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>  Hyresintakterna uppgick till 600 mkr (572), varav

okningen i jamférbart bestdnd var 2,6 % (-1,8).

>  Driftdverskottet uppgick till 391 mkr (377), varav

jamforbart bestand 6kade med 1,5 % (-3,7).

=  Projekt-och entreprenadomsittning uppgick till 56

mkr (127) och bruttoresultatet till -6 mkr (29).

=  Resultat fore vardeférandringar uppgick till

281 mkr (311), motsvarande 2,23 kr/aktie (2,44).

>  Orealiserade vardeférandringar fastigheter uppgick

Periodens resultat uppgick till 1 870 mkr (552),
motsvarande 14,81 kr/aktie (4,34).

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 44 mkr
(-10), varav bolaget sjalv sagt upp -10 mkr (-2)
inféor kommande projekt.

Investering i egna fastigheter uppgick till 463 mkr
(485).

Substansvérde kr/aktie uppgick till 252,17, mot-
svarande en 6kning om 4,7 %, justerat for lamnad
utdelning, jamfért med ingadngen

till 1 309 mkr (167), varav projektvinster uppgick till av aret.
602 mkr (0).

2022 2021 2021/2022 2021
Sammanfattning ¥ jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Hyresintdkter 600 572 2 320 2 292
Projekt- och entreprenadomsdttning 56 127 721 792
Nettoomsdttning, mkr 655 699 3 040 3 084
Bruttoresultat, mkr 384 405 1 645 1 666
Resultat fore vardefdrdandringar, mkr 281 311 1 220 1 249
D:o kr/aktie 2,23 2,44 9,65 9,86
Orealiserad vardefdrdndring fastighet, mkr 1 309 167 4 182 3 040
Resultat efter skatt, mkr 1 870 552 5 Q74 3 757
D:o kr/aktie 14,81 4,34 40,13 29,65
Fastighetsvdrde, mkr 53 361 48 011 53 361 51 589
Investeringar i egna fastigheter, mkr 463 485 2 257 2 279
Nettouthyrning exkl. egna uppsédgningar, mkr 54 -9 134 71
Nettouthyrning inkl. egna upps&dgningar, mkr 44 -10 94 40
Belaningsgrad, % 40,4 42,6 40,4 39,9
Réntetdckningsgrad, ggr B, 4,9 5,1 5,3
Genomsnittlig utgaende rénta, % 1,7 1,6 1,7 1,7
Langsiktigt substansvédrde, kr/aktie 252,17 215,80 252,17 245,73
Bérskurs, kr/aktie 192,50 172,80 192,50 199,70
Andel av vardet pa forvaltningsportfdljen f&renlig med
taxonomin, % 31 e.t. 30 30
Total energiintensitet, kwh/m? (normalarskorrigerad) e.t. e.t. 188 198

U For fullstandig nyckeltalstabell se sidan 20 och for definitioner se sidorna 26-27.
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Hog aktivitet pa bred

front.

Nastan tva manader har gatt sedan kriget startade i Ukraina och jag,
precis som manga andra, foljer utvecklingen med stor forfaran. Just som
vi antligen kommit ur tva ar av pandemi drabbas Europa av detta ofattbara
som naturligtvis kommer att fa langtgaende konsekvenser pa manga plan.

Har och nu ser vi en effekt i var forvaltning med bland
annat hogre energipriser. Samtidigt kommer prisdkningar
pa byggmaterial i kombination med problem i leveranser
att kunna fa negativa konsekvenser i vara byggprojekt pa
langre sikt. Till det ser vi ett Okat tryck pa rantekostnader.
| det hér laget ar det en stor trygghet att vi har stabila

finanser och samtidigt en fastighetsportfolj av hog kvalitet.

Den underliggande ekonomin i Sverige ar stabil och
sysselsattningen Okar i kontorsintensiva branscher.

Marknadslaget

Efter nara tva ar hade man kunnat tro att vi nu skulle haft
svar pa hur atergangen till kontoren kommer att te sig,
efter att pandemin klingat av. Men faktum ar manga fragor

fortfarande kvarstar, aven om nagra trender blivit tydligare.

Ett exempel ar hybridarbetssattet som ser ut att ha fatt
ordentligt faste. Detta kommer givetvis att paverka kon-
torens utformning men den, av andra, befarade kontors-
doden verkar faktiskt utebli. Faktum ar att aktiviteten pa
hyresmarknaden ar hogre an pa lange och vi har gjort
manga fina uthyrningar under forsta kvartalet.

Aven handeln har aterhamtat sig riktigt bra. Vara platser
paverkades kraftigt av restriktionerna men vi kan konsta-
tera att sa snart dessa togs bort atervande manniskorna!
Vi ser att besoksfrekvensen 6kar och omsattningen pa

Affarer

Jag ar valdigt glad over att den hdga takt i uthyrningen
som vi noterade i slutet av forra aret haller i sig. Var netto-
uthyrning uppgick till hela 44 mkr under forsta kvartalet.
Vi har gjort flera riktigt fina uthyrningar, bland annat till
Fintech-enhdrningen Pleo som tecknat avtal om

1 200 kvm i Glashuset pa Drottninggatan, Linas Matkasse
som hyr 1 100 kvm i Chokladfabriken i Sundbyberg och
Novagruppen som kommer att hyra ett helt vdningsplan
om drygt 2 200 kvm i Katarinahuset i Slussen. Utover
dessa noterar vi dven ett fortsatt stort intresse for Life City
i Hagastaden dar Polarium nyss tecknat avtal om 4 200
kvm. Life City invigdes officiellt i mars och huset har nu en
ekonomisk uthyrningsgrad om 88 %. Slutligen vill jag aven
namna Friskis & Svettis som tecknat avtal om 1 000 kvm i
nyoppnade Bas Barkarby i Jarfalla och sist men inte minst
Sabis som kommer att Oppna en Hemkdpsbutik om 1 700
kvm i nytt koncept i Sickla galleria i host.

Projektportfoljen

| borjan av andra kvartalet har vi aven kommunicerat ett
hyresavtal med SISAB (Skolfastigheter i Stockholm AB)
avseende en ny gymnasieskola i Slakthusomradet. Avtalet
omfattar drygt 6 000 kvm med ett kontraktsvarde mot-
svarande cirka 250 mkr. Investeringen uppgar till 320 mkr
och gymnasieskolan, som planerar for 6ppning 2026,
kommer att kunna ta emot cirka 800 elever.

vara handelsplatser har nu 6vertraffat siffrorna fran 2019.

Annica Anas, vd Atrium Ljungberg
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”Den hoga takten i
uthyrningen haller 1
sig. Var nettouthyr-
ning uppgick till hela
44 miljoner kronor det
forsta kvartalet”
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Bostadsaffaren

Aven bostadsaffiren taktar pa med god fart. | mars
slappte vi den andra av tre etapper i Brf Kulturtrappan,
vart tredje kvarter pa Nobelberget i Sickla som totalt
omfattar 93 lagenheter varav 62 ar slappta till forsaljning.
Per den sista mars var 39 bokningsavtal tecknade vilket
motsvarar en bokningsgrad om 63 procent av saljstartade
lagenheter. Ytterligare 10 lagenheter ar reserverade. Vi har
ocksa slappt ytterligare en etapp i Parkhusen kvarter 2

i Granbystaden. Av totalt 98 lagenheter ar nu 80 ute till
forsaljning. Per den sista mars var 35 lagenheter teck-
nade med bokningsavtal vilket motsvarar 44 procent av
de sdljstartade lagenheterna. Innan arsskiftet planerar

vi att starta forsaljningen av ytterligare kvarter bade pa
Nobelberget och i Granbystaden.

Invigning av Life City

Den 9 mars invigde vi Life City i Hagastaden. Tillsammans
med Johan Castwall, exploateringsdirektor pa Stockholms
stad och Jens Dolk, dgare av restaurang K-markt klippte
jag bandet och forklarade huset 6ppnat, ett projekt som
jag haft formanen att folja hela resan fran start till mal!

Det var en maktig upplevelse. Byggnationen av Life City,
som ar placerat ovanpa en motorvagstunnel, har varit
minst sagt utmanande, men slutresultatet ar enastaende.
Jag ar valdigt glad 6ver det stora intresset fran foretag att
etablera sig i huset dar vi nu aterfinner hyresgaster som
Academic Work, 10x Genomics, Astra Zeneca, Immedica
Pharma och nu som sagt aven Polarium. Samtliga ar starka
varumarken som verkligen bidrar till att etablera Life City
som en ny motesplats i life science-klustret i Hagastaden.

AL pa Times Square

For nagra veckor sedan blev Atrium Ljungberg det forsta
fastighetsbolaget i Norden att emittera en hallbarhets-
lankad obligation. Jag ar stolt 6ver att vi nu kan presentera
ett ramverk for hallbarhetslankad finansiering, som tacker
alla delar av ESG-begreppet. Vi erbjuder investerare
mojlighet att stodja vart arbete att bade bli klimatneu-
trala och att fortsatta utveckla socialt hallbara platser till
2030. Nasdag uppmarksammade oss ocksa med Atrium
Ljungberg-loggan som lyste upp Times Square i New York.

Investeringsbeslut Hagastaden

Atrium Ljungbergs styrelse har fattat investerings-
beslut avseende ombyggnation och utveckling av

kontorsfastigheten Blastern 11, aven kallad "PV-palatset” i
Hagastaden. Investeringen uppgar till 262 mkr. Befintliga
hyresgaster har sedan tidigare borjat flytta ifran fastigheten
och ombyggnationen beraknas vara fardig i slutet av 2025.

Resultat forsta kvartalet 2022

Vi levererar ett resultat efter skatt om 1,9 mdkr, motsva-
rande 14,81 kr/aktie. Ett starkt forsta kvartal som préaglas
av fortsatt framdrift i projektportfoljen med projektvinster
om drygt 600 mkr samt orealiserade vardeforandringar
om ytterligare ca 700 mkr - sistndmnda framst hanforligt
till lagre avkastningskrav. Driftnettot i jamforbart bestand
o6kar med 1,5 % trots 6kade energipriser och nadgot hogre
vakanser, samtidigt som finansieringskostnaderna varit
stabila. Efter intjaning och lamnad utdelning uppgar
dgarnas kapital till 252 kr/aktie - justerat for utdelning har
deras kapital vaxt med ca 5 % forsta kvartalet.

En av Sveriges basta arbetsplatser

Slutligen ar jag valdigt glad over att vi, for nionde aret i
rad, utses till en av Sveriges basta arbetsplatser. Great

Place To Work® har i mer an 20 &r utvarderat och
rangordnat landets basta arbetsplatskulturer. Det gors
genom en medarbetarundersokning som mater vilken grad
av trovardighet, rattvisa, respekt, stolthet och kamratskap
som rader pa arbetsplatsen dar dven ledarskapet mats.

Vi har narmare tva ar av pandemi bakom oss, ndgot som
givetvis inneburit stora utmaningar. | ljuset av detta ar jag
oerhort glad over det fina resultatet och vill ge en eloge
till alla ledare och medarbetare som, trots att vi under
langa perioder inte kunnat ses, anda lyckats uppratthalla
var goda arbetsplatskultur. Hela 96 procent av Atrium
Ljungbergs anstallda svarade att de tycker att bolaget

ar en mycket bra arbetsplats — det ar vart basta resultat
nagonsin.

Annica Anas,
verkstallande direktor
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Det har ar Atrium Ljungberg.

Med rotterna i den gamla byggmastartraditionen har vi de senaste aren utvecklat

var strategi och renodlat vart fastighetsbestand. Vi arbetar med stadsutveckling
och for visionen “Alla vill leva i var stad”. Vart fastighetsbestand och projekt-
utvecklingsportfolj finns darfor i stora sammanhangande omraden med ett

blandat inneha

| av kontor, bostader, handel, kultur och utbildning pa Sveriges

fyra starkaste tillvaxtmarknader - Stockholm, Uppsala, Goteborg och Malmo.

Affarsmodell

Mal

Atrium Ljungberg ska leverera minst 10 % avkastning pa
eget kapital 6ver tid.

Finansiella riskbegransningar
Belaningsgraden far maximalt uppga till 45 % och
rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0.

Utdelningspolicy
Minst 50 % av resultat fore vardeférandringar men efter
avdrag for full nominell skatt ska arligen delas ut.

Investering
Bolaget kan investera ca 5 % av sin storlek arligen utan
storre paverkan pa belaningsgraden.

Agenda 2030

| syfte att leverera avkastning over tid har bolaget en
uttalad malsattning att investera ca 30 mdkr fram till ar
2030. Givet dagens hyresnivaer, projektkostnader och att
uthyrning sker mojliggérs en projektvinst om ca 10 mdkr.
Tillsammans med effektiv forvaltning av dagens fastighets-
portfolj finns forutsattningar for dubblat fastighetsvarde
och driftnetto ar 2030 jamfort med utfallet 2021.

Var framtida investering om ca 30 mdkr férdelar sig pa

ca 22 mdkr i fastigheter som utvecklas for att 4ga (mer-
parten kontor) och ca 8 mdkr i bostadsratter. Utvecklingen
ska aga rum pa fastigheter som bolaget redan ager

eller pa markanvisningar som erhallits och 87 % av
projektutvecklingen sker vid befintliga eller kommande
tunnelbanestationer i Stockholm.

