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Hyresintakterna uppgick till 2 550 mkr (2 292),

varav 6kningen i jamférbart bestand var 4,4 % (2,5).

Driftoverskottet uppgick till 1 707 mkr (1 560),
varav jamforbart bestdnd okade med 1,7 % (4,0).

Projekt- och entreprenadomsattning uppgick till
585 mkr (792) och bruttoresultatet till 25 mkr (107).

Resultat fore vardeférandringar uppgick till 1 178
mkr (1 249), motsvarande 9,34 kr/aktie (9,86).

Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick
till 2 671 mkr (3 040), varav projektvinster uppgick
till 1 416 mkr (974).

Arets resultat uppgick till 4 288 mkr (3 757),
motsvarande 33,97 kr/aktie (29,65).

Nettouthyrningen for aret uppgick till 115 mkr (40),
varav bolaget sjélv sagt upp -69 mkr (-31) infor
kommande projekt.

Arets investering uppgick till 6 072 mkr
(2 304) varav 3 724 mkr (25) forvarv.

Substansvérde kr/aktie uppgick till 270,60
motsvarande en 6kning om 12 %, justerat
for lamnad utdelning.

Styrelsen foreslar en utdelning om
5,30 kr/aktie (5,20), att utbetalas vid tva tillfallen om
vardera 2,65 kr/aktie.
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Hyresintdkter

Projekt- och entreprenadomsdttning

Nettoomsdttning, mkr
Bruttoresultat , mkr

Resultat f&ére vdrdefdrédndringar, mkr

D:o kr/aktie

Orealiserad vardefdrédndring fastighet, mkr
Resultat efter skatt, mkr

D:o kr/aktie

Fastighetsvérde, mkr

Investeringar inkl. f&rvdrv, mkr
Nettouthyrning exkl. egna uppsdgningar, mkr
Nettouthyrning inkl. egna uppsdgningar, mkr

Belaningsgrad, %
Réntetdckningsgrad, ggr
Genomsnittlig utgaende rénta, %

Langsiktigt substansvdrde, kr/aktie
Bdrskurs, kr/aktie

Andel av vérdet pa forvaltningsfastigheterna f&érenlig med
taxonomin, %

Total energiintensitet, kwh/ m2? (normalarskorrigerad)

Y For fullstandig nyckeltalstabell se sidan 20 och for definitioner se sidorna 26-27.
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Vi har rustat oss for

tuffare tider.

Det har varit ett minst sagt omvalvande ar. Efter nara tva ars pandemi har
2022 praglats av krig, inflation och osakerhet. Vi som bolag har givetvis
paverkats, framfor allt av hogre energi- och rantekostnader. Samtidigt har
vi arbetat hart for att snabbt stalla om verksamheten, anpassat

kostymen och rustat oss for nagra tuffa ar framat.

Vi har saledes haft ett stort fokus pa kostnadsbesparingar
och vi har minskat personalstyrkan med 10%, saval konsul-
ter som egen personal inbegripet. Vi har en fantastisk
affarsidé, en unik projektportfélj och engagerade och
kompetenta medarbetare. Det tillsammans skapar de
basta forutsattningarna for att na vara langsiktiga mal.

Resultat

Resultatet 2022 vittnar om ett omvalvande ar. Vi levererar
ett resultat om ca 4,3 mdkr vilket motsvarar en tillvaxt om
15% jamfort med foregaende ar. Sista kvartalet ar dock
negativt till foljd av vardenedgang pa vara fastigheter.

Det ar framfor allt tva saker som gar upp och ned over tid
och som paverkar var resultatrakning, namligen fastighets-
varden och marknadsrantor. Betydligt hogre finansierings-
kostnader i kombination med radsla for risk medforde

lag likviditet p& fastighetsmarknaden, framférallt under
senare delen av aret, med stigande avkastningskrav som
foljd. Hogre avkastningskrav kompenseras till viss del av
forstarkta kassafloden framst hanforligt till hogt indexut-
fall. Det har medfort att vara fastighetsvarden har stigit
for helaret med 4,8%, inklusive projektvinster, men dar
sista kvartalet uppvisar en vardenedgang om 2,4%. Hogre
marknadsrantor paverkar sjalvklart var egen finansierings-
kostnad, men vald ranteriskstrategi med en rantebindning
om 4 ar och 17% andel rorlig ranta, innebar att det tar ett
tag innan fullt genomslag fas i vart rantenetto.

Vi har en stark balansrakning, vilket ar viktigt - inte
minst i tider av fallande priser och lagkonjunktur.
Belaningsgraden var vid utgadngen av aret 42%, som efter
genomford fastighetsforsaljning under borjan av 2023
kommer att forbattras ytterligare. Med en god likviditets-
buffert om ca 7 mdkr star vi val rustade och styrelsen har
darfor beslutat att foresld stdmman en utdelning om

5,30 kr/aktie att utbetalas vid tva tillfallen om vardera
2,65 kr/aktie, vilket betyder ytterligare ett ar med utdel-
ningstillvaxt for vara agare.

Kontorsmarknaden

Kontorsmarknaden fortsatter att visa pa stabilitet trots
ett turbulent ar i makroekonomiska termer. Det finns en
bestdende hdg efterfragan pa kontor, sarskilt i centrala
lagen, kopplat till att allt fler atergatt till kontorsarbete
under aret 2022. Samtidigt gor den stundande lagkon-
junkturen att vi ser en forsiktighet hos potentiella kunder.
Det i sin tur gor att efterfragan pa flexibla I6sningar
sasom co-working och kortare hyresavtal okar.

Bostadsmarknaden

Utifran ett nationellt perspektiv har bostadsrattspriserna
fallit hela 14% sedan toppnoteringen och antalet salda
bostader har rasat under 2022. Fér nyproducerade
bostader ar fallet kraftigare an for successionsbostader
och ligger nu pa den lagsta nivan sedan boérjan av 2014.
Denna marknadsutveckling kanner aven vi av i vara tva
pagaende bostadsrattsprojekt.

Annica Anas, vd Atrium Ljungberg

S.3
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”»\/1 har salt var
fastighet Skotten

pa Drottninggatan.
Affaren, om 1,9 mil-
jarder ger oss battre
finansiell motstands-
kraft framat.”

| dagslaget har vi inga planer pa att sanka priserna pa de
cirka 100 lagenheter vi nu har till salu. Platsens attrak-
tivitet gor att det fortsatt finns intresse och var bedom-
ning ar att det kommer att 6ka ju narmare inflyttning vi
kommer.

Detaljhandel

Detaljhandeln hade en positiv tillvaxt under 2022 trots att
det i manga avseenden har varit ett oroligt ar. Vi har sett
en bra utveckling pa vara handelsplatser med en julhandel
som gick battre an foregaende ar och totalt blev faktiskt
2022 ett rekordar for flera av vara platser. En tydlig trend
sedan pandemin ar att snittkdpen okar. Vi noterar ocksa
att de aktorer som gar allra bast ar de som lagger stor
omsorg pa motet med kund och helhetsupplevelsen bade
i form av miljé och bemotande.

Projektportfoljen

Var malsattning att investera i Ionsamma projekt och att
darigenom skapa aktiedgarvarde kvarstar. Givet det nya
marknadslaget kan dock en viss tidsforskjutning ske och
har ar sysselsattningen i Stockholm och bostadsratts-
priserna de viktigaste matetalen for oss. Vi fortsatter att
arbeta aktivt med var langsiktiga projektportfolj, parallellt
med ett stort fokus pa att i nartid fylla vakanser och att
arbeta med befintliga kunder. Har handlar det alltid om att
vara lyhord, flexibel och nytankande for att mota kunder-
nas behov.

Under det fjarde kvartalet 2022 fattade styrelsen inves-
teringsbeslut om 1,3 mdkr for ombyggnation och
modernisering av Soderhallarna p& Medborgarplatsen.
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Soderhallarna ska inrymma kontor for kreativa branscher
och malet ar dven att bli S6dermalms sjalvklara destina-
tion for hogkvalitativa ravaror och mathantverk, med stort
hallbarhetsfokus. Ombyggnadsprojektet beraknas starta

i borjan av 2024 och infor det kommer fastigheten under
2023 att succesivt tomstallas. Uppsagningarna redovisas i
kvartal fyra 2022.

Affarer under kvartalet

Trots en orolig omvarld har det pa manga satt varit ett bra
ar for Atrium Ljungberg dar manga affarer gjorts. Under
aret har vi levererat en mycket stark nettouthyrning vilket
jag ser som ett kvitto pa vara platsers attraktivitet. Var net-
touthyrning landade pa 115 mkr 2022 och tar vi hansyn till
de uppsagningar vi gjort kopplade till kommande projekt
uppgick nettouthyrningen till 184 mkr. Under det sista
kvartalet har vi tecknat ett flertal hyresavtal. Bland

dessa marks Region Stockholm som utdkat sin yta i
Sickla med drygt 1200 kvm samt avtalet med Kemikalie-
inspektionen som kommer att hyra narmare

4 000 kvm i Chokladfabriken i Sundbyberg.

2023

Vad skall man da tro om 2023? Atrium Ljungberg har
duktiga och engagerade medarbetare som alltid har
kunden i fokus. Vi kan dock inte utesluta att vi i en lag-
konjunktur far mer uppsagningar an vad vi tecknar nytt.
Men till foljd av lAnga uppsagningstider far det hogst
troligt inte paverkan pa 2023 ars leverans. Risk for kon-
kurser finns alltid, men med en valdiversifierad kundbas ar
den begransad. Vi vet att indexutfallet for 2023 om nastan
11% betyder hogre hyresintakter - for oss ca 165 mkr.

Vi har god kostnadskontroll och har lagt en plan for att
parera dels en fortsatt volatil elmarknad, dels ett generellt
sett hogt kostnadstryck. Marknadsrantorna kommer fort-
satt 6ka, men utifran vald rantebindning kommer paverkan
pa oss under nasta ar bli begransad.

| mitten av januari salde vi var fastighet Skotten pa
Drottninggatan i Stockholm. Affaren, om 1,9 miljarder, ar
ett naturligt steg i var stadsutvecklingsstrategi och ger
oss dessutom en battre finansiell motstandskraft framat.
Det kanns valdigt bra att pa kort sikt kunna amortera
skuld och samtidigt skapa oss utrymme att genomfora
vara fantastiska projekt. Jag ser med tillforsikt fram emot
vad aret 2023 har att erbjuda.

S.4
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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 over 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 pa vart avkastningsmal har bolaget en
uttalad malsattning att investera ca 30 mdkr fram till ar
2030. Givet beddomning om framtida hyresnivaer, projekt-
kostnader och att uthyrning sker kan en projektvinst

om ca 10 mdkr méjliggoras. Tillsammans med effektiv
forvaltning av dagens fastighetsportfolj finns forutsatt-
ningar for dubblat fastighetsvarde och driftnetto ar
2030 jamfort med utfallet 2021. Med hansyn till rddande
omvarldslage kan viss tidsforskjutning ske.

Total maojlig investerinsvolym, som uppgar till ca 40 mdkr
och stracker sig in till mitten av 2030-talet, fordelar sig

pa ca 28 mdkr i fastigheter som utvecklas for att aga
(merparten kontor) och ca 12 mdkr i bostadsratter.
Utvecklingen ska dga rum pa fastigheter som bolaget
redan ager eller p4 markanvisningar som erhallits och 87 %
av projektutvecklingen sker vid befintliga eller kommande
tunnelbanestationer i Stockholm.

En viktig komponent i Agenda 2030 ar vara nya hallbarhets-
mal som faststalldes i slutet av 2021 och som galler fram till
2030. Hallbarhet ar en viktig affarsfrdga och en avgoérande
del i var strategi som handlar om innovativ stadsutveckling.
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Tio goda sk&dl 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 oW

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 byggprojekt
genom att livscykelanalysen pavisar halvering av
kgCO2e/BTA.

