppna
sin storsta etablering ndgonsin. Duon ligger bakom krogarna Adam/Albin
och Misshumassu. Intill flyttar Hosoiin med restaurang, bar och inte minst
ett familjart lyssningsrum och konsertlokal som fatt musikentusiaster att
vallfarda fran helavarlden. | direkt anslutning till Hosoi utokar kafferosteriet
Stockholm Roast med ett nytt koncept. Lokalen bestdravrestaurang med
oppet kk, ett bagerioch en matbar. Hus 26 beraknas sta fardigt hosten 2022
och kommer att kunna erbjuda service till saval kontorshyresgéster och
narboende som langvéga besckare med sin alldeles unika matupplevelse.
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Soderhallarna pa Medborgarplatsen ska byggas om och moderniseras
med malet att bli S6dermalms sjélvklara destination for hogkvalita-
tiva révaror och mathantverk, med stort fokus p& hallbarhet. Genom
varsamma om- och tillbyggnader vill vi &stadkomma starka kopplingar
tillkringliggande stadsrum. Planen ar att skapa tydliga strék genom fast-
igheten och valkomnande entréer mot Medborgarplatsen fér att skapa
entryggare och mer levande torgmiljo. Soderhallarna ska aven inrymma
kontor for kreativa branscher som gynnas av ett ldge mittiett av Sveriges
storsta spelutvecklingskluster.

Detaljplanearbete pagér och ombyggnadsprojektet berdknas starta
under andra halvan av 2023.

Malmo

Pa Mobilia innehar vien byggratt om 5400 kvm BTA fér kontor beldgen
utmed Trelleborgsvagen. Under det gdngna kvartalet har byggov erhallits
och projektet ar startklart. Kontoren blir nasta naturliga utvecklingssteg
for Mobilia pa resan mot att bli ett dynamiskt stadskvarter med blandat
innehalloch en nodisédra Malmé.

Uppsala

I Granbystaden fortsatter utvecklingen av Uppsalas andra stadskarna.
Utover det beslutade bostadskvarteren i Parkhusen finns utrymme for
ytterligare cirka 150 ldgenheterinom ramen for befintlig detaljplan.
Detaljplanen fb’r&ngkvarnen (Uppsala Kungsangen 22:2) i Uppsala
city antogs av Uppsala kommunfullmaktige i junioch forvantas vinna laga
kraftunder borjan av2022. Byggnaderna ligger i ett utvecklingsomrade
darvi, tillsammans med lkano Bostad och Besqab, kommer att knyta ihop
de sodradelarnaavinnerstaden med city. Tilltrade till fastigheterna sker
iborjanav2023 och byggstart beraknas ske senare samma ar.
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Storre utvecklingsomraden, projektstarter fran 2024

Sickla

Atrium Ljungberg har under mer an 20 ar utvecklat Sickla, fran
industriomrade till en levande stadsdel. Tillsammans med Nacka
kommun harviarbetat fram en vision for utvecklingen av det sa kallade
Centrala Sickla som harresulteratien gemensam bild avden fram-
tida stadsdelen och ett forslag pa ny stadsplan. Centrala Sickla, som
stracker sig frédn Marcusplatsenivaster till Kyrkviken i 6ster, bestar
idag av stora ytor for bilparkering och ldga handelsbyggnader. Ytorna
kommer att omvandlas till urbana stadskvarter med promenadstrak och
hus med kontorsarbetsplatser och bostader. Restauranger och butikeri
bottenvaningarna ger liv &t gatustréken och skapar en trygg stadsmiljo.
Totalt omfattar planen cirka 150 000 kvm BTA, motsvarande cirka 7 000
kontorsarbetsplatser och cirka 500 nya bostader. Detaljplaneprocessen
harvarit p&d samrad under december och januari och planeras ga ut pa
granskning under slutet av2022. Planprocessen bedéms paga till slutet
av 2023.

Tillvaxttakten &rhog i Stockholmsregionen varfor vi ocksa planerar
for fler bostaderiSickla. Vid 6stra delen av Sickla galleria och vid den
andra planerade tunnelbaneuppg@ngen pagar detaljplanearbete for
ett nytt bostadshus om 16 vaningar med cirka 80 lagenheter. Projektet
berdknas byggstarta 2024. Detaljplanearbetet for bostader i Kyrkvi-
ken, norra Nobelberget och Centrala Sickla ar paborjat. | Kyrkviken vill
vi, i enlighet med Nacka kommuns bostadsvision och 6versiktsplan,
skapa cirka 700 attraktiva bostader och lokaler for service i en trivsam
kvartersmiljo. Kyrkviken liggeridirekt anslutning till strandpromenad,
kollektivtrafik och Sicklas utbud av handel och service. Pa Nobelberget
fortsatter utvecklingen av nya bostadskvarter, totalt omfattar projektet
500 bostadsrattslagenheter.

Den framtida investeringen for utvecklingsprojekten i Sickla uppgar
tillcirka 12 miljarder kronor.

Slakthusomradet

Atrium Ljungbergs vision, som videlar med Stockholms stad, ar att Slakt-
husomrédet ska bli en attraktiv plats med kontor och bostader komplette-
rat med ett brett matutbud, kultur och upplevelser. En helt ny motesplats
och en motor for hela Soderort. [ juni 2019 tilltradde vide forsta fastig-
heterna och totalt ska vi utveckla cirka 200 000 kvm BTA for kontor och
bostader, kompletterat med kultur, handel/restaurang, hotell, utbildning
med mera. Den framtida investeringen uppgar, inklusive forvarv, till cirka
tio miljarder kronor.

Slakthusomradet &r ett av Stockholms storsta stadsutvecklingspro-
jektochimajvannden forsta detaljplananiomradet laga kraft. Under
2021 tecknade vi ett samarbetsavtal med Stockholms konstnarliga
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hogskola [SKH) om en flytt till Slakthusomradet. Hogskolekvarteret
planeras omfatta cirka 30 000 kvm BTA, utbildningslokaler och arbets-
platser. SKH utbildar och forskarinom bland annat film, media och
skadespelerioch arrangerar arligen ett stort antal publika evenemang.
Underhosten planstartade daven den centrala delen av Slakthusomrédet
darvi kommer att utveckla kontor och bostader.

Slussen

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighetsagarna vid Slussen.

Har harvinu mgjlighet att utveckla den kommande handelsplatsen
under Ryssgarden och S6dermalmstorg, om cirka 16 000 kvm BTA. Har
planeras forhandel och service kombinerat med ytor som forbinder de
olika kollektivtrafikslagen med varandra; Saltsjobanan, tunnelbanan och
bussterminaleniKatarinaberget. Handelsplatsen angransartill kom-
mande Malarterrassen, en publik byggnad om cirka 7 000 kvm BTA med
utblick over Gamla stan och vattnet. | Malarterrassen planeras kaféer,
restauranger ochinslagav kultur. Beraknad inflyttning 2026.

Byggratten for hotelli kvarteret Ormen om cirka 4 500 kvm BTA
ovanpa tunnelbaneuppgangen har under senhosten dterlamnats till
Stockholms stad.