En viktig komponent i Agenda 2030 ar vara nya hallbar-

Tio goda sk3l att
vara pa en plats

1. Folkliv hela dygnet
Aktiviteter och sport

Kultur och larande

Konst och kulturhistoria
Natur och smarta ekosystem
Lek och sociala ytor

Mat och uteserveringar
Lugna oaser

©®N e oA WLN

Digital infrastruktur och wifi
10. Handel och service

Vara sex hallbarhetsmal som stracker sig fram till 2030 ar:

1. Vi ska vara klimatneutrala 2030 vilket mats i kgCOze/
BTA for byggprojekt och kgCOze/kvm for forvaltning.

2. Ar 2025 ska vi minskat var klimatpaverkan i bygg-
projekt genom att livscykelanalysen pavisar halvering av
kgCO2e/BTA.

3. Vara platser ska na minst 90 % i det nya indexet for
social hallbarhet, Var stad, ar 2030.

4. 100 % av vara betydande inkdp ska ar 2025 vara

utvarderade utifran Atrium Ljungbergs leverantdrspolicy.

5. Atrium Ljungberg ska arligen genomfdra minst tva
utvecklingsprogram for leverantorer for att gemensamt

Goteborg,6 %

Malmo,7 %

Fastighetsvarde per typ av fastighet
fore vardeférandringar, mkr

Uppsala,l11l %

Stockholm,76 7%

utveckla hallbarhetsarbetet. Kontor 57% 29,7 mkr

hetsmal som faststalldes i slutet av 2021 och som galler
® Handel 23% 12,0 mkr

fram till 2030. Hallbarhet ar en viktig affarsfrdga och en O Bostader 3% 1,6 mkr

avgorande del i var strategi som handlar om innovativ 6. Atrium Ljungberg ska fortsatt placera sig pa listan 6ver Projekt 15% 7,9 mke

stadsutveckling. Sveriges basta arbetsgivare och na ett index om minst @ Byggritter 2% 0,8 mkr
85 % GPTW (Great Place to Work). och mark
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Hallbart foretagande.

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete

Atrium Ljungberg har antagit nya hallbarhetsmal, som ska
styra vart arbete i en hallbar riktning. Dessa géller for peri-
oden 2022-2030. Utdver det har vi aven ett antal nyckeltal
relaterat till hallbarhet som kompletterar méalen. Under
kvartalet har de nya malen bdrjat implementerats. Under
2022 kommer fokus vara pa styrning av de nya malen och
sakerstalla samtliga processer och arbetssatt for ett aktivt
arbete. For ett antal av malen pagar arbete med matdata,
for malet kgCOze/kvm ar material exkluderat och trans-
porter omfattar besdkare till handelsplatser. Vi har anvant
schablonberakningar avseende transporter och avfall. For
malet socialt hallbara platser pagar matning. Nagra av de
nya malen saknar dven historiska utfall. Nyckeltalen for
energi har paverkats av att SMHI har antagit en ny normal-
period for graddagar.

EU:s taxonomi

Den obligatoriska redovisningen for forsta kvartalet 2022
ar att tillhandahalla uppgifter om hur stor andel av var
omsattning, investeringar och forvarv samt driftutgifter
som omfattas av EU:s taxonomi, dvs eligibility, se tabell
Andel som omfattas av EU-taxonomin (eligiblity).

Utoéver den obligatoriska redovisningen lamnar vi ytter-
ligare information om hur stor andel som ar forenlig med
taxonomin, dvs. alignment. | denna rapportering har vi
valt att avgransa oss till att endast rapportera detta for
vara forvaltningsfastigheter, se tabell Andel férenlig med
EU-taxonomin (alignment).

Férdndring

De fastigheter som har beddémts klara taxonomins krav
uppfyller miljomalet “begransningar av klimatférandring”
genom att ha en energideklaration som klarar kravet om
EPC A eller topp 15 % gallande primarenergianvandning

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 samt antagit sékerstallande av de sociala mini-
mikraven genom Atrium Ljungbergs arbete med affarsetik
och leverantorsuppfdljning.

Andel som omfattas av taxonomin (eligibility)

Redovisningsprinciperna for alignment och eligibility ar
oférandrade jamfort med féregdende ar och finns att lasa
i arsredovisningen for 2021. For mer information om vad
som inkluderas i Total omsattning, Totala investeringar/
forvarv och Totala driftutgifter, se definitioner pa sidorna
26-27.

Med ett aktivt hallbarhetsarbete i bade forvaltning och
projektverksamheten ser vi stor potential att forbattra var
andel omsattning, investering och forvarv samt driftutgifter
som ar forenlig med taxonomin. For att na dit kommer vi
fortsatta att arbeta med att minska energianvandningen i
vara fastigheter, minska klimatpaverkan, hantera eventuella
klimatrisker och sakerstalla de sociala kraven.

2022/2021 2021/2020 jmf. med f.g. 2020/2019 2019/2018 2018/2017 Andel som omfattas Andel som inte omfattas
Mal mMal, % apr-mar apr-mar period, % apr-mar apr-mar apr-mar Total, mkr av taxonomin, % av taxonomin, %
kg CO,e/BTA1) -50 833 - - - - - Hyresintdkter 600 100 (4]
kg CO,e/kvm » 2 -100 8,1 - - - - - Projekt- och entreprenadomsdttning 56 100 0
Socialt hallbara platser %Y 90 - - - - - Summa omsdttning 656 100 Q
Andel utvérderade leverantdrer, %% 100 2 2 Q 2 2 - Investeringar och f&rvérv 463 100 Q
GPTW, % “ >85 90 89 1 87 88 88 Driftutgifter -8 100 0
Nyckeltal
Fastighetsenergi, kWh/m2® 104 115 -9 129 141 133
Hyresgistenergi, kWh/m?® 84 86 _2 90 90 94 Andel férenlig med EU-taxonomin (alignment)
Total energiintensitet, kWh/ m2® 188 201 -6 219 234 207 Energi deklaration Andel av fdérvaltnings- Total
Total energiintensitet, kih/ me® 187 194 -4 210 213 217 forenlig med portfSl]j forenlig férvaltnings-
Andel gréna hyresavtal, % (arshyra) 60 51 18 39 28 20 = taxonomins krav med taxonomin (%) portfolj
Certifierad yta, % 96 64 50 52 35 18 Hyresintdkter, mkr 175 29 600
Investeringar och fdérvarv, mkr 114 28 406
Solceller, kvm totalt ™ 14 296 14 296 4] 7 775 7 775 667 . .
. A A, Driftutgifter, mkr -2 25 -8
Vattenfdrbrukning, mé/m 0,46 0,46 Q 9,39 9,39 0,46 Fastighetsvirde, mkn 15 961 31 52 050
D Nytt mal, historisk data saknas. Uthyrningsbar yta, kvm 256 29 875

2 Material ar exkluderat.

3 Nytt mal, historisk data arsbasis.

4 Arsbasis.

9 Normalarskorrigerat.

© Ej normalarskorrigerat.

” Nytt nyckeltal, historisk data arsbasis.
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Fastighetsbestand.

Fastighetsmarknad

Transaktionsvolymen i Sverige under arets forsta kvartal
uppgick till 50 miljarder kronor, vilket var ca 10 % hogre
an snittet for de fem senaste aren. De senaste tolv
manaderna har saledes affarer till ett varde om drygt 405
miljarder kronor genomforts, vilket ar en indikator pé att
marknadslaget och intresset for fastighetsinvesteringar
ar fortsatt mycket starkt. Under forsta kvartalet svarade
utlandska investerare for 4 %, ca 2 miljarder kronor, av den
totala transaktionsvolymen. Andelen utlandska investe-
rare ar lagre jamfort med helarsgenomsnittet om 27 % de
senaste fem aren.

Arets forsta kvartal dominerades av affarer inom bostads-
segmentet som svarade for 25 % av volymen, foljt av logis-
tik- och industrifastigheter om 17 % och handelsfastigheter
om 14 %. Antalet transaktioner uppgar till 177, vilket ar

nagot lagre an forgdende ar men 15 % hogre &n genom-
snittet de senaste fem aren.

Storst andel av transaktionsvolymen var lokaliserad till
Stockholm som svarade for 44 % av total transaktions-
volym, foljt av Géteborg med 6 % och Malmé med 3 %.
Malardalen svarade for 24 % av total transaktionsvolym,
vilket ar hogt jamfort med genomsnittet de senaste fem
aren.

Fastighetsbestand

Vart fastighetsbestadnd ar koncentrerat till centrala lagen

i tillvaxtregionerna Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala, dar Stockholm utgor 76 % (76) av marknads-
vardet. Fastighetsportfoljen innehaller vid kvartalets
utgang totalt 66 fastigheter (67) med en sammanlagd yta
om 875 000 kvm exklusive garage (875 000).

Férdandring av fastighetsbestandet

Uthyrningsbar Fastighets- Fastighets- Hyresvdrde, Hyresvidrde, Ekonomisk
Fastighetsbestand 31/3-2022 yta, tkvm?b vdrde, mkr vérde, kr/kvm mkr kr/kvm uth.grad, %
Kontorsfastigheter 487 29 769 61 070 1 521 3 121 90,6
Handelsfastigheter 260 12 002 46 198 821 3 162 91,4
Bostadsfastigheter 42 1 552 37 395 90 2 169 93,2
Affarsomrade Fastighet 789 43 323 54 926 2 433 3 084 91,0
-varav Stockholm 482 30 799 63 897 1 628 3 378 90,8
-varav Uppsala 124 5 862 47 380 373 3 013 92,8
-varav Gdteborg 73 3 168 43 316 166 2 275 94,6
-varav Malmd 110 3 494 31 799 265 2 413 87,5
Projektfastigheter 86 7 904 - 177 - 91,3
Mark och byggrdtter - 823 - - - -
Summa férvaltningsfastigheter 875 52 050 54 926 2 610 3 084 91,0
Exploateringsfastigheter 1 311
Fastighetsbestandet totalt 875 53 361
b Uthyrningsbar yta exklusive garage.
Fastighetsfdorsiljningar

Uthyrbar area, Underliggande pris

Fastighet Omrade Kategori kvm Frantréade fastighet, mkr
Nyndshamn Ribban 16 Nyn&shamn Mark Q Feb-22 0,2

2022 2021
mkr jan-mars jan-mars
Férvaltningsfastigheter
Verkligt vidrde, ingaende virde 50 335 46 026
Férvdarv (efter avdrag latent skatt) - 25
Férsdljning - -
Investeringar i egna fastigheter 406 459
Orealiserade vardefdrdndringar 1 309 167
Omklassificering - -
Verkligt varde, utgaende virde 52 050 46 677
Exploateringsfastigheter
Bokfért virde, ingaende virde 1 254 1 308
Omklassificering - -
Férsdljning brf - -
Investeringar i bostadsrdttsprojekt 57 26
Bokfort viarde, utgaende virde 1 311 1 334

Investeringar

Under perioden har investering i befintliga fastigheter
skett med 463 mkr (485), varav 406 (459) avser fastig-
heter som utvecklas fér &gande och 57 (26) avser
bostadsrattsaffaren.

Under sista kvartalet 2021 avtalades om forvarv av tomt-
ratten Palmfelt Center i Slakthusomradet. Forvarvet ar
villkorat av lagakraftvunnet beslut i kommunfullmaktige,
varfor tilltrade berdknas ske under andra kvartalet 2022.

Fastighetsvardering

Atrium Ljungberg har internvarderat hela fastighets-
bestdndet. Marknadsvarderingen ar baserad pa en
kassaflodesmodell med en individuell bedémning for
varje fastighet av dels framtida intjaningsférmaga, dels
marknadens avkastningskrav. Antagna hyresnivaer vid
kontraktsforfall motsvarar bedémda langsiktiga marknads-
hyror, medan driftskostnaderna utgar fran bolagets verk-
liga kostnader. Projektfastigheter varderas pa samma satt
men med avdrag for aterstdende investering. Beroende
pa i vilken fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag i
avkastningskravet.

Byggratter har varderats utifran ett beddémt marknadsvarde
krona per kvm BTA for faststallda byggratter med godkand
detaljplan eller dar detaljplan beddms vinna lagakraft i
nartid. Genomsnittligt varde pa byggratterna i varderingen
ar ca 5 900 kr/kvm BTA (5 900).

Genomsnittligt avkastningskrav uppgick vid periodens slut
till 4,2 % (4,2) och har sankts med 6 bp, vilket framst ar
hanforligt till handelsfastigheter.

Direktavkastning per region

2022-03-31 2021-12-31
% Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Stockholm 3,3-5,3 4,0 4,0
Uppsala 3,3-5,3 4,9 5,1
Malmd 3,0-5,3 4,9 5,1
G&teborg 4,2-4,2 4,2 4,2
Totalt 3,0-5,3 4,2 4,2
Direktavkastning per fastighetskategori

2022-03-31 2021-12-31
% Intervall = Genomsnitt Genomsnitt
Kontor 3,3-5,3 3,9 3,9
Handel 3,5-5,3 4,9 5,0
Bostader 3,0-4,5 4,0 4,1
Totalt 3,0-5,3 4,2 4,2

Exploateringsfastigheter mojliggor
bostadsrattsaffaren

Med exploateringsfastigheter avses fastigheter pa vilka
bostadsrattsutveckling genomfors eller avses genomforas
och darefter avyttras. Exploateringsfastigheterna redovi-
sas till det lagsta av nedlagda investeringar och bedomt
nettoforsaljningsvarde.

Bokfort varde per 2022-03-31 uppgick till 1 311 mkr

(1 254) och marknadsvardet vid samma tidpunkt bedéms
till 1 970 mkr (1 705) och avser i huvudsak Nobelberget,
Kyrkviken, ovriga Sickla och Granbystaden.
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Kund.