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

4. 100 % av vara betydande inkop ska ar 2025 vara
utvarderade utifran Atrium Ljungbergs uppfoérandekod
for leverantorer.

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

6. Atrium Ljungberg har antagit ett nytt mal for héllbara
medarbetare, att n& 5,5 i uppféljningssystemet Human

Financial Wellness. Beslut togs av styrelsen i januari 2023.

Uppsala,10 %

Stockholm,80 7%

Goteborg,5 %

Malmo,5 %

Fastighetsvarde per kategori

Kontor
® Handel
(O Bost#der

Projekt

@ Byggriatter
och mark

657%
20%
3%
11%
1%

37,8 mkr
11,6 mkr
1,5 mkr
6,6 mkr
2,9 mkr
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Hallbart foretagande.

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete

Atrium Ljungberg har hallbarhetsmal som ska styra arbetet
i en hallbar riktning, dessa galler for perioden 2022-2030.
Utover det har vi aven ett antal nyckeltal relaterade till
hallbarhet som kompletterar malen. Under 2022 har hall-
barhetsarbetet haft fokus pa styrning mot de nya malen
och att sakerstalla samtliga processer och arbetssatt for
ett aktivt arbete i organisationen. Vi har kommit en bra

bit pa vagen nar det géller arbetet med vara nya mal.

Malet for social hallbarhet ar nytt vilket har varit ett larorikt
arbete att starta upp. For ett antal av malen pagar arbete
med matdata, dar materialpaverkan for forvaltningen ar

prioriterat. Klimatmalet for nyproduktion har ett delmal om
att halvera var paverkan till 2025.

Atrium Ljungberg har under 2022 arbetat aktivt med
manga olika hallbarhetsprojekt. | borjan av 2022 var Atrium
Ljungberg det forsta fastighetsbolaget att emittera en hall-
barhetslankad obligation. Under aret har vi varit delaktiga i
att ta fram ett branschsamarbete for att 6ka fokus pa hall-
barhetsfragan i leverantorsleden, “Fastighetsbranschens
initiativ for hallbara leverantorsled” dar sex storre fastig-
hetsbolag ar parter. Under aret har vi aven genomfort tva
leverantorsutvecklingsprogram enligt ett av vara mal for
affarsetik, med temat minskad klimatpaverkan. Under aret
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har ett nytt mal for hallbara medarbetare arbetats fram,
vilket antogs av styrelsen januari 2023. Under hosten blev

Katarinahuset finalist for priset arets BREEAM byggnad.

EU:s taxonomi

De fastigheter som beddms vara forenliga med taxono-
mins krav uppfyller miljomalet “begransning av klimatfér-

For definition av Total omsattning, Totala investeringar
och forvarv och Totala driftutgifter, se sidorna 26-27.

Andelen av vardet pa forvaltningsfastigheterna per sista
december 2022 som var hanforliga till fastigheter som

andringar” genom att ha en energideklaration som klarar

kravet om EPC A eller topp 15 % gallande priméarenergi-
anvandning i Sverige (enligt Fastighetsagarna Sveriges
definition for befintliga byggnader), aven de s kallade
DNSH (do no significant harm)- kriterierna och de sociala

minimikraven ar uppfyllda.

EU-taxonomin

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

uppfyller kraven i taxonomin uppgick till 26 % (30), motsva-
rande andel av uthyrningsbar yta uppgick till 26 % (22).

att fortsatta arbeta med att minska energianvandningen i
vara fastigheter, minska klimatpaverkan, hantera eventuella
klimatrisker och sakerstéalla de sociala kraven.

Mal 2030 hallbarhet 2022 2021 2020 2019 2018 Mal/Kommentar
KgCO,e/BTA ¥ 388 - - - - @ kgCO,e/BTA 2030

Procentuell foréandring -16 - - - - Startvidrde 449
KgCO,e/kvm 1) 2) 7 - - - - @ kgCO,e/kvm 2030

Procentuell forédndring - - - - - Saknas médtdata fran f.g. ar
Var stad index, %% 34 - - - - Mal 90 %
Utvérderade leverantdrer, %% 10 2 17 - - Mal 100 %
Leverantdrsutvecklingsprogram - - - - Mal 2 st om aret
Hallbara medarbetare index, % 5,7 90 89 87 88 Mal 5,0 HFW. 2018-2021 avser GPTW
Nyckeltal
Fastighetsenergi, 96 112 122 129 141 Ar 2030 -20 %, normalarskorr.
Hyresgdstenergi, kWh/m? 82 86 85 90 93 Normalarskorrigerat
Total energianvéndning, kWh/m? 178 198 207 219 234 Normalarskorrigerat
Total energianvdndning, kWh/m?® 177 - - - - Ej normalarskorrigerat
Energibesparing, % kWh/m? mot f.g. ar -14 -8 -8 -6 @ R12, jamf.b. bestand, normalarskorr.
Energibesparing, % kWh/m? mot f.g. ar ® -8 - - - - R12, jamf.b. bestand, faktisk
Solceller, kvm 14 296 14 296 8 202 - -
Andel grdna avtal, % 67 59 44 36 27 Av arshyra
Vattenfdrbrukning, mé/m? Q,44 0,46 0,39 0,39 0,46
Certifierad yta (kvm), % 76 96 62 50 30 Mal 100 %
Certifierade fastigheter, antal 47 53 37 30 22
-varav BREEAM, antal 17 17 13 13 11
-varav BREEAM in-use, antal 25 33 7 14 9
-varav Miljdbyggnad, antal 5 6 3 3 2
Betyg CDP B B B B B Bédsta m&jliga betyg A

U Nytt mal, historisk data saknas. ? Schablonberakning avseende transporter till handelsplatser och genererat avfall, material och hyresgésters transporter exkluderas.  Nytt mal,
historisk data arsbasis. ¥ HFW, Human Financial Wellness. ® Nytt matetal, historisk data saknas.

Total omsidttning, Omfattas Férenlig Ej foérenlig
Ekonomisk aktivitet mkr (eligible), % (aligned), % (not aligned), %
7.1 Konstruktion av nya byggnader 514 100 24 76
7.2 Renovering av befintliga byggn. 71 100 - 100
7.7 Férvdarv och &gande av byggnader 2 550 100 24 76
Totalt 3 135 100 23 77
Totala investeringar Omfattas Férenlig Ej férenlig
Ekonomisk aktivitet och férvirv, mkr v (eligible), % (aligned), % (not aligned), %
7.1 Konstruktion av nya byggnader 113 100 100 -
7.2 Renovering av befintliga byggn. 863 100 6 94
7.7 Férvdrv och &gande av byggnader 4 664 100 94
Totalt 5 639 100 92
b Under aret har vi forvarvat tva fastigheter i Stockholm fér 3 724 mkr varav ingen var férenlig med taxonomin.
Totala drift- Omfattas Férenlig Ej férenlig
Ekonomisk aktivitet utgifter, mkr (eligible), % (aligned), % (not aligned), %
7.7 Férvarv och &gande av byggnader -155 100 16 84
Totalt -155 100 16 84
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Fastighetsbestand.

Fastighetsmarknad

Transaktionsmarknaden inledde starkt men uppvisade
ett betydligt svalare andra halvar framst drivet av hogre
finansieringskostnader. Under aret uppgick transaktions-
volymen i Sverige till cirka 220 mdkr, vilket nastan ar en
halvering jamfort med 2021 ars siffor (som dock pragla-
des av nagra storre strukturaffarer), men i linje och fullt
jamforbart med nivderna som synts dessforinnan. Dock
har antalet transaktioner och transaktionsvolymen efter
sommaren fallit markant - mellan augusti och december
uppgick transaktionsvolymen till endast ca 70 mdkr.

Fastighetsbestand

Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala lagen
i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmo, dar Stockholm utgoér ca 80 % (76) av marknads-
vardet. Fastighetsportfoljen innehaller vid kvartalets
utgang totalt 76 fastigheter (67) med en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 956 000 kvm (875 000).

Investeringar

Under perioden har 2 349 mkr (2 279) investerats i
befintliga fastigheter, varav 1 916 (2 059) avser fastig-
heter som utvecklas for agande och 433 (220) avser
bostadsrattsaffaren.

Uthyrningsbar Fastighets- Fastighets- Hyresvidrde, Hyresvirde, Ekonomisk
Fastighetsbestand 2022-12-31 yta, tkvm® virde, mkr virde, kr/kvm mkr 2 kr/kvm uth.grad, %
Kontorsfastigheter 565 37 853 67 040 1 991 3 525 92,6
Handelsfastigheter 256 11 632 45 40Q4 892 3 482 93,2
Bostadsfastigheter 45 1 554 34 337 101 2 235 96,7
Affirsomrade Fastighet 866 51 039 58 931 2 984 3 445 92,9
-varav Stockholm 559 39 048 69 842 2 121 3 792 92,7
-varav Uppsala 124 5 803 46 784 410 3 303 94,2
-varav Goteborg 73 3 119 42 631 177 2 414 91,9
-varav Malmd 110 3 069 27 953 277 2 522 92,8
Projektfastigheter 84 6 676 - 218 - -
Mark och byggrdtter - 881 - - - -
Summa férvaltningsfastigheter 950 58 596 - 3 202 - -
Exploateringsfastigheter 6 1 409
Fastighetsbestandet totalt 956 60 006 3 202
U Uthyrningsbar yta exklusive garage.
2 Arlig rabatt om 68 mkr &r exkluderad.
Fastighetsfdrsdljningar

Underliggande pris

Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Frantride fastighet, mkr
Nyndshamn Ribban 16 Nyn&shamn Mark 0 2022-02-10 ©
Sickladn 87:1 Sickla Kontor 2 563 2022-05-02 60
Forvirvade och tilltréddda fastigheter
Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Tilltridde Anskaffningsvirde, mkr
Bldstern 15 Stockholm; Hagastaden Kontor 21 357 2022-06-01 2 224
Kylhuset 28 Stockholm; Slakthusomradet Kontor 30 588 2022-04-28 1 500
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Fériandring av fastighetsbestandet

2022 2021
mkr jan-dec jan-dec
Férvaltningsfastigheter
Verkligt vérde, ingaende virde 50 335 46 026
Férvarv (efter avdrag latent skatt) 3 724 25
Férsdljning -49 -805
Investeringar i egna fastigheter 1 916 2 059
Orealiserade vardefdréandringar 2 671 3 040
Omklassificering - -11
Verkligt vidrde, utgaende virde 58 596 50 335
Exploateringsfastigheter
Bokfdrt virde, ingaende virde 1 254 1 308
Omklassificering - 11
Férsdljning brf -278 -284
Investeringar i bostadsrdttsprojekt 433 220
Bokfoért virde, utgaende virde 1 409 1 254
Fastighetsbestandet, utgaende virde 60 006 51 589

Under aret har tva kontorsfastigheter om ca 52 000

kvm forvarvats i Stockholm for 3 724 mkr; Blastern 15 i
Hagastaden och Palmfelt Center, Kylhuset 28 i Slakthus-
omradet. Forsaljning har skett av en fastighet om ca 2 500
kvm i Sickla for ett underliggande fastighetsvirde om
60 mkr. Dessutom har vinstavrakning skett av ett bostads-
rattsprojekt i Sickla.

Fastighetsvardering

Under aret har 74 % av fastighetsbestandets marknads-
varderats externt, varav 35 % i kvartal 4. Varderingarna ar
utférda av Forum Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield,
CBRE och Newsec. Resterande del av fastighetsbestandet
har internvarderats och antaganden har kvalitetssakrats av
Forum Fastighetsekonomi.

