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INNEHALLSFORTECKNING OMATRIUM LJUNGBERG

20201 KORTHET

VD-ORD

VARFOR INVESTERA AFFARSIDE, VISION OCH VARDESKAPANDE STRATEGI

Hallbar stadsutveckling
med fokus pa blandad stad

Vi ager, utvecklar och forvaltar fastigheter, idag har vi totalt 1 087 000 kvadratmeter uthyrbar
area med ett fastighetsvarde om 47 miljarder kronor.

Vart fokus &r att utveckla attraktiva stadsmiljéer i Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala.
Tillsammans med kommunerna, vara kunder och de som bor i staden bygger vi levande stads-
miljoer dar kontor, bostader och handel blandas med kultur, service, vard och utbildning.

Vitror starkt painnovation och utvecklandet av framtidens attraktiva platser. Och attraktiva
stadsdelar bestar inte bara av byggnader. Det handlar lika mycket om vad som sker inuti och

mellan husen.

Samarbetet med dotterbolaget, byggentreprendren TL Bygg, breddar Atrium Ljungbergs
erbjudande och starker var affar dar vi genomfor projekt med stor effektivitet och flexibilitet.

Kontrakterad arshyra per lokaltyp

- Enblandad portfdlj skapar flexibilitet

"\ u B Kontor, 54 %, 1215 mkr
Ml Séllankép, 20 %, 443 mkr
. Kultur/Utbildning, 6 %, 135 mkr
Il Dagligvaror, 5%, 121 mkr
Restaurang, 5%, 117 mkr
W Halsa/vard, 5%, 108 mkr
Bostad, 3 %, 57 mkr
M Ovrigt, 3%, 69 mkr

Kontrakterad arshyra per region

- Endastistarkatillvaxtregioner

(

\

M Stockholm, 68 %, 1533 mkr

M Uppsala, 15 %, 338 mkr
Malmg, 10 %, 228 mkr

W Géteborg, 7%, 166 mkr

MAL OCH UTFALL

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER
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INNEHALLSFORTECKNING

2020 | KORTHET

Nettoomsattningen 6kade till 2839 mkr >
(2811) varav hyresintakter uppgick till
2344 mkr(2577).

OMATRIUM LJUNGBERG

> Hyresintikter i jamforbart bestand,
exklusive coronarabatter, uppgick till
2017 mkr (2 022]. En minskning med
0,2 %.

) Driftéverskottet fran fastighetsfor-
valtningen uppgick till 1 565 mkr (1 767), >
en minskning med 11,4 %. Minskningen
forklaras avforsaljningen av Farsta
Centrum i juni 2020, Kolding 1 och
Kolding 2i Kista som saldes i slutet av >
2019, tillfalliga coronarabatter, ckade
kostnader for befarade och konstaterade
kundforluster samt okad fastighetsskatt.

> Resultat fore vardeférandringar
uppgick till 1124 mkr (1 234).

MARKNAD OCH OMVARLD

20201 KORTHET

FINANSIERING

VD-ORD VARFOR INVESTERA

Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter uppgick till

-119 mkr (2 283) och forklaras i huvud-
sak avhojda avkastningskravoch lagre
forvantade kassafléden for handels-
fastigheter samt lagre avkastningskrav for
kontorsfastigheter. Orealiserade varde-
forandringar derivat uppgick till -252 mkr
(-90] till foljd av lagre marknadsrantor.

Periodens resultat uppgick till 867 mkr
(2807). Minskningen férklaras framst av
negativa vardeforandringar pa fastigheter.

Fastighetsforvarv uppgick till 410 mkr
(1174) och fastighetsférsaljningar
uppgick till 3979 mkr (1 031).

Styrelsen féreslar en utdelning om
5,05 kr/aktie (5,00].

Resultat per aktie uppgick till

6,69 kr(21,59).

Helar Helar
Nyckeltal" 2020 2019
Fastighetsvarde, mkr 47 334 48 509
Overskottsgrad, % 67 69
Genomsnittlig ranta rantebdrande skulder, % 1,6 1,6
Bérskurs, kr per aktie 172,80 226,00
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV]), kr per aktie 217,95 215,12
Finansiella mal"
Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per ar 2513 1810
Avkastning pa eget kapital rullande 12 manader, >10 % Gver tid 3,8 12,9
Belaningsgrad, <45 % 39,9 41,7
Rantetackningsgrad, > 2,0 ggr 4,6 4b
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STRATEGI MAL OCH UTFALL

Belaningsgrad
— Starkt balansrakning och minskad
exponering mot handel

399

Driftoverskott
— Okning med 0,5 procent i jamfarbart
bestand exkl. coronarabatter under 2020

1563 mkr

Resultat fore vardeforandringar
— Okning med drygt 30 procent
sedan 2015

1 124 mkr

'Sedan 1 januari 2019 tillampas IFRS 16 Leasingavtal.
Overskottsgrad och andra resultatmatt som paverkades
av inférandet av IFRS 16 redovisades fram till och med
2019, for okad jamforbarhet, exklusive effekterna av
inférandet av IFRS 16. D& jamforelsetal nu finns
tillgangliga gérs inte langre &terféring av effekt av IFRS
16 forutom for de nyckeltal som ar kopplade till
finansiella mal, dvs bel&ningsgrad och rantetdcknings-
grad. For fullstandig nyckeltalstabell se sid 160 och for
definitioner se sid 168-169.
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INNEHALLSFORTECKNING OMATRIUM LJUNGBERG

HANDELSER
UNDER 2020

BYGGSTARTER
UNDER ARET

Under aret startades ombyggnadsprojektet
av KatarinahusetiSlussen, eninvestering om
cirka en miljard kronor. Vi byggstartade aven
detandra bostadsrattskvarteret pé Nobel-
bergetiSickla ochidecember fattades beslut
om att paborja detandra kvarteret i Park-
huseniGranbystaden, Uppsala, darvibygger
98 bostadsrattslagenheter.

ATRIUM LJUNGBERG

20201 KORTHET

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

VD-ORD

VARFOR INVESTERA

FARDIGSTALLDA PROJEKT

Fyraprojekt om totalt nastan 29 000 kva-
dratmeter fardigstalldes under aret. Bland
de stérsta marks Torghuset i Mobilia i Malmo
ochvard- och hédlsohuset Curanten i Sickla.

Torghuset omfattar drygt 13 000 kvadratme-
ter med hyreslagenheter, butiker, Nordisk
Films biograf och Funnys Aventyr, ett kultur-
hus for barn.

Curanten omfattar 11 500 kvadratmetervarav
narmare 10000 kvadratmeter for vardverk-
samhet. Ovriga fardigstallda projekt &r Pann-
centralen och NobelbergsgaragetiSickla.

PROJEKT
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VARA FASTIGHETSOMRADEN

STRATEGI MAL OCH UTFALL

UTMARKELSER

Forsjunde dretirad utsdgsvitillenav
Sveriges basta arbetsplatserav Great Place
to Work®©. Under hosten tilldelades vi priset
for Sveriges basta arsredovisning och vi

var aven finalist med vart projekt Life City

i Sweden Green Building Awards for arets
Breeam-byggnad.

Forsaljningen av Farsta Centrum genererade
enandra plats i Fastighetsvarldens lista 6ver
2020 &rs basta forsaljningar.

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

FORVARV OCH
FORSALININGAR

Under det forsta kvartalet tecknades avtal
om forsaljning av Farsta Centrum, en affar
motsvarande 4 miljarder kronor. Vifran-
tradde fastigheterna den 3 juni.

I majforvarvades och tilltraddes kontors-
fastigheten Eken 141 Sundbyberg. Eken 14
ligger precisintill den valkanda Maraboupar-
ken och Chokladfabriken, en kontorsfastighet
somviager sedan tidigare.

I december forvarvades tva fastigheter
centrala Uppsala, anrika Angkvarnen invid
Fyrisan samt det gamla Mejeriet.

FLER STRATEGISKA
MARKANVISNINGAR

Nya markanvisningar erhélls i Slussen,
Hagastaden ochiSlakthusomradet efter
overenskommelsen med Stockholms stad om
attaterlamna markanvisningen Hamnmastaren

i Slussen for uppforandet av Nobelcenter.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE MARKNAD OCH OMVARLD

VARA FASTIGHETSOMRADEN

INNEHALLSFORTECKNING OMATRIUM LJUNGBERG 20201 KORTHET

och finansie
stabilitet

2020 var ett omvélvande ar. En panlde
nagot jag aldrig trodde jag skulle faupp
foretag har paverkats och fastighgtsbra
ar inget undantag. Vissa foretag
ocksa gynnats och nya affarsmoj
heter har uppstatt. Frantida effe
av pandemin ar fortfarande svarbedom
men jag vagar anda vara forsiktigt opti
tisk. Pandemin har visat p& manniskor
anpassningsférmaga och flexibilitet, me

ocksa pa ett grundldggande behovav

interaktion. Manniskor behover motas
for att utvecklas och denna insikt
utgor till stor del grunden for var
stadsutvecklingsstrategi.

VARFOR INVESTERA AFFARSIDE, VISION OCH VARDESKAPANDE

STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL

BREDD GER STYRKA

Var strategi bygger pé att &ga och utveckla
stora, sammanhangande omradenindgra
av Sveriges starkaste tillvaxtomraden. Givet
samhéllstrender som digitalisering, hallbar-
hetoch lokalt engagemang arjag 6vertygad
om attvar strategi kommer att vara fortsatt
framgangsrik. Bredd &r en styrka for att
sakerstalla ekonomisk hallbarhet iett foran-
derligt samhalle. Viutvecklar hela stadsdelar
med ett blandat innehall dar helheten blir s&
mycket starkare an delarnavar for sig.

Jagtror starkt pd kontorens fortsatta bety-
delse forarbetslivet, men attviiljusetav
pandemin kommer att se en del bestdende
forandringar. Foretag som tidigare inte haft
en flexibelinstallning till hemarbete tvingas
attaccepteradet och sannolikt kommer fler
medarbetare an tidigare att fortsatta arbeta
hemifran ndgon dagiveckan.Vissa menar
att detta kommer att vaxa i betydligt stérre
utstrackning. Det trorinte jag. Studier under
pandemin har visat att effektiviteten gar

ner med for stor andel hemarbete. Kontoret
behovs som samlingspunkt for medarbetare.
Det ar harvarumarket byggs, grundvar-
deringar uppratthalls, for attinte tala om
larandet mellan medarbetare, framforallt
nyanstallda. Daremot kanske cellkontorets
eranuarhelt forbi. Och troligen far det aktivi-
tetsbaserade kontoret storre utbredning.

Att sammanhanget blir allt viktigare ar
ocksa tydligt. Det handlar inte langre bara
om sjalva lokalen utanvad hela stadsde-

len har att erbjuda. HGg serviceniva, goda
kommunikationer, intressanta grannar och
mojlighet till en aktiv livsstil ar viktigt. Har
ar Atrium Ljungberg starkt eftersom var
strategi handlar om att arbeta med alla delar
i staden och skapar attraktiva sammanhang
for manga manniskor.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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INNEHALLSFORTECKNING OMATRIUM LJUNGBERG

EN FANTASTISK PROJEKTPORTFOLJ

Av den totala portféljen ligger merparten av
vara projektvid befinliga eller kommande
tunnelbanestationeriStockholmsomradet.
| den 6kande urbaniseringen blir sparbunden
trafik allt viktigare. Viser att en kontors-
fastighet med direkt anslutning till tunnel-
bana har cirka 30 procent hégre hyresnivaer
&n motsvarande kontorsprodukt bara ndgon
kilometer darifran. Jag ar évertygad om att
detta dven fortsatt kommer attvara av-
gorande for hyresnivaerna.

NYDETALJPLANISICKLA

Jagarvaldigt glad over det detaljplanearbete
for Centrala Sickla som presenteradesisep-
tember. Tillsammans med Nacka Kommun
harviarbetat fram ett forslag som verkligen
kommer att gora omradet till en levande,
urban stadsdel. Centrala Sickla bestéridag
av stora bilparkeringar och ldga handels-
byggnader. Ytorna kommer att omvandlas till
kvarter med promenadstrak och bostads-
och kontorshus med restauranger och
butiker i bottenvaningarna. Planen omfattar
cirka 150 000 kvadratmeter.

SLAKTHUSOMRADET UTVECKLAS MOT VISIONEN
Slakthusomradet ar ett annat av vara stora
stadsutvecklingsprojekt. Var vision ar att
skapa en stark destination med kontor och
bostader kompletterat med mat, kultur och
upplevelser. Under andra kvartalet skrev vi
en avsiktsforklaring med Skolfastigheter

i Stockholm AB avseende uppférandet av
en ny gymnasieskola iomradet som berak-
nas oppna hosten 2025. Var ambition ar att

Add4

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

20201 KORTHET VD-ORD VARFOR INVESTERA

Slakthusomradet ska aterspegla den innova-
tionskraft som satt Sverige pa varldskartan.
Dararframgangsrik samverkan mellan
naringsliv, utbildningsvasendet och med-
borgarnaavgérande.

MARKANVISNINGAR | HAGASTADEN OCH SLUSSEN

EFTER NOBELCENTER

Placeringen av nya Nobel Center har som
bekantvarit foremal for diskussion under
manga ar. Valet foll till slut pa Slussen dar

vi hade markanvisningen Hamnmastaren
precis framfor Glashuset. Under 2020 gjorde
vien dverenskommelse med Stockholms stad
och dterléamnade denna. Som kompensation
erhollvinya markanvisningar vid Slussen,
dels férden nya handelsplatsen, dels for ett
hotell som planerasvid S6dermalmstorg.
Vidare erhéllvien markanvisning i Hagasta-
den motsvarande tre kvarter for kontor och
bostader och slutligen en markanvisning i
Slakthusomradet for kontor eller hotell. Den
totalainvesteringen for de nya projekten
bedoms till cirka fem miljarder kronor under
aren 2023-2030.

36 MILJARDER | MOJLIGA PROJEKTINVESTERINGAR
Vara mojliga framtida investeringar uppgar
till hela 36 miljarder kronor. Som exempel
planerarviattinvestera 13 miljarderiSickla,
atta miljarderiSlussen och Hagastaden, tio
miljarderiSlakthusomrédet och tre miljarder
i Granbystaden i Uppsala. Vart mal ar att
investera tvd miljarder arligen i egna utveck-
lingsprojekt. Dessa kommer att genomféras
identaktsom ar strategiskt och ekonomiskt
riktig givet marknadslaget.

Bredd ar en styrka for att sakerstalla ekonomisk hallbarhet

i ett foranderligt samhalle.

ATRIUM LJUNGBERG
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FRAMGANGSRIK BOSTADSAFFAR

Bostader utgor en betydande delavvar
framtida projektportfolj. Vart forsta bostads-
rattsprojekt, Nobelberget i Sickla, har fatt

en framgangsrik start. Har vaxer ett levande
omrade fram med bostader, kreativa verk-
samheter, park och forskola. Totalt planeras
for cirka 500 bostader. Intresset for lagenhe-
terna harvarit stort och det forsta kvarteret,
med 68 lagenheter salde slutinovember forra
aret. Vikommer att redovisa vinsten for det
projektet under andra kvartalet 2021 nar vart
slutliga dverlamnande till foreningen skett. |
Nobelbergets andra kvarter, med inflyttning
ijuni 2022, har viredan en bokningsniva om
80 procent. | januari 2021 dppnade forskolani
den gamla Panncentralen och ett kafferosteri
i Formalinfabriken. Det ar fantastiskt roligt
attse allt komma pa plats och attintresset for
Nobelberget bara vaxer.