I Slussen harviocksé en markanvisning framfor Katarinahuset, kvar-
teret Ryssbodarne, placerad ovan Stadsgardsleden och Saltsjobanan.
Kvarteret Ryssbodarne aren triangular byggratt om cirka 7500 kvm BTA
i fem vaningar darvi planerar for kontor med publika delar i bottenva-
ningen. Produktionsstart ar tidigast 2026 med mojlig inflyttning 2028.

Atrium Ljungberg ager sedan tidigare Glashuset, Sjomansinstitutet
och Katarinahuset. Detta innebar att vinu dger cirka 55000 kvm LOA
befintligt bestdnd och har markanvisningar om totalt cirka 30 000 kvm
BTA. Véra utvecklingsprojektiSlussen motsvarar en total framtida inves-
tering om cirka 1,8 miljarder kronor inklusive markforvarv. Samarbetet
med staden fortsatter och tillsammans skapar vien dynamisk métesplats
for framtiden. Slussen ska bli ett levande nav och en destination for bade
stockholmare och turister.

Hagastaden

Atrium Ljungberg har verkat i Hagastaden indrmare 25 &roch ar
en avde storsta fastighetsagarnaiomréadet med karaktaristiska industri-
byggnader ldngs Norra Stationsgatan. Har moter kvarter med aldre bygg-
nader det nya Hagastaden dar bland annat vart projekt Life City dppnar for
allmanheten undervaren 2022.

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

I'mars 2020 erhollviytterligare en markanvisning i Hagastaden.
Markanvisningen bestar av tva bostadskvarter och ett kontorskvarter -
kvarteren Cambridge, Stanford och Pisa. Byggstart planeras under 2024
dar bostadskvarteret Stanford ar forst ut.

UtvecklingsprojekteniHagastaden motsvarar en framtida investering
om cirka sju miljarder kronor under en tidsperiod om narmare tio ar.

Uppsala

Uppsalaar Sveriges fjarde storsta stad med en stadig befolknings-
tillvaxt, vaxande néringslivoch vérldsledande forskning. Det &ren avvéra
viktigaste delmarknader och vifokuserarvarverksamhet till Uppsala city

aL

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

2021 erhollvienfornyad markanvisning med en byggratt om potentiellt
35000 kvm BTA for bostader och kontor, inklusive parkering, soder om
Granbystaden galleria. Detaljplanearbete for bostadskvarteret beraknas
vara fardigt underborjan av2022. Kontorskvarteret arbetas omienlighet
med inkomna synpunkter frdn samradet och detaljplanen férvéntas vara
klar under 2023 med planerad byggstart 2024/2025.

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.

UtvecklingsprojekteniUppsala motsvarar en framtida investerings-

och Granbystaden.

volym om cirka fyra miljarder kronor.

Majliga projekt
Projektarea, kvm BTA

Madjliga projekt efter lokaltyp
- Bostader och kontor star for nastan

Forandring Méjlig 90 procent av arean
Detaljplan av detaljplan investering,
Kommun Lokaltyp" finns kravs mkr? ‘ \
Lindholmen Géteborg Kontor 23000
Hagastaden Stockholm  Bostader 39 000
Hagastaden Stockholm  Kontor 11000 47000
Mobilia Malmo Kontor 5000
Sickla Nacka Bostader 29 000 140 000
Sickla Nacka Kontor 97 000 M Kontor, 51%
Slakthusomradet Stockholm  Utbildning 37 000 i
Slakthusomradet Stockholm  Bostader 36 000 Handel, 3%
M Ovrigt, 2%

Slakthusomradet Stockholm  Kontor 19 000 74 000 Kultur/restaurang, 1%
Slakthusomradet Stockholm  Hotell 4000 HorelL 1%
Slakthusomradet Stockholm  Ovrigt 19 000
Sundbyberg Sundbyberg Kontor 26 000
Sodermalm Stockholm  Handel 16 000 Majliga projekt efter detaljplan
Sodermalm Stockholm  Kontor 39 000 - For drygt en fjardedel av arean finns
Sédermalm Stockholm  Kultur/ fardig detaljplan

restaurang 6000
Uppsala Uppsala Bostader 26 000 25000
Uppsala Uppsala Kontor 61000
Uppsala Uppsala Handel 5000
Summa 195000% 589 000 35000

' Bedémd lokalanvandning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag.

?Z Investeringsvolymen avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande byggrétter, inklusive

eventuella markforvarv.

¥ Varav cirka 30 000 kvm avser ombyggnad och cirka 100 000 kvm BTA avser markanvisningar.
“'Varav cirka 40 000 kvm avser ombyggnad och cirka 230 000 kvm BTA avser markanvisningar.

ATRIUM LJUNGBERG

W Forandring av detaljplan
kravs, 75 %
[ Detaljplan finns, 25%

16

Méjliga projekt efter omrade

- Drygt 80 procent av arean hanford
till Stockholm

&
\./

M Sickla, 34%

[ Slakthusomrédet, 24 %

M Uppsala, 15%
Hagastaden, 12%

M Sédermalm, 8%
Sundbyberg, 3%
Géteborg, 3%

Malmao, 1%

Majliga projekt vid

tunnelbanestationer

- Drygt 80 procent av arean vid nya eller
befintliga tunnelbanestationer

g

M Vid nya tunnelbanestationer, 70 %

[ ] Ovr'\ga kommunikationer, 19 %

I Vid befintliga tunnelbane-
stationer, 11%
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FINANSIERING

Finansiering

Finansmarknaden

Det fjarde kvartaletinleddes med hdvda restriktioner och lag smittsprid-
ning av covid-19. | fokus varistallet en globalt stigande inflationstakt, dar
tillexempel USA noterade det hogsta utfallet pa flera decennier. | Sverige
noterades en inflationstakt om 4,1 procent i december. Med tilltagande
smittspridning mot slutet avaret och succesivt aterinférda restriktioner
riktades fokus tillbaka mot covid-19. Restriktionerna blev dock kortvariga
och slapptes aterigen den 9 februari.

Svensk tillvaxt var stark under det fjarde kvartalet trots globala
logistikproblem, brister pa diverse insatsvaror och héga energipriser.
BNP-indikatorn visar att BNP 6kade med 1,4 procentjamfort med férega-
ende kvartal. Konjunkturinstitutets senaste konjunkturbarometervisar pa
fortsatt hogt stamningldge, men fallande nivaer fér ndsta alla delindex.

[ USA har Federal Reserve fortsatt nedtrappningen avvardepappers-
kopen och prognoser pekar pa tva till fyra héjningar av den amerikanska
styrrantan under 2022. Riksbanken lat som vantat reporantan vara ofor-
dndrad pa 0,00 procentvid senaste beslutet och reporantebanan indikerar
en forstahojning andra halvaret 2024.

3 manader Stibor har under kvartalet rort sig strax under nollstrecket.
Den 10-ariga swaprantan svangde desto mer under kvartalet och notera-
des pa 0,97 procentvid utgadngen av aret.

Forutsattningarna pa svensk kapitalmarknad har varit fortsatt goda,
men med ndgot stigande kreditmarginalerislutet avaret som sedan
fortsattini2022.

Réntebarande skulder
Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom kapitalmarkna-
den, nordiska banker, Nordiska Investeringsbanken, Europeiska Investe-
ringsbanken och direktfinansiering.