Marknadsvarderingen ar baserad pa en kassaflodesmodell
med individuell bedémning for varje fastighet av dels
framtida intjaningsformaga, dels marknadens avkastnings-
krav. Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall motsvarar
bedomda langsiktiga marknadshyror, medan driftskostnader
utgér fradn bolagets verkliga kostnader. Inflationsantagandet
antas till 4 % for 2023 och darefter 2 %. Projektfastigheter
varderas pa samma satt men med avdrag for aterstdende
investering. Beroende pé i vilken fas projektet befinner sig
finns ett riskpaslag i avkastningskravet.

Byggratter har varderats utifrdn ett bedémt marknadsvarde
kronor 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 5 700 kr/kvm BTA (5 900).

Genomsnittligt avkastningskrav uppgick vid arets slut till
4,4 % (4,2) - en 6kning om 10 bp jamfort med arsskiftet
och 20 bp jamfort med senaste kvartalet. Fjarde kvartalet
uppvisar fortsatt 6kning av yielderna samt forstarkt kassa-
flode (sistnamnda framst kopplat till indexutfall). Nettot blir
dock en vardenedgadng om 2,4 % arets sista kvartal.

Direktavkastning per region
2022-12-31 2021-12-31

% Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Stockholm 3,3-5,8 4,1 4,0
Uppsala 3,8-5,7 5,3 5,1
Malmd 3,6-6,0 5,4 5,1
GSteborg 4,5-4,6 4,5 4,2
Totalt 3,6-6,0 4,4 4,2

Direktavkastning per fastighetskategori

2022-12-31 2021-12-31
% Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Kontor 3,3-5,8 4,1 3,9
Handel 3,7-6,0 5,2 5,0
Bostédder 3,6-4,7 b4,k 4,1
Totalt 3,6-6,0 4yh 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 beddmt
nettoférsaljningsvarde.

Bokfort varde per 2022-12-31 uppgick till 1 409 mkr

(1 254). Marknadsvardet vid samma tidpunkt bedéms till
ca 1l 716 mkr (1 705) och avser i huvudsak Nobelberget,
Kyrkviken, ovriga Sickla och Granbystaden.
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Kund.

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Per 2023-01-01 uppgick kontrakterad uppsagningsbar
arshyra till 2 804 mkr. Ekonomisk uthyrningsgrad exklu-
sive projektfastigheter var vid samma tidpunkt 93 % (91),
medan genomsnittlig aterstdende kontrakterad I6ptid,
exklusive bostader och parkering, uppgick till 4,5 ar (3,9).

Atrium Ljungberg har stor riskspridning i kontraktsportfoljen
avseende saval bransch, kund som forfall.

Kontrakterad arshyra per lokaltyp
- En blandad portfolj skapar flexibilitet

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra med avdrag
for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick under aret till
115 mkr (40), varav projektfastigheter 58 mkr (20). Saval
nytecknade som uppsagda avtal avser framst kontor i
Stockholmsomradet. Nyuthyrning har skett om 296 mkr
(248) medan uppsagning fran kund uppgar till 112 mkr
77). Dartill har vi sagt upp kund for avflytt motsvarande en
arshyra om 69 mkr (31). Tidsforskjutningen mellan netto-
uthyrning och dess resultateffekt beddms till 3-12 manader
for forvaltningsfastigheter och 12-24 manader for projekt.

Nettouthyrning

nkr
80 80
60 - 60
Kontor 56% 1,5 mkr 40 d i N 40
@ Sillankdp 16% 455 mkr 20 VI« t — —‘T 20
OKultur/Utbildning 7% 194 mkr 0 l = °
@ Hilsa/vard 6% 171 mkr
Restaurang 5% 139 mkr 20 20
Dagligvaror 4% 124 mkr 40 _4Q
Ovrigt 4% 104 mkr
Bostad 2% 61 mkr 60 -60
-80 -80
Q4 Q1 Q2 @3 Q4 QI Q2 @3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2019 2020 2021 2022
mm Férvaltningsfastigheter, mkr
Projektfastigheter, mkr
Nettouthyrning, mkr
Uppsédgningsbart arligt kontraktsvirde Antal Utnyrningsbar Arligt kontrakts- Andel av
2023-01-01 kontrakt yta, tkvm virde, mkr virdet, %
Kommersiellt, léptid
2023 327 51 149 5
2024 388 168 572 20
2025 311 131 473 17
2026 253 141 519 19
2027 108 75 278 10
2028+ 128 195 715 26
Summa 1 515 762 2 707 97
Bostéder 612 33 61 2
Garage/parkering 221 86 37 1
Totalt 2 348 882 2 804 100
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Life City har ett strategiskt lage i Haga-
staden med hyresgéster som Astra Zeneca,
Polarium och Academic Work.
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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 vardekedjan.

Bolaget har en malsattning att investera ca 30 mdkr fram
till &r 2030 med ca 10 mdkr i projektvinst, vilket tillsam-
mans med effektiv forvaltning av dagens fastighetsport-
folj ger forutsattningar for dubblat fastighetsvarde och
driftnetto ar 2030 jamfort med ar 2021. Utifran dagens
rddande omvarldslage kan malsattningen férdrdjas nagot.

Var projektportfolj bestar av saval egenutvecklade bygg-
ratter som redan erhéllna markanvisningar. Per 31 decem-
ber 2022 omfattade var projektportfolj ca 850 000 kvm
BTA fordelat pa 210 000 kvm BTA bostadsbyggratter och
resterande pa fastigheter att forvalta med tyngdpunkt
inom kontor. Merparten av utvecklingsportfoljen finns i
Stockholm med fokus pa Hagastaden, Slakthusomradet,
Slussen och Sickla. Ca 85 % av portfoljen ligger vid

befintlig eller kommande tunnelbanestationer i Stockholm.

Pagaende projekt

Den 31 december 2022 hade Atrium Ljungberg pagaende
byggnationer om 9,7 mdkr, varav 5,0 mdkr aterstar att
investera. Av pagaende projekt utgor 8,6 mdkr investering
i fastigheter som utvecklas for att aga med en bedémd
projektvinst om ca 50 %, motsvarande 4,4 mdkr varav

2,5 mdkr redan redovisats. Vidare har bolaget pagaende
bostadsrattsbyggnation motsvarande 1,1 mdkr med ett
beddmt marknadsvarde om 1,3 mdkr, vilket kommer
realiseras i takt med att vinstavrakning sker.

Under aret har fem nya projekt beslutats motsvarande

en investeringsvolym om ca 3,7 mdkr; Hus 6 Stationen,
Gymnasieskolan och fas 2 av Slakthushallarna i Slakthus-
omradet, ombyggnation och foradling av kontors-
fastigheten Blastern 11/PV Palatset i Hagastaden samt
Sdderhallarna pa Medborgarplatsen. Gymnasieskolan
omfattar ca 6 000 kvm och hyresavtalet [6per pa 15 ar.
Hyresavtalet godkandes i Kommunfullmaktige den 13 juni
2022 och detaljplanen vann laga kraft i december 2022.

Atrium Ljungberg har ansékt om bygglov fér en ny
pabyggnad pa Katarinahuset, vilken ska ersatta tidigare
pabyggnad. | slutet av andra kvartalet fick vi besked om
att bygglovet inte godkants da Lansstyrelsen sagt ne;j.
Atrium Ljungberg har 6verklagat beslutet till Mark- och
miljodomstolen som efter arsskiftets utgang beslutat till
Atrium Ljungbergs fordel.

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.

| juli 2022 tecknade vi exploateringsavtal i Hagastaden
innefattande tva bostads- och ett kontorskvarter - kvarte-
ren Cambridge, Stanford och Pisa - motsvarande en inves-
teringsvolym om ca 5 mdkr. Ett gemensamt garage for
kvarteren utgor forsta etappen av projektet och har bygg-
startats under hosten 2022. Darefter ar bostadskvarteret
Stanford forst ut. Vid Brunnsviken, i 6stra Hagastaden har
vi ytterligare en markanvisning dar vi planerar att bygga
en kontorsfastighet om ca 21 000 kvm i atta vaningar

med fantastisk utsikt mot vattnet och Hagaparken.
Utvecklingsprojekten i Hagastaden, som beréaknas vara
fardigstallda strax efter ar 2030, innebar en framtida inves-
tering om ca 8 mdkr, varav 4 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 Industrikvarteren (tidigare kallat 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 promenad-
strdk och hus med kontorsarbetsplatser och bostader,
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Takpabyggnaden pa Katarinahuset
i Slussen. De forsta hyresgasterna
har flyttat in och huset beraknas
vara helt fardigt under 2024.

dar bottenvaningarna fylls med verksamheter och service.
Totalt omfattar utvecklingsprojektet ca 150 000 kvm BTA
och ca 500 nya bostader. Detaljplaneprocessen har varit
pa samrad under 2022 och granskning planeras 2023.
Detaljplanen for Industrikvarteren kommer i granskningsfa-
sen att delas upp i tre planer. Etapp 1, som avser uppfo-
randen fram till ca 2030, planlaggs nu med planerat anta-
gande 2024. Resterande delar senarelaggs med anledning
av reservatet for Ostlig férbindelse. Detaljplan for etapp 2
och 3 planeras vara klara i god tid for fortsatt produktion
efter utbyggnad av etapp 1. | planerade projekt rapporteras
beddmda volymer som avser etapp 1 och 2 att omfatta
ca 125 000 kvm BTA.

Vi planerar for fler bostader i andra delar av Sickla.
Totalt innehéller detaljplanen for Nobelberget ca 500
lagenheter. Darutover pagar planarbete for Kyrkviken
och Norra Nobelberget.

Den framtida investeringen for utvecklingsprojekten i
Sickla uppgar till ca 10 mdkr, varav ca 8 mdkr planeras
fram till ca ar 2030 fordelat pa 4 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 utbud av mat, kultur och upplevelser. En
helt ny motesplats och en motor for hela Séderort. Vi

har idag 200 000 kvm BTA i dgda eller redan erhalina
markanvisningar, vilka motsvarar en framtida investering
om ca 10 mdkr, varav merparten ska genomforas fram till
strax efter ar 2030 fordelat pa 1 mdkr bostadsratter och
ca 9 mdkr kommersiellt.

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stads-
utvecklingsprojekt. | juni 2022 vann detaljplanen for
Stationskvarteret laga kraft och under sommaren teck-
nades ett exploateringsavtal. Totalt har Atrium Ljungberg
ca 40 000 kvm BTA i detaljplaner som vunnit laga kraft
och ambitionen ar att dubbla detta under 2023/2024.

Vi har ett samarbetsavtal med Stockholms konstnar-

liga hogskola (SKH) om en flytt till Slakthusomradet.
Hogskolekvarteret planeras omfatta ca 30 000 kvm BTA,
utbildningslokaler och arbetsplatser.

Goteborg

Under fjarde kvartalet 2022 startade detaljplanearbetet

for en om- och tillbyggnad av fastigheten Tornen pa
Lindholmen i Goteborg. Ca 23 000 kvm BTA moderna
kontorsytor kommer att tillskapas. Planen drivs tillsam-
mans med planandring for att mojliggora dagligvaruhandel
i var fastighet M2 samt detaljplanen for fastigheten M1.
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Malmo

| Mobilia innehar vi en byggratt om 5 400 kvm BTA for
kontor belagen utmed Trelleborgsvagen. Bygglov har
erhallits och projektet startas da tillracklig uthyrningsgrad
uppnatts. Kontoren blir nasta naturliga utvecklingssteg
fér Mobilia pa resan mot att bli ett dynamiskt stadskvarter
med blandat innehall och en nod i s6édra Malmé.

Slussen

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

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

| Slussen har vi ocksa en markanvisning framfor
Katarinahuset, kvarteret Ryssbodarne, placerad ovan
Stadsgardsleden och Saltsjobanan. Det ar en byggratt om
ca 7 000 kvm BTA i fem vaningar dar vi planerar for kontor
med publika delar i bottenvaningen. Produktionsstart ar
tidigast 2027 med mgjlig inflyttning 2029.