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad Nettouthyrning
Per 2022-04-01 uppgick kontrakterad arshyra till 2 379 Nettouthyrningen, det vill siga ny kontrakterad arshyra med
mkr (2 243). Ekonomisk uthyrningsgrad exklusive projekt-  avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick under forsta
fastigheter var vid samma tidpunkt 91 % (91), medan kvartalet till 44 mkr (-10), varav projektfastigheter 46 mkr (7).
genomsnittlig aterstdende kontrakterad |6ptid, exklusive Saval nytecknade som uppsagda avtal avser framst kontor i
bostader och parkering, uppgick till 3,9 ar (3,9). Stockholmsomradet. Nyuthyrningar har skett om 92 mkr (44)
medan uppsagningar fran kund uppgar till 38 mkr (52). Dartill
Atrium Ljungberg har stor riskspridning i kontraktsport- har vi sagt upp kund for avflytt motsvarande en arshyra om
féljen avseende saval bransch, kund som forfall. 10 mkr (2). Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och
dess resultateffekt bedoms till 3-12 manader for forvaltnings-
Kontrakterad arshyra per lokaltyp fastigheter och 12-24 manader for projekt.

- En blandad portfdlj skapar flexibilitet
Nettouthyrning

mkr

Kontor 52% 1 229 mkr 80 80
® sigllankdp 19% l{f;? mkr 60 60

O Kultur/Utbildning 7% mkr
@ Hilsa/vard 6% 143 mkr 40 T 40
Dagligvaror 5% 126 mkr 20 A 7S A 20
Restaurang 5% 118 mkr 0 j . = 0
Ovrigt 3% 83 mkr > - | | !
9 -20 -20
Bostad 3% 62 mkr 1 .
-40 -40
-60 i -60
-80 -80
Q1 @2 @3 04 Q1 G2 Q@3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2019 2020 2021 2022
m Férvaltningsfastigheter, mkr
Projektfastigheter, mkr
Nettouthyrning, mkr
Antal Utnyrningsbar Arligt kontrakts- Andel av
Férfallostruktur hyreskontrakt 2022-04-01 kontrakt yta, tkvm varde, mkr vardet, %
Kommersiellt, léptid
2022 189 52 139 6
2023 576 183 569 24
2024 316 151 496 21
2025 254 121 415 17
2026 89 76 228 10
2027 + 99 133 424 18
Summa 1523 716 2 272 96 Den gamla tapetfabriken pa Marcusplatsen
Bost&dder 620 34 62 3 i Sickla har utvecklats till hotell med 240
Garage/parkering 187 100 45 2 rum. Hotellet invigdes i juni 2021.

Totalt 2 330 850 2 379 100
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Projektportfolj.

Atrium Ljungbergs affarsmodell innebar att aga, forvalta
och utveckla fastigheter och stadsdelar pa ett ansvarsfullt
och héllbart satt. Darmed tar vi ansvar for hela varde-
kedjan. Bolaget har en malsattning att investera ca 30
mdkr fram till &r 2030 med ca 10 mdkr projektvinst, vilket
tillsammans med effektiv forvaltning av dagens fastighets-
portfolj ger forutsattningar for dubblat fastighetsvarde och
driftnetto ar 2030 jamfort med ar 2021.

Var projektportfolj bestar av saval egenutvecklade byggrat-
ter som redan erhallna markanvisningar. Per 31 mars 2022
omfattade var projektportfolj ca 920 000 kvm BTA fordelat
pa 250 000 kvm BTA bostadsbyggratter och resterande
pa fastigheter att forvalta med tyngdpunkt inom kontor.
Av total volym planeras ca 800 000 kvm vara utvecklade
fram till &r 2030, varav ca 179 000 kvm avser bostadsrat-
ter. Merparten av utvecklingsportfoljen finns i Stockholm
med fokus p& Hagastaden, Slakthusomradet, Slussen

och Sickla. Ca 87 % av portféljen ligger vid befintlig eller
kommande tunnelbanestation i Stockholm.

Pagaende projekt

Den 31 mars 2022 hade Atrium Ljungberg pagaende bygg-
nationer om 6,5 mdkr, varav 3 mdkr aterstar att investera.
Av pagaende projekt utgér 5,4 mdkr investering i fastig-
heter som utvecklas for att &ga med en bedémd projekt-
vinst om ca 50 %, motsvarande 3,1 mdkr varav 1,7 mdkr
redan redovisats. Vidare har bolaget pagaende bostads-
rattsbyggnation motsvarande 1,0 mdkr med ett bedomt
marknadsvarde om 1,2 mdkr, vilket kommer realiseras i
takt med att vinstavrakning sker.

Under perioden har tva nya projekt beslutats motsvarande
en investeringsvolym om 640 mkr - dels Gymnasieskolan
i Slakthusomradet, dels ombyggnation och foradling av
kontorsfastigheten Blastern 11/PV Palatset i Hagastaden.
Gymnasieskolan omfattar ca 6 000 kvm och hyres-

avtalet |6per pa 15 ar. Hyresavtalet ska godkannas i
Kommunfullmaktige den 13 juni 2022 och detaljplanen gar
upp for antagande i augusti 2022.

Planerade projekt
Hagastaden

Atrium Ljungberg har verkat i Hagastaden i drygt 30 ar och
ar en av de storsta fastighetsagarna i omradet. Vi tar aktiv

del i utvecklingen av Hagastaden som fram till 2030 vaxer
till att bli en ny dynamisk stadsdel och ett av varldens
framsta kluster for life science.

| mars 2020 erholl vi en markanvisning i Hagastaden som
bestar av tvd bostads- och ett kontorskvarter - kvarteren
Cambridge, Stanford och Pisa. Ett gemensamt garage
for kvarteren utgor forsta etappen av projektet och
berdknas byggstarta hosten 2022. Darefter ar bostads-
kvarteret Stanford forst ut med planerad byggstart 2024.
Vid Brunnsviken, i 6stra Hagastaden har vi ytterligare en
markanvisning dar vi planerar att bygga en kontorsfast-
ighet om ca 21 000 kvm i atta vadningar med fantastisk
utsikt mot vattnet och Hagaparken. Byggstart planeras till
forsta kvartalet 2025. Utvecklingsprojekten i Hagastaden
motsvarar en framtida investering fram till 2030 om ca 7
mdkr, varav 3 mdkr utgor bostadsratter och resterande
kontor.

Sickla

Vi har under mer an 20 ar utvecklat Sickla, fran
industriomrade till levande stadsdel. Tillsammans med
Nacka kommun har vi arbetat fram en vision for utveck-
lingen av det sa kallade Centrala Sickla, som stracker

sig frdn Marcusplatsen i vaster till Kyrkviken i oster.
Omradet bestar idag av stora ytor for bilparkering och
laga handelsbyggnader, men planen ar att omvandla
detta till urbana stadskvarter med promenadstrak och hus
med kontorsarbetsplatser och bostader. Totalt omfattar
planen ca 150 000 kvm BTA och ca 500 nya bostader.
Detaljplaneprocessen har varit pd samrad och planeras
ga ut pa granskning under slutet av 2022. Planprocessen
beddms paga till slutet av 2023.

Vi planerar for fler bostader i Sickla. Detaljplanearbetet
for bostader i Kyrkviken, norra Nobelberget och Centrala

| Slakthusomradet planeras flera
projektstarter under aret.

Sickla ar pabdrjat, men vi har redan idag antagen
detaljplan for utveckling av flertalet bostadsratter. Just

nu pagar utvecklingen av Nobelberget med totalt 500
bostadsrattslagenheter. Under varen 2022 planeras salj-
starten av flera etapper i kvarter 8. Utvecklingen av de
resterande bostaderna kommer att genomféras successivt
i takt med marknadens efterfragan. Vid Ostra delen av
Sickla galleria pagar detaljplanearbete for ett nytt bostads-
hus om 16 vaningar med ca 80 lagenheter. Byggstart
beraknas ske 2024. Den framtida investeringen for
utvecklingsprojekten i Sickla uppgar till ca 12 mdkr, varav
ca 9 mdkr planeras fram till ar 2030 fordelat pa 5 mdkr i
bostadsratter och resterande i framst kontor.

Slakthusomradet

Atrium Ljungbergs vision ar att Slakthusomradet ska bli
en attraktiv plats med kontor och bostader kompletterat
med ett brett matutbud, kultur och upplevelser. En helt
ny motesplats och en motor for hela Séderort. Vi har
idag 200 000 kvm BTA i agda eller redan erhallna mark-
anvisningar, vilkka motsvarar en framtida investering om
ca 10 mdkr, varav merparten ska genomféras fram till

ar 2030 fordelat pa 1 mdkr bostadsratter och ca 8 mdkr
kommersiellt.

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stads-
utvecklingsprojekt och i maj 2021 vann den forsta
detaljplanen i omradet laga kraft. Vi har ett samarbetsavtal

med Stockholms konstnarliga hogskola (SKH) om en flytt
till Slakthusomradet. Hogskolekvarteret planeras omfatta
ca 30 000 kvm BTA, utbildningslokaler och arbetsplatser.
Under hdsten planstartade aven den centrala delen av
Slakthusomradet dar vi kommer att utveckla kontor och
bostader.

| omradet planeras under 2022 for projektstart av

Hus 49, Hus 48, Hus 1 och Slakthushallarna. Hus 48 och
49 kommer huvudsakligen att innehalla kontor och i
Slakthushallarna kommer nattklubben Fallan att flytta in. Vi
har pabodrjat en stor satsning i Hus 26, en del av de gamla
Slakthushallarna i omradets hjarta. Hus 26 kommer att
innehalla en blandning av noga utvalda restauranger, barer
och andra nischade koncept.

Goteborg

Under 2022 beraknas detaljplanearbetet starta for en
om- och tillbyggnad av fastigheten Tornen pa Lindholmen
i Goteborg. Ca 23 000 kvm BTA moderna kontorsytor
kommer att tillskapas.

Malmé

| Mobilia innehar vi en byggratt om 5 400 kvm BTA for
kontor belagen utmed Trelleborgsvagen. Under det
gangna kvartalet har bygglov erhdllits och projektet ar
startklart. Kontoren blir nasta naturliga utvecklingssteg
for Mobilia pa resan mot att bli ett dynamiskt stadskvarter
med blandat innehall och en nod i sédra Malmé.
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Slussen

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighetsagarna vid
Slussen. Har har vi mgjlighet att utveckla den kommande
handelsplatsen under Ryssgarden och Sédermalmstorg,
om ca 16 000 kvm BTA. Handelsplatsen angransar till
kommande Mélarterrassen, en publik byggnad om ca

7 000 kvm BTA med utblick éver Gamla stan och vattnet. |
Malarterrassen planeras kaféer, restauranger och inslag av
kultur. Beraknad inflyttning 2026.

| Slussen har vi ocksa en markanvisning framfér
Katarinahuset, kvarteret Ryssbodarne, placerad ovan
Stadsgéardsleden och Saltsjébanan. Det ar en byggratt om
ca 7 500 kvm BTA i fem vaningar dar vi planerar for kontor
med publika delar i bottenvaningen. Produktionsstart ar
tidigast 2026 med mojlig inflyttning 2028.

Atrium Ljungberg ager sedan tidigare Glashuset,
Sjémansinstitutet och Katarinahuset. Detta innebar att

vi nu ager ca 55 000 kvm LOA i befintligt bestdnd och
har markanvisningar om totalt ca 35 000 kvm BTA.
Utvecklingsprojekten i Slussen, vilka planeras genomforas
fram till &r 2030, motsvarar en total framtida investering
om ca 2 mdkr inklusive markforvarv.

Soderhallarna

Sdoderhallarna pa Medborgarplatsen ska byggas om och
moderniseras med malet att bli Sédermalms sjalvklara
destination for hégkvalitativa ravaror och mathantverk,
med stort hallbarhetsfokus. Séderhallarna ska aven
inrymma kontor for kreativa branscher som gynnas av ett
lage mitt i ett av Sveriges storsta spelutvecklingskluster.
Detaljplanearbete padgar och ombyggnadsprojektet berak-
nas starta under senare delen av 2023. Beréknad investe-
ringsvolym uppgar till ca 1,5 mdkr.

Uppsala

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med en stadig
befolkningstillvaxt, vaxande naringsliv och varldsledande
forskning. Det ar en av vara viktigaste delmarknader
och vi fokuserar var verksamhet till Uppsala city och
Granbystaden.

Detaljplanen fér Angkvarnen (Uppsala Kungsingen 22:2) i
Uppsala city antogs av Uppsala kommunfullmaktige i juni
2021 och férvantas vinna laga kraft under borjan av 2022.

Byggnaderna ligger i ett utvecklingsomrade dar vi, tillsam-
mans med lkano Bostad och Besgab, kommer att knyta
ihop de sddra delarna av innerstaden med city. Tilltrade till
fastigheterna sker i bérjan av 2023 och byggstart berak-
nas ske senare samma ar.

Under de senaste sex aren har vi genomfort en rad stora
utvecklingsprojekt i Granbystaden, alla med syfte att skapa
en levande stadsbild med en blandning av verksamheter
som tillsammans skapar en attraktiv och trygg plats med
liv och rorelse under dygnets alla timmar. Utover det
beslutade bostadskvarteren i Parkhusen finns utrymme

for ytterligare ca 150 lagenheter inom ramen for befintlig
detaljplan. Vi utreder ocksa forutsattningarna for att

starta ett detaljplanedrende avseende en vidareutveck-
ling av omradet som idag utgor parkering i anslutning till
gallerian, totalt ca 45 000 kvm. Det finns aven mdjlighet
att inom befintlig detaljplan utveckla kvarvarande markytor
om ca 5 000 kvm BTA for kontor och handel i norra delen.
Utvecklingsprojekten i Uppsala motsvarar en framtida
investeringsvolym om ca 3 mdkr, varav merparten ska
genomforas fram till ar 2030.

Brf Kulturtrappan ar det tredje kvarteret pa
Nobelberget och beréknas vara klart 2024.