Derantebarande skulderna uppgick vid arets slut till 20 561 mkr
(18 905). Under fjarde kvartalet 6kade de réantebarande skulderna med

aL

268 mkr. Okningen ar, forutom vaxelkurseffekt for l&n i norska kronor,
hanférlig till aterbetalda foretagscertifikat och en 6kad volym banklén och
grona obligationer.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid arets slut till 1,7 procent (1,6).
Inklusive outnyttjade laneldften uppgick den genomsnittliga réntan till
1,8 procent (1,7). Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 4,7 ar
(5,0] och den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 4,8 ar (4,7).
Rantetdckningsgraden for rullande 12 manader uppgick till 5,3 ggr (4,6)
vid utgdngen av aret. Belaningsgraden, som enligt bolagets finansiella
mall&ngsiktigt ska understiga 45,0 procent, uppgick vid utgdngen av aret
till 39,9 procent (39,9).

Outnyttjat kreditutrymme uppgick till 7 297 mkr (4 769), vilket val
tacker utestdende foretagscertifikat om 1699 mkroch annan uppla-
ning med kort aterstdende loptid. Darutéver uppgick outnyttjad check-
rakningskredit till 300 mkr (300).

| februari 2022 uppdaterades MTN-programmets prospekt. De
vésentligaste forandringarna var héjt rambelopp frén 12 000 mkr till
15000 mkrsamt mojliggorandet av hallbarhetslankade obligationer.

Sakerheter

Av de rantebarande skulderna &r 7 027 mkr (6 882) sakerstallda med
pantbrev vilket motsvarar 13 procent (14) i forhallande till de totala
tillgédngarna.

Gron och hallbar finansiering
Atrium Ljungberg harislutet av 2021 antagit nya hallbarhetsmal, vilket
medfdrtatt bolagetifebruari 2022 publicerat dels ett nytt gront ramverk,
dels ett hallbarhetslankat ramverk.

Grén finansiering star for 59 procent (49) av total lanevolym. Vid &rs-
skiftetvar 8 779 mkr (6 005) gréna obligationer utestdende samt en volym
om 3266 mkr (3 269) gréna banklan.

Réntebdrande skulder
- 20561 mkrirantebarande skulder, varav 59 procent grén finansiering

M Banklan 15% 3131 mkr
M Grona banklén 1% 2348 mkr
Direktlan 8% 1548 mkr
[ Gronaicke
sékerstallda banklan 5% 919 mkr
M Gréna obligationer 43% 8779 mkr
Obligationer 10% 2137 mkr
' [ Foretagscertifikat 8% 1699 mkr

w= Sikerstallda lan

Kapitalstruktur
- Sakerstallda lan motsvarar 13 procent i forhdllande till totala tillgdngarna

M Eget kapital 47 % 25541 mkr
|1 Icke sikerstallda l&n 25% 13 534 mkr
I Sakerstallda 13n 183% 7027 mkr

Uppskjuten skatteskuld ~ 10% 5621 mkr
M Ovriga skulder 5% 2562 mkr

ATRIUM LJUNGBERG
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Utveckling finansieringskallor
- Aterbetalda foretagscertifikat och 6kad volym gréna obligationer

mdkr

25

[ Foretagscertifikat
Obligationer

M Gréna obligationer

[ Grona icke
sakerstéllda banklan
Direktlan

M Grona banklan

M Banklan

0
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FINANSIERING

Rantebindning, mkr

Genomsnittlig

Bindningstid Volym Andel, % rénta, %'
2022 4509 22 1,2
2023 - - 0,0
2024 1513 7 1,6
2025 1450 7 1,6
2026 1704 8 1,7
2027 och senare 11385 55 2,0
Totalt 20561 100 1,7

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

Kapitalbindning, mkr

Kapital- Totala
Bindningstid Banklan marknad  Total skuld Andel, %  kreditavtal
2022 0 3410 3410 17 3410
2023 834 1350 2184 11 2584
2024 1656 1813 3468 17 7415
2025 884 1300 2184 11 2184
2026 200 2562 2762 13 4712
2027 och senare 4372 2182 6554 32 7 554
Totalt 7 946 12616 20561 100 27 858
Belaningsgrad och réntetickningsgrad rullande 12 man
- Minskad bel&ningsgrad och hég réntetéckningsgrad
% ggr
50 7

0
Q1 G2 @3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 A3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2017 2018 2019

M Beléningsgrad, %

Rantetackningsgrad, ggr
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Derivatinstrument

Derivatportféljen bestod vid utgdngen av aret av ranteswappar om 13 500
mkr (12 296) med forfall 2024-2032. 500 mkr avser upphandlad volym
med start forsta kvartalet 2022. Utdver ranteswappar finns valutaswap-
parom 2 358 mkr (2 196). Valutaswappar anvands for att valutasékra
obligationslaninorskakronor.

Derivatportféljen marknadsvarderas vid varje bokslut och vardefor-
andringen redovisas over resultatrakningen. Den orealiserade varde-
forandringen pa derivat uppgick under dret till 388 mkr (-252) drivet av
stigande ldnga marknadsrantor. Det bokférda undervérdet i derivatport-
féljen uppgick vid periodens slut till =100 mkr (-656).

Publik rating

Bolaget hareninvestment-grade-rating fran kreditvarderingsinstitutet
Moody’'s med betyget Baa2 med stabil utsikt. Senastiapril 2021 bekrafta-
desratingen.

Genomsnittlig ranta samt kapital- och rantebindning
- Stabil genomsnittsranta och héga nivaer pa bindningstider

ar %
6 6
i /\/\ .
\ / N N
4 - /x 4
3 ——= 3
2 2
1 1
Q1 Q2 Q3 Q4

° |

al a2 03 m‘m a2 a3 m‘m a2 a3 m‘m a2 a3 m‘m 02 3 Q4
2016

2017 2018 2019 2020 2021

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

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

aL

Heldr Heldr Kvartal Kvartal

2021 2020 2021 2020
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore vardeforandringar 1249 1124 304 282
,&terf'dring av- och nedskrivningar 13 13 3 3
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet -87 -9 -10 -1
Betald skatt -148 b -25 -19
Kassaflode fran den lépande verksamheten fire forindringar av rérelsekapital 1027 1134 273 254
Nettoforandring av rérelsekapital 222 113 135 322
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 1249 1246 408 577
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av forvaltningsfastigheter =25 -407 - -143
Investeringar i egna fastigheter och bostadsrattsprojekt -2 242 -2513 -683 -704
Forsaljning av fastigheter Th4 3797 -1 -
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 119 -145 9 -92
Inkop/forsaljning av inventarier =19 -8 -12 -5
Kassafléde frén investeringsverksamheten -1423 724 -687 -944
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av ovriga l&ngfristiga skulder 17 5 4 -1
Upptagna l&n 11 461 5886 1150 2 244
Amortering av skuld -9976 -7 047 -934 -1924
Utbetald utdelning -640 -649 - -
Aterkb’p egna aktier -248 -343 -22 -324
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 614 -2149 198 -5
Periodens kassaflode 440 =177 -82 -372
Likvida medel vid periodens borjan 279 457 801 651
Likvida medel vid periodens slut 719 279 719 279

Kommentarer till kassaflodesanalys

Periodens kassaflode uppgick till 440 mkr (-177).