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

vi nu ager ca 55 000 kvm LOA i befintligt bestand och
har markanvisningar om totalt ca 30 000 kvm BTA.
Utvecklingsprojekten i Slussen, vilka planeras genomfdras
fram till &r 2030, motsvarar en total framtida investering
om ca 3 mdkr inklusive markforvarv.

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.
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Detaljplanen fér Angkvarnen (Uppsala Kungsingen 22:2)

i Uppsala city antogs av Uppsala kommunfullmaktige

i juni 2021 och vann laga kraft i slutet av juni 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 beraknas ske sommaren 2024.

Sicklastraket I6per fran Sickla
genom Nobelberget till
Hammarby Sjoéstad.

Under de senaste sex aren har vi genomfoért en rad stora
utvecklingsprojekt i Granbystaden och vi har maojlighet

att utveckla ytterligare ca 30 000 kvm BTA under befintlig
detaljplan varav ca 17 000 utgdr bostadsratter. Darutéver
utreder vi forutsattningarna for att starta ett detaljplane-
arende avseende en vidareutveckling av omradet som kan
mojliggora ytterligare totalt ca 55 000 kvm BTA i kontor
och bostader. Utvecklingsprojekten i Uppsala motsvarar
en framtida investeringsvolym om ca 4 mdkr, varav mer-
parten ska genomforas fram till ar 2030.

Parkhusen kv 2 i Granbystaden
Uppsala, klart hosten 2023.

S.10

Katarinaparken blir en grén oas i Slussen
med vackra promenadstrak langs vattnet.
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Pagaende projekt

Bokslutskommuniké Q4 2022

S.11

Total inves- varav Marknadsvirde
Typ av Bostad, Lokaler, tering inkl aterstar, vid firdig- Hyresvirde, Ekonomisk Projektportfolj efter fastighetstyp
Utvecklas for att &dga Kommun investering Firdigstidllt kvm kvm mark, mkr mkr stdllande, mkr mkr 1) uth. grad, % - Bostader och kontor star fér drygt
Under aret fadrdigstdllda projekt 90 % av arean
- Life City Stockholm Nybyggn. Kv 2 2022 - 27 700 1 670 60 123 95
- Bas Barkarby Jarfédlla Nybyggn. Kv 2 2022 - 24 200 840 70 59 82
Pagaende projekt
- Slakthushallarna fas 1 Stockholm Ombyggn. Kv 1 2023 - 2 300 190 20 10 70
- Katarinahuset Stockholm Ombyggn. Kv 4 2023 - 24 900 1 200 480 148 51
- Slakthushallarna fas 2 Stockholm Ombyggn. Kv 4 2023 - 2 000 120 70 5 100
- PV palatset Stockholm Ombyggn. Kv 2 2025 - 10 100 400 320 48 -
- Sickla stationshus Nacka Nybyggn. Kv 4 2025 - 16 900 1 020 640 65 -
- Sdderhallarna Stockholm Ombyggn. Kv 1 2026 - 23 900 1 260 1 220 126 -
- Gymnasieskola Slakthusomradet Stockholm Nybyggn. Kv 2 2026 - 6 200 320 300 17 100
- Hus 6 Stationen Slakthusomradet Stockholm Nybyggn. Kv 2 2027 - 16 400 1 600 1 420 86 - Kontor, 59%
Fastigheter att dga - 154 600 8 620 4 600 12 900 687 39 @ Bostéder, 30%
O[—!andel, 6%
Vinst- Boknings- Férsilj- Ovrigt, 5%
Bostadsritter avridkning grad, % » ningsgrad,% ¥
Brf Konstharts (féardigstdllt) Nacka Nybyggn. Kv 3 2022 3 600 300 280 - e.t. 100
Parkhusen kvarter 2 Uppsala Nybyggn. Kv 3 2023 5 800 - 280 90 - 68
Brf Kulturtrappan Nacka Nybyggn. Kv 2 2024 6 600 - 530 270 - 39
Bostadsritter 16 000 300 1 090 360 1 300
Pagaende projekt 16 000 154 900 9 710 4 960 14 200
2 521:1'3)5;\\:::11!?%93' lagenheter (3 etapper) av totalt 93 lagenheter ar slappta for forséljning, varav 36 ar salda genom férhandsavtal. Projektportfolj efter omrade PrOJektportfon efter detaljplan
Uppsala: 80 lagenheter (2 etapper) av totalt 98 lagenheter ar slappta for forsaljning, varav 54 ldgenheter ar salda genom férhands- och upplatelseavtal. - Drygt 80 % av arean hanforhg till - For drygt 40 % av arean finns fardlg
Planerade och pagiaende projekt med start senast ar 2030 Stockholm detaljplan
Antal varav lagakraft Beddmd investe- varav ater- Marknads-
Utvecklas for att &dga ldagenheter BTA, kvm detaljplan ring, mkr staende, mkr viarde, mkr Driftnetto, mkr
Stockholm
- Hagastaden - 92 000 47 000 6 200 4 000 10 600 390
- Sickla - 90 000 40 000 4 800 3 800 6 700 305
- Slakthusomradet 198 165 000 45 000 10 300 8 800 13 200 580
- Slussen - 55 000 55 000 4 800 2 500 6 800 270
- Ovriga Stockholm - 75 000 30 000 4 000 1 800 4 900 215
Uppsala 452 84 000 14 000 3 700 3 600 4 000 165
G&teborg/Malmd - 28 800 5 400 1 100 800 1 400 69 . .
Summa 650 589 800 236 400 34 900 25 300 47 600 1 994 .gﬁtﬁasizf’édﬁ, 039 Ei:gd";gg/ av detaljplan
Avgar driftnetto idag, mkr -150 O Uppsala, 13% ® Detaljplan finns, 41%
Nytillskapat driftnetto, mkr 1 844 gigzzzi?eglz 16%
@ Ovriga Stockholm, 10%
Bostadsritter Géteborg, 3%
Stockholm Malmé, 1%
- Hagastaden 440 39 000 39 000 3 900 3 900 4 500
- Sickla 989 91 000 32 000 5 400 4 400 7 400 Information om pagaende projekt och planerade projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek,
- Slakthusomradet 195 15 000 - 1 300 1 300 1 500 inriktning och omfattning samt néar i tiden projekt beddms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen
s02 24 o0 20 000 1 050 e e o o ek e ot e "
Summa 1 926 169 000 91 000 11 550 10 300 14 450 utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende
byggnation samt planerade projekt omproévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till féljd av
Projektportfdlj med start senast 2 576 758 800 327 400 46 450 35 600 62 050 att pagaende byggnationer fardigstélls eller tillkommer samt att férutsattningar férandras.

ar 2030
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Finansiering.

Finansmarknaden

Aret praglades inledningsvis av stora stérningar i globala
vardekedjor vilket fick inflationstrycket att stiga globalt.
Denna utveckling forstarktes sedan efter Rysslands inva-
sion av Ukraina varefter en inflationstakt pa over 10 % har
noterats i manga lander. Varldens centralbanker har agerat
kraftfullt med hojda rantor i snabb takt och minskade
kvantitativa atgarder.

ECB har succesivt hojt rantan till 2,50 % under aret och
flaggade vid senaste beslutet for fortsatta héjningar om
vardera 0,50 %-enheter under en tid framéver. Aven
Federal reserve har hojt rantan kraftfullt, senast med
0,50 %-enheter till 4,50 %. Medelprognosen visar pa
fortsatta hojningar och en topp pa 5,10 % under 2023. |
Sverige har Riksbanken hojt styrrantan till 2,50 % under
aret och ytterligare hojningar ar att vanta i borjan av 2023.

Svenska marknadsrantor har stigit kraftigt under aret.
3 manader Stibor har rort sig fran -0,05 % till 2,70 %
och den 10-ariga swaprantan fran 0,97 % till 3,12 %.
Rantemarknaden prisar in fortsatta uppgangar for 3
manader Stibor under 2023 varefter nivaerna sjunker.
For langa rantor ar prissattningen svagt sjunkande.

Pa svensk kapitalmarknad har forutsattningarna for
emittenter varit daliga sedan mitten av andra kvartalet.
Fastighetsbolag med motsvarande kreditrating som Atrium
Ljungberg har med nagra undantag lyst med sin franvaro
sedan dess. Baserat pa prissattningen av obligationer i
andrahandsmarknaden skulle bolagets kreditmarginal for
en 5-arig obligation vid arsskiftet varit ca 4,00 %.

Pa certifikatsmarknaden har kreditmarginalen over
Stibor, f6r 3 manaders 16ptid, 6kat fran ca 0,25 till ca
0,70 %-enheter under aret samtidigt som den den totala
utestdende volymen certifikat for fastighetssektorn har
minskat rejalt.

Rantebarande skulder

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom
svensk och norsk kapitalmarknad, nordiska banker,
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken samt direkt-
finansiering. De rantebarande skulderna uppgick vid
periodens slut till 25 389 mkr (20 561). Skuldportféljens
genomsnittliga utgdende ranta uppgick till 2,2 % (1,7)
exklusive outnyttjade kreditfaciliteter och 2,3 % (1,8)
inklusive outnyttjade kreditfaciliteter. Genomsnittlig rante-
och kapitalbindning uppgick till 4,0 ar (4,7) respektive
4,3 ar (4,8).

Under aret har rantebarande skulder 6kat med 4 828 mkr
(1 656). Obligationer om 3 743 mkr har emitterats och
1 711 mkr har forfallit. Ett icke sakerstallt banklan om 1 000
mkr och sakerstallda banklan om 705 mkr har betalats

ut. Volymen foretagscertifikat har minskat med 650 mkr
och revolverande kreditfaciliteter har utnyttjats med 1 657
mkr. Resterande volymforandring ar hanforlig till valuta-
kursforandringar och effekter av periodiseringar.

Rantetackningsgraden, matt rullande 12 manader, uppgick
till 3,8 ggr (5,3) och belaningsgraden uppgick vid
utgdngen av perioden till 42,3 % (39,9).

Outnyttjat kreditutrymme uppgick till 6 055 mkr (7 297),
vilket val tacker utestdende foretagscertifikat om 1 055 mkr
och annan uppladning med kort aterstdende 16ptid. Totalt
tillganglig likviditet inklusive kassa om 380 mkr (719)
och outnyttjad checkrakningskredit om 300 mkr (300)
uppgar till 6 735 mkr (8 316). Utdver det finns klart
kreditbeslut hos bank for lanefacilitet om ytterligare 1
000 mkr.

Gron och hallbarhetslankad finansiering

Atrium Ljungberg arbetar bdde med grén och hallbar-
hetslankad finansiering. Gron finansiering ar allokerad
till specifika fastigheter med hoga klimatkrav. Totalt finns
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grona obligationer om 9 498 mkr (8 779) och grona
sakerstallda och icke sakerstallda banklan om 4 372 mkr
(3 266), sammantaget 55 % (59) av total lanevolym.

Hallbarhetslankad finansiering ar kopplad till malupp-
fyllelsen av hogt stallda hallbarhetsmal for koncernen.
Totalt finns hallbarhetslankade obligationer om 1 000 mkr
och héllbarhetslankade sakerstallda banklan om 3 180 mkr,
sammantaget 16 % (0) av total finansiering.

Sakerheter

Av rantebarande skulder ar 9 385 mkr (7 027) sakerstallda
med pantbrev vilket motsvarar 15 % (13) av totala tillgangar.