Malarterrassen i Slussen ska innehalla
restauranger, caféer och inslag av kultur.

Parkhusen kv 2 i Granbystaden omfattar 98
lagenheter och séljstartades i juni 2021.

S.10
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Pagaende projekt

Marknadsvarde
Total investe- vid féardig-
Typ av ring inkl varav ater- stdllande, Hyresvdrde, Ekonomisk uth.
Utvecklas for att &dga Kommun investering Fdrdigstdllt Bostad, kvm Lokaler, kvm mark, mkr star, mkr mkr mkr grad, %
Life City Stockholm Nybyggn. Kv 2 2022 Q 27 800 1 660 160 117 88
Bas Barkarby Jarfédlla Nybyggn. Kv 2 2022 Q 24 200 870 170 59 86
Slakthushallarna fas 1 Stockholm Ombyggn. Kv 1 2023 [4] 2 300 170 90 10 57
Katarinahuset Stockholm Ombyggn. Kv 2 2023 [4] 25 100 1 080 660 132 27
Sickla stationshus Nacka Nybyggn. Kv 4 2024 Q 16 900 990 750 64 (4]
PV palatset Stockholm Ombyggn. Kv 3 2025 Q 10 600 320 270 43 (4]
Gymnasieskola
Slakthusomradet Stockholm Nybyggn. Kv 2 2026 Q 6 200 320 300 17 100
Fastigheter att idga 0 113 100 5 410 2 400 8 500 442 48
Vinstavridk- Bokningsgrad, Forsdljnings-
Bostadsritter ning % 2 grad,% ®
Brf Konstharts Nacka Nybyggn. Kv 3 2022 3 600 300 280 40 e.t. 100
Parkhusen kvarter 2 Uppsala Nybyggn. Kv 3 2023 5 800 (] 270 190 44 Q
Brf Kulturtrappan Nacka Nybyggn. Kv 2 2024 6 600 0 500 370 63 Q
Bostadsritter 16 000 300 1 050 600 1 250
Pagaende projekt 16 000 113 400 6 460 3 000 9 750
b Exklusive tillagg.
2 Uppsala: 80 lagenheter (2 etapper) av totalt 98 lagenheter ar slappta for bokningsavtal, varav 35 lagenheter bokade genom bokningsavtal.
Nacka: 62 lagenheter (2 etapper) av totalt 93 lagenheter ar sldppta for bokningsavtal, varav 39 lagenheter bokade genom bokningsavtal. . I
? Andel salda lagenheter med bindande avtal, i antal. PI’O]ektpOthO'j efter omrade
- Drygt 80 % av arean hanford till
Planerade och pagaende projekt fram till ar 2030 Stockholm
varav Beddmd
Antal lagakraft investering, varav ater-
Utvecklas for att &dga ldgenheter BTA, kvm detaljplan mkr staende, mkr Marknadsvdrde, mkr Driftnetto, mkr
Stockholm
- Hagastaden Q 90 000 6 000 5 600 3 500 7 700 280
- Sickla 154 118 000 24 000 5 100 4 200 7 000 290
- Slakthusomradet 372 171 000 28 000 9 200 8 000 11 300 420
- Slussen (4] 55 000 55 000 4 400 2 500 6 200 210
- Ovriga Stockholm (4] 75 000 30 000 4 300 2 100 5 000 205
Uppsala 430 84 000 18 000 2 700 2 700 3 500 140
G&teborg/Malmd (4] 28 400 5 400 1 050 720 1 400 65
Summa 956 621 400 166 400 32 350 23 720 42 100 1 610 Sickla, 33%
Avgar driftnetto idag, mkr -130 @ Slakthusomradet, 21%
O Hagastaden, 14%
Nytillskapat driftnetto, mkr 1 480 Uppsala, 13%
§1us sen, 6%
Bostadsritter [ ) OXr\iga Stocl:holm, 10%
Stockholm g:;;g?p?% 8%
- Hagastaden 450 39 000 39 000 3 000 3 000 3 400
- Sickla 1129 105 000 43 000 5 500 4 500 6 900
- Slakthusomradet 195 15 000 Q 1 000 900 1 200
Uppsala 242 20 000 20 000 700 600 800
Summa 2 016 179 000 102 000 10 200 9 000 12 300
Projektportfélj fram till ar 2030 2 972 800 400 268 400 42 550 32 720 54 400

S.11

Projektportfolj efter fastighetstyp
- Bostader och kontor star for drygt
90 % av arean

Kontor, 57%
® Bostédder, 34%
OMHandel, 5%

Ovrigt, 4%

Projektportfolj efter detaljplan
- For drygt en fjardedel av arean finns
fardig detaljplan

Férdndring av detaljplan
krdvs, 71%
® Detaljplan finns, 29%

Information om pagaende projekt och planerade projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek,
inriktning och omfattning samt nér i tiden projekt bedéms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen
pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvéarde. Bedémningarna och antaganden ska inte ses som
en prognos. Bedémningar och antaganden innebéar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomféran-
de, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde. Informationen om pagaende
byggnation samt planerade projekt omproévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till féljd av
att pagaende byggnationer fardigstélls eller tillkommer samt att forutsattningar férandras.
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Finansiering.

Finansmarknaden

Rysslands truppuppbyggnad langs gransen till Ukraina
ledde till en invasion i slutet av februari vilket, bortsett
fran den humanitara katastrof det innebar, har fatt patag-
liga konsekvenser for den ekonomiska utvecklingen i
Europa. Kraftiga uppgangar i energi- och ravarupriser och
livsmedel skapar ytterligare tryck uppat i den redan héga
inflationen.

Konjunkturinstitutet bedomer att svensk BNP-tillvaxt
delvis halls uppe genom en 6kad offentlig konsumtion.
Hushallens kopkraft minskar till foljd av inflationen, men
utfasningen av pandemirestriktionerna ar en motvikt da
hushallens sparande forvantas minska.

Federal reserve forvantas nu hdja rantan vid kommande
sju moten med atminstone 0,25 %-enheter per moéte. ECB
antas reagera lAngsammare men lamnar troligtvis nega-
tiva rantor under aret. Riksbanken har kommunicerat att
tidigarelaggning av reporantehojningar, jamfort med det
penningpolitiska beslutet i februari, ar att vanta.

3 méanader Stibor har borjat att stiga under kvartalet,
fran -0,05 % till 0,07 % och rantemarknaden prisar in en
fortsatt uppgang till 1,70 % om 12 manader. Den 10-ariga
swaprantan har stigit med 0,94 %-enheter under kvartalet
till 1,91 %.

Forutsattningarna pa svensk kapitalmarknad har
forsamrats for emittenter jamfort med 2021. Kredit-
marginalerna borjade Oka i slutet av 2021 och fortsatte
uppat under forsta kvartalet, inte minst beroende pa
krigsutbrottet i Ukraina.

Rantebarande skulder

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov
genom kapitalmarknad, nordiska banker, Nordiska
Investeringsbanken, Europeiska Investeringsbanken

och direktfinansiering. Rantebarande skulder uppgick

vid forsta kvartalets slut till 21 548 mkr (20 561).
Genomsnittlig ranta uppgick till 1,7 % (1,7) exklusive out-
nyttjade kreditfaciliteter och 1,8 % (1,8) inklusive outnytt-
jade kreditfaciliteter. Genomsnittlig rante- och kapitalbind-
ning uppagick till 4,6 ar (4,7) respektive 4,6 ar (4,8).

Under forsta kvartalet har de rantebarande skulderna okat
med 987 mkr (1 533). En hallbarhetslanklad obligation om
1 000 mkr har emitterats och grona obligationer om 811
mkr har forfallit. Volymen foretagscertifikat har minskat
med 30 mkr. Befintliga kreditfaciliteter har utnyttjats med
757 mkr. Resterande volymforandring ar hanforlig till
valutakursforandringar och effekter av periodiseringar.

Rantetackningsgraden, matt rullande 12 ménader, uppgick
till 5,1 ggr (4,9). Belaningsgraden, som enligt bolagets
finanspolicy langsiktigt ska understiga 45,0 %, uppgick vid
utgangen av kvartalet till 40,4 % (39,9).

Outnyttjat kreditutrymme uppgick till 6 540 mkr (7 297),
vilket val tacker utestdende foretagscertifikat om 1 619 mkr
och annan upplaning med kort aterstaende 16ptid. Totalt
tillganglig likviditet inklusive kassa om 645 mkr (719) och
checkrakningskredit om 300 mkr (300) uppgar till 7 485
mkr (8 316).

Sakerheter

Av rantebarande skulder ar 7 784 mkr (7 027) sékerstallda
med pantbrev vilket motsvarar 14 % (13) av totala tillgangar.
Resterande andel utgors av icke sakerstalld finansiering.

Gron- och hallbarhetslankad finansiering

Atrium Ljungberg arbetar bdde med gron- och hallbar-
hetslankad finansiering. Gron finansiering ar allokerad
till specifika fastigheter med hdga klimatkrav. Totalt finns
grona obligationer om 8 011 mkr (8 779) och grona
sakerstallda och icke sakerstallda banklan om 3 265

mkr (3 266), vilket tillsammans utgér 52 % (59) av total
lanevolym. Hallbarhetslankad finansiering ar kopplad till
maluppfyllelsen av hogt stallda hallbarhetsmal for koncer-
nen. Totalt finns 1 000 mkr i utestdende héllbarhetslankad
finansiering, vilket utgér 5 % (0) av total finansiering. Gron
och hallbarhetslankad finansiering utgor tillsammans 57 %
(59) av total lanevolym.

Bolagets ramverk for hallbarhetslankad finansiering lanse-
rades under forsta kvartalet samtidigt som ramverket for

Kapitalstruktur
- Sakerstallda lan motsvarar 14 % i forhallande till totala
tillgdngarna

Eget kapital 47% 26 752 mkr
® Icke sikerstdllda lan 24% 13 765 mkr
(O sSskerstidllda lan 14 % 7 784 mkr

Uppskjuten skatteskuld 117% 6 122 mkr
@Ovriga skulder 4% 2 388 mkr

Réntebarande skulder
- 21 548 mkr i rantebarande skulder, varav 57 % gron och
hallbarhetslankad finansiering

—-

Banklan 18% 3 889 mkr
@® Grdna banklan 11% 2 346 mkr
Direktlan 7% 1 549 mkr
Grdna icke 4% 919 mkr

sdkerstdllda banklan
Grdna obligationer 37% 8 011 mkr
@ Hallbarhetsldnkade

obligationer 5% 999 mkr
Obligationer 10% 2 217 mkr
Féretagscertifikat 8% 1 619 mkr

Sékerstdllda lan

Soal?

Vid arsskiftet flyttade de forsta
hyresgéasterna i Bas Barkarby in.

Utveckling finansieringskallor
- Hallbarhetslankade obligationer har tillkommit som finan-
sieringskalla fran forsta kvartalet 2022

mdkr
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Hallbarhetsldnkade obligationer
Féretagscertifikat

@ Obligationer
Grdna obligationer
Grona icke sdkerstdllda banklan
Direktlan

® Grdna banklan
Banklan
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gron finansiering uppdaterades. Bada ramverken och en Belaningsgrad och rantetiackningsgrad . -
oberoende granskning finns tillgangliga pa4 hemsidan. rullande 12 man 1 i - I e ! |
L. - Stabil beldningsgrad och hog rantetackningsgrad

Derivatinstrument "
Derivatportfoljen bestod vid utgangen av forsta kvartalet - b | T - |
av ranteswappar om 13 500 mkr (13 500) med forfall =

2024-2032 och valutaswappar om 2 480 mkr (2 358).

Valutaswappar anvands for att valutasédkra obligationslan i

norska kronor.

Derivatportfoljen marknadsvarderas vid slutet av varje B —— L
kvartal och vardeférandringen redovisas over resultat- I I I I I I I I I I I I I I I I I d 1 e ¥ 2 . Vs
rakningen. Den orealiserade vardeférandringen péa derivat i L " o Ak =

uppgick under forsta kvartalet till 838 mkr (210) drivet av I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
kraftigt stigande marknadsrantor. Det bokforda 6vervardet

i derivatportféljen uppgick vid kvartalets slut till 860 mkr
(-100).

42

m Belaningsgrad, % Réntetackningsgrad, ggr
Publik rating ieia 4
. . By =
Bolaget har en Baa2-rating, dvs investment grade, med H?""' ’ Eﬂ'
A R . ) R 7 T . g 4 -
stabila utsikter fran Moody’s. Ratingen bekraftades senast Genomsnittlig ranta samt kapital- och Sy |
. . . . . o |t
i april 2021. rantebindning a8 ; 1 I RN O
- Stabil snittranta och langa bindningstider. ' i iy Lo o N ek, .-
Réntebindning, mkr e —— r i . e i — W
] ] ] . Genomfnittloig .,.H.»,?"'* .
Bindningstid Volym Andel, % rdnta, % 4 %
2022 4 970 23 1,1
2023 0 0,0 = ,
o J et e :
2024 1 539 1,6 £ | A

2025 1 450 1,6
2026 1 704 1,7
2027 och senare 11 885 55 2,0
Totalt 21 548 100 1,7

b Genomsnittlig kreditmarginal for rérlig ranta ar utfordelad i det tidssegment da
derivatet forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad fér outnyttjade laneloften.