Men Nobelbergetarinte det enda stallet dar
vi bygger eller planerar bostader. | Centrala
Sickla pagar detaljplaneprocesser f6r bosta-
der och aveniKyrkviken finns mojlighet att
uppforalagenheter. | GranbystadeniUppsala

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

byggs nu det forsta av totalt fyra kvarteride
kommande Parkhusen. | Hagastaden pagar
en forstudie for tvd mojliga bostadskvarter
med bedémd byggstart 2024 och viplanerar
aven for bostaderiSlakthusomradet dar
produktionsstart kan ske forst 2025. Totalt
ror det sigom projekt motsvarande 2 250
bostader som planeras genomfdras underen
10-15&rs-period.

FORVARV OCH FORSALININGAR

I'borjan av mars salde vi Farsta Centrum.
Afféren, som varvar storsta ndgonsin,
omfattade drygt 100 000 kvadratmeter.
Kopeskillingen uppgick till narmare fyra mil-
jarder kronor och innebar att vi bade starkte
var balansrakning men ocksa att viytterli-
gare minskade var exponering mot handel.
I'slutet av maj forvarvade vi kontorsfastig-
heten Eken 141 Sundbyberg. Fastigheten
omfattar drygt 8 000 kvadratmeter uthyrbar
areaochliggeridirektanslutning till den val-
kanda Marabouparken och Chokladfabriken,
somvi ager sedan tidigare.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Jag arvaldigt stolt over att vi ar med och bidrar
tillatt mojliggora Nobel Center i Slussen.

Innan jul genomférde vi tva forvarvicentrala
Uppsala; Uppsala Kvarngardet 33:2, mer
kand som det gamla Mejeriet samt delar av
projektfastigheten Uppsala Kungsangen 22:2,
aven kallad Angkvarnen. Det senare avser
ettforvarvavtre historiska byggnaderinom
fastigheten som alla har ett hogt kulturvarde.
Viskanuomvandla dessa till hogkvalitativa
kontor med levande bottenvaningar. De tre
byggnaderna kommer att omfatta cirka 9 300
kvadratmeter och kommervara inflyttnings-
klara 2026.

DIGITALISERINGEN SKAPAR NYA
TJANSTER OCH ARBETSSATT

Ménga havdar attviioch med pandemin blivit
digitaliserade "pa riktigt”. Utvecklingen &r
inte ny men takten ar snabbare ochvi har
knuffatsiniforandringen. Digitaliseringen
skapar nya produkter, tjanster och affars-
modeller. Ett bra exempel arvart pilotpro-
jekt, appen ALife Home, som lanserades i
samband med att de forsta bostadskdparna
flyttade in pa Nobelberget. Har kan de boende
halla kontakt med sina grannar, dela tjanster,
kopa eller sélja, l&na och byta med varan-
dra.ALife Home ar ockséd ett satt att starka
platsen genom att erbjuda tjanster fran

ATRIUM LJUNGBERG

lokala handlarei Sickla. Appen har utveck-
latsidialog med de boende i omradet och &r
ett forsta steg att skapa ett digitalt tjanste-
lager och darigenom starka attraktiviteten
ivara stadsdelar, for boende, arbetande,
handel och service.

HALLBARHETSARBETET 2020

NYAHALLBARHETSMAL
Hallbarhetsarbetet ar centralt for oss. Viar
anslutna till FN:s Global Compact och star
bakom dess tio principer om manskliga rat-

tigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption.

Under 2020 inledde vi arbetet med att fornya
véra hallbarhetsmal som l6per ut
2021.Endelidettaarenomfat-
tande dialog som genom-

forts med vara viktigaste
intressenter: medar-

betare, hyresgaster,

agare, finansiarer,

kommuner och

leverantdrer.

Genomgaende

for samtliga

grupper ar ett

stortenga-

gemang och
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STRATEGI MAL OCH UTFALL

vinoterar en stor bredd i fragan; allt fran
klimat till energianvandning, halsa, mang-
fald och trygghetsfragor. Jag ser fram emot
attviunder aret faststéller nya, ambitiésa
hallbarhetsmal. De dr avgorande pusselbitar
iutvecklingen av staderdarallavill leva!l

GRONT LANEAVTAL MED EIB OCH NIB
Under &ret harviytterligare breddat var
finansieringsbas genom ny grén icke
sakerstalld finansiering. | mars tecknade vi
ett kreditavtal med Nordiska Investerings-
banken om 920 miljoner kronor och ijuni
med Europeiska Investeringsbanken om 1
miljard kronor. Finansieringen avser de tva
projekten Bas Barkarby och Life
City som bada uppnar hogt
stallda energikrav. Jag
arvaldigt glad over
dessafinansie-
ringar som inte bara
starker var finan-
sieringsbas utan
ocksd ar ett kvitto

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER qaL

pa attvart hallbarhetsarbete uppskattas av
bankerna, vilket ger oss tillgang till langsiktig
gron finansiering.

RESULTAT

Vilevererar ett helarsresultat fore vardefor-
andringarom 1124 miljoner kronor. Detar
drygt 100 miljoner kronor ldgre an foregdende
ar. Den storsta anledningen till resultatfor-
samringen ar dels lamnade rabatter kopplade
tilLhyresstodsforordningen, men framfor allt
forsaljningen av Farsta Centrum i juni 2020.

Avslutningsvis vill jag rikta ett varmt tack
tillalla kunder, samarbetspartners och inte
minst, alla medarbetare som med stort
engagemang tagit sig an ett utmanande ar!

Annica Anés, verkstallande direktor
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FYRA SKAL ATT AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG

STABIL DIREKT-
AVKASTNING

Under de senaste fem aren har direkt-
avkastningen uppgatt till i genomsnitt

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

Utdelning och aktiens direktavkastning

- Bolaget haraldrig sankt utdelningen

kr/aktie L %

5 4e5 500 3057 5
4,50

. 395 4

3 3

2 2

2016 2017 2018 2019 2020
M Utdelning, kr/aktie

— Direktavkastning, %
*Foreslagen utdelning

ATRIUM LJUNGBERG

MOJLIGHETTILL _
60D VARDETILLVAXT

Med en planerad investeringstakt pa tva
miljarder kronor per ar och en malsattning
om en projektvinst om 20 procent pa ny- och
tillbyggnationer, har Atrium Ljungberg - och
darmed aktien - mojlighet till god vardetill-
vaxt over tid.

Aktiens totalavkastning

- Totalavkastningigenomsnitt 11 procent de senaste
femaren

%
60
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17,0 49,0

-10 -8,0

-24,0
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M Aktiens vardeutveckling, %
Il Aktiens direktavkastning, %
— Totalavkastning, %

LAG FINANSIELL
RISK

Vihar enstark finansiell stallning med solida
nyckeltal som &g belaningsgrad och hég
rantetackningsgrad samt en investment
grade-rating hos Moody's med betyget Baa2
med stabil utsikt.

Belaningsgrad och rantetackningsgrad

- Stabil beldningsgrad med 6kad rantetdckningsgrad

% ggr
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M Beléningsgrad, %
— Rantetackningsgrad, ggr

STYRNING OCH KONTROLL

aL

FINANSIELLA RAPPORTER

HALLBAR
STADSUTVECKLING

Hallbarhetsarbetet drintegreratiaffars-
modellen d&rvi kontinuerligt utvecklar véra
omraden ien hallbar riktning. Vi dren lang-
siktig aktor som tar ansvar for varverksam-
hets paverkan p& manniskor och miljo.

Andel miljocertifierade fastigheter

-Vid utgdngen av 2021 4r malet att andelen certifierade
byggnader skavara 100 procent
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ATRIUM LJUNGBERG SOM INVESTERING

Atrium Ljungberg befinner sig pa en foréndringsresa. Med rotterna

i den gamla byggmastartraditionen har vi utvecklat vara strategier och
renodlat vart fastighetsbestand. l[dag bestar det av stora samman-
hangande fastighetsomraden som under de senaste tio aren mer &n
fordubblats i fastighetsvarde. Vi finns pa Sveriges starkaste tillvaxt-
marknader dar vi tar aktiv deli utvecklingen av framtidens hallbara stader.

MED EN TYDLIG SRSV 1[0 GODA SKAL ATT
STADSUTVECKLINGSSTRATEGI... eSS PN ' . P/ EN PLATS

Runt 85 procent av Sveriges befolkning bor bostader, handel, service och kultur. Ett

idagistader ochinflyttningstakten till storre stadslivdar manniskor vill leva, arbeta och 1 FOU-(II'VhEIG dygnEt

tatorter har under manga ar 6kat. Detinneb&ar  vistas, idag ochiframtiden. Med visionen 2. Aktiviteter och Spﬂl‘t

utmaningar och mojligheter for alla oss "Allavill levaivarstad”isikte skaparvivarde 3. Kultur och larande

som arbgtarfor att skapa attraktiva platser. for b?laget ocﬂh darmed forvara aktiedgare 4. Konstoch kulturhistoria

Atrium Ljungberg utvecklar stadsdelar som och fér samhallet. 5 N h k

skaparvarden for kommuner, hyresgaster, . Naturoc smarta e osyStem

vara aktiedgare och alla som bor och verkar o 6. Lekoch soualaytor

ivdraomraden. Och vi har en tydlig strategi ... SKAPAR yl ATTRAKTIVA OCH HALLBARA 7. Matoch ut 1
PLATSER PA STARKA DELMARKNADER - Matoch teserveringar

for detta. Vart arbetsséatt bygger pd samver- 8

kan ochdialog ochvistravar alltid efter att ta Atrium Ljungberg arett av Sveriges storsta 9' Dinitalinfrastrukt hwifi

Igitat Intrastruktur och witl

tillvara platsernas sjal, ursprung och basta
egenskaper.

For att en plats ska vara attraktivoch locka
manniskor under dygnets alla timmar behdvs
manga anledningar att vara dar. Vi pa Atrium
Ljungberg utgarifran konceptet "the power
of 10" ivért stadsutvecklingsarbete, som
innebar att det alltid ska finnas minst tio
anledningar att bescka en plats.

ATRIUM LJUNGBERG

borsnoterade fastighetsbolag. Vifinns pa
starka delmarknaderiStockholm, Goteborg,
Malmo och Uppsala. Viar en langsiktig dgare
och tarettstortansvar forvara omraden.
Attvidger stora, sammanhangande platser
ger oss enunik mojlighet att skapaenbra
helhet och en blandning avverksamheter som
stodjer varandra och hojer hela omradets
attraktivitet. Narhetenien tat och blandad
stadsmiljo medfér hallbarhetsvinster, bland
annat genom korta transportavstand, val
utvecklad kollektivtrafik och goda méjlig-
hetertill delningsekonomi. Men héllbara
stadsmiljoer arinte bara viktigt ur ett miljo-
massigt, ekonomiskt och socialt perspektiv

- det hojer ocksd omradenas attraktivitet och
skaparvarde for saval kunder som kommuner
och dkarvardet pa vart bolag.

Handel och service
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MED EN FANTASTISK PROJEKTPORTFOLJ... Var projektportfslj bestar av till halften

Sedan fusionen mellan Atrium Fastig-
heter och Ljungberggruppen ar 2006 har
var projektportfolj mer an femfaldigats
ochidagharvimojlighet attinvestera hela
38 miljarder kronoriegna fastigheter och
erhallna markanvisningar.

Vart langsiktiga fokus p& hallbar stadsut-
veckling arenavanledningarna till att
vibland annat fatt fértroendet att vara
med och utveckla stora delar av Slakt-
husomradetisddra Stockholm. Det

ar det storsta utvecklingsprojektet
Stockholmimodern tid och kommer

att paga fram till &r 2030.

kontor, entredjedel bostader och resterande
delservice, restauranger, handel och kultur.
Av 38 miljarder kronoriportfoljen ligger
utvecklingsprojekt motsvarande 34 miljarder
iomraden med direkt anslutning till befintliga
eller nya tunnelbanestationer. Har aterfinns
forutom Slakthusomradet dven Sickla,
Slussen, Hagastaden och Barkarbystaden.
Sickla kommer med den nya tunnelbane-
anslutningen att ha endast sju minuter till
centralstationeniStockholm. Narheten
till sparbunden trafik har stor positiv
paverkan pa hyresnivderna, vilket i
sintur ledertill ett 6kat vérde p&véra
fastigheter.

VI AR REDO ATT SKAPA FRAMTIDENS STAD

Utvecklingenisamhéllet har aldrig gatt sa
snabbt som nu. Med véra fysiska platser som
grundplattformar lagger vi stort fokus pa
att med digital teknik foradla och skapa nya,
efterfrdgade erbjudanden som ytterligare
hojer attraktionskraftenivéra omraden.
Livet mellan husen har alltid varit viktigt
foross och nuadderarviett digitalt lager

till véra fysiska platser, vilket kan vara allt
fran en enskild fastighet till ett omrade eller
en helstad. "Tjanstefiering” ar ett nyckel-
begrepp darviseren okad samverkani
branschen med initiativoch losningar som
tas fram tillsammans.

Forattvarafortsattrelevantienvarld dar
beteenden och konsumtionsmédnster forand-
rasiallt snabbare takt behdvs en forstaelse
for manniskors drivkrafter och preferenser.
Pandemin har naturligtvis haft stor paverkan
paalladelarivartsamhille, inte minst synen
pa, och anvdndningen av kontorsarbetsplat-
ser.Vissa menar att efterfragan pa kontor
kommer att minska da allt fler fortsatt valjer
attarbeta hemifran. Vitror dock starkt pa
kontorens fortsatta betydelse. De &ravgo-
rande for innovationskraft, att bygga fore-
tagskultur, de arenviktig del avvarumarket

PROJEKT

AFFARSIDE, VISION OCH VARDESKAPANDE

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

STRATEGI MAL OCH UTFALL

...SKAPAR VI LANGSIKTIG
TILLVAXT | BOLAGET

Over de senaste tio dren har
resultatet fore vardeforandringar
i bolaget dkat med 70 procent.
Bolaget harvaxt fran drygt 200 till
drygt 300 anstallda. Vihar foradlat
och férfinat vart fastighetsbestand
vilket lett till att fastighetsvardet
6kat med 137 procent. Vart malom
attinvestera tva miljarder kronor
perar, med 20 procent i projektvinst
for ny- och tillbyggnader skapar
vardetillvaxtibolaget.

Fastighetsvarde dver tid

-Meran fordubblat fastighetsvarde under de senaste
tio aren

0
oS PP PO B

M Forvaltningsfastigheter, mdkr
Exploateringsfastigheter, mdkr

MOJLIGHET ATT INVESTERA
— 38 miljarder kronor i egna fastigheter
och markanvisningar

38 mdkr

och ett kraftfullt rekryteringsverktyg.
Viseratt efterfragan pa nya lésningar
okar da féretag numer &n tidigare ar
i forandring. Detta driver bland annat
mot kortare framforhallning och stérre
flexibilitet. Forandringen staller stora
krav pd oss som fastighetsédgare men
det skapar ocksa nya affarsmaojligheter
ochvivillvaramed och driva utveck-
lingen framat.
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VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING

Atrium Ljungberg utvecklar attraktiva och hallbara stadsmiljoer dar
manniskor vill leva, arbeta och vistas, idag och i framtiden. Med
visionen i sikte skapar vivarde for bolaget och darmed fér vara aktie-
agare och for samhallet.