Utveckling finansieringskallor
- Hallbarhetslankade obligationer och banklan har
tillkommit som finansieringskalla under 2022

mdkr

30

25 5Nl

o 7afoziasioﬂafo;e;aﬂefa;oaﬁuﬂufu;o;uﬂ017027@3701017027037@[
2017 2018 2019 2020 2021 | 2022

Féretagscertifikat
® Hallbarhetsldnkade obligationer
@ Obligationer
Gréna obligationer
Grona icke sdkerstdllda banklan
Direktlan
Hallbarhetslédnkade banklan
® Grdna banklan
Banklan
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Kapitalstruktur
- Sakerstallda lan motsvarar 15 % i forhallande till totala
tillgdngarna

Eget kapital 46% 29 141 mkr
® Icke sikerstidllda

lan 25% 16 004 mkr
(OSdkerstdllda lan 15% 9 385 mkr

Uppskjuten

skatteskuld 10% 6 661 mkr
@0vriga skulder 4% 2 706 mkr

Rantebarande skulder
- 25 389 mkr i rantebarande skulder, varav 71 % gron och
hallbarhetslankad finansiering

Banklan 9% 2 203 mkr
@® Grdna banklan 10% 2 454 mkr

Hallbarhetslénkade

banklan 13% 3 178 mkr

Direktlan 6% 1 550 mkr

Gréna icke

sdkerstdllda banklan 8% 1 918 mkr

Obligationer 10% 2 538 mkr

Gréna obligationer 37% 9 498 mkr
@ Hallbarhetslénkade

obligationer 4% 999 mkr

Féretagscertifikat 4% 1 051 mkr
Sékerstdllda lan
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Resterande andel utgors av icke sakerstalld finansiering. Belaningsgrad och rantetackningsgrad
. . rullande 12 man
Derivatinstrument - Stigande marknadsrantor paverkar rantetackningsgraden.
Derivatportfoljen bestod vid utgangen av aret av rante-
swappar om 17 664 mkr (13 500) med forfall 2023-2032 # ggr

och valutaswappar om 3 189 mkr (2 358). Ranteswappar
anvands for att rantesakra underliggande l&n som I6per till
rorlig ranta och valutaswappar anvands for att valutasakra
obligationslan i norska kronor.

Den orealiserade vardeforandringen pa derivat uppgick
under aret till 1 526 mkr (388) drivet av kraftigt stigande
marknadsrantor. Det bokférda dvervardet i derivatportfoljen
uppgick vid arsskiftet till 1 513 mkr (-100).

Kreditrating

Bolaget har kreditratingen Baa2 (Stable) fran Moody’s,
dvs. investment grade. Senast ratingen bekraftades var

m Belaningsgrad, % - Réntetdckningsgrad, ggr

i maj 2022.

Rintebindning, mkr Genomsnittlig utgaende ranta samt kapital- och
Genomsnittlig rantebindning

Bindningstid Volym  Andel, % rénta, % - Stigande marknadsrantor paverkar succesivt lanerantan

2023 4 354 17 1,0 och bindningstiderna som dock fortsatt ar runt 4 ar.

2024 2 032 8 2,2 ar %

2025 2 249 9 2,3 6

2026 2 704 11 1,9 /\/\

2027 4 050 16 2,7 5 X 5

>2027 10 001 39 2,5 /M
4 4

Totalt 25 389 100 2,2 ~—_ -

b Genomsnittlig kreditmarginal for rérliga lan ar férdelad pa rantederivatens forfallo- 3 3
tidpunkter. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme.

2 2

Kapitalbindning, mkr 1 1
Totala
Kapital-  Total Andel, kredit-

. . . Iy o, Q1 G2 Q3 Q4|Q1 G2 @3 Q4|Q1 QG2 Q3 Q4|Q1 G2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
Bindningstid Banklan marknad skuld % avtal 2017 2018 2019 2020 2021 2022
2023 Q 2 401 2 401 9 2 401
2024 647 1 832 > 479 10 3 329 — Kapitalbindning, ar - Réntebindning, ar ~— Snittrénta, %
2025 4 382 2799 7 181 28 10 436
2026 199 3 325 3 524 14 5 474
2027 919 3 199 4 118 16 4 118
>2027 5 156 531 5 687 22 5 687

Totalt 11 303 14 086 25 389 100 31 444
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Rapport Over totalresultat Koncernen.

2021 2021
Belopp i mkr okt-dec jan-dec
Hyresintdkter 2 292
Projekt- och entreprenadomsédttning 792
Nettoomsittning 3 084
Kostnad fastighetsfdrvaltning
Taxebundna kostnader -163
Ovriga driftskostnader -177
Férvaltningskostnader -158
Reparationer -41
Fastighetsskatt -182
Ej avdragsgill mervdrdesskatt -11
-732
Kostnad projekt- och entreprenad -685
Bruttoresultat 1 666
- fastighetsfdrvaltning (driftsdverskott) 1 560
- projekt- och entreprenadverksamheten 107
Central administration -97
- fastighetsfdrvaltning -82
- projekt- och entreprenadverksamheten -15
Réntenetto -291
Tomtrédttsavgdlder -28
Resultat fére viardefdérdndringar 1 249
Virdefdrindringar
Fastigheter, orealiserade 3 040
Fastigheter, realiserade -22
Derivat, orealiserade 388
Resultat fore skatt 4 656
Aktuell skatt -0
Uppskjuten skatt -899
Periodens resultat 3 757
Ovrigt totalresultat
Omklassificeras till resultatet:
Kassaflddessdkringar 5
Skatt hdnfdérlig till kassaflddessédkringar -1
Summa Svrigt totalresultat 4
Summa totalresultat for perioden 3 761

Periodens resultat och summa totalresultat for perioden &r i sin helhet h&nfdrligt till

moderfdretagets aktiedgare.

Resultat per aktie fdre och efter
utspadning, kr

29,65
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Segmentrapportering.

2022 jan-dec

S.14

Projekt- Ej fdrde-

utveck- Elimine- lade
Belopp i mkr ling ¥ TL Bygg ringar poster
Hyresintédkter - - =47 -
Projekt- och entreprenadomsdttning 329 835 -580 -
Nettoomsdttning - 835 -627 -
Kostnad fastighetsfdrvaltning - - 36 -
Kostnad projekt- och entreprenad -305 -802 546 -
Bruttoresultat 25 34 -45 -
Central administration -4 -10 4 -
Finansiella int&kter och kostnader - - - -425
Resultat fére vardeférdndringar 20 24 -41 -425
Vardefdrdandringar 2 - - - 1 526
Skatt - - - -1 105
Periodens resultat 20 24 -41 -4
Investeringar och fdérvarv 433 - - -
Tillgangar, periodens slut 1 409 261 - 2 189
2021 jan-dec

Projekt- Proj.- och Ej fdrde-

utveck- entrepr. | Elimine- lade
Belopp i mkr Fastigheter ling ¥ TL Bygg verksamh. ringar poster Koncernen
Hyresintdkter 2 315 - - - -23 - 2 292
Projekt- och entreprenadomsdttning - 394 766 1 160 -368 - 792
Nettoomsédttning 2 315 394 766 1 160 -391 - 3 084
Kostnad fastighetsfdrvaltning -T743 - - - 11 - -732
Kostnad projekt- och entreprenad - -325 -708 -1 034 348 - -685
Bruttoresultat 1 573 69 58 126 -32 - 1 666
Central administration -82 -3 -12 -15 - - -97
Finansiella intdkter och kostnader -28 - - - - -291 -320
Resultat fére vidrdeférdndringar 1 462 66 46 112 -32 -291 1 249
Vardefdrdandringar 2 3 018 - - - - 388 3 406
Skatt - - - - - -899 -899
Periodens resultat 4 481 66 46 112 -32 -803 3 757
Investeringar och f&érvarv 2 084 220 - 220 - - 2 304
Tillgangar, periodens slut 51 524 1 254 253 1 507 - 1 254 54 285

» Resultat inom projektutveckling avser framst resultat fran bostadsrattsutveckling, kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
2 Fastigheter, orealiserade 2 671 mkr (3 040). Fastigheter, realiserade 18 mkr (-22).

¥ Orealiserad vardeféranding derivat 1 526 mkr (388).
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Kommentarer till koncernens resultat

januari-december 2022.

Forandringar i fastighetsbestandet

Resultatet for perioden och jamférelseperioden har paver-
kats av tidigare fastighetstransaktioner enligt féljande:
forvarv av Blastern 15 i Hagastaden med tilltrade 1 juni
2022, Kylhuset 28, Palmfelt Center, i Slakthusomradet med
tilltrade 28 april 2022 och Lindholmen 44:2 i Goteborg
med tilltrade 15 januari 2021. Den 2 maj 2022 frantraddes
Sickladn 87:1, Svindersvik i Nacka och den 1 juli 2021
frantraddes Kolding 3 och 4 i Kista.

Hyresintakter
Hyresintakterna uppgick till 2 550 mkr (2 292) och inklu-
derar saval rabatter om -81 mkr (-71) som engangsersatt-

ning om 13 mkr (32) till foljd av fortida I6sen av hyresavtal.

Hyresintakter i jamforbart bestdnd dkade med 4,4 %.
Okningen férklaras framst av hégre hyror till féljd av
indexreglering och genomférda omférhandlingar. Dartill
har vidaredebitering av fastighetsskatt och el 6kat till
foljd av hogre kostnader. Samtliga segment uppvisar en
positiv utveckling.

2022 2021 Forand-
Hyresintikter, mkr jan-dec jan-dec ring, %
Jamférbart bestand 2 133 2 Q44 4,47
Engangsersédttningar 13 32
Projektfastigheter 295 175
Férvarvade fastigheter 108 Q
Salda fastigheter 1 42
Summa 2 550 2 292 11,3%

Utveckling hyresintakter i jamférbart bestand

6,3 %
boh %

3,1 %
Kontors- Handels- Jamférbart
fastigheter fastigheter bestand

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 843 mkr (732). For
jamforbart bestand har fastighetskostnaderna dkat med
10,6 %, vilket framst forklaras av hogre kostnader for el
och fastighetsskatt. Merparten av detta vidaredebiteras
till kund, varfor resultateffekten ar begransad.

2022 2021  Forand-
Fastighetskostnader, mkr jan-dec jan-dec ring, %
Jamférbart bestand -673 -609 10,6%
Projektfastigheter -138 -107
Férvarvade fastigheter -32 Q
Salda fastigheter -1 -16
Summa -843 -732 15,1%

Resultat projekt- och entreprenadverksamhet

Forutom hyresintakter bestar koncernens nettoomsattning
aven av intakter fran projekt- och entreprenadverksam-
heten. | 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 77 % av intakterna kommer fran avtal
dar fakturering sker pa Idpande rakning och resterande
avser fastprisuppdrag.

Bruttoresultat for projekt- och entreprenadomsattningen
uppgick till 25 mkr (107), varav bostadsrattsforsaljningen
utgjorde 52 mkr (91). Dartill vann dotterbolaget TL Bygg
AB en tvist under 2021 vilket medforde en engangsin-
takt under ar 2021 om 30 mkr. Omsattningen i TL Bygg
uppgick till 836 mkr (781), varav 69 % (48) avser kon-
cernintern omsattning. TL Byggs bruttoresultat inklusive
koncerninterna transaktioner uppgick till 34 mkr (57).
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Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolagsled-
ning och centrala stédfunktioner. Kostnaden for central
administration fastighetsforvaltning uppgick till 76 mkr
(82) och for projekt- och entreprenad till 15 mkr (15).
Under sista kvartalet uppstod en positiv engangseffekt
om netto 9 mkr vilken bestar av dels aterbetalning av
pensioner om ca 20 mkr, dels reservering av omstruk-
tureringskostnader om ca 11 mkr.

Finansnetto

Redovisat rantenettot uppgick till -423 mkr (-291), och har
paverkats av aktiverad ranta om 76 mkr (85). Rantenettot
har okat med ca 58 mkr till féljd av hogre lanevolym, ca

66 mkr till foljd av hogre rantelage och ca 9 mkr till foljd

av lagre aktiverad ranta. Genomsnittlig ranta under aret,
baserat pa arets genomsnittliga skuldvolym uppgick till
2,1% (1,7). Vidare uppgick kostnader for tomtrattsavgald

till 39 mkr (28).