Kassaflédet frén den l6pande verksamheten uppgick till T 249 mkr
(1 246), vilket motsvarar 9,86kr/aktie (9,62).

Nettot avinvesteringsverksamheten har bidragit med ett negativt
kassafléde om 1423 mkr (724]), framst hanférligt till investeringariegna
fastigheter som paverkade kassaflédet med -2 242 mkr (-2 513).

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till 614 mkr
(-2 149) dar kassaflodet framst &r hanférligt till upptagna l&n och
amortering.

Tillganglig likviditet uppgick till 8 316 mkr (5 348), och utgjordes av
banktillgodohavanden om 719 mkr (279), outnyttjad checkrakningskredit
pa 300 mkr (300) och outnyttjat kreditutrymme om 7 297 mkr (4 769).
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HALLBART FORETAGANDE

Hallbarhetsmal

Ettav Atrium Ljungbergs évergripande malomraden ar ansvarsfullt
foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal som foljs upp
kvartalsvis:

> Ar2021 ska 100 procent av véra forvaltningsfastighetervara
miljocertifierade (undantaget projektfastigheter och fastigheter
forvarvade de senaste tva aren).

> Mellan aren 2014 och 2021 ska energianvandningen per kvadratmeter
minska med 30 procent.

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

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

Nuvarande hallbarhetsmal l6pte ut 2021-12-31 och nya hallbarhetsmal
antogs den 15 december 2021. De nya malen, som ska styravartarbetei
en hallbar riktning, galler for perioden 2022-2030. De nya méalen kommer
att presenteras ytterligare pa kapitalmarknadsdagen den 10 februari
2022.

Miljocertifiering

Viharvalt att certifiera véra lokaler enligt miljoklassningssystemet
Breeam och vara bostader enligt Miljobyggnad. Per 2021-12-31var 96
procent (62) av uthyrbaryta certifierad. Vi &r ndstan i mal med att certi-
fieravart bestadnd, darvinu arbetar med de sista fastigheterna.

Hallbara medarbetare

Videltar sedan 2011 i Great Place to Works® utvardering av "Sveriges
basta arbetsplatser”. Var malsattning &r att minst na ett genomsnittligt
index pa 85 procent. 2021 évertraffade vivart mal och nddde ettindex om
89 procent (87).

Grona hyresavtal

Hallbara och kostnadseffektiva losningar skapas bast i nara samverkan
mellan hyresgast och fastighetsdgare. Grona hyresavtal ar ett exempel
pa ett gemensamt dtagande att tillsammans minska miljopaverkan och
omfattar exempelvis energi, avfall och transporter. Malet &r att gréna
hyresavtal ska utgéra minst 50 procent av kontrakterad arshyra vid
utgangen av 2021, vilket innebar att vi har vertraffat malet.

ATRIUM LJUNGBERG

NYA HALLBARHETSMAL
Atrium Ljungberg ska vara
klimatneutrala 2030 och det
forsta steget ar att halvera var
klimatpaverkan i byggprojekten. |
Skeppskajen i Uppsala laggs stort
fokus pa aterbruk av material.

2022-01-01 2021-01-01

Gréna hyresavtal, andel av kontrakterad arshyra 59% 44%

Energianvéndning

Elstarfor storsta 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 anvander fjdrrvarme som varmekalla. Den kyla som
finnsinstalleradivara fastigheter bestar dels av képt fjarrkyla och dels
avegenproducerad kyla. Jamfort med referensaret 2014 har fastighet-
senergin minskat med 37 (31) procent per kvadratmeter, vilket ar ett
resultat avenergieffektiviseringsatgarder. Inkluderar vi hyresgésternas
forbrukning har total energiintensitet minskat med 26 (23] procent per
kvadratmeter,

Energiintensitet
43 procent av den totala energiintensiteten avser hyresgasters verksamhetsenergi

2021 2020 Forandring
kWh/kvm Helér Heldr Forandring mot 20147
Varme 58 62 -6% -37%
Fastighetsel 44 48 -8% -34%
Fjarrkyla 10 12 -17% -47%
Delsumma fastighetsenergi 112 122 -8% -37%
Hyresgastel 56 55 2% -10%
Hyresgastel, uppskattad 16 16 0% -43%
Processkyla 14 14 0%
Total energiintensitet 198 207 4% -26%
' Referensar.
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HALLBARHET

Taxonomin

Fératt kunna arbeta mot de uppsatta klimatmalen har EU beslutat om en
taxonomi, vars syfte ar att definiera vilka ekonomiska aktiviteter som ar
hallbara.

Den obligatoriska redovisningen f6r 2021 ar att tillthandahalla uppgif-
ter om hur stor andel avvar omséattning, investeringar och forvarv samt
driftsutgifter som omfattas av EU:s taxonomi, dvs eligibility, se tabell
Andel som omfattas av EU-taxonomin (eligiblity).

Utover det lamnar viytterligare information om hur stor andel som ar
forenlig med taxonomin, dvs alignment, For 2021 ars rapportering harvi
valt attavgransa osstill att endast rapportera detta forvara forvaltnings-
fastigheter, se tabell Andel férenlig med EU-taxonomin (alignment].

Redovisningsprinciper eligibility

Hela Atrium Ljungbergs omsattning, det vill saga Hyresintakter och Pro-
jekt-och entreprenadomsattning i koncernens resultatrakning, omfattas
avtaxonomin da den har kunnat hanféras till ndgon av de ekonomiska
aktiviteter som EU-taxonomin har tagit fram fér bygg- och fastighets-
branschen. Dessa aktiviteter &r 7.7 "Agande och férvarv-férvaltningsfast-
igheter”, 7.2 "Renovering av befintliga fastigheter (projektfastigheter]”
och 7.1 "Nybyggnation”.

[ totala investeringar och forvarvinkluderas forvarv av fastigheter
ochinvesteringarinya och befintliga fastigheter. | tabellen Férandring
avfastighetsbestandet pa sid 11 ingar darmed raderna Férvéary, Investe-
ringariegna fastigheter och Investeringaribostadsrattsprojekt.

| totala driftutgifter omfattas kostnader som ar direkt hanforliga till
det dagliga underhallet av fastigheterna och kostnader som ar nédvan-
diga for att uppratthalla fastigheternas funktion och syfte. Fér Atrium
Ljungberginnebardetattviinkluderar posten Reparationerikoncernens
resultatrakning.

B&de investeringar och forvarv samt driftutgifter har bedémts omfat-
tasavtaxonomin till 100 procent eftersom de har kunnat harledas till var
omséattning som ocksd omfattas avtaxonomin till 100 procent.

Andel som omfattas av EU-taxonomin (eligibility)
Andel som inte

aL

projektverksamheten ser vi stor potential att forbattra var andel omsatt-
ning, investering och forvarv samt driftutgifter som ar férenlig med
taxonomin. For att na dit kommer vi fortsatta att arbeta med att minska
energianvandningen ivara fastigheter, minska klimatpaverkan, hantera
eventuella klimatrisker och sakerstalla de sociala kraven.