AFFARSIDE Genom langsiktigt &gande, utveckling och férvaltning
erbjuder vivara kunder attraktiva stadsmiljoer for kontor, bostader
och handel pa starka delmarknader. Med egen kompetens och
helhetsperspektivadderar vi mervarde for kunder och samarbets-
partners, och skaparvardetillvaxtibolaget.

VISION "Alla vill leva i var stad” Var stad &r en plats dar allt man
behover och dnskar sig ligger vagg i vagg. Har mots en mangd verk-
samheter som skapar spannande stadsmiljoer dar alla manniskor
valjer att vara. Har kan man arbeta, shoppa, gora affarer, bo, studera,

umgas och underhallas - allt som ingari livet. Vara platser har en sjal
och har ska alla kunna trivas.

ATRIUM LJUNGBERG 1[] ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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VARDERINGAR

Varavirderingar genomsyrar allt vi gér
och arvagledande i motet med kunder och
andraintressenter. Genom varavarderingar
och processer, liksom handlingsplaner och
dagliga rutiner, aromsorg om manniskor och
miljo en del avvarverksamhet.

OMATRIUM LJUNGBERG

SAMVERKAN

Genom att samverka éver granser kan vi
skapa helt nya mojligheter - bade for oss
sjalva och férvara kunder.

LANGSIKTIGHET

Framtiden genomsyrar allt vi gor. Fran vart
dgande och vara hallbara lesningar tilLhur vi
arbetarinternt ochirelationen med kunder
och samarbetspartners.

PALITLIGHET

Vilovar det vi kan halla och vi héller det vi
lovat. Mottot "ett handslag galler” ar lika
aktuelltidag som igar.

INNOVATIVT TANKANDE

Viser mojligheter och hittar alltid de basta
l6sningarna pa vart eget satt. Vivill lara oss,
vaga testa nytt och hitta nya former for att
samverka, med syfte att skapa ett attraktivt
kunderbjudande.

—

PROJERTUTVECKLING

2313
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AFFARSMODELL

PROJEKTUTVECKLING

Var projektutveckling innefattar bade
nybyggnation och om- och tillbyggnader av
fastigheter och sker pd attraktiva platseri
storstadsregionerna, ofta i anslutningtill
befintligt bestand. Projekt genomférs med
egen personal franidé tillinflytt. Projektens
avkastning skall ge en battre lonsamhet an
att forvarva fastigheter med ett befintligt
kassaflode. Projekten bidrar darmed bade till
endriftnettotillvaxt och en vardetillvaxt.

VD-ORD

FASTIGHETSFORVALTNING

Viharenegen forvaltningsorganisation som
arbetar nara hyresgasterna for att tillgodose
deras behov pé basta satt och samtidigt vara
lyhorda for nya affarsmojligheter.

FORVARV OCH FGRSALJNING

Viutvecklar och forvaltar for att &gaen lang
tid framover. Forvarv av nya fastigheter och
mark genomférs om vi kan uppna strategiska
fordelar och goda driftnettotillskott eller
erhalla en god avkastning genom var projekt-
utveckling. Vi saljer fastigheter darviinte ser
mojlighet tillen l&ngsiktig utveckling i linje
med var affdrsmodell och vision. De senaste
aren harviframst salt handelsfastigheter.

FASTIGHETSFORYALTNING

1,903

PROJEKT

AFFARSIDE, VISION OCH VARDESKAPANDE
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STRATEGI MAL OCH UTFALL
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VARDESKAPANDE FOR INTRESSENTER

KUND

Viaren langsiktig hyresvard

med ndra samverkan med vara

kunder, vilket skapar kontinu-

itet och trygghet. Genom lokal
forvaltningspersonal kan vi

tidigt fanga och forstd kundernas behov och
skapa forutsattningar for dem att utvecklas
och bedriva en lénsam, hallbar verksamhet.
Métesplatser med blandade verksamheter
skapar mervarde for véra kunder dar de olika
aktorernadrar nyttaavvarandra.

SAMHALLE

Viskapar hallbara stadsmiljoer

dar manniskorvill leva, vistas,

arbeta och bo dvertid. Vitillvara-

tar befintliga varden och tillfér nya ekono-
miska, sociala och miljomassiga varden
som Okar platsens attraktivitet. Vi skapar
forutsattningar for levande stadsmiljéer med
en blandning av kontor, bostader, handel,
service, utbildning och kultur ochvitar
stortansvar foren plats avseende trygghet,
service och parker.

FASTIGHETSFORVARV

AllE

/ CAFE La Trattoria

KGARE OCH INVESTERARE

Genom var affarsmodell, innovativ

hallbar stadsutveckling och en stor
projektportfolj koncentrerad till

attraktiva omradenifyravaxande
storstadsregioner, harviférutsattningar for
en stabilinvesteringstakt. Genom inves-
teringariegna fastigheter och en effektiv
forvaltning skapar vi en god vardetillvaxt for
Atrium Ljungbergs agare.

MEDARBETARE

Medval férankrade grundvarde-

ringar och en god arbetsplatskul-

tur, tydliga mal och en mojlighet

till utveckling har vi medarbetare

som trivs, mar bra och levererar det allra
basta.Vararbetsplats stimulerar samarbete,
kreativitet och effektivitet, vilket ar avgorande
parametrar for att ett foretag ska lyckas.

FASTIGRETSFORSALINING

3 919.

GALLERIA
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Strategi m

fokus pa

vardetillva

FINNAS PA STARKA
DELMARKNADER

Vi ska finnas pa starka delmarknader i
storstadsregionerdar det finns forutsatt-
ningar for langsiktig befolkningstillvaxt.

Varfor: Langsiktig befolkningstillvaxt
skapar forutsattningar for ldngsiktig lon-
samhet fér bade oss och vara kunder.

Hur: Vifokuserarvar utveckling till
omraden som uppfyller tillvaxtkriterier.
Projekt- och forvarvsméjligheter genom-
férs med utgdngspunktiomradesvisa

strategiplaner.

ATRIUM LJUNGBEHE

20201 KORTHET

VD-ORD VARFOR INVESTERA

UTVECKLA ATTRAKTIVA
STADSMILJOER

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

Varfor: Blandningen dkar flodet av
méanniskor pa platsen och skapar syn-
ergier for alla aktorer, som darmed ges

stérre maéjligheter att bedriva framgéngs-
rik affarsverksamhet.

Hur: Vara omrédesvisa strategiplaner
analyseraroch foreslar utformningen av
innehallet pa varje plats, utifrén platsens

specifika forutsattningar.

PROJEKT

AFFARSIDE, VISION OCH VARDESKAPANDE

12

FINANSIELLA RAPPORTER (4] 8

VARA FASTIGHETSOMRADEN

STRATEGI

EN BETYDANDE
AKTOR

Viskavaraen betydande aktor med stora
och sammanhallna enheter pdvarje
delmarknad.

Varfor: Som en betydande aktor kan vi
leda och paverka utvecklingen och skapa
langsiktigt hallbara stadsmiljoer.

Hur: Vifokuserarvar utveckling och vara
forvarvtill platser darviredan ar etable-

rade eller darvivill blien betydande aktor.

STYRNING OCH KONTROLL

MAL OCH UTFALL

FOKUS PA VARA
KUNDER

Vi ska ha fokus pa vara kunderi allt vi
gor. Samarbetet med kunder, leveranto-
rer, kommuner och andra intressenter
skavara nara, ldngsiktigt, stabilt och
engagerat.

Varfor: Genom fortroendefulla relationer
och samverkan hittarviinnovativa los-
ningar och skapar tillsammans l&ngsiktigt
hallbara och attraktiva miljger.

Hur: Vihar lokal personal pé platsivarje
omrade och bygger langsiktiga relationer
naravara kunder och intressenter.
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FASTIGHETER OCH
BYGGRATTER

Viska forvarva, utveckla och foradla fast-
igheter och byggratter.

Varfor: Viskaparvardetillvaxtibolaget
genom driftnetton fran aktiv forvalt-
ning och genom projektvinster fran var
projektutveckling.

Hur: Genom noggrann utvardering av
projekt- och transaktionsmojligheter
allokeras kapital till de mojligheter som
langsiktigt bedoms addera storst varde till
Atrium Ljungberg.

MARKNAD OCH OMVARLD

20201 KORTHET VD-ORD

FINANSIERING PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN

VARFOR INVESTERA AFFARSIDE, VISION OCH VARDESKAPANDE STRATEGI MAL OCH UTFALL

AFFARSPROCESSEN
| EGEN REGI

Viska leda och driva hela affarsprocessen
i egenregioch med egen kompetens.

_ INTEGRERAT
HALLBARHETSARBETE

Viska ha ett hallbarhetsarbete som &r
integrerat i affarsstrategin och en viktig
delavvarterbjudande. Vi ska forbattra
vart eget ochvéraintressenters ansvars-
tagande pa omradet.

Varfor: Hallbarhet har pa kort tid utveck-

lats tillen faktor som ar av yttersta strate-

gisk vikt for bolag som vill vara ldngsiktigt
relevanta.

Varfor: Genom att sjalva driva hela
affarsprocesseninklusive projektutveck-
lingen kan vitavélhand om véra kunder
och sédkerstléala hog kvalitet i langsiktig
forvaltning.

Hur: Med bas ivara malsattningar ar hall-
barheten frdga som ar pd agendan varje
dagforallaanstalldainom alladelari
bolaget, fran daglig férvaltning till projekt,
och finansiering.

Hur: Vihar personal med kompeten-
seroch egenskaper som uppfyllervara
grundvarderingar och vi utvecklar vara

anstallda dver tid.

13

STYRNING OCH KONTROLL
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ENGAGERADE
MEDARBETARE

Viska haengagerade medarbetare som
brinnerfordetvigor. Grundvarderingarna;
langsiktighet, samverkan, palitlighet och
innovativt tdankande arval forankrade.

Varfor: Kompetenta, motiverade och
engagerade medarbetare ar en forutsatt-
ning for goda resultat.

Hur: Var foretagskultur praglas av
delaktighet och omsorg om varje individ.
Hallbara medarbetare &r grunden fér
utveckling och lénsamhet.
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MAL FOR LGNSAMHET, TILLVAXT OCH STABILITET
LGNSAMHET OCH TILLVAXT LANGSIKTIG STABILITET

Utvecklingen av resultatet ar nyckeln till var framgang. Tillsammans Bolagets kapitalbas ska vara stark for att bidra till langsiktig

med vardetillvaxten fran investeringarna lagger det grunden till stabilitet och skapa forutsattningar for att gora goda affarer

avkastningen.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

MaL: 10 %

i olika marknadssituationer.

BELANINGSGRAD

_Mil: <45%

2020 3,8 : 2020 40
Mal: 10 % : Mal: <457 o
Utfall: 3.8 % Utfall: 39.9% s ’
Avkastning pa eget kapital ska vara minst tio o Beldningsgraden ska inte dverstiga 45 o ®
2016 17,8 2016 | 42

procent per ar éver tid.

AKTIEUTDELNING

Mal: 50 %

procent.

RANTETACKNINGSGRAD

Mal: 2 ggr

2020 73 2020 4,6
o o
Mal: 50 % @ Mal: 2 ggr
Utfall: 737% ¢ Utfall: 4,6 ggr
Aktieutdelningen ska motsvara minst 50 o Rantetackningsgraden ska inte understiga o
procent av resultat fére vardeférandringar, 2016 70 2ggr. Al
efter nominell skatt.
Mal: 2mdk

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER - i

Mal: 2 000 mkr
Utfall: 2 513 mkr

Investeringar i egna fastigheter ska uppga
till minst tva miljarder kronor per ar. Malet
hojdes fran en miljard ar 2019.

ATRIUM LJUNGBERG

2019

2018

2017

2016
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INNEHALLSFORTECKNING OMATRIUM LJUNGBERG 20201 KORTHET VD-ORD VARFOR INVESTERA AFFARSIDE, VISION OCH VARDESKAPANDE STRATEGI MAL OCH UTFALL

MAL FOR HALLBART FORETAGANDE

Viforstarker successivt vart fokus pa hallbart foretagande och
varavasentliga hallbarhetsomraden har omsatts till mal. Vara
hallbarhetsmal omfattar nyproduktion och forvaltning samt vara

medarbetare.
Mal 2021: M3l 2021:
. 100 % " ‘.ISB kWh/kvm
ANDEL MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER 2020 62 MINSKA ENERGIANVANDNINGEN (KWH/KVM) 2020 207

221

Mal 2021: 100, o — | M3l 2021: 188 kWh
Utfall: 62% om— Utfall: 207 KWh

234
2017 16 2017 232
Vid utgéngen av 2021 ska andelen certifie- Energianvandning ska minska med 30
rade byggnadervara 100 procent. 206 S procent fran 2014 till utgéngen av 2021. 2016 224
M3l 2021: M3l 2021:
~ 50% 85%
GRONA HYRESAVTAL 200 [ MEDARBETARINDEX 200 89

M3l 2021 50% o | M3l. 857
Utfall: 44 7% o 27 Utfall: 89 -

2017 18 2017
Vid utgangen av 2021 ska andelen gréna Viskavaraen av Sveriges basta arbets-
hyresavtal uppga till 50 procent av kontrak- 2016 i platser, som en deliatt ha hallbara 2016 89
terad arshyra. medarbetare.

ATRIUM LJUNGBERG A ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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HALLBART FORETAGANDE

FRAMTIDENS HALLBARA STAD

VAR ROLL OCH PAVERKAN

Idag leverviien globaliserad varld, ndgot
som dven avspeglarsigihallbarhetsfragor. De
globala frégorna kraver gemensamma los-
ningar. Det arval kant att fastighetsbranschen
har stora utmaningar nar det galler begrans-
ning av klimatpéverkan och 6verutnyttjande
avresurser. Men var bransch har ocksa stora
mojligheter att paverka positivt, framst ur de
sociala perspektiven darvidels kan bidra till
okad trygghet, forbattrad halsa och sakerhet,
dels arbeta mot korruption och for manskliga
rattigheter. Atrium Ljungbergs fokus ar alltid
attverka med omsorg om manniskor och
miljo.

Var vision lyder “alla vill leva i var stad”.
Atrium Ljungberg arbetar aktivt fran tidiga
planeringsskeden avomraden och fastigheter,
vidare under genomfdrande och produktion
tillsammans med vara leverantdrer och slut-
ligen som forvaltare av fastigheter. Med det
sagtarviverksamma under hela fastighetens
livscykel, som manga génger dven innefattar
rivning eller demontering och aterbruk. Vi
stallerhoga krav pavara leverantérer och

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD

ATRIUM LJUNGBERG OCH GLOBALA MALEN

FINANSIERING

lar hallbara stéder och fastigheter dar manniskor ska leva
eta i manga ar framover. Stader som ska klara urbanisering,
orandringar och samhéllsomvandling. Vi tar langsiktigt ansvar
bygger, utvecklar och forvaltar.

visamarbetar med vara hyresgaster for att
paverka helavardekedjanien hallbarriktning.
Tillsammans narvilangre &nvi hade gjortvar
ochenforsig.