(]

Kapitalbindning’ mkr e Q2 Q3 Q401 G2 Q3 Q4|Q1 QG2 @3 Q4|Q1 G2 Q3 Q4|Q1 Q@2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 i -' L - A ‘: - ¢ I
Totala 2016 2017 2018 2019 2020 2021 12022 o k] :
Kapital- Total Andel, kredit- — Kapitalbindning, &r Rantebindning, 3 Snittranta, % —_— ‘%
Bindningstid Banklan  marknad skuld % avtal v = i A . f

'
2022 0 2 519 2 519 12 2 519 < ¥ {f 0

- : - B Lo
2023 835 1 350 184 10 584 . ¥ 3 s
2024 2 413 839 252 20 e, 3,8

2025 887 300 187 10 187
2026 199 588 13

2027 och
senare 4 369 249 35

Totalt 8 702 846
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Rapport over totalresultat Koncernen.

2022 2021 2021/2022 2021
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Hyresintdkter 600 572 2 320 2 292
Projekt- och entreprenadomsédttning 56 127 721 792
Nettoomsadttning 655 699 3 040 3 084
Kostnader fér fastighetsfdrvaltning
Taxebundna kostnader -55 -51 -167 -163
Ovriga driftskostnader -48 -50 -176 -177
Foérvaltningskostnader -41 -37 -161 -158
Reparationer -8 -8 -41 -41
Fastighetsskatt -53 -46 -189 -182
Ej avdragsgill mervirdesskatt -4 -4 -12 -11
-209 -195 -746 -732
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -62 -98 -649 -685
Bruttoresultat 384 405 1 645 1 666
- varav fastighetsférvaltning (driftsdverskott) 391 377 1 574 1 560
- varav projekt- och entreprenadverksamheten -6 29 71 107
Central administration fastighetsfdrvaltning -20 -17 -85 -82
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -3 -4 -14 -15
-22 -21 -99 -97
Finansiella intdkter 0 Q 1 1
Finansiella kostnader -72 -67 -296 -292
Tomtrédttsavgdlder -9 -6 -31 -28
Resultat fére vidrdeférdndringar 281 311 1 220 1 249
Virdefdriandringar
Fastigheter, orealiserade 1 309 167 4 182 3 040
Fastigheter, realiserade 10 -1,10 -11 -22
Derivat, orealiserade 838 210 1 016 388
2 157 376 5 187 3 406
Resultat fore skatt 2 439 687 6 407 4 656
Aktuell skatt -10 -10 -1 -0
Uppskjuten skatt -559 -125 -1 332 -899
Periodens resultat 1 870 552 5 074 3 757
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflddessdkringar - 3 2 5
Skatt hdnférlig till kassaflddessdkringar - -1 -0 -1
Summa 6vrigt totalresultat - 2 2 4
Summa totalresultat fér perioden 1 870 555 5 076 3 761
Periodens resultat och summa totalresultat f&r perioden &r i
sin helhet h&nfdrligt till moderfdretagets aktiedgare.
Resultat per aktie, kr 14,81 4,34 40,13 29,65

S.14
L3
Segmentrapportering.
2022 jan-mar
Projekt-
Projekt- och entre- Ej
Fastig- utveck- prenad- Elimine- fd&rdelade
Belopp i mkr heter ling ¥ TL Bygg verksamheten ringar poster = Koncernen
Hyresintdkter 609 -10 600
Projekt- och entreprenadomsdttning 162 162 -106 56
Nettoomsdttning 609 162 162 -116 655
Kostnader fastighetsfdrvaltning -216 7 -209
Projekt- och entreprenadverksam. kostnader -10 -152 -162 100 -62
Bruttoresultat 393 -10 10 o -9 384
Central administration -19 -1 -3 -3 0 -22
Finansiella intdkter och kostnader -9 -71 -80
Resultat foére virdeférindringar 365 -11 7 -3 -8 -71 282
Vardefdréandringar 2 % 1 319 838 2 157
Skatt -569 -569
Periodens resultat 1 684 -11 7 -3 -8 198 1 870
Investeringar och f&érviarv 406 57 1 58 5 469
Tillgangar, periodens slut 53 349 1 311 243 1 554 1 907 56 810
2021 jan-mar
Projekt- Projekt- och Ej
Fastig- utveck- entreprenad- Elimine- fd&rdelade
Belopp i mkr heter ling ¥ TL Bygg verksamheten ringar poster Koncernen
Hyresintdkter 578 -6 572
Projekt- och entreprenadoms&dttning 10 195 205 -78 127
Nettoomsdttning 578 10 195 205 -84 699
Kostnader fastighetsfdrvaltning -199 4 -195
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -11 -155 -166 68 -98
Bruttoresultat 379 -1 40 39 -12 405
Central administration -17 -1 -3 -4 -21
Finansiella intdkter och kostnader -6 -67 -73
Resultat foére virdeférindringar 355 -2 37 35 -12 -67 311
Vardefdréandringar 2 % 166 210 376
Skatt -135 -135
Periodens resultat 521 -2 37 35 -12 8 552
Investeringar och f&érvarv 484 26 Q 26 3 514
Tillgangar, periodens slut 47 856 1 334 225 1 559 1 912 51 327

1 Resultat inom projektutveckling avser framst resultat fran bostadsrattsutveckling, kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.

2 Fastigheter, orealiserade 1 309 mkr (167). Fastigheter, realiserade 10 mkr (-1).
3 Orealiserad vardeférandring derivat 838 mkr (210).
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Kommentarer till koncernens resultat

januari-mars 2022.

Forandringar i fastighetsbestandet

Resultatet for perioden och jamférelseperioden har paver-
kats av tidigare fastighetstransaktioner enligt féljande:
tillskott fran forvarvet av Lindholmen 44:2 i Géteborg som
tilltraddes den 15 januari 2021. Den 1 juli 2021 frantraddes
Kolding 3 och 4 i Kista.

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 600 mkr (572) och inkluderar
saval rabatter om 19 mkr (16) som engangsersattning om
10 mkr (3) till foljd av fortida I16sen av hyresavtal.

Hyresintakter i jamférbart bestand dkade med 2,6 %.
Okningen forklaras av hdgre hyror till f8ljd av omférhand-
lingar, hogre index och vidaredebitering av fastighetsskatt
och el, vilket dock motverkas av hogre vakanser. Samtliga
segment uppvisar en positiv utveckling.

2022 2021  F&rénd-

jan-mar  jan-mar ring, %

Jamfdrbart bestand 544 530 2,6%
Engangsersdttningar 10 3
Projektfastigheter 46 21
Férvdrvade fastigheter - -
Salda fastigheter Q 18

Hyresintdkter 600 572 4,8%

Utveckling hyresintakter i jamforbart bestand

4,0 %
2,6 %

1,7 %
Kontors- Handels- Jamfdrbart
fastigheter fastigheter bestand

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 209 mkr (195). Foér
jamforbart bestand har fastighetskostnaderna forandrats
med 4,9 %, vilket framst forklaras av 6kade kostnader for
el och fastighetsskatt. Merparten av detta vidaredebiteras
till kund, varfor resultateffekten ar begransad.

2022 2021  Forand-

jan-mar  jan-mar ring, %

Jamférbart bestand -184 -175 4,9 %
Projektfastigheter -25 -14
Férvdrvade fastigheter - -
Salda fastigheter (%] -6

Fastighetskostnader -209 -195 7,0 %

Resultat projekt- och entreprenadverksamheten

Forutom vara hyresintakter bestar koncernens nettoom-
sattning aven av intakter fran projekt- och entreprenad-
verksamheten. | projekt- och entreprenadomsattning ingar
intakter frAn bostadsrattsaffaren samt intakter hanférliga
till TL Bygg AB. Intakter fran bostadsrattsaffaren redovisas
nar fastigheten ar fardigstalld och huvudsakligen inflyttad.
TL Byggs intakter redovisas Over tid genom successiv
vinstavrakning och 72 % av intakterna kommer fran avtal
dar fakturering sker pa l6pande rékning och resterande
avser fastprisuppdrag.

Bruttoresultat for projekt- och entreprenadomsattningen
uppgick till -6 mkr (29). Férandringen forklaras framst

av minskat resultat i det helagda byggbolaget TL Bygg,

pa grund av positivt utfall i en avgjord tvist foregdende

ar. Omsattningen i TL Bygg uppgick till 162 mkr (195),
varav 66 % (37) avser koncernintern omsattning. TL Byggs
bruttoresultat inkl koncerninterna transaktioner uppgick till
10 mkr (40).

Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolagsled-
ningen och centrala stédfunktioner. Kostnaden for central
administration fastighetsforvaltning uppgick till 20 mkr
(17). Kostnaden for central administration projekt- och
entreprenadverksamhet uppgick till 3 mkr (4).

Finansnetto

Rantenettot uppgick till =72 mkr (-67), varav aktiverad ranta
uppgick till 23 mkr (22). Genomsnittlig ranta vid periodens
slut uppgick till 1,7 % (1,7). Se vidare avsnittet om finan-
siering pa sidorna 12-13. Vidare uppgick kostnader for
tomtréttsavgald till 9 mkr (6).

Vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar fastigheter uppgick till

1 309 mkr (167), motsvarande 2,6 % (0,4). Av vardefor-
andringen utgor 602 mkr (0) projektvinster, 661 mkr (231)
lagre genomsnittligt avkastningskrav samt 45 mkr (-64)
forbattrat framtida kassaflode.

Realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick till 10 mkr (-1) och ar hanfoérliga till forsaljningen
av Kolding 3 och 4 som frantraddes den 1 juli 2021.

S.15

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -569 mkr (-135), varav -10
mkr (-10) ar aktuell skatt och resterande utgér uppskjuten
skatt. Skatten har beraknats utifrdn en nominell skatt om
20,6%.

Skatteberakning januari-mars 2022

2022 2021
Vardeféridndring fastighet, mkr jan-mar jan-mar
Avkastningskrav 661 231
Kassafléde mm 45 -64
Projektvinster 602 Q
Byggréatter [4] Q
Orealiserad virdeféridndring 1 308 167
D:o 1 % 2,6 % 0,4 %
Realiserad vardefdréandring 10 [4]
Totala vardeférdndringar 1 318 167
D:o i % 2,6 % 0,4 %

Orealiserade vardefoérandringar pa derivat uppgick till
838 mkr (210), vilket framst beror pa stigande langa
marknadsrantor.

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore
védrdefdrédndringar 281
Ej avdragsgill rdnta/valuta-
férdndring 91
Skattemédssigt avdragsgilla
- Avskrivningar -194 194
- Ombyggnationer -12 12
- Aktiverad rénta -23 23
Ovrig skattemdssig justering 105 230
Skattepliktigt resultat fore 248 459
vardeférindringar
Aktuell skatt -51
Férsdljning fastigheter - -0
Vardefdrdndring fastigheter - 1 309
Vardefdrandring derivat -166 912
Skattepliktigt resultat fore 82 2 680
underskottsavdrag
Underskottsavdrag
- Ingaende balans -37 37
- Utgaende balans 5 -5
Skattepliktigt resultat 49 2 712
Redovisad skattekostnad -10 -559
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Balansrakning i sammandrag
Koncernen.

Belopp i mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 52 050 46 677 50 335
Nyttjanderdttstillgang, tomtrdtter 1 134 1179 1 025
Goodwill 165 165 165
Ovriga anliggningstillgangar 42 205 148
Derivat 897 91 138
Summa anliggningstillgangar 54 288 48 316 51 810
Exploateringsfastigheter 1 311 1 334 1 254
Oms&dttningstillgangar 566 446 501
Likvida medel 645 1 231 719
Summa omsidttningstillgangar 2 522 3 010 2 475
Summa tillgangar 56 810 51 327 54 285
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26 752 22 412 25 541
Uppskjuten skatteskuld 6 122 4 830 5 621
Langfristiga rédntebdrande skulder 21 548 19 138 20 561
Langfristig skuld finansiell leasing 1 134 1179 1 025
Derivat 37 376 238
Ovriga langfristiga skulder 272 232 267
Summa langfristiga skulder 29 113 25 756 27 712
Kortfristiga réntebdrande skulder - 1 300 -
Ovriga kortfristiga skulder Q44 1 859 032
Summa kortfristiga skulder 944 3 159 032
Summa eget kapital och skulder 56 810 51 327 54 285

S.16
LXJ LXJ [ [ L3
Forandring 1 eget kapital
Koncernen.
Hanfdrligt till moderbolagets aktie#dgare
Ovrigt
tillskjutet Sdkrings- Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel eget kapital
Ingaende balans per 1 januari 2021 333 3 960 -4 18 380 22 668
Periodens resultat 552 552
Ovrigt totalresultat 2 2
Férvdrv av egna aktier -171 -171
Utdelning, 5,05 kr/aktie -640 -640
Utgaende balans per 31 mars 2021 333 3 960 -2 18 121 22 412
Periodens resultat 3 205 3 205
Ovrigt totalresultat 2 2
Férvarv av egna aktier =77 =77
Utgaende balans per 31 december 2021 333 3 960 - 21 248 25 541
Periodens resultat 1 870 1 870
Ovrigt totalresultat -
Férdndring egna aktier -2 -2
Utdelning, 5,20 kr/aktie -657 -657
Utgaende balans per 31 mars 2022 333 3 960 - 22 459 26 752

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736),
varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736
(129 220 736) av serie B. En aktie av serie A berattigar till
tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rost.

Bolaget ager vid kvartalets utgdng 6 919 875 aktier av
serie B (6 907 378). Per den 31 mars 2022 uppgar darmed
antalet utestdende aktier till 126 300 861 (126 313 358)
medan genomsnittligt antal aktier under perioden uppgick
till 126 301 278 (127 319 047).
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Kommentarer till koncernens finansiella

stallning 31 mars 2022.

Fastigheter

Fastighetsbestandet uppgick vid periodens slut till 53 361
mkr (50 335) fordelat pa 1 311 i exploateringsfastigheter
och 52 050 mkr i forvaltningsfastigheter. Sistnamnda var-
derat till ca 54 926 kr/kvm med en genomsnittlig yield om
4,2 %. For mer information se avsnittet Fastighetsbestand
samt Projektutveckling.