Andel forenlig med EU-taxonomin (alignment)

Energidekla- Andel av for-

ration férenlig  valtningsportfélj Total

med taxono- férenlig med férvaltings-

mins krav taxonomin (%) portfolj

Hyresintakter (mkr) 544 24 2292
Investering och forvarv (mkr) 948 45 2084
Driftkostnader (mkr) -7 16 -41
Fastighetsvirde (mkr) 15296 30 50335
Uthyrningsbar yta (kvm) 230 22 1050

Skatt

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet utgors av
skatter och tomtrattsavgalder. Skatterna bestarihuvudsak av aktuell
skatt, fastighetsskatt, ejavdragsgill moms och stampelskatt. Regel-
verken kring dessa skatter féljs noggrant da det &ren vésentlig del av
det kommersiella erbjudandet med krav pa hég forutsagbarhet och
minimering avadministrativa kostnader. Lds mer om Atrium Ljungbergs
skattepolicy pd var webbplats www.al.se ellerivar arsredovisning for
2020 pa sidan 25.

Andel som omfattas av

Total omfattas av taxonomin

(mkr]  taxonomin (%) (%)

Hyresintakter 2292 100 0
Projekt- och entreprenadomsattning 792 100 0
Summa omséttning (Turnover) 3084 100 0
Investeringar och forvarv (CapEx) 2304 100 0
Driftutgifter (OpEx) -41 100 0

Redovisningsprinciper alignment

Foratt omsattning, investeringar och forvarvsamt driftutgifter ska anses
vara forenliga med taxonomin kravs att minst ett av de sex miljomalen
skavara uppfyllda, ingen vasentlig negativ pdverkan pa nadgot av de 6vriga
malen ska finnas (do no significant harm)samt att Atrium Ljungberg upp-
fyller de sociala minimumskyddsatgarderna.

Viharvalt att endast inkludera vara forvaltningsfastigheter i den fri-
villiga rapportering som redovisas i tabellen Andel forenlig med EU-tax-
onomin (alignment). De fastigheter som har bedémts klara taxonomins
krav uppfyller miljomalet "begransningar av klimatférandring” genom att
haen energideklaration som klarar kravet om EPC A eller topp 15 procent
gallande primérenergianvandning i Sverige (enligt Fastighetsagarna
Sveriges definition for befintliga byggnader). Vi har preliminart utgatt fran
att de s& kallade DNSH (do no significant harm) -kriterierna ar uppfyllda
samtantagit sékerstallande av de sociala minimikraven genom Atrium
Ljungbergs arbete med affarsetik och leverantorsuppfoljning.

Med ett aktivt hallbarhetsarbete i bade férvaltning och

ATRIUM LJUNGBERG

Heldr Helar

2021 2020
mkr jan-dec jan-dec
Aktuell skatt 0 41
Fastighetsskatt 182 185
Ej avdragsgill moms 129 134
Stampelskatt 16 -
Skatter 326 361
Tomtrattsavgald 28 31
Samhaéllet 355 392

Gron och hallbar finansiering

Som ettresultat avhallbarhetsarbetet, med tydlig koppling tillvara
hallbara projekt, kan Atrium Ljungberg genomféra grén finansiering.
Den star for 59 procent (49) av den totala lanevolymen. Vid periodens slut
fanns 8 779 mkr (6 005) gréna obligationer utestdende samt 3 266 mkr
(3269) gréna banklan.

I februari 2022 lanserades ett nytt gront ramverk och ett hallbarhets-
lankat ramverk till bolagets MTN-program.
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SEGMENTRAPPORTERING aL

Segmentrapportering

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

2021
jan-dec
Projekt-
Projekt- och entreprenad- Ej fordelade
Belopp i mkr Fastigheter utveckling ! TL Bygg verksamheten  Elimineringar poster Koncernen
Hyresintakter 2315 -23 - 2292
Projekt- och entreprenadomsattning 394 766 1160 -368 - 792
Nettoomsattning 2315 3%4 766 1160 -391 - 3084
Kostnader fastighetsforvaltning -743 11 - -732
Projekt- och entreprenadverksam-
hetens kostnader -325 -708 -1034 348 - -685
Bruttoresultat 1572 69 57 126 -32 - 1666
Central administration -82 -3 -12 —15 - - =97
Finansiella intékter och kostnader -28 - - -291 -320
Resultat fore vardeférandringar 1461 66 45 112 -32 -291 1249
Vardeférandringar?? 3018 - - 388 3406
Skatt - - - -899 -899
Periodens resultat 4 480 66 45 112 -32 -802 3757
Investeringar och forvarv 2 084 220 3 223 - 16 2322
Tillgéngar, periodens slut 51524 1254 253 1507 - 1254 54 285
2020
jan-dec
Projekt- och
Projekt- entreprenad- Ej fordelade
Belopp i mkr Fastigheter utveckling ! TL Bygg verksamheten  Elimineringar poster Koncernen
Hyresintakter 2367 -23 - 2 344
Projekt- och entreprenadomsattning 23 858 881 -386 - 495
Nettoomsattning 2367 23 858 881 -409 - 2839
Kostnader fastighetsforvaltning -793 14 - =779
Projekt- och entreprenadverksam-
hetens kostnader -36 -810 -846 338 - -508
Bruttoresultat 1573 -13 48 36 -57 - 1552
Central administration -75 -5 -12 =17 - - -9
Finansiella intékter och kostnader -31 - -306 -337
Resultat fore vardeforandringar 1467 -18 36 19 -57 -306 1124
Vardeforandringar?? -200 - -252 -452
Skatt - 195 195
Periodens resultat 1267 -18 36 19 -57 -363 867
Investeringar och forvarv 2618 305 1 306 - 3 2927
Tillgéngar, periodens slut 47370 1308 252 1560 - 685 49 615

! Resultat inom projektutveckling avser framst resultat fran bostadsréattsutveckling, kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
7 Fastigheter, orealiserade 3 040 mkr (-119). Fastigheter, realiserade -22 mkr (-81).
9 Orealiserad vérdeforanding derivat 388 mkr (-252).
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Intdktsslag per segment

2021
jan-dec
Projekt- och

Projekt- entreprenad-
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamheten Elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2315 -23 2292
Projekt- och entreprenadomsattning
varav Totalentreprenad, fast pris 285 285 0 286
varav Totalentreprenad, l6pande rakning 266 266 262 528
varav Utférandentreprenad, fast pris 0 0 - 0
varav Utférandentreprenad, [6pande rékning 205 205 106 311
varav Ovrigt inkl brf 394 8 402 -736 -333
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 394 766 1160 -368 792
Summa Nettoomsattning 2315 394 766 1160 =391 3084
2020
jan-dec