FOKUSOMRADEN, MAL
OCH STRATEGIER

Hallbarhetsarbetet drintegrerativar
affarsmodell och enviktig deliarbetet mot
attndvisionen. Genom att arbeta proaktivt
med hallbarhetsfrdgornainom bolaget kan
vi pd ett strukturerat satt hantera risker
men ocksé& identifiera nya affarsmojligheter.
Foratt prioriteravart hallbarhetsarbete
harvigenomfort envasentlighetsanalys
som resulteratifyrafokusomraden, hallbar
stadsutveckling, miljo och resursanvandning,
hallbara medarbetare samt affarsetik.

Kopplat tilldessa fokusomraden finns mal
och strategier, samt styrande funktioner
som policys och riktlinjer. Fokusomradena
ar dven kopplade till de globala mélen, las
mer p& sid 17-18.

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER

INTRESSENTDIALOG 2020

HALLBARSTADSUTVECKLING MILJO OCH RESURSANVANDNING AFFARSETIK MEDARBETARE

HALLBART
FORETAGANDE ..

FRAMTIDENS HALLBARASTAD............
ATRIUM LJUNGBERG OCH DE
GLOBALAMALEN
INTRESSENTDIALOG 2020
HALLBAR STADSUTVECKLING ............
MILJO OCH RESURSANVANDNING.......
AFFARSETIK o oovoeoeeeoeeeeeeee
MEDARBETARE ..o
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FRAMTIDENS HALLBARA STAD

STADSUTVECKLING

Viutvecklar hallbara stadsdelar och 3 ot
‘VALBEFINNANDE

ol

fastigheter fér att hoja omradenas
attraktionskraft och skapavéarden for
omradets aktérer. Fastigheterna ska
utformas med omsorg om méanniska och
miljo, vara resurseffektiva och under-
latta en héllbar Livsstil. Vi:

RENTVATTENOCH
SANTETFIRALLA

9

M Miljocertifierar fastigheterna

B Arbetar med kultur och identitet
15 EKOSYSTEM OCH
Wohd

B Skaparsakra, inkluderande och
levande stadsmiljoer

MEDARBETARE

En forutsattning fér att &stadkomma
ettbraresultataratt ha kompetenta,
engagerade och friska medarbetare. Vi
verkar foren god och séker arbetsmiljo
och enkultur praglad avdelaktighet. Med
hallbara medarbetare laggs grunden till
utveckling och lonsamhet. Vi: g

§ dbshuner

§ ot
ARBETSVILKOR

B ArenavSveriges bastaarbetsplatser et

B Harennollvision for olyckor och
stressrelaterade sjukdomar

B Stravar efter mangfald, lika
mojligheter, jamstalldhet och mot-
verkar diskriminering avallaslag

ATRIUM LJUNGBERG

HALLBART FORETAGANDE

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

ATRIUM LJUNGBERG OCH GLOBALA MALEN

MILJG ocH I
RESURSANVANDNING

Resursanvandningen, framférallt ener-
gianvandningen, star fér en betydande
delavenbyggnads drifts- och produk-
tionskostnad och dess klimatp&verkan.
Vifokuserar darfor pd att férbattra var
egenochvarakunders resurseffekti-
vitet. Vi:

12 .m

e 0)

B Minskar utsldppen avvaxthusgaser

BEKENPAKLIAT-
FORANDRINGARNA

L 2

B Effektiviserar energianvandningen
B Anvénder hallbara byggmaterial

B Minskar avfallsmangderna, 6kar
atervinning och aterbruk

AFFARSETIK

Palitlighet &r centralt for oss. Vivarnar
om sunda affarsmetoderiden egnaverk-
samheten ochirelation med leveran-
torer och andra samarbetspartners. Vi
stéller sammakrav pa vara leverantérer
som pa oss sjalva nar det géller miljo,

arbetsmiljo, arbetsvillkor och ménskliga 16 @}Z’ﬁmﬁg&

rattigheter. Vi: L

B Motverkar korruptionialladess
former

B Forbattrar styrning och kontroll av
leverantorer

MW Starupp for méanskliga rattigheter

PROJEKT

INTRESSENTDIALOG 2020
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HALLBARSTADSUTVECKLING
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VARA FASTIGHETSOMRADEN

STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER

MILJO OCH RESURSANVANDNING AFFARSETIK MEDARBETARE

SAGA SKA TA HALLBARHETS-
ARBETET TILL EN NY NIVA

I marstilltrade Saga Jernbergrollen som
hallbarhetsansvarig pa Atrium Ljungberg.

"Jag tycker att Atrium Ljungberg ar ett valdigt
intressant foretag. Dels det befintliga bestandet
men framférallt den stora projektportfoljen.
Har harviverkligen mojlighet att paverkavara
stader pa ett positivt satt. Som person drivs
jagavvision ochvarderingaroch harar Atrium
Ljungbergvaldigt tydliga. Det kanns verkligen
dnnande att fa vara med och satta féretagets
nyamaloch strategierinom héllbarhet.”

Fragan om hallbar stadsutveckling har
aktualiseratsitakt med urbaniseringenochen
vaxande befolkning i storstadsregionerna.

“Klimatfrégan &r ndgot som alla behdver
arbeta aktivt med, dvenvi. Byggfasen har stor
paverkan pa miljén och har kommer bade nya
lagar och klimatdeklarationer att knuffa oss
framat. Men det finns mycket vi kan
géraredannu. Hallbarhetsarbetet ar
integreratiorganisationen och under
den kortatidjagvaritibolaget har
jagmarktattdetfinns en storvilja att
bidra och géra mer - oavsettom man
ar leasing manager, drifttekniker
eller affarsutvecklare. Nuvarande hallbar-
hetsmal har varit vildigt konkreta och &rnuen
sjalvklar delivéraprocesser. Nuardet dags att
tandstasteginom hallbarhetsarbetet.”

SAGA JERNBERG
Hallbarhetsansvari
Atrium Ljungberg

Under hosteninleddesintressentdialogen
med en digital heldagskonferens pa temat
Hallbarhet fér alla medarbetare pa Atrium
Ljungberg.

“Det &rviktigt att satta de nya mélen tillsam-
mans med allavéraintressenter, man lar sig
valdigt mycket langs vagen. Jag hade nyligen en
dialog med en hyresgast somyvill gora sitt ndsta
kontor tillen pilot for "det hallbara kontoret’.

I den processen villvivara aktiva, bade for att
stotta men framférallt for att lara oss mer

tillsammans.”

aL

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

4

Genom attanvanda
Byggvarubedomningen
och miljocertifiera
vara fastigheter
bidrarvitillatt minska
skadliga kemikalier
och byggmaterial
samt minimerar for-
orening av luft, vatten
och mark. Ls mer pd
sid 21.

Delmal 3.9

HALLBART FORETAGANDE

FRAMTIDENS HALLBARA STAD

1 EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISK
MANGFALD

-

‘ ¥
1

—

Detarviktigtatt bidra
tillatt minska forsto-
relsenavnaturliga
livsmiljoer och att
hejda forlusten av bio-
logisk mangfald. Det
kanvigdragenom att
skapa gronytor som
framjar artrikedom,
jobba med ekosystem-
tjanster och anvanda
trad, mark, vaggar och
tak pa ett hallbart satt
ivarastadsmiljéer.
L&s mer pd sid 20

och 23.

Delmal 15.5

MARKNAD OCH OMVARLD

ATRIUM LJUNGBERG OCH GLOBALA MALEN

RENT VATTEN OCH
SANITETFORALLA

Vikanbidratillen
effektivvattenanvand-
ning och sakerstalla
hallbara uttagav
sotvatten foratt mot-
verkavattenbristen,
framforallt vid utveck-
ling avstadsdelar och
byggnader samt vid
valav material.
Vibidrartillen for-
battrad vattenkvalitet
genom att minimera
utslapp och férore-
ningartill vatten samt
ensmart dagvatten-
hantering. Lds mer p&
sid 20-22.

Delmé&l 6.3, 6.4

1 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

Forossardet
prioriterat att ha ett
proaktivtarbete for
attminimeraalla
formeravkorruption
och mutor, bdde bland
medarbetarnaoch
hos leverantdrer och
kunder. Detta &rvart
sattattbidratill ett
fredligt och inklude-
rande samhalle. Las
mer pd sid 24-25.

Delmal 16.5

FINANSIERING

INTRESSENTDIALOG 2020

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
([

Viarbetar aktivt med
attframjaentrygg
och sakerarbetsmiljo
och goda arbetsvill-
kor fér sdval egna
medarbetare som
underentreprenérer.
Att motverka brott
mot de manskliga rat-
tigheterna arenviktig
delivartarbeteoch
idekravvistaller pa
leverantorerna. Las
mer pé sid 24-26.

Delmal 8.8

18

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

HALLBARSTADSUTVECKLING

5 JAMSTALLDHET

Viarbetar konsekvent
foratt okajamstalld-
het och motverka
diskriminering pa
arbetsplatserna. Vi
harenjamn konsfor-
delningifdretaget.
2020 rankadesvisom
det sjatte mestjam-
stallda bolagetav335
svenskaborsnoterade
bolag. Arbetet fort-
satter, speciellt med
yrkesgrupperinom
bygg- och fastighets-
forvaltningen. Las
mer pésid 26-27.

Delmal5.1

BEKAMPA KLIMAT-

13

Att minska energi-
anvandningen och
nyttjandet av fossila
bréanslen foratt dar-
igenom minska kol-
dioxidutslappen och
pa sd sattbekdmpa
klimatforandringarna
arenviktigdelivart
arbete. Vivill ocksd
starka stadernas

och fastigheternas
motstandskraft

mot, och formaga till
anpassning till klimat-
relaterade faroroch
naturkatastrofer. Las
mer pasid 23.

Delmal 13.1

MILJO OCH RESURSANVANDNING

FORANDRINGARNA

STYRNING OCH KONTROLL

HALLBAR
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

12

V&rambition &rattha
enresurseffektivverk-
samhet, tillsammans
med vara leverantérer
ochkunder. Vistravar
eftervarsam hantering
avkemikalieroch att
minska utfasnings-
amnen, minska avfall
och éka atervinning
och dteranvéndningi
varaomraden. Detta
gorvigenom att
stallatydliga kravoch
samarbeta for nya
innovativa losningari
b&de produktion och
férvaltning. Las mer pa
sid 21-23.

Delmal: 12.2,12.4
och12.5

AFFARSETIK

FINANSIELLA RAPPORTER

MEDARBETARE

Genom attbara
anvanda kopt el
frénvattenkraft
ochattinstallera
egnasolceller pa
fastigheterna bidrar
vitillatt ckaandelen
fornybar energiiden
globalaenergi-
mixen. Med olika
energieffektiviserings
atgarder minskar vi
anvandningenivara
byggnader. L4s mer pa
sid 21-23.

Delmé&l:7.2,7.3

aL

HALLBARASTADER
OCHSAMHALLEN

1

N

Viaren aktivparti
urbaniseringen av
stader genomvart
arbete. Varaffar
bygger pa hallbaroch
innovativ stadsut-
veckling. Med en
varsam blandning av
innehallibyggna-
dernaoch utformning
avoffentligaytoroch
grénomraden, skapar
vistadsliv, grona
oaser, trygghet och
trivsel som
inkluderaralla. Las
mer p&sid 19-23.

Delmal: 11.3,11.6, 11.7
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Under hosten har en omfattande intressentdialog genomforts, som

en deliatt ta fram nya hallbarhetsmal till 2022. Vara intressenter

- medarbetare, hyresgaster, agare, finansiarer, kommuner och leve-

rantérer har givit viktiga inspel i arbetet framat. Genom kontinuerlig

dialog utvecklar vi hallbarhetsarbetet tillsammans.

Genomgaende for samtligaintressenter ar
att hallbarhet ses som en viktig aspekt. Det &r
ocksa tydligt att hallbarhet &r en viktig fraga
for respektive intressentgrupps kunder och
samarbetspartners. Det réder alltsé ingen
tvekan om vikten av att arbeta med hallbar-
het, daremot ar det skillnad mellan olika
intressentgrupper avseende vilka omraden
de anserviktigast for Atrium Ljungberg att
prioritera. Nedan féljer en kort sammanfatt-
ning avdialogerna.

Franintressentgruppen finansidrer ar det
tydligt att klimatfragan blir allt viktigare. Det
finns en forvantan att bolag ska ha kontroll
dver sina utslapp, helst frén hela vardeked-
jan. Arbetet med Green Deal och Taxonomin
ar prioriterat, dven om sociala fragor ocksa
tas upp. Andra hallbarhetsaspekter som tas
upp ar bland annat fysiska héllbarhetsrisker,
leverantérsfragor, trygghet och tillganglighet
i stadsdelar.

Varahyresgister har en 6nskan om mer
fokus pa klimatrelaterade frégor sdsom
energianvandning, avfall och transporter.
Aven hilsa, m&ngfald och héllbara stadsde-
lar tas upp i dialogen. Manga har idéer kring
hurvikan utvecklavart samarbete kring hall-
barhetvilket viser som positivt. Detta galler

ATRIUM LJUNGBERG

aven intressentgruppen Leverantdrer som
lyfter fram fordelar med att ha tidig dialog
och samverkan for att kunna na gemen-
samma malinom hallbarhet. Likt de andra
intressentgrupperna ar klimatet en fraga
leverantérerna anser attvi borjobba mer
med. Har lyfts sdrskilt materialfrdgan men
dven andra resursfragor som avfall, energi
ochtransporter.

Vid intervjuer med representanter fran
kommunerna ar det madnga olika hallbar-
hetsfr&gor som tas upp. Aven med denna
intressentgrupp finns goda méjligheter till
utokat samarbete. Det ar tydligt attvissa
frdgor hanterasiordinarie processer sdsom
plan- och bygglagen, medan det finns andra
omréaden darvisom fastighetsagare kan
bidra. Framfor allt tas klimatfrégan utifran
"byggherreperspektivet” upp, men aven
effekterna av klimatforandringar. Trygghets-
frédgan &r ocksa dterkommande, att arbeta
med blandstad och varieratinnehall. Inom
de flesta hallbarhetsomraden reflekteras
det 6ver hurvikan involvera besékare och
kommuninvanare i arbetet, d& de har en stor
paverkan indromradet.

Férvaramedarbetare genomforde vien
digital konferens, dar diskussionerimindre

PROJEKT

INTRESSENTDIALOG 2020

VARA FASTIGHETSOMRADEN

HALLBARSTADSUTVECKLING

grupper hanterade olika hallbarhetsfragor.
Det finns ett stortengagemang i bolaget kring
hallbarhet och manga tog upp fragan om mal
och styrning som viktiga parametrar framat.
Aven fér denna grupp var klimat- och resurs-
fraganifokus, men ocksa hurvibygger och
forvaltar socialt hallbara platser. Detta ater-
speglas dvenidialogen medrepresentanter
frén dgarsidan. Hallbarhetsfradgan forvantas
omhéandertas pa ett ansvarsfullt satt och man
lagger storviktvid ett tydligt ledarskap.

Las merom hurintressentdialogen genom-
férdes med de olika intressentgrupperna pa
sidan 138.

Jakob Trollbéck fran The New Division berittar om
processen bakomden visuellaidentiteten for de globala
malen under Atrium Ljungbergs konferens.

STYRNING OCH KONTROLL

MILJO OCH RESURSANVANDNING

FINANSIELLA RAPPORTER qaL

AFFARSETIK MEDARBETARE

Arets konferens genomfordes digitalt med tema hallbar-
het. Medarbetarnadr enviktigdeliintressentdialogen.