Vardeforandringar

Aret har priglats av stigande rdntor och kreditmarginaler,
vilket paverkat marknadens avkastningskrav som har 6kat
under andra halvaret och framst sista kvartalet. Hogre
avkastningskrav har till viss del motverkats av forbattrat
kassaflode framst kopplat till relativt sett hogt indexutfall.
For Atrium Ljungbergs del uppgar orealiserade vardefor-
andringar under aret till 2 671 mkr (3 040) motsvarande
4,8 % (6,4), varav projektvinster utgor 1 416 mkr (974).
Exklusive portfoljforandringar (projekt och transaktion)
uppvisar kontor en vardeférandring om +5 %, bostader
-10% och handel i princip oférandrat for helaret. Sista
kvartalet Okar genomsnittligt avkastningskrav med ca
30bp och vardeforandringarna uppgar till - 1 467 mkr
(1448) motsvarande -2,4 %.

Realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick till 18 mkr (-22) och ar huvudsakligen hanforligt
till dels forsaljningen av Kolding 3 och 4 som frantraddes
1 juli 2021, dels forsaljning av Sicklaon 87:1, Svindersvik,
under andra kvartalet i ar.

Orealiserade vardefoérandringar pa derivat uppgick till
1 526 mkr (388), vilket framst beror pa stigande langa
marknadsrantor.
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2022 2021

Virdeférdndring fastighet, mkr jan-dec jan-dec
Avkastningskrav -2 438 1 191
Kassafléde m m 3 512 707
Projektvinster 1 416 974
Férvéarv 181 168
Orealiserad virdeféridndring 2 671 3 040
D:o i % 4,8% 6,4%
Realiserad vardefdréandring 18 -22
Totala vardefdridndringar 2 689 3 018
D:o i % 4,8% 6,4%

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -1 105 mkr (-899), varav
-3 mkr (-0) ar aktuell skatt och resterande utgor upp-
skjuten skatt. Skatten har beraknats utifran en nominell
skatt om 20,6 %.

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten

Skatteberdkning jan-dec 2022, mkr skatt skatt
Res. fbére vardefdrandringar 1178
Ej avdragsgill ridnta 193
Skattemdssigt avdragsgilla

-Avskrivningar -875 875

-Ombyggnationer -188 188

-Aktiverad ranta -76 76
Ovrig skattemdssig justering 27 -107
Skattepl. res. fore vardefoérdndr. 260 1 031
Aktuell skatt -53
Férsdljning fastigheter - -128
Forvdarv fastigheter - -
Vardefdrdndring fastigheter - 2 671
Vardefdrandring derivat 75 1 605
Skattepl. res. fore underskotts- 184 5 179
avdr.
Underskottsavdrag

-Ingaende balans -37 37

-Utgéaende balans -7 7
Skattepliktigt resultat 140 5 223
Skattekostn. innan skattered. -29 -1 076
Skattereduktion inventarier 26 -26
Redovisad skattekostnad -3 -1 102
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LXJ [ [ LXJ LXJ [ [ [
Balansrakning 1 sammandrag Forandring 1 eget kapital
Koncernen. Koncernen.
Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31 Hanférligt till moderbolagets aktiedgare
TILLGANGAR Ovrigt Totalt
Férvaltningsfastigheter 58 596 50 335 tillskjutet Sékrings- Balanserade | eget kapi-
Nyttjanderdttstillgang, tomtritter 1 277 1 025 Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver  vinstmedel tal
b
Goodwill 165 165 Ingaende balans per 1 januari 2021 333 3 960 -4 18 380 22 668
Ovriga anldggningstillgangar 106 90 Periodens resultat - - - 3 757 3 757
Derivat 1 572 138 Ovrigt totalresultat - - 4 - 4
Summa anliggningstillgangar 61 717 51 753 Forvdarv av egna aktier - - - _248 248
Utdelning, 5,05 kr/aktie - - - -640 -640
Exploateringsfastigheter 1 409 1 254 Utgaende balans per 31 december 2021 333 3 960 - 21 248 25 541
OTsé?tningstillgéngar 91 S0l Periodens resultat - - - 4 288 4 288
Likvida mfdel‘ - - e 719 F&rédndring egna aktier - - - -30 -30
Summa omsdttningstillgangar 2 181 2 475 Utdelning, 5,20 kr/aktie ~ ~ ~ _657 _657
Utgaende balans per 31 december 2022 333 3 960 - 24 848 29 141
Summa tillgangar 63 898 54 227
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 29 141 25 541 . )
Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), Bolaget ager vid periodens utgang 7 114 875 aktier av
Uppskjuten skatteskuld 6 661 5 563 varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 serie B (6 907 378). Per den 31 december 2022 uppgick
Langfristiga rdntebdrande skulder 25 389 20 561 (129 220 736) av serie B. En aktie av serie A berattigar till darmed antalet utestaende aktier till 126 105 861 (126 313
Langfristig skuld finansiell leasing 1 277 1 025 tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rost. 358) medan genomsnittligt antal aktier under aret uppgick
Derivat 59 238 till 126 215 257 (126 687 995).
Ovriga langfristiga skulder 295 267
Summa langfristiga skulder 33 682 27 712
Ovriga kortfristiga skulder 1 074 1 032
Summa kortfristiga skulder 1 074 1 032

Summa eget kapital och skulder 63 898 54 227
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Kommentarer till koncernens finansiella
stallning 31 december 2022.

Fastigheter

Fastighetsbestandet uppgick vid periodens slut till 60 006
mkr (51 589) fordelat pa 1 409 mkr (1 254) i exploaterings-
fastigheter och 58 596 mkr (50 335) i forvaltningsfastig-
heter. Sistndmnda varderat till ca 58 931 kr/kvm med en
genomsnittlig yield om 4,4 % (4,2). For mer information se
avsnittet Fastighetsbestand samt Projektutveckling.

Goodwill

Goodwill uppgick vid periodens slut till 165 mkr (165).
Goodwill avser uppskjuten skatt och 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 18 tomtratter, vilka anses ur

ett redovisningsmassigt perspektiv utgora leasingavtal.
Vardet av avgalden ska varderas och redovisas som en
tillgadng i form av nyttjanderatt med en motsvarande skuld.
Per bokslutsdagen uppgick vardet av vara leasingavtal till
1277 mkr (1 025).

Eget kapital och substansvarde
Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedagare uppgick vid periodens utgang till 29 141 mkr
(25 541), vilket motsvarar 231 kr/aktie (202).

Langsiktigt substansvarde uppgick vid periodens utgang
till 34 125 mkr (31 040), motsvarande 271 kr/aktie (246).
En okning om 12 %, justerat for lamnad utdelning.
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Substansvidrde 2022-12-31 mkr kr/aktie Uppskj. skatteskuld netto 2022-12-31

Eget kapital enligt balansrik- Skatteskuld

ningen 29 141 231,09 mkr Underlag Nominell Verklig

Aterliggning av balansposter: Underskottsavdrag _7 1 1
-Derivat -1 513 -12,00  pepivat m.m. 1571 324 314
-Goodwill -165 -1,31 Fastigheter 38 805 7 994 2 057
-Uppskjuten skatt 6 661 52,82 Summa 40 369 8 316 2 370

Langsiktigt substansvirde 34 125 270,60 Fastigheter, tillg.fdr-

Avdpag: varv -8 033 -1 655 -
-Beddmd verklig uppskj. skatt -2 370 -18,79 Enligt balansrdkningen 32 336 6 661 -

Aktuellt substansvirde 31 755 251,81

Eget kapital enligt balansrdk-

ningen 29 141 231,09
Aterliggning av balansposter:

-Goodwill -165 -1,31

-Réntebdrande skuld 25 389 201,33
Avdrag:

-Verkligt vdrde rdnteb. skuld -26 186 -207,65
Avyttringsvirde 28 180 223,46

Substansvardet ar det samlade kapital som foreta-

get forvaltar &t sina agare. Utifran detta kapital vill vi
skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande.
Substansvardet kan berdknas pa olika satt, dar framst
tidsperspektivet och omsattningshastigheten i fastighets-
portfoljen far paverkan.

Uppskjuten skatt

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
sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfak-
torn som medfor att skatten ska diskonteras. Bedémd
verklig uppskjuten skatteskuld netto har beraknats till ca

6 % 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 kdpare och séljare delar pa skatten.

Rantebarande skulder och derivat

Vid periodens utgang uppgick rantebarande skulder till

25 389 mkr (20 561) med en utgadende snittranta om

2,2 % (1,7). Belaningsgraden vid samma tidpunkt uppgick
till 42,3 % (39,9). Bolaget anvander ranteswappar for

att forlanga rantebindningen samt valutaderivat for att
sakra norska obligationer. Vardet av derivatportfoljen vid
periodens utgang uppgick till 1 513 mkr (-100). For vidare
information las Finansieringsavsnittet.
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Kassaflodesanalys
Koncernen.

2021
Belopp i mkr okt-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére viardeférdndringar
Aterfdring av- och nedskrivningar
Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet
Betald skatt

Kassafléde fran den ldpande verksamheten fére fdérdndringar
av rérelsekapital

Nettofdrédndring av rdrelsekapital
Kassafléde fran den ldpande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férvéarv av fdrvaltningsfastigheter

Investeringar i egna fastigheter och bostadsrdttsprojekt
Férsdljning av fastigheter

Investering i finansiella anldggningstillgangar
InkSp/férsdljning av inventarier

Kassafléde fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Férdndring av 6vriga langfristiga skulder
Upptagna 1lan

Amortering av skuld

Utbetald utdelning

Aterkdp egna aktier

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafldde
Likvida medel vid periodens bdérjan
Likvida medel vid periodens slut

2021
jan-dec
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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.

Nettoomsattningen uppgick till 360 mkr (298). Roérelse-
resultatet uppgick till -62 mkr (-414). Rearesultat for-
sdljning fastigheter féregdende ar avser den interna
forsaljningen av Kolding 3 och 4 i Kista som gjordes innan

2021
Belopp i mkr okt-dec

Hyresintdkter
Férvaltningsintédkter

Nettoomsdttning

Fastighetskostnader

Férvaltnings- och administrations-
kostnader

Rearesultat forsdljning fastigheter
Avskrivningar
Rérelseresultat

Resultat fran andelar i koncernbo-
lag

Réanteintdkter och liknande resul-
tatposter

Réntekostnader och liknande resul-
tatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat foére skatt
Skatt
Periodens resultat

fastigheterna saldes externt. Resultatet efter finansiella
poster uppgick till 1 008 mkr (720). | finansnettot ingar en
orealiserad vardeférandring hanforlig till derivat om 179
mkr (424).