Projekt- och

Projekt- entreprenad-
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamheten  Elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2367 -23 2 344
Projekt- och entreprenadomsattning
varav Totalentreprenad, fast pris 216 216 -0 216
varav Totalentreprenad, lopande rakning 327 327 -313 14
varav Utférandentreprenad, fast pris 313 313 -50 262
varav Utforandentreprenad, l[6pande rakning 1 1 0 1
varav Ovrigt 23 23 -23 -
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 23 858 881 -386 495
Summa Nettoomsattning 2 367 23 858 881 -409 2839
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Heldr Heldr Kvartal Kvartal
2021 2020 2021 2020
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 91 91 91 91
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 91 91 91 21
Overskottsgrad, % 68 67 68 65
Vakansgrad, % 9 9 9 9
Uthyrbar yta, tusental kvm 1082 1087 1082 1087
Investeringar i egna fastigheter, mkr 2279 2513 708 704
Antal fastigheter periodens slut 67 67 67 67
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 471 45,7 471 45,7
Beldningsgrad, % 39,9 39,9 39,9 39,9
Rantetdckningsgrad rullande 12 man, ggr 5.3 4.6 53 4,6
Genomsnittlig rénta rantebarande skulder, % 1,7 1,6 1,7 1,6
Avkastning pd eget kapital rullande 12 mén, % 15,6 3.8 15,6 3,8
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar rullande 12 man, % 4.3 3,8 4,3 3,8
Avkastning pa totalt kapital rullande 12 man, % 9.6 2,0 9,6 2,0
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar rullande 12 mén, % 2,4 2,3 2,4 2,3
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (Earnings), mkr 1240 1070 340 269
Langsiktigt substansvarde (NRV), mkr 31040 27 841 31040 27 841
Aktuellt substansvarde (NTA) 2, mkr 29 812 26 897 29 812 26 897
Avyttringsvarde (NDV) 25103 21825 25103 21825
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 29,65 6,69 11,38 5,35
Resultat fore vardeférandringar med avdrag for nominell skatt, kr 7,85 6,92 1,91 1,73
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 9,86 9,62 3,22 4,47
Eget kapital, kr 202,20 177,46 202,20 177,46
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPS), kr 9,82 8,38 2,69 2,12
Langsiktigt substansvarde (NRV), kr 245,73 217,95 245,73 217,95
Aktuellt substansvarde (NTA)?, kr 236,02 210,56 236,02 210,56
Avyttringsvarde (NDV), kr 198,73 170,86 198,73 170,86
Borskurs, kr 199,70 172,80 199,70 172,80
Vagt genomsnitt antal aktier, tusental 126 688 129 554 126 415 128 957
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 126 313 127 739 126 313 127 739
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 321 333 318 337
1 Se definitioner sidorna 29-30, se avstamningar for nyckeltal p& www.al.se.
2Vid berdkning av aktuellt substansvarde NTA) har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.
Atrium Ljungberg-aktien NRV, NTA, NDV, NNAV och bérskurs
Omséttning, miljoner aktier per manad index kr/aktie
260
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m Omsatta aktier pd 6vriga marknadsplatser

Kalla: Nasdaq och Fidessa Fragulator

= | 3ngsiktigt substansvérde (NAV), kr/aktie
== Aktuellt substansvarde (NNNAV), kr/aktie
== Borskurs, kr/aktie
L&ngsiktigt substansvarde (NRV), kr/aktie
== Aktuellt substansvarde (NTA), kr/aktie
Avyttringsvarde (NDV), kr/aktie
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2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Belopp i mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintakter 600 555 565 572 555 561 579 648
Projekt- och entreprenadomsattning 95 88 482 127 118 139 153 84
Nettoomsattning 695 643 1046 699 673 700 732 733
Kostnader for fastighetsforvaltning -193 -167 =177 -195 -195 -167 -203 -213
Kostnader projekt- och entreprenadverksamheten =105 -99 -385 -98 -118 -150 -152 -87
Bruttoresultat 399 378 484 405 360 383 377 432
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftoverskott) 407 388 388 377 360 394 376 435
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten -8 -1 96 29 -0 -1 1 -3
Central administration fastighetsforvaltning =25 -20 -20 =17 =21 -15 -21 -18
Central administration projekt- och entreprenadverksamheten -2 -4 —4 -4 -6 -3 -3 -4
-27 -25 -24 -21 -26 -18 -24 -23
Finansiella intakter och kostnader -68 -91 -87 -73 -52 -88 =97 -99
Resultat fore vardeforandringar 304 262 372 311 282 277 256 311
Fastigheter, orealiserade 1448 461 964 167 623 467 279 -1486
Fastigheter, realiserade -6 0 -15 -1 3 -16 -65 -3
Derivat, orealiserade 63 72 43 210 33 -45 -3 -236
Derivat, realiserade - - - - - - - -
1505 533 992 376 659 406 210 -1725
Resultat fore skatt 1809 795 1364 687 940 683 466 -1414
Skatt =370 -168 -226 -135 -250 63 98 280
Periodens resultat 1439 627 1138 552 690 745 564 -1134
NYCKELTAL"
2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 21 21 91 91 21 92 92 93
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 21 21 91 91 21 92 92 92
Overskottsgrad, % 68 70 69 66 65 70 65 67
Uthyrbar yta, tusental kvm 1082 1063 1046 1089 1087 1078 1069 1171
Investeringar i egna fastigheter, mkr 708 528 558 485 704 653 586 570
Antal fastigheter periodens slut 67 67 67 70 67 66 66 70
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 47,1 46,2 45,4 43,7 45,7 46,1 45,5 41,3
Belaningsgrad, % 39,9 411 42,7 42,6 39,9 40,5 41,2 441
Justerad beldningsgrad, % 39,9 411 42,0 42,6 39,9 40,5 41,2 441
Rantetadckningsgrad rullande 12 mén, ggr 5.3 55 5,6 49 4,6 4,2 4,2 4.4
Genomsnittlig réanta rantebarande skulder, % 1,7 1,7 1,6 1,6 1,6 1,7 1,8 1,6
Avkastning pa eget kapital rullande12 man, % 15,6 13,0 13,9 11,8 3,8 5,6 4,7 7.1
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar rullande 12 man, % 4.3 4.3 4,5 4,2 3,8 4,0 4,3 4,7
Avkastning pa totalt kapital rullande 12 méan, % 9.6 8,1 8,0 6,0 2,0 3,1 2.7 44
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeféréandringar rullande 12 man, % 2.4 2,4 2.5 2,2 2,3 2,4 2,6 2,6
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 11,38 4,96 9,00 4,34 5,35 5,75 4,35 -8,74
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt, kr 1,91 1,65 2,33 1,95 1,73 1,68 1,55 1,88
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPS), kr 2,69 1,55 2,23 2,30 2,12 2,24 1,72 2,24
Kassaflode, kr 3,22 2,37 2,40 1,87 4,47 2,79 0,01 2,46
Eget kapital, kr 202,20 190,83 185,90 176,90 177,46 171,90 166,15 161,76
Langsiktigt substansvarde (NRV), kr 245,73 232,13 226,62 21580 217,95 210,23 204,60 202,00
Aktuellt substansvarde (NTA)?, kr 236,02 223,23 218,07 207,55 210,56 203,16 197,31 200,77
Avyttringsvarde (NDV), kr 198,73 187,49 181,66 173,42 170,86 168,58 162,73 157,95
Borskurs, kr 199,70 183,80 194,90 156,40 172,80 146,60 131,20 154,80
Vagt genomsnitt antal aktier, tusental 126 415 126 477 126553 127319 128957 129721 129721 129820
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 126 313 126 417 126 493 126 692 127739 129721 129721 129 721

! Se definitioner pa sidorna 29-30. For avstamningar av nyckeltal se www.al.se.