Goodwill

Goodwill uppgick vid periodens slut till 165 mkr (165).
Goodwill avser uppskjuten skatt som uppstod nar Atrium
och Ljungberg gick samman ar 2006. Nedskrivning av
goodwill uppstar framst vid en stor nedgang i fastighets-
marknaden eller att fastigheter som ingick i ovan namnda
transaktion avyttras.

Leasingavtal

Atrium Ljungberg innehar 17 tomtratter, vilka anses ur

ett redovisningsmassigt perspektiv utgora leasingavtal.
Vardet av avgalden ska varderas och redovisas som en
tillgang i form av nyttjanderatt med en motsvarande skuld.
Per bokslutsdagen uppgick vardet av vara leasingavtal till
1134 mkr (1 025).

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedagare uppgick vid periodens utgang till 26 752 mkr
(25 541), vilket motsvarar 211,81 kr per aktie (202,20).
Okningen férklaras av periodens totalresultat om 1 870
mkr samt av arsstimman beslutad utdelning.

Langsiktigt substansvarde uppgick vid periodens utgang
till 31 849 mkr (31 040), motsvarande 252,17 kr/aktie
(245,73). En forandring om 2,6 % inkl verkstalld utdelning.

Substansvirde 31 mars 2022 Mkr Kr/aktie
Eget kapital enligt balansr&dkningen 26 752 211,81
Aterliggning av balansposter:

- Derivat -860 -6,81

- Goodwill -165 -1,30

- Uppskjuten skatt 6 122 48,47
Langsiktigt substansvirde 31 849 252,17
Avdrag:

- Beddmd verklig skatt -1 034 -8,18
Aktuellt substansvirde 30 815 243,98
Eget kapital enligt balansr&dkningen 26 752 211,81
Aterliggning av balansposter:

- Goodwill -165 -1,30

- Ranteb&irande skuld 21 548 170,61
Avdrag:

- Verkligt véarde rénteb. skuld -21 631 -171,27
Avyttringsvérde 26 505 209,85

Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget for-
valtar at sina agare. Utifran detta kapital vill vi skapa avkast-
ning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet
kan berdknas pa olika satt, dar framst tidsperspektivet och
omsattningshastigheten i fastighetsportfoljen far paverkan.

Uppskjuten skatteskuld netto 2022-03-31

Dt

10

Skatteskuld

Underlag Nominell Verklig
Underskottsavdrag -5 -1 -1
Derivat m.m. 845 174 169
Fastigheter 32 666 6 729 866
Summa 33 506 6 902 1 034
Fastigheter, tillgangs-
foérvarv -3 788 -780
Enligt balansridkningen 29 718 6 122

Uppskjuten skatt ar i princip saval rante- som amorterings-
fri och kan darfor till stor del betraktas som eget kapital.
Att effektiv skatt ar lagre beror pa dels mojligheten att
salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfak-
torn som medfor att skatten ska diskonteras. Bedémd
verklig uppskjuten skatteskuld netto har beraknats till ca

3 % baserat pa en diskonteringsranta om 3 %. Vidare har
antagits dels att underskottsavdragen realiseras under ett
ar med en nominell skatt om ca 20,6 %, dels att fastig-
heterna realiseras under 50 ar dar 100 % av portfoljen saljs
indirekt via bolag och att kdparens skatteavdrag ar 5,15 %.

Rantebarande skulder och derivat

Vid periodens utgang uppgick rantebarande skulder till
21 548 mkr (20 561) med en utgaende snittranta om

1,7 % (1,7). Belaningsgraden vid samma tidpunkt uppgick
till 40,4 (39,9). Bolaget anvander ranteswappar for att
férlanga rantebindningen samt valutaderivat for att

sakra norska obligationer. Vardet av derivatportféljen vid
periodens utgang uppgick till 860 mkr (-100). For vidare
info las Finansieringsavsnittet.

{4

1
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Kassaflodesanalys
Koncernen.

2022 2021  2021/2022 2021
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére vidrdeférdndringar 281 311 1 220 1 249
Aterfdring av- och nedskrivningar 4 4 13 13
Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet 2 11 -95 -87
Betald skatt 79 -7 -62 -148
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére férdndringar 366 319 1 075 1 027
av rérelsekapital
Nettofdrdndring av rdrelsekapital -241 -81 62 222
Kassafldéde fran den lépande verksamheten 125 238 1 136 1 249
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvdrv av férvaltningsfastigheter - -25 - -25
Investeringar i egna fastigheter och bostadsrédttsprojekt -463 -485 -2 220 -2 242
Férsdljning av fastigheter 10 - 754 T44
Investering i finansiella anl&dggningstillgangar 49 31 137 119
InkSp/férsdljning av inventarier -6 -4 -20 -19
Kassafldde fran investeringsverksamheten -410 -482 -1 351 -1 423
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férdndring av dvriga langfristiga skulder 5 3 19 17
Upptagna lan 2 706 3 895 10 272 11 461
Amortering av skuld -1 841 -2 530 -9 287 -9 976
Utbetald utdelning -657 - -1 297 -640
Aterkdp egna aktier -2 -171 -80 -248
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 210 1 196 -372 614
Periodens kassafléde -74 952 -586 440
Likvida medel vid periodens bérjan 719 279 1 231 279
Likvida medel vid periodens slut 645 1 231 645 719
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Moderbolaget.

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande
funktioner och organisation for férvaltning av de fastig-
heter som ags av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomséttningen uppgick till 71 mkr (74). Rorelse-
resultatet uppgick till -16 mkr (-7). Resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 125 mkr (168). | finansnettot ingar
en orealiserad vardeférandring hanforlig till derivat om 201
mkr (286).

Rantebarande skulder uppgick till 15 686 mkr (16 985).
Dessa medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand
och lanas vidare till andra koncernbolag.

Belopp i mkr 2022-03-31 2021-03-31

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 7 808
Finansiella anl&dggningstillgangar 1 326 1 190
Omsdttningstillgangar 24 103 25 755
Summa tillgangar 25 436 27 753

EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022 2021
Belopp i mkr jan-mar jan-mar
Hyresintdkter 1 19
Férvaltningsintdkter 70 55
Nettoomsdttning 71 74
Fastighetskostnader -1 -8
Férvaltnings- och administrations-
kostnader -85 -69
Rearesultat fdrsdljning fastigheter - -
Avskrivningar -1 -4
Rérelseresultat -16 -7
Resultat fran andelar i koncernbolag - -
Rénteintdkter och liknande
resultatposter 351 351
Réntekostnader och liknande
resultatposter -210 -175

141 176
Resultat efter finansiella poster 125 168
Bokslutsdispositioner 1 -0
Resultat fore skatt 126 168
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -34 -40

-34 -40
Periodens resultat 91 128

Eget kapital 9 599 10 199
Obeskattade reserver 5 21
Avsattningar 19 84
Langfristiga skulder 15 724 16 062
Kortfristiga skulder 89 1 388
Summa eget kapital och skulder 25 436 27 753
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Nyckeltal. b

~
I
2022 2021 2021/2022 2021
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec " - =
Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 91 91 91 91 = ‘H —
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 91 91 91 91 LM -4 vt
Overskottsgrad, % 65 66 68 68 e -sj. sl ¢ i —
Vakansgrad, % 9 9 9 9 g - = g 0
Uthyrbar yta inklusive garage, tusental kvm 1 064 1 089 1 064 1 082 . —a - . Loy = E
Investeringar i egna fastigheter, mkr 463 485 -22 [/ W T1ES . > f:_
Antal fastigheter periodens slut 66 70 67 67 X AT B ] i
FINANSIELLA NYCKELTAL - : i i 3
Soliditet, % 47,1 43,7 47,1 47,1 i "
Belaningsgrad, % 40,4 42,6 40,4 39,9 I . Al :
Rintetdckningsgrad R12, ggr 5,1 4,9 5,1 5,3 . P A |
Genomsnittlig rénta rédntebdrande skulder, % 1,7 1,6 1,7 1,7 L::;"': = s |
Avkastning pa eget kapital R12, % 20,6 11,8 20,6 15,6 l"--“- =y 1;
Avkastning pa eget kapital exkl. vardeféréndringar R12, % 4,2 4,2 4,2 4,3 .'Pi {
Avkastning pa totalt kapital R12, % 12,5 6,0 12,5 9,6 . ull f
Avkastning pa totalt kapital exkl. vérdefdrdndringar R12, % 2,3 2,2 2,3 2,4 e - " i
Férvaltningsres. efter avdrag fér nom. skatt, mkr 265 292 1 213 1 240 1 - |
Langsiktigt substansvédrde, mkr 31 849 27 340 31 849 31 040 = [l - | f*
Aktuellt substansvédrde , mkr 30 815 26 294 30 815 29 812 = '
Avyttringsvirde, mkr 26 505 21 971 26 505 25 103 Fl - H
DATA PER AKTIE '
Resultat per aktie, kr 14,81 4,34 40,13 29,65 =
Resultat f&re véardefdrdndr. med avdrag fér nom. skatt, kr 1,77 1,95 7,67 7,85
Kassafldde fran den 1ldpande verksamheten, kr 2,99 1,87 8,99 9,86 .
Eget kapital, kr 211,81 176,90 211,81 202,20
Férvaltningsres. efter avdrag fér nom. skatt, kr 2,09 2,30 9,60 9,82
Langsiktigt substansvédrde, kr 252,17 215,80 252,17 245,73
Aktuellt substansvédrde 2, kr 243,98 207,55 243,98 236,02
Avyttringsvérde, kr 209,85 173,42 209,85 198,73
Bérskurs, kr 192,50 156,40 192,50 199,70
Vdgt genomsnitt antal aktier, tusental 126 301 127 319 126 437 126 688
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 126 301 126 692 126 301 126 313
MEDARBETARE
Medelantal anstdllda 320 329 318 321

b Se definitioner sidorna 26-27, se avstamningar for nyckeltal pa www.al.se.
2 Vid berékning av aktuellt substansvarde har en bedémd uppskjuten skatt om 3 % anvants.
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Kvartalsoversikt.
RESULTATRAKNINGAR NYCKELTAL ¥
2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020
Belopp i mkr 01 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Fastighetsrelaterade nyckeltal 01 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Hyresintdkter 600 600 555 565 572 555 561 579 Uthyrningsgrad exkl. projektfastigheter, % 91 91 91 91 91 91 92 92
Projekt- och entreprenadomsittning 56 95 88 482 127 118 139 153 Uthyrningsgrad inkl. projektfastigheter, % 91 91 91 91 91 91 92 92
Nettoomsittning 655 695 643 1 046 699 673 700 732 Overskottsgrad, % 65 68 70 69 66 65 70 65
Kostnader fdr fastighetsférvaltning -209 -193 167 177 -195 ~-195 ~167 203 Uthyrbar yta inklusive garage, tusental kvm 1 064 1 082 1 063 1 046 1 089 1 087 1 078 1 069
Kostnader projekt- och entreprenad 62 -103 -99 _385 _98 -118 ~150 ~152 Investeringar i egna fastigheter, mkr 463 708 528 558 485 704 653 586
Bruttoresultat 384 399 378 484 405 360 383 377 Antal fastigheter periodens slut 66 67 67 67 70 67 66 66
- varav fastighetsfdrvaltning (driftdverskott) 391 407 388 388 377 360 394 376
- varav projekt- och entreprenadverksamheten -6 -8 -11 96 29 -0 -11 1 Finansiella nyckeltal
o . . . . Soliditet, % 47,1 47,1 46,2 45,4 43,7 45,7 46,1 45,5
Central admj'_n:'Lstr‘at:.Lon fas‘flghetsforvaltnlng -20 -25 -20 -20 -17 -21 -15 -21 Belaningsgrad, % 40,4 39,9 41,1 42,7 42,6 39,9 40,5 41,2
gi;:g;ieigzlnlswam” projekt- och i o " ” ” 6 3 3 Justerad belaningsgrad, % 40,4 39,9 41,1 42,0 42,6 39,9 40,5 41,2
_22 _a7 _25 _24 21 _26 _18 24 Rantetdckningsgrad R12, ggr 5,1 5,3 5,5 5,6 4,9 4,6 4,2 4,2
Genomsnittlig rénta réntebdrande skulder, % 1,7 1,7 1,7 1,6 1,6 1,6 1,7 1,8
Finansiella intdkter och kostnader -80 -68 -91 -87 -73 -52 -88 -97 Avkastning pa eget kapital R12, % 20,6 15,6 13,0 13,9 11,8 3,8 5,6 4,7
Resultat fére vidrdeférindringar 281 304 262 372 311 282 277 256  Avkastning pa eget kapital exkl.
vardefdrandringar R12, % 4,2 4,3 4,3 4,5 4,2 3,8 4,0 4,3
Fastigheter, orealiserade 1 309 1 448 461 964 167 623 467 279 Avkastning pa totalt kapital R12, % 12,5 9,6 8,1 8,0 6,0 2,0 3,1 2,7
Fastigheter, realiserade 10 -6 [} -15 -1 3 -16 -65 Avkastning pa totalt kapital exkl.
Derivat, orealiserade 838 63 72 43 210 33 -45 -3 vérdefdrandringar R12, % 2,3 2,4 2,4 2,5 2,2 2,3 2,4 2,6
Derivat, realiserade - - - - - - - -
2 157 1 505 533 992 376 659 406 210 Data per aktie
Resultat fére skatt 2 439 1 809 795 1 364 687 940 683 466  Resultat per aktie, kr ) 14,81 11,38 4,96 9,00 4,34 5,35 576 4,35
Skatt Rl 070 -168 226 -135 2 -250 63 98 522?12i2£f’"ﬁpva”deﬁ’"a”dp' med avdrag for 1,77 1,91 1,65 2,33 1,95 1,73 1,68 1,55
Periodens resultat 1 870 1 439 627 1 138 552 690 745 564 Férvaltningsres. efter avdrag Tr
nom. skatt, kr 2,09 2,69 1,55 2,23 2,30 2,12 2,24 1,72
Kassafldde, kr 0,99 3,22 2,37 2,40 1,87 by 47 2,79 0,01
Eget kapital, kr 211,81 202,20 190,83 185,90 176,90 177,46 171,90 166,15
Langsiktigt substansvirde, kr 252,17 245,73 232,13 226,62 215,80 217,95 210,23 204,60
Aktuellt substansvirde 2, kr 243,98 236,02 223,23 218,07 207,55 210,56 203,16 197,31
Avyttringsvirde, kr 209,85 198,73 187,49 181,66 173,42 170,86 168,58 162,73
Bsrskurs, kr 192,50 199,70 183,80 194,90 156,40 172,80 146,60 131,20
Vagt genomsnitt antal aktier, tusental 126 301 126 415 126 477 126 553 127 319 128 957 129 721 129 721
Antal utestaende aktier vid periodens slut,
tusental 126 301 126 313 126 417 126 493 126 692 127 739 129 721 129 721

b Se definitioner pa sidorna 26-27. For avstamningar av nyckeltal se www.al.se.
2 Vid berakning av aktuellt substansvarde har bedémd uppskjuten skatt om 3 % anvénts.
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Ovrig information.