Efter intressentdialogen har materialet
bearbetats ochingattien vasentlighetsana-
lys som genomférts med ledningsgruppen.
Utifran denna harviidentifierat de malomra-
den som ar mestvasentliga for oss och som
viska fokusera pd, bdde nér det handlar om
var mojlighet till positiva bidrag men &ven att
minska en eventuell negativ paverkan.

Under borjanav 2021 kommer vi fordjupa
arbetet med de vasentliga omradena for att
darefter faststalla vara hallbarhetsmal for
2022 och framat. Forst utar mal foromra-
dena klimat, social hallbarhet, affarsetik och
héllbara medarbetare. En viktig del &r att
formulera rimliga men samtidigt utmanande
mal med tillhorande matetal fér att kunna
folja upp hallbarhetsarbetet dver tid. De nya
héllbarhetsmalen beslutas av styrelsen.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Vi skapar attraktiva och hallbara stadsmiljoer dir invanarna
ska vilja vistas och levai manga ar framéver. For att utveckla den

hallbara staden som standigt férandras har vi atta aspekter som

vi tycker arviktiga.

Enstadsdelskahaen
karaktarsom praglasavsin
egen sarskilda kvalitet och
historia, med utgangs-
punkt frdn ménniskorna
som finnsiomradet. Vi
stravar efter att bevaraoch
utveckla aldre fastighe-
teroch blandadem med
modernainslag.

Identitet och
historia

Exempel: | Sickla
jobbarvimed att
utveckla omradet,
ettavvéraprojektar
Tapetfabriken som
byggs om till ett hotell.
Dar har det historiska
teglet dteranvants for
att knyta antill byggna-
dens historia.

ATRIUM LJUNGBERG

Viforvaltar och utvecklar
varaplatseridialog med
hyresgaster, narboende,
besokare, naringslivoch
foreningar for att tatillvara
det lokala engagemanget.
Darigenom far Atrium
Ljungbergenbredoch
genuin kunskap om platsen
och stadsdelen.

Dialog och
delaktighet

Exempel: Utvecklingen
avNobelberget har
skettisamverkan

med andraaktorer.
Kulturen har varit
enviktig deldar
Formalinfabriken tar
frégornavidare.

Vivill skapa miljoer som
underlattar for méten och
interaktion. Detar avgo-
rande for manniskorsvilja
attleva, arbetaochvarai
omradet. Detkan handla
om att skapa forutsatt-
ningar for moten mellan
foretageller branscher, nya
restauranger och kaféer
eller motesplatser for
kultur och larande.

Motenoch
interaktion

Véraplatser skarymma
manga olika verksamheter.
Arbete och handel samsas
med bostader, service,
kultur och utbildning.
Byggnadernaskastalange,
sdomradenabehdver
utvecklas dvertiditakt med
att manniskor och samhalle
forandras. Fastigheterna
skavara flexiblaoch kunna
anpassas efternyaoch
forandrade behov.

Mangfald och
flexibilitet

Exempel: Pdenav
varafastigheteri
Mobilia i Malmé har vi
installerat Sveriges
storstavaxtvagg. 60
olika arter skapar mer
gronskaunder hela
aretistadsmiljon.

INTRESSENTDIALOG 2020
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Visétter alltid manniskan
ifokus. Platser, strak och
gardar ska leva underolika
tider pa dygnet och aret.
Véraplatser ska kannas
oppnaochinkluderande
ochviutvecklarplatser
som inbjuder till moten,
avkoppling och lek. P4 s8
vis okartryggheten och
trivseln.

Trygghetoch
trivsel

VARA FASTIGHETSOMRADEN

MILJO OCH RESURSANVANDNING

Nérhettillnaturoch
tradgardar arviktigt for
livskvalitetenien stad.
Vivill skapagronaytor
och framja biologisk
mangfald och kretslopp-
stankande, vilket bidrar
med ekosystemtjanster
som luftrening och
pollinering. Parker, grona
tak och smart dagvatten-
hantering arviktiga for
atthanteraféljdernaav
klimatforandringarna som
exempelvis skyfalloch
Gversvamningar.

Ekosystem och
klimatanpassning

STYRNING OCH KONTROLL

AFFARSETIK

len hallbar stad krévs
cirkularttankande. Vi
méjliggér for dtervinning
och aterbruk. Vienergief-
fektiviserarvara byggnader
och satter solceller pd
taken.Vimiljocertifierar
varabyggnader enligt
certifieringar som Breeam
och Miljobyggnad. | nya
fastigheter siktarvipaen
energianvandning nara
noll. Atrium Ljungberg
skapar system for avfall
och atervinning som hjalper
hyresgasternaattagera
hallbart. Det kan handla
omreparations- eller
delningstjanster, som till
exempel bilpooler, men
ocksdom foretag som
arbetar med aterbruk,
atervinning och second
hand.

Resurs-och
energieffektivitet

Exempel: Ménga av
vara fastigheter har
solceller pa taken.
Totalt harvi8202 kvm
installerade solceller.

FINANSIELLA RAPPORTER

MEDARBETARE

aL

Handel, matutbud och
serviceverksamheter ar
sjalvklaradelaravvara
omraden. Visertillatt géra
demtillgangliga pa ett satt
som &rbra fér bade halsa
och milj6. Det skavara
enkeltattgd och cykla, eller
atttasig fram med kollek-
tivtrafik och elbil.

Narhetoch
bekvamlighet

Exempel: Mobilitet &ar
ettomrade som utveck-
las kraftigt och videltar
iettforskningsprojekt
iKista.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Eftersom bygg- och fastighetsbranschen star for en betydande andel
av Sveriges utslapp nar det galler energi, material och avfall ar det

INTRESSENTDIALOG 2020

viktigt att vi gor vad vi kan for att bidra i arbetet framat. Atrium Ljung-
bergs ambition &r att minska var egen och vara kunders miljépaverkan
och att effektivisera resursanvandningen. Miljocertifierade byggnader,
grona hyresavtal och en minskad energianvéandning ar nagra viktiga
arbetsomraden for oss. Pa s& satt kan vi minska utslappen av koldioxid
och motverka klimatforandringarna.

PROJEKT

MILJOCERTIFIERING — EN VAG TILL
HALLBARA BYGGNADER

Miljocertifieringar av byggnader ar ett
viktigt verktyg for att sékerstélla att véra
fastigheter &r hallbara och minskar sin
miljopaverkan. Det finns tydliga kravinom
olika hallbarhetsaspekter dar bevisningen
tredjepartsgranskas. Certifieringarna bidrar
ocksa till att fastigheternas miljéprestanda
blir jamforbara och enklare att kommunicera
till hyresgaster.

Atrium Ljungberg miljocertifierar nybygg-
nationer avkommersiella lokaler enligt
miljoklassningssystemet Breeam, befintliga
byggnader enligt Breeam In-Use och bosta-
derenligt Miljébyggnad. Vid &rsskiftet 2020
var 62 procent (50] av uthyrbar yta certifierad.
Okningen berodde framforallt pa att ytterli-
gare sju befintliga fastigheter certifierades
enligt Breeam In-Use. Under aret intensi-
fierade viarbetet for att uppnd malet att 100
procent avvara fastigheter ska vara miljocer-
tifierade ar 2021.

Breeam bedomer miljoprestandan aven
fastighet inom ett antal olika omréaden,

ATRIUM LJUNGBERG

exempelvis energianvandning, inomhusmiljo,
arbete med material och avfall samt hallbar
mobilitet. Var miniminiva for Breeam-cer-
tifiering av nyproduktion ar betyget Very
Good. Nardet galler certifieringssystemet
Miljobyggnad ar var miniminiva for nyproduk-
tion avbostader betyget silver. Miljobyggnad
stéller djupgdende kravinom energi, mate-
rialanvandning och inomhusmiljé. Miljocer-
tifieringarna utgér den viktigaste delen ivar
grona finansiering. Per sista december hade
vi 6,0 miljarder kronor (5,9) grona obligationer
utestdende samt 3,3 miljarder kronor (1,5
igronabanklén, motsvarande 49 procent
avvar totala finansiering. L&s mer pa sidan
34-37.

For att minimera miljopaverkan och anvand-
ning av farliga @mnen under byggnationer
anvander Atrium Ljungberg ocksa Byggva-
rubedomningen vid inkdp av byggmaterial.
Byggvarubedémningen ar en digital loggbok
med miljobedomda byggvaror. Systemet
hjalper oss aven att efterleva FN:s Forsiktig-
hetsprincip, som innebar att om det finns hot
om allvarlig skada pa miljon, ska brist pa full
vetenskaplig sakerhetinte anvandas som skal

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER

HALLBARSTADSUTVECKLING MILJO OCH RESURSANVANDNING AFFARSETIK MEDARBETARE

att skjuta upp kostnadseffektiva
dtgarder for att forhindra
miljoforstoring.

Andel miljocertifierade fastigheter
0
Energianvandning

207 kWh/kvm

TL Bygg arbetar ocksd med
miljocertifieringssystemen
BREEAM och Miljobyggnad

och har god kompetensinom
omréadet. TL Bygg har exempelvis
flera medarbetare som ar certifie-
rade miljobyggnadssamordnare.
Denvanligaste forekommande
loggboken for material ar Byggva-
rubedomningen men aven BASTA
och Sunda Hus anvands om kunden
sa onskar.

EFFEKTIVARE ENERGI-
ANVANDNING OCH MINSKAD
KLIMATPAVERKAN

Energianvdndningen under en
fastighets livscykel skapar till

storsta delen koldioxidutslapp. Vart
mal &r att minska fastigheternas
energianvandning per kvadratmeter
med 30 procent frén ar 2014 till och
med ar 2021. Den totala normalérs-
korrigerade energianvandningen
2020 uppgick till 224 GWh, vilket aren
minskning frén 253 GWh féregdende ar.
Cirka 41 procent av energianvandning
avser hyresgasternas egen konsum-
tion. Tilloch med 2020 har vi lyckats
minska energianvandningen per kva-
dratmeter med 23,5 procent jamfort med
basdret. Men arbetet fortsatter.

Grona hyresavtal

b,

Elstar for den storsta andelen avvar
ochvéra kunders energianvandning. |
normalfallet férservi hyresgasterna
med el och debiterar dem utifran faktisk
anvandning. Vikoperelfran ursprungs-
garanterad vattenkraft, certifierad med
Gold standard. Vianvander certifierad
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koldioxidfrielialla fastigheter utomen. For
att klimatkompensera for denna, stddjer vi ett
vindkraftsprojektiIndien.

Vihar daven egnasolcellsanlaggningar for
att oka andelen fornyelsebarel. Idag har
visolcellsanlalggningari Granbystaden,
SicklaochiMalmo. Totalt sett ger det 8 202
kvadratmeter solceller darvikan producera
cirka 1340 Megawattimmar om &ret. Anlagg-
ningarna ar kopplade till digitala skarmar
dar man dagligen kan folja hur mycket den
fornyelsebara energin racker till.

En majoritetav vara fastigheter anvander
flarrvarme som varmekalla. Komfortkyla
finnsinstallerad i majoriteten av fastighe-
terna och bestar dels av képt fjarrkyla, dels av
egenproducerad kyla. Dessutom kraver en av
vara fastigheter stora mangder processkyla.
Koldioxidutslappen fran fjarrvarmeanvand-
ning och dess miljobelastning beror pdvilka
brénslenvara fjiarrvarmeleverantérer anvan-
der. Nar det galler fjarrvarme och fjarrkylaar
vi hanvisade till den lokala leverantdren och
variationen i miljoprestanda ar stor. Storsta
delenavenergin som tillfors fjarrvarmepro-
duktioneniSverige arantingen férnybar eller

! https://www.energiforetagen.se/statistik/fjarrvarmestatistik/
tillford-energi/

ATRIUM LJUNGBERG

ATRIUM LJUNGBERG OCH GLOBALA MALEN

dtervunnen. Andelen fossila branslen som
anvands ibranschenvar 3,6 procent ar2019."

Vilyckades minska mangden fastighet-
senergi med 7,6 procent under aret tack
vare genomforda energieffektiviseringar
bland annat. Projekt har genomférts i flera
fastigheter, exempelvis byte till effektivare
aggregat, byte till LED och byte av styr-
system. Viarbetar kontinuerligt med att
sakerstalla matare och en aktiv uppfoljning
avvarden. Viser aven en minskning nar det
galler hyresgastelen, vilket kan kopplas till
effekter avlagre nyttjande av lokaler kopplat
till covid-19, dock inte enbart da vi aven har
haft okade driftstider avventilationssystem.
Aven férvarv och avyttringar pdverkar vart
energimal. Las merinotH.4.

Arbetet med miljocertifiering kompletterar
dettamaloch hjalper oss attibyggfasen
minimera energianvandningen men ocksa att
bygga energieffektivare husiforvaltnings-
skedet. Aven de gréna avtalen har fokus p8
minskad energianvandning tillsammans med
vara hyresgaster.

TL Bygg arbetar for att minska energian-
vandningen pé byggarbetsplatserna genom

INTRESSENTDIALOG 2020
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Solceller pa LuftverkstadeniSickla, husetdar bland
annat Atrium Ljungbergs huvudkontor ligger.

attanvanda LED-belysning och eldrivna
verktyg och maskiner samt satta invarme-
pumparibyggbodarna.

UTSLAPP

Vara koldioxidutslidpp uppgick totalt till
6,5kg CO,e/kvm under 2020 (8,6), vilket &r

en minskning jamfort med foregdende ar.
Koldioxidutslappen kommer till storsta delen
fran uppvarmning avvara fastigheter med
fjdrrvarme och fran bilburna besckare pavara
handelsplatser. En liten del harror fran elan-
vandning i fastigheterna och fran tjansteresor.
Virapporterarvar klimatpaverkan enligt
verktyget CDP och har fatt betyg B. Las mer
om det och om koldioxidutslapp per byggnads-
typinotH.5.

Utslappen kopplat till produktionsskedet
hanterasimiljocertifieringarna och livscykel-
analyser. Har harvioch branschen ett utveck-
lingsarbete framfor oss for att f& in mer data
och dérigenom gora battre berdkningar pa
bland annat paverkan av material och avfall.

For att minska koldioxidutslappen fran
transportertillhandahaller vi elladdstol-
par pa parkeringsplatsernavid vara

MILJO OCH RESURSANVANDNING

AFFARSETIK MEDARBETARE

Energiintensitet

- 41 procentavdentotalaenergiintensiteten avser hyres-
gastersverksamhetsenergi.

handelsplatser ochiallt fler kontors- och
bostadshus. Vidkar antalet cykelparkeringar
och sertillattdet finns narhet till kommu-
nala transporter, se sidan 43-45férvara nya
projekts kopplingar till kollektivtrafik.

TL Bygg har under aret anslutit sig till Fard-
plan 2045, bygg- och anldggningsbranschens
initiativ for att nd ett netto pa noll vaxthus-
gasertillar2045. Under 2021 kommer vi
attta fram nyckeltal och infora matning av
vaxthusgaser. | byggprojekten arbetarvi

med att minska utslappen genom att planera
inkdp och transporter. Tillexempel aralla
transporter fran lager vid materialinkdp fran
huvudleverantér koldioxidneutrala fran 2019.