Rantebarande skulder uppgick till 17 796 mkr (15 457).
Dessa medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand
och lanas vidare till andra koncernbolag.
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2021 Belopp i mkr
jan-dec TILLGANGAR
39

Materiella anl&ggnin

gstillg.
ngstillg.
r

LDER

260 Finansiella anl&dggni
298 Omsdttningstillganga
_17 Summa tillgangar
EGET KAPITAL OCH SKU
-3z4 Eget kapital
-353 Obeskattade reserver
-18 Avsdttningar
414 Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
652 Summa eget kapital o
1 058
-575
1 135
720
92
812
1
813

ch skulder

2021-12-31

409
585
002

167

20
695
114
002
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Nyckeltal. b

2021 2021
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL okt-dec jan-dec

Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, %
Overskottsgrad, %

Vakansgrad, %

Uthyrbar yta exklusive garage, tusental kvm
Investeringar inkl. f&rvarv, mkr

Antal fastigheter periodens slut

FINANSIELLA NYCKELTAL

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Réntetdckningsgrad R12, ggr

Genomsnittlig utg. ré@nta rdnteb. skulder, %

Avkastning pa eget kapital R12, %

Avkastning pa eget kapital exkl. vdrdefdrédndringar R12, %
Avkastning pa totalt kapital R12, %

Avkastning pa totalt kapital exkl. vardefdrdndringar R12, %
Férvaltningsres. efter avdrag fér nom. skatt, mkr
Langsiktigt substansvdrde, mkr

Aktuellt substansvarde ), mkr

Avyttringsvérde, mkr

DATA PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 11,38 29,65
Resultat f&re vdrdefdrdndr. med avdrag foér nom. skatt, kr 1,91 7,85
Kassafldde fran den ldpande verksamheten, kr 3,22 9,86
Eget kapital, kr 202,20 202,20
Férvaltningsres. efter avdrag f&r nom. skatt, kr 2,69 9,82
Langsiktigt substansvédrde, kr 245,73 245,73
Aktuellt substansvdrde 2, kr 236,02 236,02
Avyttringsvédrde, kr 198,73 198,73
Bdrskurs, kr 199,70 199,70
Vgt genomsnitt antal aktier, tusental 126 415 126 688
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 126 313 126 313

MEDARBETARE
Medelantal anstdllda

Y Se definitioner sidorna 26-27, se avstamningar for nyckeltal pa www.al.se.
2 Vid berakning av aktuellt substansvarde har en bedémd uppskjuten skatt om 6 % anvants.
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Kvartalsoversikt.

RESULTATRAKNINGAR NYCKELTAL
2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Belopp i mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintdkter 672 661 619 600 600 555 565 572 Uthyrningsgrad exkl. projektfastigheter, % 93 92 92 91 91 91 91 91
Projekt- och entreprenadomsittning 101 379 49 56 95 88 482 127 Overskottsgrad, % 66 67 69 65 68 70 69 66
Nettoomsittning 773 1 040 667 655 695 643 1 046 699 Uthyrbar yta exkl. garage, tusental kvm 956 957 1 146 1 064 1 082 1 052 1 046 1 089
Kostnader f&r fastighetsfdrvaltning -227 -216 -191 -209 -193 -167 -177 -195 Investeringar inkl. forvérv, mkr 702 660 4 247 463 708 502 584 510
Kostnader projekt- och entreprenad -107 -330 -62 -62 -103 -99 -385 -98 Antal fastigheter periodens slut 76 65 67 66 67 67 67 70
Bruttoresultat 439 494 414 384 399 378 484 405
- fastighetsférvaltning (driftdverskott) A 445 427 391 407 388 388 377 Finansiella nyckeltal
- projekt- och entreprenadverksamheten -6 49 -13 -6 -8 -11 96 29 Soliditet, % 45,6 46,6 46,0 47,1 47,1 46,2 45,4 43,7
. . Belaningsgrad, % 42,3 41,3 41,6 40, 4 39,9 41,1 42,7 42,6
Central administration -21 -21 -27 -22 -27 -25 -24 -21 Rintetickningsgrad R12, ggr 3,8 4,3 b4 5,1 5,3 5,5 5,6 4,9
- fastighetsfdrvaltning -18 -17 -22 -20 -25 -20 -20 “17  Genomsnittlig utg. rénta rinteb. skulder, % 2,2 2,1 1,9 1,7 1,7 1,7 1,6 1,6
-projekt- och entreprenadverksamheten -3 -4 -5 -3 -2 -4 -4 -4 Avkastning pa eget kapital R12, % 15,7 24,8 26,1 20,6 15,6 13,0 13,9 11,8
Finansiella intdkter och kostnader -137 126 -119 -80 -68 91 -87 73 ’:‘{E;;ﬁ”;;g’pi eget kapital exkl. vdrdefordnd- 3,6 3,9 3,7 4,2 4,3 4,3 45 4,2
Resultat foére virdeférindringar 282 347 268 281 304 262 372 311 Avkastning pa totalt kapital R12, % 9,9 15,2 15,6 12,5 9,6 8,1 8,0 6,0
Fastigheter, orealiserade -1 467 87 2 742 1309 1 448 461 964 167 heaeieoeriris, q o kapttal exid. virdefor- 2,2 2,2 2,0 2,3 2,4 2,4 2,5 2,2
Fastigheter, realiserade -0 -3 11 10 -6 0 -15 -1
Derivat, orealiserade -90 91 686 838 63 72 43 210
Derivat, realiserade - - - - - - - - Data per aktie
Resultat fére skatt -1 276 522 3 708 2 439 1 809 795 1 364 6g7  Resultat per aktie, kr -8,05 3,42 23,78 14,81 11,38 4,96 9,00 4,34
Resultat fore véardefdrdndr. med avdrag for
Skatt 259 -90 ~704 ~569 -370 -168 -226 -135 Ezr:\‘/a;::zz’si:s efter avdrag fér nom. skatt o o e o o e o e
Periodens resultat -1 017 432 3 003 1870 1 439 627 1 138 552 . gsres: g : ’ 2,29 2,61 2,00 2,00 2,60 1,55 2,23 2,30
Kassafldde, kr 4,77 3,09 3,56 0,99 3,22 2,37 2,40 1,87
Eget kapital, kr 231,09 239,16 235,59 211,81 202,20 190,83 185,90 176,90
Langsiktigt substansvdrde, kr 270,60 280,08 277,14 252,17 245,73 232,13 226,62 215,80
Aktuellt substansvirde 2, kr 251,81 269,31 266,59 243,98 236,02 223,23 218,07 207,55
Avyttringsvirde, kr 223,46 236,95 227,98 209,85 198,73 187,49 181,66 173,42
BSrskurs, kr 170,90 137,50 134,00 192,50 199,70 183,80 194,90 156,40
Vdgt genomsnitt antal aktier, tusental 126 417 126 264 126 301 126 301 126 415 126 477 126 553 127 319
Antal utestaende aktier vid periodens slut,
tusental 126 106 126 106 126 301 126 301 126 313 126 417 126 493 126 692

Y Se definitioner pa sidorna 26-27. Fér avstdmningar av nyckeltal se www.al.se.

2 \id berakning av aktuellt substansvarde har bedémd uppskjuten skatt om 6 % anvants.
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Ovrig information.

Redovisningsprinciper

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlig-
het med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Delarsrapporten har upprattats i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Delarsrapporten omfattar sidorna 1-28 och sidorna 1-13
utgor saledes en integrerad del av denna finansiella
rapport. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och Arsredovisningslagen. Tillimpade
redovisningsprinciper éverensstammer med vad som
framgér av arsredovisningen for 2021.

Redovisning av resultat fran bostadsutveckling

Resultat fran forsaljningar av fastigheter som avses
avyttras sdsom bostadsrattsforeningar efter fardigstal-
lande redovisas forst nar fastigheten ar fardigstalld och
huvudsakligen inflyttad. Resultatet redovisas brutto inom
Projekt- och entreprenadomsattning och Kostnad Projekt-
och entreprenad.

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 2022-12-31
finns negativa verkliga varden vilket innebar att en skuld
om 59 (238) mkr redovisas i balansrakningen. En positiv
vardeforandring om 179 (424) mkr har redovisats i resultat-
rakningen 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 mojlighet
till nettning av forpliktelser gentemot samma motpart.

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder uppgar till
25 389 mkr (20 561) och dess verkliga varde till 26 186
mkr (20 835). Berakningen av verkligt varde baseras

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

Sasongseffekter

Driftoverskottet paverkas av sasongsvariationer 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.

Granbystaden utvecklas
och ar snart integrerad med
stadskarnan.
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Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer
finansiellt matt over historisk eller framtida resultatutveck-
ling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafloden
som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finan-
siell rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen.

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

Avrundningar

Till f6ljd 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
féregaende ar forutom i avsnitt som beskriver finansiell
stallning dar jamforelserna avser utgangen av

foregaende ar.

K3-siffror

Atrium Ljungberg upprattar sin koncernredovisning enligt
IFRS. | det fall bolaget skulle ha uppréattat koncernredo-
visningen enligt K3 skulle féljande vasentliga justeringar
goras;

Resultatrakning:

Projekt- och entreprenadkostnader skulle justeras med 28
mkr, avskrivningar skulle géras med -331 mkr, orealiserad
vardeférandring fastighet skulle utgad med -2 671 mkr, och
realiserad vardeforandring fastighet skulle justeras med
38 mkr. Vardeforandring derivat skulle forandras med -1
347 mkr och uppskjuten skatt med 888 mkr. Sammantaget
skulle detta medfdra en resultatférandring om - 3 394 mkr.

Balansrékning:

Fastigheter ska inte redovisas till verkligt varde enligt K3
vilket medfor en forandring om - 22 769 mkr avseende
forvaltningsfastigheterna och -589 mkr avseende exploate-
ringsfastigheterna. Nyttjanderattstillgdng och leasingskuld
avseende tomtratter utgar, och skulle darmed justeras med
samma belopp om -1 277/1 277 mkr. Goodwill skulle varit
helt avskriven, vilket medfér en minskning om -165 mkr.
Derivat varderas enligt lagsta vardets princip skulle darmed
justeras for dvervarden motsvarande -1 572 mkr. Som en
konsekvens av resultat- och balansrakningsjusteringar
paverkas uppskjuten skatt med -5 136 mkr och eget kapital
med -19 959 mkr.

Marknadsutveckling, risker och
osakerhetsfaktorer

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med kontors-,
handels- och helhetsmiljoer finns pa starka delmarkna-
der i tillvaxtregionerna Stockholm, Goteborg, Malmé och
Uppsala. Prioriterade omraden for riskhantering ar framfor
allt uthyrning, fastighetsvardering, projektverksamhet och
finansiering med hansyn till bade komplexitet och belop-
pens storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera dessa
risker och har dessutom en stark finansiell stallning med
solida nyckeltal.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har en fortsatt negativ
inverkan pa varldsekonomin. Lagre tillvaxt, hogre infla-

tion, storningar i leveranskedjor samt prishéjningar pa
rdvarumarknaderna utgor nagra av faktorerna som tynger
fortroendet for en terhamtning under den narmaste tiden.
Med dessa utmaningar i centrum forvantas den globala eko-
nomin uppleva en nedgang. Tillgangen till lanat kapital har
varierat, till foljd av en relativt sett stangd kapitalmarknad,
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med stigande kreditmarginaler som foljd. Séledes ar den
totala finansieringskostnaden som marknaden erbjuder
betydligt hogre an vad de senaste aren uppvisat. Hogre
finansieringskostnader paverkar efterfrdgan pa fastigheter,
vilket bér medféra hégre avkastningskrav och darmed lagre
fastighetsvarden.

Ett avbrott i energiforsorjningen fran Ryssland utgdr en
betydande nedatrisk for tillvaxten i Europa, samtidigt som
det sakerstaller att det finns en hog riskpremie pa energi-
priserna, trots 6kat utbud fran USA. Pa grund av detta kan
den utbuds- och produktionsbrist vi upplevt under 2022
fortsatta i Sverige. Bland annat paverkas tillgangen till pro-
duktionsmaterial for byggnation, vilket i sin tur kan paverka
tid och kostnad for kommande projekt.

Atrium Ljungberg har en stark finansiell stallning med lag
belaningsgrad, relativt sett lang rante- och kapitalbindning,
diversifierade finansieringskallor samt outnyttljade likviditet
om ca 7 mdkr.

Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i ovrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs arsredovisning 2021, avsnittet “Risker
och riskhantering” pa sidorna 84-90.

Utsikter

Atrium Ljungberg star val rustat infor framtiden. Med en
diversifierad fastighetsportfolj, 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 fora med sig.