Redovisningsprinciper

Atrium Ljungbergs koncernredovisning uppréttas i enlig-
het med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Delarsrapporten har upprattats i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska
personer och Arsredovisningslagen. Tillampade redo-
visningsprinciper éverensstammer med vad som framgar
av arsredovisningen for 2021.

Redovisning av resultat fran bostadsutveckling

Resultat fran forsaljningar av fastigheter som avses avytt-
ras sdsom bostadsrattsforeningar efter fardigstallande
redovisas forst nar fastigheten ar fardigstalld och huvud-
sakligen inflyttad. Resultatet redovisas brutto inom Projekt-
och entreprenadomsattning och Projekt- och entreprenad-
verksamhetens kostnader.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

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

Moderbolaget redovisar derivat enligt lagsta vardet av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet. Per 2022-
03-31 finns negativa verkliga varden vilket innebar att en
skuld om 37 (238) mkr redovisas i balansrakningen. En
positiv vardeforandring om 201 (286) mkr har redovisats i
resultatrakningen inom finansnettot.

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

Varderingsmetod for derivat

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

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder uppgar till
21 548 mkr (20 561) och dess verkliga varde till 21 631
mkr (18 905). Berakningen av verkligt varde baseras

pa diskonterade bedomda framtida kassafloden.
Diskonteringen sker utifran aktuella marknadsrantor med
tillagg for aktuell upplaningsmarginal. Varderingen ar
harmed gjord enligt IFRS varderingshierarki niva 2. For
ovriga finansiella tillgangar och skulder som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde bedomer Atrium Ljungberg att
skillnaderna mellan bokforda varden och verkliga varden inte
ar vasentliga.

Sasongseffekter

Driftoverskottet paverkas av sdsongsvariationer i driftkost-
naderna. Generellt ar kostnaderna hogre under arets forsta
och sista kvartal, framst orsakat av hogre kostnader for
uppvarmning och fastighetsskotsel.

Alternativa nyckeltal

Atrium Ljungberg tillampar European Securities and
Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa
Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa
riktlinjer finansiellt matt over historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat
eller kassafléden som inte definieras eller anges i till-
lampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och
Arsredovisningslagen.
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Avstamning av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa
Atrium Ljungbergs webbplats, www.al.se.

Avrundningar

Till f0ljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna
delarsrapport i vissa fall inte exakt summera till totalen och
procenttal kan avvika fran de exakta procenttalen.

Jamforelsesiffror

Jamforelsesiffror inom parentes avser motsvarande period
foregdende ar forutom i avsnitt som beskriver finansiell
stalining dar jamforelserna avser utgangen av

féregaende ar.

Marknadsutveckling, risker och
osakerhetsfaktorer

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med kontors-,
handels- och helhetsmiljder finns framst pa starka delmark-
nader i tillvaxtregionerna Stockholm, Géteborg, Malméo
och Uppsala. Prioriterade omraden for riskhantering ar
framfor allt uthyrning, fastighetsvardering, projektverksam-
het och finansiering med hansyn till bade komplexitet och
beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera
dessa risker och har dessutom en stark finansiell stall-
ning med solida nyckeltal som lag belaningsgrad och hég
rantetackningsgrad.

Den 24 februari brot en ny konflikt och katastrof ut i
Europa med en rysk invasion av Ukraina. Svaren fran vast-
varlden har varit starka sanktioner och hot om fler fram-
tida sanktioner, inklusive begransning av ryska tillgdngar

i landerna och av Rysslands centralbank. Handelserna

i konflikten mellan Ryssland och Ukraina fortsatter att
utvecklas dagligen. Ekonomer uppskattar att den mest
uppenbara effekten kommer att visa sig i inflationen,
driven av energiprishojningar, vilket i sin tur skapar ett
tryck pa rantorna uppat. Tillgangen till lanat kapital har
varierat med en relativt sett stangd kapitalmarknad, med
stigande kreditmarginaler som foljd. Saledes ar den totala
finansieringskostnaden som marknaden erbjuder betydligt
hogre an vid arsskiftet.

Omkring 40 % av gasimporten, 27 % av oljeimporten
och 46 % av kolimporten till EU kommer fran Ryssland.
Ett avbrott i energiforsorjningen fran Ryssland utgor en

betydande nedatrisk for tillvaxten i Europa, samtidigt som
det sakerstaller att det finns en hog riskpremie pa energi-
priserna, trots det okade utbudet fran USA. P4 grund av
detta kan utbuds- och produktionsbristen fortsatta att oka
i Sverige. Bland annat paverkas tillgadngen till produktions-
material for byggnation, vilket i sin tur kan paverka tid och
kostnad for kommande projekt.

Atrium Ljungberg har en stark finansiell stallning med lag
belaningsgrad och relativt sett lang rante- och kapitalbind-
ning. Detta tillsammans med en fastighetsportfélj av hég
kvalité, medfor att vi star val rustade.

Vad gaéller risker och osakerhetsfaktorer i ovrigt hanvi-
sas till Atrium Ljungbergs arsredovisning 2021, avsnittet
"Risker och riskhantering” pa sidorna 84-90.

Utsikter

Atrium Ljungberg star val rustat infor framtiden. Med en
diversifierad fastighetsportfdlj, en projektportfolj med
tyngdpunkt pa mycket starka lagen och en solid finansiell
bas ar bolaget val positionerat att hantera de utmaningar
som olika scenarios kan féra med sig.

Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

Arsstimman och valberedning

Vid Atrium Ljungbergs arsstamma den 23 mars 2022
faststalldes arsredovisningen for 2021. Utdelningen
faststalldes till 5,20 kr/aktie (5,05).

Styrelseledamoéterna och verkstallande direktoren
beviljandes ansvarsfrinet for verksamhetsaret 2021.

Arsstamman beslutade dven att styrelsen ska besta av

sex ordinarie ledamoter. For tiden fram till nasta ars-
stdmma omvaldes Gunilla Berg, Simon de Chateau, Conny
Fogelstrom, Erik Langby, Johan Ljungberg och Sara Laurell.
Till styrelseordforande omvaldes Johan Ljungberg.

Vidare beslutades att ny valberedning infér nasta ars-
stdmma ska utgoéras av Per-Erik Hasselberg utsedd

av familjen Holmstréom, Lars Ericson utsedd av
Konsumentféreningen Stockholm, Hans Hedstréom utsedd

av Carnegie Fonder, Johan Ljungberg utsedd av familjen
Ljungberg och Risto Murto utsedd av Omsesidiga arbets-
pensionsforsakringsbolaget Varma.

Arsstamman godkénde ocksa styrelsens ersattnings-
rapport for rakenskapsaret 2021.

Arsstamman beslutade att bemyndiga styrelsen att, vid ett
eller flera tillfallen, under tiden fram till nasta &rsstamma,
besluta om nyemission av aktier av serie B motsva-

rande hogst 10 % av bolagets aktiekapital med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Emission far
ske mot kontant betalning, genom kvittning eller apport.
Vid avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ska aktier
emitteras pa marknadsmassiga villkor.

Stamman beslutade bemyndiga styrelsen att fram till nasta
arsstamma kunna fatta beslut om att férvarva sammanlagt
s& manga aktier av serie B att bolagets innehav vid var tid
inte overstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget. Vidare
beslutades att bemyndiga styrelsen att fram till nasta
arsstamma kunna fatta beslut om att dverlata egna aktier
av serie B.

Ett fullstandigt protokoll finns tillgangligt pa Atrium
Ljungbergs webbplats www.al.se.

Delarsrapporten har ej varit foremal for revisorernas
granskning.

Nacka den 13 april 2022

Annica Anas, verkstallande direktdr
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Aktien.

Atrium Ljungbergs aktie ar noterad pa Nasdaqg Stockholm Atrium Ljungbergaktien Langsiktigt substansvarde, aktuellt substansvarde . 2022 2021
Large Cap och hade vid periodens utgang ca 7 600 kanda o o ] och borskurs jan-mar_ _jan-mar
- . . . . o Omsédttning, miljoner aktier per manad Aktiekurs, SEK
aktiedgare. De tio storsta enskilda agarna framgar av .
tabellen nedan. index kr/aktie -Lagsta 177,30 153,80
10 375 240 -Hégsta 212,40 169,20
Aterkép av aktier -Stdngningskurs 192,50 156,40
220 .
B&rsvéarde, mdkr 24,3 19,8
. ° . . . . 8 30@ I I I
V_Id arsstamman i mars 2022 b.emyndlgafjes Atm.Jm \ 200 Aktiekurs/Langsiktigt substansvidrde 76% 72%
Ljungbergs styrelse att, fram till nasta stamma, vid ett ' P/E 4.8 7.9
. . . . . I ’
eller flera tlll_fallerj, fatt?i beslut om att forvj':lrva egna.aktler. 6 ' d I ’! | I I 225 180 Aktiens direktavkastning 2,7% 3,29
Syftet med aterkdpen ar att ge styrelsen okat handlings- v b ~ ‘ 1 \
utrymme i arbetet med bolagets kapitalstruktur och " ! l" \ll ) './. ||| 150 160
darigenom bidra till okat aktieéggrvérde. Bolaget égcje per . 7 | 140 ——d= :
den 31 mars 2022 6 919 875 aktier av serie B. Aterkdp 2 75 ' et
under kvartalet har skett till 197,90 kronor per aktie. 120°
. . ) 4 100
Direkt och totalavkastnlng 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 01020304 01020304 Q1020304 Q10203 Q4 Q1020304 Q10203 Q4
. . . 2016 2017 2018 2019 2020 2021 AR
Senast av stam.man besluta.d utdelning om 5,20 l'<_r/akt|e' /’\A‘eregg BStockholm o — Langsiktigt substansvirde, kr/aktie B b
motsvarar en direktavkastning om 2,6% (2,9) beraknat pa Nasdaq Stockholm Real Estate PI — Aktuellt substansvirde, kr/aktie =
kursen vid periOdenS utgéng. ® Omsatta aktier pa Nasdag Stockholm BSrskurs, kr/aktie d—nd':_' o
® Omsatta aktier pa Svriga marknadsplatser Langsiktigt substansvarde, kr/aktie s '
. . Kédlla: Nasdaq och Fidessa Fragulator —— Aktuellt substansvérde, kr/aktie 3
Under den senaste 12 manadersperioden har aktiens : — Avyttringsvirde, kr/aktie Ii
totalavkastning, inklusive utdelning, varit 14,4 % (14,9). "E
Stérre aktiedgare per 2022-03-31 _i‘
A-aktier, B-aktier Andel av Andel av -
’000 ’000 roster, % kapital, % a.l
Konsumentfdreningen Stockholm - 33 927 20,9 25,5 "
Familjen Ljungberg 2 190 29 043 31,4 23,4
Familjen Holmstrdm 1 810 13 798 19,7 11,7
Carnegie fonder - 8 492 5,2 6,4
Varma Pensionsf&rsdkringar - 8 117 5,0 6,1
Vanguard - 1 656 1,0 1,2
BlackRock - 1 589 1,0 1,2
Margareta af Ugglas - 1 444 2,9 1,1
AFA F&rsikring - 1 129 0,7 2,8
Norges Bank - 1 074 0,7 0,8
Ovriga - 22 032 13,6 21,7
Totalt utestaende aktier 4 000 122 301 100,0 94,8
Aterkdpta aktier ¥ - 6 920 - 5,2
Totalt antal emitterade aktier 4 000 129 221 100,0 100,0

' Aterkdpta aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.
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Fyra skal att aga aktier
1 Atrium Ljungberg.

Stabil utdelning.

Atrium Ljungberg har levererat en stabil utdelning dar
den effektiva utdelningstillvaxten de senaste 10 aren
har varit 7 % per ar. Sedan bdérsintroduktionen 1994 har
utdelningen i kr/aktie aldrig sankts.

Utdelning och aktiens direktavkastning

Utvecklingen av resultatet ar nyckeln till var
framgang. Tillsammans med vardetillvaxten fran
investeringarna lagger det grunden till avkastningen.

kr/aktie %
5,05 5,20 *

5 4,85 5,00 e -

4,50

4 4

3 3

2 2

1 1

Q 4
2017 2018 2019 2020 2021

Utdelning, kr/aktie
— Direktavkastning, %

M6jlighet till god
vardetillvaxt.