SAMVERKAN MED KUNDERNA

Hyresgasternasintresse for att bidra till
hallbara lésningar och effektiviseringar 6kar.
Atrium Ljungbergs grona hyresavtal ar ett
exempel pd samverkan mellan fastighets-
dgare och hyresgast for att tillsammans
minska miljopaverkan i fastigheternainom
omraden som exempelvis energi, material
och avfall. Avtalet hanterar aveninomhus-
miljé som arviktigt for vara hyresgaster ur
ett halsoperspektiv. Vid utgangen av 2020

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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omfattades 44 (36) procent av den kontrakte-
rade drshyran avgréna hyresavtal. Férbatt-
ringen beror pa medvetet fokus fran hela
forvaltningen attinkludera bilaganialla nya
och omférhandlade avtal. Malet &r att na minst
50 procent tilloch med ar 2021.

De gronahyresavtalen blir ett stegiatt sam-
verka kring resurseffektivitet och hjalpas at
att nd respektive bolags mal. Fran och medi
ar harvara kunder kunnat folja sin egen ener-
gianvandningivar kundportal Servicenter,
darman ocksd har benchmarktal att jamfora
mot.Visamarbetar for att hitta fler méjliga
effektiviseringsatgarderilokalerna.

Avfallsfrdgan dr ocksd en viktig resursfréga
att samverka kring. Var vision for framtiden
arattvarkenvaregen, eller vara kunders
verksamhet ska generera nagot avfall. Detta
arettarbete vihar paborjat och malsatt-
ningen ar att den totala mangden avfall ska
minska med 40 procent per kvadratmeter
och osorterat avfall minska med 80 procent
per kvadratmeter lokalyta per ar2025. Idag
tillhandahaller vi dtervinningsmojligheteri
samtliga fastigheter och byggarbetsplatser
fordevanligaste avfallskategorierna. Under
2020 har fokus varit p& att fa fram validerade
data, genomfdra pilottest samt strategier for
omraden.

Sjomansinstitutet och Glashuset vid
SlusseniStockholm.

ATRIUM LJUNGBERG OCH GLOBALA MALEN
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TL Bygg fdljer upp sin avfallshantering

och arbetar for att oka andelen dterbrukat
och atervunnet material. De arbetar nara
avfallsentreprendrernaiplaneringen av
avfallshanteringen pa byggarbetsplatserna
for att 6ka sorteringenirena fraktioner.
Utbildningariavfallshantering halls i
projekten.

OKAT FOKUS PA KLIMATARBETE

For att ha ett tydligt fokus pa klimatfrédgan
och hantera riskerna men aven méjligheterna
kringdem harviborjat arbetailinje med
TCFD. Det arettramverk for att vagleda orga-
nisationeriarbetet med att identifiera och
rapporteraklimatrelaterade finansiella risker
och mojligheter. Det gar dven att hitta mer
information kring mal och méatetal pa sidorna
15, 139-140. Nedan beskrivs kortfattat hurvi
arbetar med de olika delarnairamverket.

STYRNING

Styrelsens uppdraginkluderar att satta mal
och strategier och de faststaller &rligen en
arbetsplaninklusive antagandet av Atrium
Ljungbergs 6vergripande hallbarhetspolicy.
Styrelsen faststaller aven andra policys som
ror hallbarhet. Resultat for mal och klimat-
relaterade fragor presenteras for styrelsen

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

HALLBARSTADSUTVECKLING MILJO OCH RESURSANVANDNING

ochdiskuterasvid planerade méten under
hela aret.

Vd har det yttersta ansvaret for att policy-
erna foljs och delegeraransvar till chefer och
projektledare iorganisationen. Hallbarhets-
arbetet ingar som en naturlig och integrerad
deliallverksamhet och cheferna har ett
sarskiltansvar for genomférandet. Lednings-
gruppen arbetar med mal och aktiviteter for
hallbarhetsarbetet kontinuerligt vid sam-
mankomster. Varannan vecka rapporterar
hallbarhetsansvarig aktuella fragor till led-
ningsgruppen och det finns dven en styrgrupp
for hallbarhetsfragor.

Var affarsmodell bygger pa héllbar stads-
utveckling. Vihar langsiktiga visioner och
planer for utveckling av vara fastigheter. Vi
arbetaridag med aktiviteter for att skapa
klimatsmarta och héllbara stader. Viarbetar
nu med att utveckla var hallbarhetsstra-
tegioch inom ramen fér denna se éver var
byggprocess for att bygga mer klimatsmart,
vilket vi kan jobba operativt med ivara projekt
framover. Viarbetar aven kontinuerligt med
attklimats&kravart fastighetsbestand. Detta
tror vikommervara en viktig fraga férvara
kunder framat.

En mdjlighet som rér klimatarbetet ar att
dvenvara kunder arbetar mer med sina scope
2-utslépp. Vart arbete med att utveckla mer
hallbara och klimateffektiva lokaler och
omraden har en direkt inverkan pavara klien-
ters scope 2-utslapp och skulle darfor kunna
skapa konkurrensfordelar pa sikt.

RISKHANTERING

Risk- och mojlighetsutvardering samt
riskhantering ingdriAtrium Ljungbergs
verksamhetsutvecklingsanalys som arligen

STYRNING OCH KONTROLL
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utvarderas av styrelsen. Miljoaspekter,
inklusive klimat, ingéridenna analys liksom
allade andraavforetagets risker och
mojligheter. Styrelsen har det dvergripande
ansvaret for riskhanteringen medan det ope-
rativa arbetet delegerats tillvd och de olika
affarsomradena.

Syftet med risk- och méjlighetshante-
ringsprocessen ar att hantera bland annat
klimatrisker. Dar finns det fysiska risker, som
dversvamningar och extrema vaderhandel-
ser, samt 6vergangsrisker som lagar och
regler, tekniska férandringar. Aven att kunna
tavara pa mojligheter genom att identifiera
dessaunder processen ar enviktig del. Infor
varje investeringsbeslut gorvien riskbe-
démning, baserad pa rapporter, kunskap och
ekonomisk paverkan, och resultatet ligger till
grund for att prioritera atgarder.

MAL OCH MATETAL

Vihar under manga ar varit medvetna om att
energianvandningen ifastigheter dren stor
bidragande orsak till utslappen avvaxthus-
gaser. Vihar darfor haft malatt minska
energiférbrukningen och utslappen av vaxt-
husgaser sedan 2014.

Atrium Ljungberg har ett mal att alla véra
byggnader ska miljocertifieras 2021. Mer
hallbara produkter kan ge oss en starkare
marknadsposition och kade intakter. Nu
arbetarvi med nya méal och hurvikanvaxla
upp arbetet med klimatfragan kopplat till den
hallbara staden.

Vi miter bolagets klimatpéverkan genom
scope 1, 2och 3 utslapp, meniolika omfatt-
ning utifran var direkta ellerindirekta paver-
kan.Véra totala koldioxidutsl&pp utifran det
vi mater idag hangerihop med energianvand-
ningivara fastigheter, l&s mer pa sidan 141.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Atrium Ljungberg ska vara en langsiktig och palitlig partnerialla

relationer. Vi arbetar proaktivt badde internt och med vara leverantorer

for att motverka de risker for mutor, korruption och brott mot

manskliga rattigheter som finns i branschen.

Atrium Ljungberg analyserar lopande verk-
samheten gallande risker for korruption och
brott mot manskliga rattigheter. | fastighets-
och byggbranschen finns de stérsta riskerna
framforallt nar det galler mutor och gavor,
kompisprissattning vid uthyrning, anlitande

avsvart arbetskraft med sémre arbetsvillkor,

arbetskraftsinvandring och skattefusk. Vi
varnar om sunda affarsmetoder och arbetar
darfor aktivt med affarsetik bland vara med-
arbetare och stéller krav pa leverantérer och
underentreprendrer.

UPPFORANDEKOD FOR MEDARBETARNA

Varavirderingar - l&ngsiktighet, samver-
kan, palitlighet och innovativt tinkande - ar
basen foralltvigoriforetaget. Medarbetare
ska upptrada hederligt och med omtanke,
engagemang och integritet gentemot affars-
partners och andra medarbetare.

Var policy for affdarsetik ar ocksa var uppfo-
randekod och omfattar alla medarbetare och
tillfalligt anstallda. Vi har aven riktlinjer for
representation, gavor och férméner som ger
mer konkretvagledning for medarbetarna
samt ett utbildningspaket med etiska dilem-
man som har anvants pa utbildningar med
alla medarbetare sedan 2017. Vigenomfor
ocksa introduktionsutbildningar for nyan-
stallda och tillfalligt anstallda, dar affarsetik
arenviktig del. Det pdgér aven ett arbete

ATRIUM LJUNGBERG

med att digitalisera delar om affarsetik i ett
gemensamt onboarding-paket.

TL Bygg har en egen policy for affarsetik och
inkop, de har signerat och stédjer Sveriges
Byggindustriers uppforandekod samt till-
lampar Institutet mot mutors naringslivskod.
De &r ocksa certifierade enligt lednings- och
produktcertifieringssystemet BF9K.

VISSELBLASARFUNKTION

Atrium Ljungberg har en funktion for vis-
selbldsning som gor det mojligt att anonymt
anmala misstanke om korruption och andra
brott eller policyavvikelser. Bade medarbe-
tare och samarbetspartners kan anvanda
funktionen, som tillhandahalls av en extern
leverantor. Inkomna anmalningar hanteras
aven styrgrupp forvisselbldsarfunktionen,
som bevakas av bolagets chefsjurist och
styrelsens ordforande. Inga anmalningar har
inkommit via visselbldsarfunktionen och inga
fallav korruption har uppdagats under 2020.

PROAKTIVT ARBTE MED LEVERANTORER

Var leverantérspolicy utgor var uppfo-
randekod for leverantorer. Den grundadade
sig pa Fastighetsdgarnas uppférandekod
men har uppdaterats och utvecklas konti-
nuerligt. Den anger de minimikrav vi staller
pé hela leverantérskedjan. De omraden som

PROJEKT
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TLBygg bygger bland annatbostdderna
pa NobelbergetiSickla.
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berors ar affarsetik, miljo, klimat, arbets-
miljo, arbetsvillkor och manskliga rattig-
heter. Detta ar viktiga omraden att jobba med
for att minska risker for leverantérerna och
sakerstalla deras halsa och sakerhet. Under
2020 reviderades leverantorskoden med upp-
dateringarinom omradet arbetsvillkor och
underleverantdrer. Sen tidigare harviaven
utvecklat bland annat miljoavsnittet med
tydligare krav. Leverantérskoden anvands
tillalla nya leverantérer och implementeras
stegvis nar det galler befintliga leverantérer.
LasmerinotH.12.

Nar avtal tecknas, ska leverantérskoden
signeras av leverantoren och laggas som
bilagatill avtalet. Vifoljer upp nya leveran-
térer genom att utvardera attvar leveran-
torskod har signerats. Under 2020 har 176 av
206 nya leverantorer skrivit under leveran-
torskoden. Dessutom genomférvi, eller en
tredje part, varje &rrevisioner av utvalda

MARKNAD OCH OMVARLD
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leverantérer. Under 2020 har 18 skrivbords-
revisioner genomférts. | ar har fokus varit pa
leverantdreristorre byggentreprenader samt
ettantal avvararamavtalsleverantorer. Inga
allvarliga fall av dvertradelser uppdagades.

TL Bygg staller krav pa sina leverantorer att
de ska folja Sveriges Byggindustriers upp-
forandekod och att de ska vara certifierade
enligt certifieringssystemet BF9K gallande
kvalitet, miljo och arbetsmiljo. En sjalvskatt-
ningsenkat har borjatanvandas av leveran-
torernaijanuari 2020. En leverantérskod ar
ocksd under framtagande med tydligare krav
géllande hallbarhet. TL Byggs ambition &r att
allanya och befintliga ramavtalskunder ska
granskas med utgangspunktistallda krav
frédn och med 2021. Ingen samordnad gransk-
ning av leverantérer skedde under 2020.

Process for styrning och kontroll av leverantdrer

1

Vid upphandling/
forfragan: Krav stalls
pa leverantdren. Var
leverantorskod ska
inga vid bestallningar
éver 100 000 kronor.

2

Vid kontrakts-

tecknande: Leveran-
toren ska signera var
leverantérskod. Upp-
féljning av detta sker.

3

Lopande under sam-
arbetet: Vem som helst
kan stalla fragor och
rapportera awvikelser
om en leverantdr verkar
awvika frén var policy,
antingen via aktuell
projektledare eller via
var visselblasarfunktion.

PROJEKT

Vid revision: Revision
av cirka 20-30 slump-
massigt utvalda
leverantorer genom-
fors per ar for att
kontrollera sociala
och miljomassiga
hallbarhetskriterier.

VARA FASTIGHETSOMRADEN

HALLBARSTADSUTVECKLING

VAR SKATTEPOLICY

Atrium Ljungberg betalar skatt i Sverige och
den bestaravaktuell skatt, fastighetsskatt,
ej avdragsgill moms, stampelskatt, sociala
avgifter och sérskild loneskatt. Var skattepo-
licy slar fast att vi ska vara en palitlig, lang-
siktigoch ansvarstagande samhallsmed-
borgare som alltid agerar utifran géllande
lagar och regler. Skatter ska kontrolleras,
redovisas och betalas korrekt.

Bolaget atar sig ocksd att inte bedriva
aggressiv skatteplanering. Med detta menar
vitransaktioner utan affarsmassiga drivkraf-
ter som bara syftar till att minska skatten.
Skattepolicyn finns tillganglig pa al.se. Las
mer om betalda skatterinot H.10.

A

STYRNING OCH KONTROLL

MILJO OCH RESURSANVANDNING

Resultat av revision:

FINANSIELLA RAPPORTER

AFFARSETIK MEDARBETARE

Fordelning av skatter

- Bolaget betalade under 2020361 miljoner kronoriolika
skatter, dar fastighetsskatten utgor den stérstaandelen

-y,

B Aktuell skatt, 11 %
|| Fastighetsskatt, 52 %
Ej avdragsgill moms, 37 %

5

- Utan anmaérkning:

) Samarbetet fortsatter

- Vid mindre anmaérkningar:

) Dialog fors med leverantdren om
hur felet ska kunna rattas till inom
en viss tidsram.

- Vid allvarliga anmarkningar:

) Bedoms felet vara allvarligt upphavs
aktuellt avtal.

Aterkoppling: Sker till organisationen infér kommande upphandlingar.

ATRIUM LJUNGBERG

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

FRAMTIDENS HALLBARA STAD

MEDARBETARE

MARKNAD OCH OMVARLD

ATRIUM LJUNGBERG OCH GLOBALA MALEN
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Vara medarbetares kompetens och valmé&ende ar viktiga for att vi

skavara ett langsiktigt hallbart och framgangsrikt foretag. Vivill vara

en utvecklande organisation, dar larande, engagemang, halsa och

sakerhet starifokus.

Atrium Ljungberg fortsatter att utvecklas,
vilket gor att behovet av medarbetare och ny
kompetens okar. | slutetav 2020 hade kon-
cernen 340 (334) medarbetare, varav TL Bygg
129 anstallda (127). Vi har under 2020 framst
anstallt fler inom affarsstdad, affarsutveckling
och forvaltning. I en snabbt foranderlig varld
ardetviktigtattviaren larande organisation
dar medarbetarna standigt utvecklar sig

och tar till sig ny teknik. Vi tror ockséa pa att
de bastaidéerna fods i samverkan mellan
manniskor med olika bakgrund och erfaren-
heter. For mer fakta om var personalstyrka,
senotH.9

LIKA VARDE OCH JAMSTALLDHET

Vartgrundlidggande synsétt arattalla
manniskor har likavarde och ratt till lika
behandling. Medarbetarna ska ges samma
mojligheter gallande anstallningsvillkor, kom-
petensutveckling och befordran, inom ramen
for sin kompetens och vilja. Arbetsvillkoren
styrsav kollektivavtalen. Lénesattningen tar
hansyn till branschstatistik och medarbetar-
nas individuella prestation. Lénerna kartlaggs
arligen och inga omotiverade skillnader fanns
mellan kénen enligt &rets undersokning. Vi
harinte heller haft ndgra rapporterade fall av
diskriminering under aret.