S.23

Handelser efter balansdagen

Atrium Ljungberg traffade den 17 januari 2023 avtal om
forsaljning av fastigheten Skotten 6, aven kallat Glashuset,
pa Drottninggatan i Stockholm. Kopeskillingen baseras pa
ett underliggande fastighetsvarde om 1 900 mkr. Totalt
hyresvarde ar ca 95 mkr och fastigheten har en ekonomisk
vakansgrad om ca 12 %. Affaren ger ett resultat efter skatt
om ca -36 mkr baserat pa varderingen vid arsskiftet, varav
ca 7 mkr avser realiserad vardeféorandring efter avdrag for
omkostnader, ca -19 mkr avser uppskjuten skatt netto och
ca -24 mkr avser nedskrivning goodwill. Frantrade sker 31
januari 2023 och resultatet kommer att redovisas i bokslu-
tet for det forsta kvartalet 2023.

Delarsrapporten har ej varit foremal for revisorernas
granskning.

Nacka den 2 februari 2023

Annica Anés, verkstallande direktor
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Aktien.

Atrium Ljungbergs aktie ar noterad pa Nasdaqg Stockholm
Large Cap och hade vid periodens utgadng ca 8 000 kanda
aktieagare. De tio storsta enskilda agarna framgar av
tabellen nedan.

Aterkop av aktier

Vid arsstamman i mars 2022 bemyndigades Atrium
Ljungbergs styrelse att, fram till nasta stamma, vid ett
eller flera tillfallen, fatta beslut om att forvarva egna aktier.
Syftet med aterkdpen ar att ge styrelsen okat handlings-
utrymme i arbetet med bolagets kapitalstruktur och
darigenom bidra till 0kat aktiedgarvarde. Bolaget dgde,
per den 31 december 2022, 7 114 875 aktier av serie B.
Under 2022 gjordes aterkdp om 30 mkr (248).

Direkt och totalavkastning

Av stdmman féreslagen utdelning om 5,30 kr/aktie
motsvarar en direktavkastning om 3,1 % (2,6) beraknat
pa kursen vid periodens utgang.

Under 2022 har aktiens totalavkastning, inklusive
utdelning, varit -11,8 % (18,5).

Atrium Ljungbergaktien

Oms&dttning, miljoner aktier per manad

index

] 4
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Nasdaq Stockholm Real Estate PI
Nasdaq Stockholm PI
ATRLJ B

® Omsdttning pa Nasdag Stockholm

Kdlla: Nasdag och Fidessa Fragulator

Stérre aktiedgare per 2022-12-31
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Langsiktigt substansvarde, aktuellt substansvarde
och borskurs

kr/aktie
280

d
260
240 _,'_l
22@ | 5 ' l_l ,_,

100

01020304 01020304 01020304 Q1020304 Q10203 Q4 0102 Q3 Q4
2017 2018 2019 2020 2021 2022

= Langsiktigt substansvdrde, kr/aktie

—— Aktuellt substansvdrde, kr/aktie
Bdrskurs, kr/aktie
Langsiktigt substansvérde, kr/aktie

= Aktuellt substansvarde, kr/aktie

= Avyttringsvdrde, kr/aktie

A-aktier, B-aktier Andel av Andel av
’000 ’000 réster, % kapital, %
Familjen Ljungberg 2 190 29 246 31,6 23,6
Konsumentfdreningen Stockholm 0 33 461 20,6 25,1
Familjen Holmstrdm 1 810 14 549 20,1 12,3
Varma Pensionsfdrsdkringar (4] 8 117 5,0 6,1
Carnegie fonder () 7 473 4,6 5,6
Vanguard Q 1 883 1,2 1,4
BlackRock ) 1 767 1,1 1,3
Margareta af Ugglas 0 1 445 2,9 1,1
AFA Forsédkring 0 1 269 2,8 1,0
Norges Bank (4] 1 017 0,6 0,8
Ovriga [ 21 879 13,5 21,8
Totalt utestaende aktier 4 000 122 106 100,0 100,0
Aterkdpta aktier V) - 7 115
Totalt antal emitterade aktier 4 000 129 221

» Aterkdpta aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.

S.24
2022 2021
Aktiedata jan-dec jan-dec
Aktiekurs, SEK
-Lagsta 117,90 153,80
-Hégsta 215,00 223,20
-Stangningskurs 170,90 199,70
B&rsvéarde, mdkr 21,6 25,2
Aktiekurs/Langsiktigt substans-
varde 63% 81%
P/E 5,0 6,7
Aktiens direktavkastning 3,1% 2,6%
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Fyra skal att aga aktier
i Atrium Ljungberg.

Stabil utdelning.

Atrium Ljungberg har levererat en stabil utdelning dar
den effektiva utdelningstillvaxten de senaste 10 aren
har varit 6 % 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 o 5,05 5,20 5,30 %

5 4,85 5,0 5
4 4
3 3
2 2
1 1

Q [/
2018 2019 2020 2021 2022Y

Utdelning, kr/aktie
— Direktavkastning, %

Y Foreslagen utdelning

M6jlighet till god
vardetillvaxt.

Med en planerad investeringstakt om 30 mdkr fram
till 2030 har Atrium Ljungberg - och darmed aktien
- majlighet till god véardetillvaxt 6ver tid.

Aktiens totalavkastning

Totalavkastning i genomsnitt 11,5 % de
senaste fem aren.

o -24
2018 2019 2020 2021 2022

Aktiens vardeutveckling, %
@ Aktiens direktavkastning, %
— Totalavkastning, %
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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 6
o 41,9 41,7 4o o 39,9 42,3
30
20
10

Q
2018 2019 2020 2021 2022

Belaningsgrad, %
— Réntetdckningsgrad, ggr

Hallbar
stadsutveckling.

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affarsmodellen dar
vi kontinuerligt utvecklar vara omraden i en hallbar
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 6ver 90 % i
indexet Var stad, ar 2030.

- Betydande inkop ar utvarderade 2025 utifran var
uppfoérandekod for leverantorer.

- Hallbara medarbetare 5,5 i uppfoljningssystemet
Human Financial Wellness.
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Definitioner.

Finansiella definitioner

Effekt av inforande 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 berakning 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 bel&dningsgrad och
rantetackningsgrad. Detta pa grund av att det
finns finansiella mal kopplade till dessa nyckeltal.

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

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

Aktiens totalavkastning, %

Arets férandring av aktiekursen med tilligg for
under aret verkstalld utdelning i % 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 beraknat pa ett
for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt séatt.

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 manaderna
i % av genomsnittligt eget kapital. Avkastning
pé eget kapital anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs férmaga att generera vinst pa
dgarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa eget kapital exklusive
vardeférandringar rullande 12 man, %

Periodens resultat exklusive vardeférandringar
fér de senaste 12 manaderna, i % av genomsnitt-
ligt justerat eget kapital.

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

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

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

Avyttringsvarde per aktie, kr

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

Avyttringsvérde per aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs
vérde per aktie vid ett avyttringsscenario
beraknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder exklusive skuld for finan-
siell leasing avseende tomtratter i % av summan
av fastigheternas verkliga véarde vid periodens
slut.

Belaningsgrad anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter 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 anvénds for att belysa
agarnas andel av bolagets totala tillgangar
per aktie.

Fastighetskostnader
Summa av Kostnader for fastighetsférvaltning,
vilket exkluderar central administration.
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Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell
skatt per aktie, kr

Resultat fore vardeférandringar med avdrag for
berdknad aktuell skatt exklusive underskotts-
avdrag dividerat med medelantal utestaende
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 satt.

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

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

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

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende 6ptid till réante-
regleringstidpunkt av samtliga krediter i
skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Justerad belaningsgrad, %

Rantebarande skulder exklusive skuld foér finan-
siell leasing avseende tomtrétter i % av summan
av fastigheternas verkliga varde med avdrag

for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med
tillagg for salda ej frantradda fastigheter vid
periodens slut.

Justerad belaningsgrad anvéands 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
utdelningsformaga.

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

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

Langsiktigt substansvarde per aktie anvands

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

Medelantal utestaende aktier
Vagt 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
férvaltningsverksamheten.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore vardeforandringar 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
réantekostnad).

Rantetackningsgraden anvands for att

belysa hur kansligt bolagets resultat ar for
ranteférandringar.
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Soliditet, %
Redovisat eget kapital vid periodens utgang
i % av balansomslutning vid periodens utgang.

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

Utdelningsandel, %

Utdelning per aktie i % av resultatet per aktie
fére vardefdérandringar, med avdrag for géllande
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.

Driftéverskott
Avser hyresintdkter minus kostnader for
fastighetsférvaltning.

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 fastigheter
i avvaktan pa utveckling i tillampliga fall férvaltas
och genererar hyresintakter.

Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat
anskaffningsvarde och nettoférséljningsvérde.

Fastighetstyp

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

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

Hyresvérde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg
(till exempel for fastighetsskatt, varme och el)
och beddmd marknadshyra for vakanta ytor

i befintligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa koncernens
intaktspotential.

Jamforbart bestand

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

Jamforbart bestand anvands for att belysa
utvecklingen av hyresintakter exklusive engangs-
effekter for fortida avflyttningar och fastighets-
kostnader opaverkat 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
arshyror 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 % av total investering.

Projektvinst anvands for att belysa varde-
skapande i projektverksamheten.

Tomtrétter

Nyttjanderatt fér tomtmark. Enligt IFRS 16
redovisas tomtratter som nyttjanderéttstillgang
i balansréakningen.

Tomtrattsavgald

Den avgift som betalas fér 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 % av hyresvéardet vid full
uthyrning. Redovisade siffror baseras pa narmast
kommande kvartal.

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

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i % av
redovisade hyresintakter.

Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor
del av koncernens hyresintakter som aterstar
efter fastighetskostnader.
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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, hélsa, 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 beraknat total uppvarmd uthyrbar area,
exklusive garage.

Gréna hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler
exklusive garage och lager for hyresavtal med
gron hyresbilaga i % av kontrakterad arshyra

for kommersiella lokaler exklusive garage och
lager. Gron hyresbilaga ar en avtalsbilaga fran
Fastighetsagarna dar hyresgasten och hyresvar-
den tillsammans atar sig att minska miljépaverkan
och omfattar exempelvis energi, avfall och trans-
porter. Redovisade siffror baseras pa narmast
kommande kvartal.

Total omsittning
Stammer Overens med Nettoomsattning enligt
koncernens resultatrakning.

Total investering/férvarv

Forvarv av fastigheter och investeringar i nya
och befintliga fastigheter. | tabellen Foréandring
av fastighetsbestandet ingar darmed raderna
Forvarv och Investeringar i egna fastigheter.

Totala driftutgifter
Kostnader for fastighetsskotsel, [0pande repara-
tioner och underhall.
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Kylfacket 3, Slakthusomradet.
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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 p& 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, besdk: Smedjegatan 2C
Telefon: 08-615 89 00, info@al.se
Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047

al.se
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Rapporttillfallen.

Arsredovisning 2022 2023-03-01
Arsstimma 2023-03-22
Delarsrapport januari-mars 2023 2023-04-14
Delarsrapport januari-juni 2023 2023-07-06
Delarsrapport januari-september 2023 2023-10-12
Pressreleaser

under kvartalet.

Tva starka finansaktorer till nya Slussen 2022-10-05
Klart f6r nytt hotell i Katarinahuset, Slussen 2022-10-12
AL gdr dubbla kontorsuthyrningar i vdxande Sickla 2022-11-18
AL bekr&dftar diskussioner om f&rsdljning av fastigheten Skotten 6 i Sthlm City 2022-12-02

https://www.linkedin.com/company/atrium-ljungberg Atrium Ljungberg, feb 2023.

https://www.facebook.com/atriumljungberg Media, TMRW, Hanna Widell
Produktion: Narva.

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

Foto: Reflex Arkitekter, Mans Berg, Sanam
Ebadjenad, White Arkitekter, Mathias Barda, Pixery
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