?2Vid bergkning av aktuellt substansvarde (NTA) har bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvants.
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MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande séldes externt. Okningen av Rénteintakter och liknande resultatposter
funktioner och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av jamfért med samma period foregaende ar avser huvudsakligen en positiv
moderbolaget och dotterbolagen. orealiseradvardeférandring hanforlig till derivat som uppgick till 424 mkr
(-314).
Nettoomsattningen uppgick till 298 mkr (395). Rérelseresultatet uppgick
till =414 mkr (-50). Resultatet efter finansiella poster uppgick till 720 Rénteb&drande skulder uppgick till 15457 mkr (15 967). Dessa medel
mkr (3527). Rearesultat forsaljning fastigheter hanfor sig tillinternfér- finansierar moderbolagets fastighetsbestédnd och l&nas vidare tillandra
saljningen av Kolding 3 och 4 i Kista som gjordes innan fastigheterna koncernbolag.
Helar Hel&r
2021 2020
Belopp i mkr jan-dec  jan-dec Belopp i mkr 2021-12-31 2020-12-31
Hyresintakter 39 77 TILLGANGAR
Férvaltningsintakter 260 318 Materiella anldaggningstillgéngar 8 808
Nettoomsattning 298 395 Finansiella anléaggningstillgéngar 1409 1261
) Omséttningstillgdngar 24 585 25033
Fastighetskostnader -17 -32 —
Summa tillgangar 26 002 27 101
Férvaltnings- och administrationskostnader -324 -389
Rearesultat forsaljning fastigheter -353 -7 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Avskrivningar _18 16 Eget kapital 10167 10 243
Rérelseresultat W14 _50 Obeskattade reserver 6 21
Avsattningar 20 83
Resultat fran andelar i koncernbolag 652 3560 La&ngfristiga skulder 15 695 16 630
Ranteintakter och liknande resultatposter 1058 622 Kortfristiga skulder M4 125
Rantekostnader och liknande resultatposter -575 -606 Summa eget kapital och skulder 26 002 27 101
1135 3576
Resultat efter finansiella poster 720 3527
Bokslutsdispositioner 92 72
Resultat fore skatt 812 3599
Aktuell skatt = -4
Uppskjuten skatt 1 34
1 30
Periodens resultat 813 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 31 december 2021
6907 378 aktier av serie B. Aterkb‘pen har skettiintervallet 132,20-212,50
kronor per aktie, vilket motsvaras av 171,52 kr per aktie i genomsnitt.

OPTIONSPROGRAM

Moderbolaget harvid periodens utgang inga utfardade kopoptioner till
Atrium Ljungbergs personal. Inldsenperiod for tidigare utgivna képop-
tioner om 94 500 var 16 augusti 2021-31 december 2021 och samtliga
optioner nyttjades.

Denunderliggande aktien uppgick under delar av perioden tillen
aktiekurs som skulle motivera eninlosen av optionerna. Dock haringen
utspadning till foljd av nyttjande av optionerna beaktats vid berdakning av
resultat per aktie d& effekten arimmateriell.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har
upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovis-
ningslagen. Moderbolaget tilldmpar RFR2 Redovisning for juridiska
personer och Arsredovisningslagen. Tillampade redovisningsprinciper
overensstammer med vad som framgar av arsredovisningen 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
brutto for perioden till 18 mkr (71), varav 0 mkr (4] i fjarde kvartalet. Ned-
satta hyror for heldret som forvantas ersattas av staten uppgick till 8 mkr
(28], vilket netto gav en resultateffektiperioden om 10 mkr (43).

Redovisning av resultat fran bostadsutveckling

Resultat fran forsaljningar av fastigheter som avses avyttras sdsom
bostadsrattsforeningar efter fardigstallande redovisas forst nar fastig-
heten ar fardigstalld och huvudsakligen inflyttad. Resultatet redovisas
bruttoinom Projekt- och entreprenadomsattning och Projekt- och entre-
prenadverksamhetens kostnader.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Imoderbolagettillampas 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 ldgsta vardet avanskaffnings-
vardet och detverkligavardet. Per 2021-12-31 finns negativa verkliga
varden vilketinnebar att en skuld om 238 (662) mkr redovisas i balans-
rakningen. En positivvardeférandring om 424 (-314) mkr har redovisats i
resultatrakningen inom finansnettot.

Varderingsmetod for forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter arvarderade till verkligt varde i balansrakningen.

Varderingen har skett enligt niva 3 i IFRS vérderingshierarki.
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aL

Varderingsmetod for derivat

Derivat arvarderade till verkligt varde i balansrakningen. Enligt IFRS
varderingshierarki harverkligt varde pa derivatvarderats enligt niva 2.
Denna niva innebar attvarderingen baseras pd annan indata &n noterade
priser och som &r observerbar for tillgdngen eller skulden antingen direkt
ellerindirekt. lavtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns mojlighet till nett-
ning av forpliktelser gentemot samma motpart.

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder uppgartill 20 561 mkr

(18 905) och dess verkliga varde till 20 835 mkr (19 583). Berakningen
avverkligt varde baseras pa diskonterade bedomda framtida kassa-
fléden. Diskonteringen sker utifran aktuella marknadsrantor med tillagg
for aktuell upplaningsmarginal. 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 arvasentliga.

SUBSTANSVARDE MED MERA

Atrium Ljungberg redovisar Forvaltningsresultat efter avdrag for
nominell skatt, Vakansgrad, NDV, NRV och NTA i enlighet 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 fastighetsbestandet 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.

ALTERNATIVANYCKELTAL
Atrium Ljungberg tillampar European Securities and Markets Authoritys
(ESMA] riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassa-
floden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell
rapportering; IFRS och Arsredovisnmgslagen

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

AVRUNDNINGAR

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

REGELFORANDRINGAR PA SKATTEOMRADET
Bolagsskattesatsen ar fran beskattningsar 2021 sankt till 20,6 procent.
Den p&gdende covid-19-pandemin paverkar skattelagstiftningen i form
avtillfalliga lagaroch forandringariskatteinbetalning.
Paketeringsutredningen ar enligt finansdepartementet under fortsatt
handlaggning.
Det pagar fortillfallet en 6versyn hos Lantmateriet av vilka transaktio-
ner som kan medféra stampelskatt.

DETALJHANDELNS FORSALININGSUTVECKLING

Den ackumulerade omsattningen for Atrium Ljungbergs fyra storsta
handelsplatser (Gréanby Norra, Granby Galleria, Mobilia och Sickla
Kopkvarter) for perioden jan-aug 2021 visar en 6kning om +1,6 procent
jamfort med samma period 2020.
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GVRIG INFORMATION

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med kontors-, handels- och
helhetsmiljoer finns framst pa starka delmarknaderi tillvéxtregionerna
Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala. Prioriterade omraden for
riskhantering ar framfor allt uthyrning, fastighetsvardering, projektverk-
samhet och finansiering med hansyn till bade komplexitet och beloppens
storlek. Bolaget har brarutiner for att hantera dessa risker och har dess-
utom en stark finansiell stallning med solida nyckeltal som lag belanings-
grad och hdg rantetackningsgrad.

Covid19 pandemin skapade en storre osdkerhet anvanligt, men i takt
med att vaccinering genomfors, restriktioner upphavs och samhallen
oppnar upp minskar osdkerheten. | Sverige upphévs de harda restriktio-
nernaden 9:e februariidroch atergangtill arbetsplatserna ar darmed
mojligt aven om aktsamhet fortsatt rader. Atrium Ljungberg har klarat sig
val genom pandemin, men har fatt ge viss likviditetslattnad till de hyres-
gaster som haft utmaning med att betala hyran. Dessa lattnader har dock
trappats ned och sista kvartalet gavs nastan inga. Vad avser komponent-
brist och stigande priser kan dessa paverka framtida byggprojekt.