Fastighets- och byggbranschen ar
fortfarande mansdominerad. | Atrium

ATRIUM LJUNGBERG

Ljungberg-koncernen ar 70 procent (72)
avmedarbetarna man, vilket ar en knapp
forandring jamfort med foregéende &r. Vihar
dock uppnatten jamn kénsfordelning i led-
ningsgruppen och ide administrativa stod-
funktionerna. Det finns fortfarande omraden
attutveckla. Tillexempel aryrkesarbetarna
och driftteknikerinom koncernen éverva-
gande man, vilket speglar branschenidvrigt.

TL Bygg har genom aktiva atgéarder tagit fram
handlingsplaner for att motverka diskrimi-
nering och harunder 2020 arbetat extra med
att motverka "byggjargonger”. En enkat har
genomforts bland kvinnliga medarbetare for
attfanga upp eventuellt upplevd diskrimine-
ring. Det kvinnliga natverket som startades
2018 fortsatter att traffas kontinuerligt.

EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER

Vigenomfor arligen undersdkningen

Great Place To Work® (GPTW) for att méata
var ambition att vara en av Sveriges basta
arbetsplatser. Vart malar att varje aruppna
ett genomsnittligt fortroendeindex pa minst
85 procent. Atrium Ljungberg har anvant
undersokningen sedan 2011 och samtliga
medarbetare ingar. De senaste sju aren har
resultatet overtraffat malet. 12020 ars under-
sokning blev resultatet 89 procent (87]. Den
basta utvecklingen sag viinom omradet att
chefervisarintresse fér medarbetare utdver

PROJEKT

INTRESSENTDIALOG 2020

VARA FASTIGHETSOMRADEN

HALLBARSTADSUTVECKLING

sinyrkesmassiga roll, vilket kan hanga ihop
med det storre fokuset pa tatare avstam-
ningar nar det harvarit mer distansarbete
under aret. | undersckningen fick vi lite samre
betyg gdllande att medarbetare tas emot val
vid byte avarbetsuppgifter. Detta kan bero pa
attdet kanvara svarare att géra en introduk-
tion under distansarbete.

TL Bygg har anvant GPTW-undersodkningen
sedan 2011 for tjansteman och sedan 2016
forbade tjansteman och yrkesarbetare. Det

STYRNING OCH KONTROLL

MILJO OCH RESURSANVANDNING

FINANSIELLA RAPPORTER qaL

AFFARSETIK MEDARBETARE

langsiktiga malet ar att nd ett totalt index

om 86 procent. Resultatet for 2020 blev 79
procent, vilket ar samma resultat som 2019,
Trots att dotterbolaget inte nar upp till malet
ardet ettbra resultat med tanke pa pagaende
pandemioch de utmaningar det innebar. Vi
arbetar aktivt for att forbattra forhallandena
genom att skapa handlings- och atgardspla-
nertillsammans med yrkesarbetarna. En del
avarbetet pabdrjades redan under december
méanad och fortsatter under 2021.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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FRAMTIDENS HALLBARA STAD

MEDARBETARNAS UTVECKLING
OCH ENGAGEMANG

Nyckeln tillvar framg&ng &r néjda, ansvars-
tagande och engagerade medarbetare. For
att kdnna engagemang ar det viktigt att alla
forstarvad som forvantas avdem och hur
deras insats bidrar till var affar. Vianvander
darfor en Performance management-pro-
cess som hjalper chefer och medarbetare att
fokusera pa ratt saker och pd medarbetarens
utveckling. Alla Atrium Ljungbergs medar-
betare och TL Byggs tjansteman omfattas av
processen.

ATRIUM LJUNGBERG

ATRIUM LJUNGBERG OCH GLOBALA MALEN

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

I processeningar utvecklingssamtal,
handlingsplaner och uppféljningar. Férvarje
medarbetare satts individuella mal och
handlingsplaner for utveckling, prestation,
innovation och hallbarhet. Detta gérsiarliga
malsamtal med uppfdljning tva ganger per
ar. Medarbetarnainom Atrium Ljungberg
har ocksa minst atta l6pande feedback-sam-
talvarje ar med sin chef. Medarbetarna pa
Atrium Ljungberg farvarje &r utvardera sin
chefoch denna feedback nyttjas for utveck-
ling av ledarskapet. TL Bygg genomfér ocksa
arliga medarbetarsamtal med samtliga
yrkesarbetare.

PROJEKT
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Under aret har utbildningar hallits inom
bland annat personlig effektivitet och
arbetsmiljo. Ledare inom Atrium Ljungberg
deltarvarje ar pa chefsdagar ochiarhardet
skett ett flertal chefsutbildningar digitalt.
Generelltiar har detvarit ett stort fokus

pa utbildning och utveckling nar det galler
digitala hjalpmedel, bdde att lara sig nytt
samt att motena har blivit digitala. Aven &rets
konferens genomfordes digitalt med ett
stortengagemang. Ett satt att halla engage-
manget uppe under aret harvarit attinfora
tatare avstamningar med respektive chef och
grupp, men ocksé digitala frukostmoten med
information frén ledningen och olika delar av
organisationen.

Vihar ocksa fokus p& framtida medarbe-
tare och att bidra till deras utveckling. Vi
tillhandahaller praktikplatser for elever fran
yrkeshdgskolor. Vianstaller aven sommar-
jobbareiforvaltningsorganisationen. Atrium
Ljungberg harinte behovt saga upp eller for-
tidspensionera medarbetare, och har darfor
inte ndgot program fér évergangsstod.

NOLLVISION FOR SJUKDOM OCH OLYCKOR

Atrium Ljungberg har en nollvision nar

det galler stressrelaterade sjukdomar

och arbetsplatsolyckor. | fastighets- och
byggbranschen forekommer allvarliga
halso- och sakerhetsrisker. | kontorsmiljon
arriskerna framférallt relaterade tillden
psykiska halsan. | driften av fastigheterna och
ibyggverksamheten &r skador pd handerna
de vanligaste olyckorna. Atrium Ljungberg
har huvudansvaret for arbetet men aven
medarbetarna har enviktig roll som tydlig-
gorsibolagets arbetsmiljoorganisation. |
samarbete med de anstallda finns aven en
arbetsmiljokommitté inom bolaget. HR leder
arbetetdarombud for de anstallda deltar, ett
arbete for att minska risker for olyckor och
sjukdomar och 6ka trivseln pd arbetsplatsen.

STYRNING OCH KONTROLL

MILJO OCH RESURSANVANDNING

aL

FINANSIELLA RAPPORTER

AFFARSETIK MEDARBETARE

Under 2020 fortsatte vi att genomfora
halsokontroller for alla medarbetare pa
Atrium Ljungberg for att upptacka ohalsa.
Koncernens medarbetare far friskvards-
stéd (via den digitala plattformen Wellnet) i
form av bidragtill olika typeravtraning och
aktiviteter. Vigenomfér aven andra halso-
aktiviteter sdsom traning pa arbetsplatsen.
I'&rhar denna skett digitalt eller utomhus. Vi
har ocksa interna trafikregler for hur vi ska
jobba med maten, e-post, telefon och Teams.
Under medarbetarsamtalen satts ett eget
personligt hallbarhetsmal forvarje individ.
Atrium Ljungbergs medarbetare erbjuds
ockséa en frivillig halsoforsakring som ger
tillgang till specialistvard, ldkare online och
samtalsstod.

For att motverka arbetsplatsolyckor genom-
fors regelbundna arbetsmiljoutbildningar
for projektledare, tekniska forvaltare och
tjansteman inom produktion p&d TL Bygg. En
arbetsmiljokommitté traffas fyra ganger

per ar. Det finns ordnings- och skyddsregler
pavarje byggarbetsplats, skyddsombud
utses och skyddsronder genomférs. Det
arviktigt att halla fokus p& férebyggande
sakerhetsarbete.

TL Byggs ledningssystem ar certifierat enligt
BF9K som ar ett lednings- och produktcerti-
fieringssystem som staller krav pa kvalitet,
miljo och arbetsmiljo likt en ISO-certifiering,
men ar direkt anpassat for byggbranschen.
TL Bygg harvarit certifierade sedan 2002 och
arbetar aktivt for en minskad negativ miljopa-
verkan och harregler och rutiner for att alla
medarbetare ska ha en god arbetsmiljo. Varje
ar skeren tredjepartsrevision. 2020 utférdes
den av Det Norske Veritas.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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OMVARLD OCH TRENDER KONTOR DETALJHANDEL

Spelplanen for verksamheter andrar hela tiden skepnad och nya
affarsmodeller utvecklas snabbt. Ett foranderligt ekosystem kraver
snabba och flexibla aktorer men kanske viktigast av allt, aktorer med
helhetsperspektivsom bidrar till langsiktigt vardeskapande.

PROJEKT

BOSTAD

HALLBARHET

Hallbarhet har pa kort tid utvecklats till
en faktor som arav yttersta strategisk vikt

KONSUMTIONSMONSTER

Handelnéarinneien strukturomvandling
darvisettstora forandringari konsumtions-

mdonster under de senare aren. E-handeln
fortsatter attvinna mark och har under 2020
fatt en stor draghjalp av covid-19-pandemin.
For dagligvaruhandeln, som 2019 endast hade
tva procent andel e-handel, innebar 2020 en
rekylfor dendigitala matforsaljningen och

for bolag somvillvara langsiktigt rele-
vanta. Hallbarhetsbegreppet har utveck-
lats till att innefatta flera aspekter utdver
miljé. Fragor som socialt ansvarstagande,
affarsetik och bolagsstyrning aridag nyck-
elkomponenteribegreppet hallbarhet.
Bolagen behdver ta ett tydligare helhets-
ansvar for hela sin affarskedja
och bidra p& de marknader dar
de arverksamma. Kunderna
efterfragar hallbara lsningar
och leverantorernavill jobba
med langsiktiga och stabila
kunder. Bolagets hallbarhets-
profilvager allt tyngre nar morgonda-
gens medarbetare valjer sin framtida
arbetsgivare.

hemleverans. Samtidigt har initiativsom
“supportyour local”, som handlar om att
gynna lokala butiker och producenter vuxit sig
starkare isamband med pandemin.

Vinoterar en langsiktig och tydlig forandring
imanniskors satt att konsumera. En forand-
ring sominte enbartar kopplad till pandemin.
Detta ar kanske sarskilt tydligtide yngre
generationerna. | takt med att medvetenhe-
ten kring attvar planets resurser arandliga
paverkas bade livsstil och konsumtionsmons-
Gron finansiering har de senaste &ren
vuxit i betydelse ocharnumeraenintegre-
rad delimanga bolags hallbarhetsarbete
och finansieringsstrategi. Bolag med

god kontroll pa héllbarhetsfrdgan kan fa
sékrare ochibland ocksa billigare tillgéng
till kapitalitakt med att allt mer kapital
sokersig till grona placeringar.

ter. Tydliga exempel ar det storaintresset

for ekologisk och narodlad mat. Viser aven
ett 6kat intresse for cirkular ekonomi och att
genom minskad konsumtion och eget agande
bidra till en battre och mer hallbar miljo.

ATRIUM LJUNGBERG
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TEKNISK UTVECKLING OCH
NYA AFFARSMODELLER

Logiken for vardeskapande
forandras i takt med att tekniken
utvecklas. Nya produkter, tjans-
ter, beteenden och affarsmodeller
uppstarisparen avdenna utveckling.
Fysiskavaror transformeras till digi-
tala tjanster ochiallt snabbare takt
skapas nyafenomen som exempelvis
delningsekonomin, darvaror och
tjianster kan saljas, kopas, samagas,
bytas eller dterbrukas. Delningseko-
nomin utmanar och skapar nyavarden
dar den nararelationentill kunden blir

viktigare an nagonsin. For att behalla
sinrelevans behover alla foretag folj
med idenna férandring och lépande
uppdatera sin férstaelse férvar man
befinnersigidet nya ekosystemet. Dels
itermeravmojligheter till nya erbjudan-
denoch lGsningar, dels i termeravrisker
for att bli utkonkurrerad av nya, effekti-
vare modeller forvardeskapande.

Enannanstarktrend ar kraven pd
service. Kunder arallt mervalinforme-
rade och kritiska, de vet vad god service
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aroch forvantar sig snabb leverans. Ett daligt
bemotande kanvara forodande for ett foretag
dérecensioner sprider sig blixtsnabbt via
sociala medier. Viser ocksd att kraven pa
individanpassad service 6kar. Konsumenten
villLhelt enkelt inte vara en imangden utan fa
erbjudanden kopplade till véra preferenser
och livsstil. Bekvamlighet ar nyckelordet och
kanvaraavgorande for en konsuments val.

I digitaliseringens fotspar 6kar manniskors
krav pa flexibilitet. Trenden synsinom manga
omraden men ar kanske tydligast pa arbets-
marknaden. Digital teknik har férandratvart
séttattarbeta, det &ringen nyhet att ménga
méanniskor uppskattar friare arbetstider da
detunderlattarivardagslivet. Under 2020
har covid-19-pandemin accelererat forand-
ringen iarbetsmanster da vi tvingats till 6kat
distansarbete. For att klara en s& omfattande
férandring pavara arbetsplatser kommer
kraven pa ledarskap att 6ka. Framgangsrika
ledare kommer att vara de som fokuserar pa
individens sjalvledarformaga och att skapa en
stark foretagskultur, dven pa distans.

Jamstilldhetsfragan dringet nytt fenomen
men pa senare ar har amnet fatt en allt stérre

ATRIUM LJUNGBERG
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KONTOR DETALJHANDEL

plats pd agendan. Trots detta kan vi konsta-
tera att detiSverige, som arettavvarldens
mest jamstallda samhallen, fortfarande ar
glest med kvinnorinaringslivets toppskikt.

Jamstilldhetsfragan handlar dock inte bara
om jamn kénsfordelning, under senare tid
méarks aven ett ckat fokus pd mangfald ur ett
bredare perspektiv. Flerarapportervittnar
om att naringslivet sakta bérjar forsta vikten
avattforetag speglar sin omvarld. Att det nu
kravs en bredare representation och att lyfta
perspektivsom, meden allt for homogen
medarbetarskara, riskeras att missas helt.
Heterogena grupper har ofta en storre
férmaga att bidra med fler erfarenheter och
nya infallsvinklar. Det ger hogre innovations-
kraftinternt, och externt resulterardetinya
affarer, forbattrad kundinsikt och maéjlighet
att locka merdrivna kandidater som vill
arbetaieninkluderande arbetsmiljo. Mang-
fald ger, som ordet antyder, manga fordelar.
Aven affarsmassiga.