Med en planerad investeringstakt om 30 mdkr fram till
2030 har Atrium Ljungberg - och darmed aktien
- mojlighet till god vardetillvaxt dver tid.

Aktiens totalavkastning

Totalavkastning i genomsnitt 12,7 % de
senaste fem aren.

-30 -24,0
2017 2018 2019 2020 2021

Aktiens vdrdeutveckling, %
@ Aktiens direktavkastning, %
— Totalavkastning, %

Lag finansiell risk.

Vi har en stark finansiell stallning med solida
nyckeltal som lag beldningsgrad och hog rante-
tackningsgrad samt en investment grade-rating
hos Moody’s med betyget Baa2 med stabil utsikt.

Belaningsgrad och rantetackningsgrad

Stabil belaningsgrad med 6kad
rantetackningsgrad.

% ggr
50 44,7 6
o 41,9 41,7

4
30

3
20

2
10 1

Q Q
2017 2018 2019 2020 2021

Belaningsgrad, %
— Rantetdckningsgrad, ggr

Hallbar
stadsutveckling.

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affarsmodellen dar
vi kontinuerligt utvecklar vara omraden i en héllbar
riktning. Vi ar en langsiktig aktor som tar ansvar for
var verksamhets paverkan pa manniskor och miljo.

Mal 2030

- Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030,

och halvera klimatpaverkan i byggprojekt till 2025.

- Atrium Ljungbergs platser ska na 6éver 90 % i
indexet Var stad, ar 2030.

- Betydande inkop ar utvarderade 2025 utifran var
leverantorspolicy.

- Hallbara medarbetare >85 % GPTW
(Great Place to Work).

S.25
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Definitioner.

Finansiella definitioner

Effekt av inféorande av IFRS 16

Atrium Ljungberg tillampar sedan 1 januari 2019
IFRS 16 Leasingavtal. Under 2019 valde Atrium
Ljungberg, for att f4 okad jamforbarhet, att
aterfora effekten av IFRS 16 vid berékning av de
alternativa nyckeltalen. Da jamforelsetal fran och
med 2020 finns tillgdngliga kommer aterféring
fran och med 2020 inte langre att géras med
undantag fran nyckeltalen belédningsgrad och
rantetackningsgrad. Detta pa grund av att det
finns finansiella mal kopplade till dessa nyckeltal.

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen eller verkstalld aktieutdelning i
procent av borskursen vid rakenskapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa
vilken I6pande avkastning aktiedgare forvantas
erhalla.

Aktiens totalavkastning, %

Arets férandring av aktiekursen med tillagg
for under aret verkstélld utdelning i procent av
aktiekursen vid rakenskapsarets slut.

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

Aktuellt substansvarde per aktie, kr

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

Aktuellt substansvarde per aktie anvands for att
ge intressenter information om Atrium Ljungbergs
aktuella substansvarde per aktie berdknat pa ett
for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Antal utestaende aktier

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

Avkastning pa eget kapital rullande 12 man, %
Periodens resultat for de senaste 12 mana-
derna i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs formaga att generera vinst pa
agarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa eget kapital exklusive
vardeférandringar rullande 12 man, %
Periodens resultat exklusive vardeférandringar
for de senaste 12 manaderna, i procent av
genomsnittligt justerat eget kapital.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférand-
ringar anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
férmaga att generera I6pande kassaflode pa
agarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa totalt kapital rullande 12 man, %
Resultat fore skatt for de senaste 12 manaderna
med tillagg for rantekostnader fér de senaste
12 manaderna i procent av genomsnittlig
balansomslutning.

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

Avkastning pa totalt kapital exklusive
vardeférandring rullande 12 man, %

Resultat fore vardeférandringar for de senaste
12 manaderna med tillagg for rantekostnader
for de senaste 12 manaderna, i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital exklusive varde-
férandringar anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs férmaga att generera I6pande
kassaflédden pa koncernens tillgdngar opaverkat
av koncernens finansiering.

Avyttringsvarde per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill samt justerat med skillnad mot verkligt
varde péa rantebarande skulder.

Avyttringsvarde per aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs
varde per aktie vid ett avyttringsscenario
beréknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder exklusive skuld for
finansiell leasing avseende tomtratter i procent
av summan av fastigheternas verkliga varde vid
periodens slut.

Belaningsgrad anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintékter minus Kostnader for
fastighetsforvaltning.

Bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamheten

Projekt och entreprenadomsattning minus
projekt- och entreprenadkostnader.

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

Eget kapital per aktie anvands for att belysa
agarnas andel av bolagets totala tillgangar per
aktie.

Fastighetskostnader
Summa av Kostnader for fastighetsférvaltning,
vilket exkluderar central administration.

Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell
skatt per aktie, kr

Resultat fore vardeférandringar med avdrag for
berdknad aktuell skatt exklusive underskotts-
avdrag dividerat med medelantal utestdende
aktier. Avdragen skatt har berdknats med bland
annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla
avskrivningar och investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell
skatt anvands for att ge intressenter information
om Atrium Ljungbergs foérvaltningsresultat per
aktie berdknat pa ett for bérsnoterade fastig-
hetsbolag enhetligt sétt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till slutforfall av
samtliga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, %
Véagd genomsnittlig kontrakterad ranta for
samtliga krediter i skuldportfoljen exklusive
outnyttjade kreditfaciliteter. Genomsnittlig
ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende I6ptid till réante-
regleringstidpunkt av samtliga krediter i
skuldportféljen.

Genomsnittlig rantebindning anvéands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Justerad belaningsgrad, %

Réantebarande skulder exklusive skuld for
finansiell leasing avseende tomtratter i procent
av summan av fastigheternas verkliga varde med
avdrag for forvarvade ej tilltrddda fastigheter och
med tillagg for salda ej frantradda fastigheter vid
periodens slut.

Justerad belaningsgrad anvénds for att belysa
Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
dividerat med medelantalet utestaende aktier.

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs kassafléde, och sérskilt dess
utdelningsférmaga.

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill, derivat och uppskjuten skatt, dividerat
med antal utestaende aktier vid periodens
utgang.

Langsiktigt substansvarde per aktie anvands

for att ge intressenter information om Atrium
Ljungbergs langsiktiga substansvérde per aktie
berdknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Medelantal utestaende aktier
Véagt genomsnittligt antal utestaende aktier
berédknat enligt IAS 33.

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

Resultat fore vardeférandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeférandringar, efter avdrag
for aktuell skatt, dividerat med medelantalet
utestaende aktier.

Resultat fore vardeférandringar per aktie
anvands for att belysa den [6pande
forvaltningsverksamheten.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore vardeférandringar for de senaste
12 manaderna med tillagg for finansiella kost-
nader for de senaste 12 manaderna dividerat
med finansiella kostnader for de senaste 12
manaderna (exklusive tomtrattsavgalder som

i enlighet med IFRS 16 omklassificerats till
rantekostnad).

Réntetackningsgraden anvéands for att

belysa hur kansligt bolagets resultat ar for
ranteférandringar.
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Soliditet, %

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

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

Utdelningsandel, %

Utdelning per aktie i procent av resultatet per
aktie fore vardeforandringar, med avdrag for
gallande nominell skatt.

Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor

del av resultatet som skiftas ut till koncernens
agare respektive aterinvesteras i verksamheten.
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Fastighetsrelaterade
definitioner

BOA, kvm
Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara area
for bostader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area
inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Avser hyresintdkter minus kostnader for
fastighetsforvaltning.

Vakansgrad, %

Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat
med hyresvarde for hela fastighetsbestandet.
Projektfastigheter ar exkluderade.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda, som koncernen
ager med avsikt att utveckla och sélja som
bostadsratter. Fastigheterna redovisas som
omsattningstillgangar, dven om vissa fastig-
heter i avvaktan pa utveckling i tillampliga fall
férvaltas och genererar hyresintékter.

Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat
anskaffningsvarde och nettoférséljningsvarde.

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgér den évervagande delen
av hyresvardet for en registerfastighet eller
resultatstélle avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde och utveckling av hyresintékter i
jamforbart bestand redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg
(till exempel for fastighetsskatt, varme och el)
och bedémd marknadshyra for vakanta ytor i
befintligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa koncernens
intaktspotential.

Jamférbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som
inte varit klassificerade som projektfastigheter
och som &gts under hela perioden och hela
jamforelseperioden.

Jamforbart bestand anvands for att belysa
utvecklingen av hyresintakter exklusive engangs-
effekter for fortida avflyttningar och fastighets-
kostnader opéaverkat av projektfastigheter samt
férvarvade och salda fastigheter.

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbar area for
lokaler.

Lokaltyp

Den verksamhet som bedrivs i den individu-

ella lokalen avgor lokaltypen: kontor, handel,
bostéader, ovrigt eller garage. | dvrigt ingar bland
annat utbildning, kultur, service och férrad.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav
redovisas per lokaltyp.

Nettouthyrning

Summa foér perioden avtalade kontrakterade
arshyror for nyuthyrningar med avdrag for ars-
hyror uppsagda for avflytt.

Nettouthyrningen anvands for att belysa
uthyrningssituationen.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet
dar omstallning planeras eller pagar i syfte att
omvandla och féradla fastigheten. Till projekt-
fastighet hanfors aven byggnad under uppfo-
rande samt obebyggd mark och byggratter.

Omklassificering fran projektfastighet till

fardigstalld fastighet sker vid fardigstallande-
tidpunkten.

Projektvinst, %
Marknadsvardet efter genomfért projekt minus
total investering i procent av total investering.

Projektvinst anvands for att belysa varde-
skapande i projektverksamheten.

Tomtratter

Nyttjanderatt fér tomtmark. Enligt IFRS 16
redovisas tomtratter som nyttjanderattstillgang i
balansrakningen.

Tomtrattsavgald

Den avgift som betalas for nyttjande av tomtratt.

Betraktas enligt IFRS 16 som rantekostnad i
resultatrakningen.

Uthyrbar area, kvm

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

Uthyrningsgrad, %

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

Uthyrningsgraden anvéands for att belysa
koncernens effektivitet i anvandningen av sina
forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av
redovisade hyresintakter.

Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor
del av koncernens hyresintakter som aterstar
efter fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade
definitioner

Breeam

Ar ett miljdcertifieringssystem utvecklat i Europa
for byggda miljoer. Breeam tar ett helhetsgrepp
pa en 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 delas in i:
energi- och vattenanvandning, halsa, transport,
material, avfall, markanvandning, utslapp, ekologi
och ledning (management).

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning fran varme, kyla, hyres-
gastel och fastighetsel dividerat med genom-
snittlig berdknat total uppvarmd uthyrbar area,
exklusive garage.

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler
exklusive garage och lager for hyresavtal med
gron hyresbilaga i procent av kontrakterad
arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage
och lager. Gron hyresbilaga ar en avtalsbilaga
fran Fastighetsdgarna dar hyresgasten och
hyresvarden tillsammans atar sig att minska
miljopaverkan och omfattar exempelvis energi,
avfall och transporter. Redovisade siffror baseras
pa narmast kommande kvartal.

Total omséttning
Stammer 6verens med Nettoomséttning enligt
koncernens resultatrakning.

Total investering/férvarv

Forvarv av fastigheter och investeringar i nya
och befintliga fastigheter. | tabellen Férandring
av fastighetsbestandet ingar darmed raderna
Forvary, Investerar i egna fastigheter och
Investeringar i bostadsréttsprojekt.

Totala driftutgifter

Kostnader som ar direkt hanforliga till det
dagliga underhallet av fastigheterna och kost-
nader som ar nddvandiga for att uppratthalla
fastigheternas funktion och syfte. Fér Atrium
Ljungberg innebar det att vi inkluderar posten
Reparationer i koncernens resultatrdkning.
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Information fran
Atrium Ljungberg.

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns publicerade
pa var webbplats. Delarsrapporter och bokslutskommuniké
Oversatts till engelska och bada sprakversionerna finns
tillgangliga pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt.
Arsredovisningen 6versitts till engelska en kort tid efter
att den svenska versionen publicerats.

Pa www.al.se finns mojlighet att prenumerera pa finansiella
rapporter och pressmeddelanden. Dar ger vi ocksa upp-
daterad information om var verksamhet, vara fastigheter
och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat.
Informationen pa webbplatsen finns dven pa engelska.

IR-kontakt

Ulrika Danielsson, cfo

Telefon: 070-647 12 61

E-post: ulrika.danielsson@al.se

Box 4200, 131 04 Nacka, besék: Smedjegatan 2C
Telefon: 08-615 89 00, info@al.se
Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047

al.se

Rapporttillfallen.

:I! : |

Delarsrapport jan-jun 2022 2022-07-08
Delarsrapport jan-sep 2022 2022-10-14
Bokslutskommuniké 2022 2023-02-02
Arsredovisning 2022 2023-03-01
Pressreleaser

under kvartalet.

Polestar flyttar till nya kontor pa Lindholmen 2022-01-19
Sabis vdljer Sickla f&r ny matbutik 2022-02-01
Ramverk f&r hallbarhetsldnkad finansiering lanseras 2022-02-07
Sickla - en vidxande destination f&r trdning och hdlsa 2022-02-22
Friskis & Svettis &ppnar i Bas Barkarby 2022-02-28
Fintechenhdrning flyttar in pa Drottninggatan 2022-03-03
3XN Arkitekter far uppdraget om hdgskola i Slakthusomradet 2022-03-08
Linas Matkasse flyttar till Chokladfabriken 2022-03-30
Stora uthyrningar i Life City i Hagastaden 2022-03-31

https://www.linkedin.com/company/atrium-ljungberg

https://www.facebook.com/atriumljungberg

https://twitter.com/atriumljungberg

© « 9 &

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

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