Vad galler risker och osakerhetsfaktoreriovrigt hanvisas till Atrium
Ljungbergs arsredovisning 2020, avsnittet “Risker och riskhantering” pa
sidorna 74-80.
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UTSIKTER

Atrium Ljungberg starval rustat infor framtiden. Med en diversifierad
fastighetsportfolj, en projektportfolj med tyngdpunkt pa mycket starka
lagenoch ensolid finansiell bas arbolaget val positionerat att hantera de
utmaningar som olika scenarios kan fora med sig.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Ingavdsentliga handelser harintraffat efter balansdagen.

Delérsrapporten har ejvarit foremal for revisorernas granskning.
Nacka den 10 februari 2022

Styrelsen
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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,
iprocentavgenomsnittligt justerat eget
kapital.
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Avkastning pd eget kapital exklusive
vardeforandringar anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga
attgenerera lopande kassaflode pa
dgarnas kapitalikoncernen.

Avkastning pa totalt kapital rullande
12mén, %

Resultat fére skatt for de senaste

12 manaderna medtilldgg for
rantekostnader for de senaste 12
manadernaiprocentavgenomsnittlig
balansomslutning.

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

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

Avkastning pa totalt kapital exklusive
vardeforandringar anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga
attgenerera lopande kassafloden pa
koncernens tillgdngar opaverkat av
koncernens finansiering.

Avyttringsvarde (NDV) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med &terlagg-
ning avgoodwill samtjusterat med
skillnad mot verkligtvarde pa rante-
bédrande skulder.

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

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder exklusive skuld

forfinansiell leasing avseende tomt-

ratteriprocentavsumman avfastighe-

ternasverkliga varde vid periodens slut.
Beladningsgrad anvands for att belysa

Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintéakter 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 dgarnasandel avbolagets totala
tillgangar per aktie.

Fastighetskostnader

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

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

Forvaltningsresultat efter avdrag
for nominell skatt (EPS) anvands for att
geintressenterinformation om Atrium
Ljungbergs forvaltningsresultat per
aktie beraknat pd ett for bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt. Redovi-
sasienlighet med EPRA:s definition.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende l6ptid
till slutforfall avsamtliga krediter i
skuldportfoljen.

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

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta
for samtliga krediteriskuldportféljen
exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.

Genomsnittlig ranta anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella
risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstéende l6ptid till
ranteregleringstidpunktav samtliga
krediteriskuldportféljen.
Genomsnittlig rantebindning
anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Justerad belaningsgrad, 7
Réntebarande skulder exklusive
skuld for finansiell leasing avseende
tomtratteriprocentavsumman av fast-
igheternas verkligavarde med avdrag
forforvarvade ej tilltradda fastigheter
och medtillagg for salda ej frantradda
fastighetervid periodens slut.
Justerad beldningsgrad anvands
foratt belysa Atrium Ljungbergs finan-
siellarisk.

Kassaflade per aktie, kr

Kassaflode fran den lopande verksam-
heten dividerat med medelantalet
utestdende aktier.
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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 utgéng.
Langsiktigt substansvarde [NRV) per
aktie anvands foratt ge intressenter
information om Atrium Ljungbergs
langsiktiga substansvarde per aktie
beraknat pa ett for bérsnoterade fast-
ighetsbolag enhetligt satt. Redovisas i
enlighet med EPRA:s definition.

Medelantal utestaende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende
aktier beraknatenligt IAS 33.

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

Resultat fore vardefdrandringar 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 l6pande
forvaltningsverksamheten.

Réntetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeforandringar for de
senaste 12 manaderna med tillagg for
finansiella kostnader for de senaste 12
manaderna dividerat med finansiella
kostnader for de seanaste 12 mana-
derna (exklusive tomtrattsavgélder som
ienlighet med IFRS 16 omklassificerats
till rantekostnad).
Réntetdckningsgradenanvands for
attbelysa hur kansligt bolagets resultat
arforranteforandringar.

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

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

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i procentavresul-
tatet peraktie fére vardeférandringar,
med avdrag for gallande nominell skatt.
Utdelningsandel anvands for att
belysa hur stor delavresultatet som
skiftas uttillkoncernens dgare respek-
tive dterinvesterasiverksamheten.
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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.
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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 paen byggnads
miljéprestanda. 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
Totalenergianvandning frénvarme,
kyla, hyresgdstel och fastighetsel
dividerat med genomsnittlig berdknat
total uppvarmd uthyrbar area, exklusive
garage.

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersi-
ella lokaler exklusive garage och lager
for hyresavtal med gron hyresbilaga

i procent av kontrakterad arshyra for
kommersiella lokaler exklusive garage
och lager. Gron hyresbilagaaren
avtalsbilaga fran Fastighetsdgarna dar
hyresgdsten och hyresvdrden 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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INFORMATION FRAN ATRIUM LJUNGBERG

Arsredovisningen och del&rsrapporterna finns publicerade pa var
webbplats. Deldrsrapporter och bokslutskommuniké 6versatts till
engelska och bada sprakversionerna finns tillgdngliga pad webb-
platsen vid en och samma tidpunkt. Arsredovisningen 6versitts till
engelska en kort tid efter att den svenska versionen publicerats.
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RAPPORTTILLFALLEN

Arsredovisning 2021 2022-03-02
2022-03-23
2022-04-13
2022-07-08

2022-10-14

Arsstamma
Delérsrapportjan-mar 2022
Delérsrapportjan-jun 2022
Delérsrapportjan-sep 2022

IR-kontakt:
Ulrika Danielsson, cfo
Telefon:070-647 12 61
E-post: ulrika.danielsson@al.se

Adress:
Box 4200, 131 04 Nacka. Besok: Smedjegatan2C
Telefon: 08-61589 00, info@al.se, www.al.se
Styrelsens sate: Nacka, org. nr. 556175-7047

m https://www.linkedin.com/company/atrium-ljungberg ’ https://twitter.com/atriumljungberg
ﬁ https://www.facebook.com/AtriumLjungberg

Atrium Ljungberg, februari 2022. Foto: Atrium Ljungberg, Mattias Barda, Jeanette Hagglund.
Arkitektbilder: White Arkitektbyr&. Produktion: Narva, Stockholm 2022.

Pawww.al.se finns mojlighet att prenumerera pa finansiella
rapporter och pressmeddelanden. Dar ger vi ocksa uppdaterad
information om var verksamhet, vara fastigheter och projekt,
finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen pa
webbplatsen finns &ven pa engelska.
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Séderhallarna satsar pa liveshopping
Granbystaden fyller 50 ar

Framtidsrapport: Ett “tredje” kontor nara hemmet
Adam & Albin 6ppnar restaurang i Slakthusomradet
Avtal om stort férvarviSlakthusomradet

XXL 6ppnariSickla Galleria

Stockholms Stadsmissions huvudkontor till Sickla
KungSangen har tecknat avtali BAS Barkarby

Atrium Ljungberg antar nya hallbarhetsmal
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https://www.instagram.com/atriumljungberg/
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