For att 5ka mangfaldenien bransch kravs
strategiska beslut men dvenattandraen
méanga ganger djupt rotad férestallning att det
“inte finns andra manniskor attanlita”. Samma
argument och férestallningar kdnnsigen

fran jamstalldhetsdebatten och precis somi
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HUR PAVERKAS STADERNAS

FINANSIELLA RAPPORTER
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Vad drdetsom gor stader attraktiva? Finns det
risk atturbaniseringen kommer att stanna av
pagrund av pandemin? Charlotta Mellander,
professorinationalekonomi med fokus pd
regional ekonomivid Handelshogskolani
Jonkoping, tror attvara storstader kommer
fortsatta att vaxa.

"Stider har tva fordelar jamfort med mindre
platser. Det ena kallar viinom forskningen for
agglomerationseffekter, en slags produktions-
fordel. Om du fyller en plats med manga olika
manniskor som kan olika saker sa farduen mer
effektivarbetsmarknad. Ar du mer produktiv
kan foretagenisin tur betalahogre
loner, vilketisig attraherar fler. Det
andraaren konsumtionsfordel,
platser som kan erbjuda en bredd
avvaror, tjanster och upplevelserar
mer attraktiva.”

“ 0IN QYO0 ¥vd L1

al

Under det senaste aret har tita miljser med
manga méanniskor ifrdgasatts fran vissa hall.
Charlotta Mellander tror dock inte att pande-
min kommer att bromsa urbaniseringen.

"Detar framstyngre som flyttar och de
kommer troligen fortsatt att lockas till
staderna. Staden har fortfarande produktions-
fordelen att leva pa fram till dess att pandemin
arover och med all sannolikhet mycket urbana
verksamheter startaruppigen.”

den fragan kommer det att krédvas att foretag
och organisationer skaffar sig kunskap och
verktyg for atten férandring ska ske.

Jakten pd kompetens h&rdnar. Férattvara
fortsatt lonsam och konkurrenskraftig maste
foretag kunna locka de bastatalangerna,
vilket &r omojligt om man héller fastvid
forlegade strukturer och normer. Framtidens
ledare kraver en attraktivoch inkluderande
arbetsplats, och mé&ngfald leder dven till 6kad
l6nsamhet.

ATTRAKTIVITET AV PANDEMIN?

CHARLOTTAMELLANDBE
Professorinationalekono
regional ekonomi, Handels

Kanske dr anda den storsta katalysatorn for
forandring den allmanna opinionen. Repre-
sentation har blivit allt viktigare och nagot
som samhallet, inte minst enyngre, varde-
ringsstyrd generation, efterfrédgar och kraver.
P3 samma satt som att ett genomtankt och
aktivt hallbarhetsarbete de senaste tio aren
gatt frén attvara ndgot endast ett mindre
antalbolag arbetat medtill attidag ses som
enren hygienfaktor, kommer ett bredare
méangfaldsarbete ocksa att utvecklas framat.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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KONTOR PA STARKA MARKNADER

Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter aterfinns i Stockholm,

Goteborg, Malmao och Uppsala dar vi sett en positiv hyresutveckling

och ldga vakanser. Trots att traditionella arbetssatt har utmanats

under pandemin spas kontoren ha en fortsatt viktig roll for foretag

aven iframtiden.

FORTSATT STARK KONTORSMARKNAD

Kontorssegmentet praglas avviss osa-
kerhet kopplad till hur framtidens arbets-
platser kommer utvecklas till en foljd

av covid-19-pandemin. Hittills indikerar
marknaden att hyresnivderna har statt emot
pandemins effekter relativt val samtidigt som
transaktionsvolymen inom segmentet utgor
enstordelavden totala volymen for 2020.
Kontorets position som motesplats, varu-
madrkesbyggare, innovationsmotor och en
viktig komponent for féretagskultur ska inte
underskattas och behovet av kontor bedoms
varaav hogsta vikt for foretag framover, trots
atttraditionella arbetssatt utmanas av nya
arbetsformer.

Uthyrbar kontorsarea i Stockholm

STOCKHOLM

Vakansgraden i centrala Stockholm ¢kade
ndgot under aret fran historiskt ldga nivéer
och stabiliserades runt fem procent, i niva
med det l&ngsiktiga medelvardet. Sett over
helainnerstaden var utvecklingen mest stabil
pa Sodermalm och Gardet/Vartahamnen
jamfort med féregaende ar.

Den 6kade vakansen kan ha en positiv effekt
for marknaden genom att méjliggora flytt-
kedjor som tidigare begréansats av det laga
utbudet. Hittills har den 6kade vakansgraden
inte haft ndgon effekt pa hyresnivaerna.

- Atrium Ljungberg ar den femte stérsta fastighetsagaren avkontoriStockholm
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PROJEKT

BOSTAD

VARA FASTIGHETSOMRADEN

TRANSAKTION

GOTEBORG

Avenicentrala Goteborg 6kade vakanserna
nagot under aret fran historiskt ldga nivéer.
Vid slutet av 2020 var vakansgraden 5,5
procent, vilket ar ndgot hdgre an det ldng-
siktiga medelvardet. Hyresnivaerna i staden
harvarit oforandrade sedan arsskiftet. De
narmaste aren kommer att karaktéariseras av
stora projektvolymer som kommer att fardig-
stdllas under perioden 2021-2023.

MALMO

Vakansnivdernaicentrala Malmo ckade

under arets sista kvartal och slutade p& 10,5
procent. Den relativt hoga vakansgraden
kan delvis férklaras av flera ar med hoga
nyproduktionsvolymer, delvis uppfért pa
spekulation. | Vastra hamnen och Hyllie var
vakanserna stabila under aret. Hyresniva-
ernaiMalmo var stabila under 2020.

UPPSALA

| centrala Uppsala sjonk vakansnivaerna
under 2020 fran cirka sex procent ner till dryga
fem procentvid slutet av aret. Utvecklingen pa
hyresmarknaden var stabil under aret.

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

Atrium Ljungbergs marknadsandelar
pa delmarknader, Kontor

Kontorsyta, Andel Atrium

Delmarknader ‘000 kvm  Ljungberg, %
Stockholm

CBD (Central Business

District) 1808 1
Innerstaden 3565 3]
Narforort, norr 2 000 2
Narforort, soder 861 22
Kista 900 7
Gdteborg

Lindholmen 288 24
Malmad

Innerstaden, inkl CBD 852 3

Hyresutveckling i Stockholm, Gdtehorg, Malmd och Uppsala®

- Kraftig okning avmarknadshyran under de senaste aren pa Atrium Ljungbergs flesta delmarknader
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Kalla: Savills
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OMVARLD OCH TRENDER

DETALJHANDELN FORTSATTER VAXA

Atrium Ljungbergs handelsplatser &r koncentrerade till nagra av de

KONTOR DETALJHANDEL BOSTAD TRANSAKTION

framitiden. Férutom att e-handeln gene-
rellt okat kraftigt, ar det framstide hogre
aldersgrupperna som forsaljningen haft
storst tillvaxt. For de kunder som tidigare valt
attenbart handla fysiskt har pandemin och
rekommendationer om att halla sighemma
bidragit till manga nya digitala konsumenter.
For dagligvaruhandeln som historiskt ar
enbransch med en &g e-handelsandel pa
runt tvd procent, innebar 2020 en rekyl for
dendigitala matforsaljningen. Hemleverans
med mat dkade enligt Dagligvaruindex under
dret med 50 procent och upphamtning i butik
med 155 procent. Som en jamforelse okade

under 2020. Prognosen ligger pa 2,5 procent
f6r 2021 och tva procent for 2022.

ATERHAMTNING I SIKTE FOR DEN
FYSISKA HANDELN

E-handelsforsaljningen kommer sanno-

likt att fortsatta gynnas avrestriktioner och
forandrade konsumtionsmaonster kopplade
tillpandemin. Férsta halvan av 2021 férvantas
likna 2020 men pa sikt bor vaccinering och
darmed attare restriktioner ater locka kunder
till fysiska butiker. Det finns ett uppdamt behov
avatt traffas och konsumera och detta bor ge

framsta tillvdxtomradena i Stockholm, Malmé och Uppsala. Detalj-
handeln hade en positiv tillvaxt under 2020, trots att aret dominerades
av restriktioner och rekommendationer om social distansering.
Skillnaden mellan olika detaljhandelsbranscher var dock stor.

DETALJHANDELN 2020

Detaljhandeln vaxte med 3,7 procent under

och upprustning avden egna utemiljon. Storst
tillbakagang finns motsatt i de branscher

pandemiaret 2020, vilket gér att branschen
upplevt positiv tillvaxt varje &r sedan 1997.
B&de dagligvaruhandeln och sallanképs-
handeln hade positiv tillvaxt med 3,2 procent
vardera.

Det som sarskiljer 2020 &r de stora diffe-
renserna inom detaljhandelns delbranscher.
Hemelektronik- och byggvaruhandeln har
gatt starkt under pandemin, samtidigt som
framforallt bekladnadshandeln hade ett tufft
ar. Branscher med en starkt positiv tillvaxt
kan kopplas till 6kad tid i hemmet, med
elektronisk utrustning tillika renoveringar

somihdggrad exponeras mot social narvaro.
Inkopen inom klad-, sko-, och optikhandel
backade kraftigt. Efter den milda vintern fick
sporthandeln ett stort uppsving under som-
marhalvaret, nar klader och utrustning for fri-
luftslivhade goda dagar. Storst framgéng hade
aktorer med e-handelsforsaljning. Tillvaxten
for e-handeln landade enligt PostNord pé hela
33 procent for helaret 2020.

E-HANDEL FOR FLER | PANDEMINS SPAR

Pandemin har snabbat pa vissa konsum-
tionsférandringar som tidigare (g flera ar

Detaljhandelns utveckling 2020 per delbransch, lapande priser

- Varierande tillvaxtinom sallanképsvaruhandel dar mobler och hemutrustning gick

starkt men mode har det fortsatt tufft

Bygghandel

Elektronik och vitvaror
Heminredningshandel
Mdobelhandel

Sporthandel

Kosmetik/ sjukvardshandel
Optikhandel

Kladhandel
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[ 10,8
. 57

. 4
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Sallanskopsvaruhandel
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Detaljhandel
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Kalla: HUI Research?

e-handelsforsaljningen av hemelektronik
med 37 procent under aret, enligt PostNords
e-barometer. Branschen hade 2019 en e-han-
delsandel pd ungefar 33 procent.

DETALJHANDELN UNDER KOMMANDE AR

Detaljhandeln férvintas na positiv tillvéxt
dven under de kommande tva aren enligt
prognos fran HUL. Tillvaxten férvantas bli
ndgot l&gre &n under de senaste aren, dar
framforallt dagligvaruhandeln haren &g till-
vaxtioch medde storavolymforandringarna

positiva effekter for detaljhandeln.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar
pa delmarknader, Handel

Omsattning

kommunen Andel Atrium
Kommun mkr' Ljungberg, %
Stockholm 72759 0
Nacka 7594 43
Uppsala 16 449 18
Malmo 25924 7

) Avser omséttning per kommun 2019.

Detaljhandelns utveckling och prognos 1991-2021, lopande priser

- Positiv tillvaxtvarje ar sedan 1997 i detaljhandeln

%
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-6

1991 1996 2001 2006

A

Kalla: HUI Research?

U Siffror frén HUI Research kan komma att uppdateras.
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BOSTADER | TILLVAXTREGIONER

Vara bostadsbyggratter och bostader finns i Stockholm, Uppsala
och Malma. Trots pandemin fortsatte priserna pa bostadsratter att

KONTOR DETALJHANDEL

stiga under aret och utbudet av nyproducerade bostadsratter
stabiliserades, dock pd en lagre niva an tidigare ar.

PROJEKT

BOSTAD

STARK UTVECKLING PA
BOSTADSRATTSMARKNADEN

Under 2020 steg bostadsrattspriserna pa
samtliga av Atrium Ljungbergs marknader.
Grundléggande faktorer sdsom befolknings-
tillvaxt, urbanisering, ekonomisk tillvaxt

och l&ga rantor skapar stor efterfragan pa
bostader. Efter en stark inledning under arets
férsta manader utloste pandemins effekter
en stor oro péd marknaden, vilket resulte-
rade i ennegativ prisutveckling. Marknaden
dterhdmtade sig dock under sommaren och
hésten vilket medforde rekordnivaer. Sett

till hela aret steg priserna pa bostadsratter
med sju procent och pa villor med 13 procent.
Under aret saldes 120 000 bostadsratter
vilketvar over 8 000 fler &n forra aret. Det
sammanlagda forsaljningsvardet for bosta-
der pa successionsmarknaden var 14 procent
hogre an féregdende ar.

Bostaden har under dret blivit alltmer
centralimangas livvilket bidrog till 6kad
aktivitet pa marknaden. Attviunder pande-
min spenderar mer tid och arbete i hemmet
ledertillandrade boendepreferenservilket
medfor en 6kad efterfrégan pa storre bosta-
der och boenden med tradgard och tillgang
till natur. Tillsammans med en tro pa fortsatt
stigande priser bidrar detta till att omsatt-
ningshastigheten ar hég. Prisuppgéngen pa
storre bostader 6kar meran for mindre.

Antalet pabérjade flerbostadshus

var stabilt och antalet beviljade bygglov tyder
pd att trenden fortsatter. Efterfragan pa
hyresratter i Atrium Ljungbergs marknader
arfortsatt stabil. Kétider i formedlad nypro-
duktion visar pa fortsatt stabil efterfragan.

Bostadsrattspriser i utvalda omraden, lopande priser

- Okning av bostadsrattspriserna under 2020 p8 Atrium Ljungbergs delmarknader
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= Stockholms innerstad

= Stockholm narférort
Goteborg centrum

= Uppsala centrum
Malmo kommun

Kalla: Varderingsdata

VARA FASTIGHETSOMRADEN

TRANSAKTION

STOCKHOLM

BostadsrattsprisernaiStockholm harfort-
satt stiga under 2020. Omsattningstakten pa
successionsmarknaden harvarit rekordhog
samtidigt som utbudet av nyproducerade
bostader har legat stabil. Under aret har bade
byggstarter och forsaljningsstarter okati
Stockholmsregionen. Under dret saljstar-
tades cirka 6 500 bostadsrattslagenheteri
Stockholms l&n. Detta motsvarar drygt 200
saljstartade projekt. Antalet byggstartade
flerbostadshus fram till det tredje kvartalet
okade med 17 procent jamfort med motsva-
rande period foregdende ar.

Befolkningstillvaxten fortsatter och lanet
vaxer arligen med omkring 35000 personer.
Bostadsformedlingen Stockholms bostadsko
okade med cirka fem procent trots en sjun-
kande kotid. Totalt antal sokande i kén ar
cirka 700 000 personer.

Den genomsnittliga kétiden sjonk fran atta
tillcirka sju ar for nyproducerade hyresratter.

Bostadsrattsprisernai Malmo fortsatte
attstiga under storre delen av2020. Malmo
hade den mest positiva prisutvecklingen av
landets storstadsregioner. Antalet pabérjade

Nyproducerade bostader till salu

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER QL

flerbostadshus har de senaste dren legat
stabilt. Malmdregionens befolkning vaxer med
cirka 17000, motsvarande en dryg procent.

I Malmao ligger den genomsnittliga kétiden for
ennyproducerad hyresratt stabilt vilket tyder
paen fortsatt efterfragan pa hyresratter.

UPPSALA

BostadsrattsprisernaiUppsala steg med
undantag for en svag inledning pa aret med
anledning av pandemin. Bostadsmarknaden i
Uppsala har praglats av ett stort utbud, men
utbudetavnyproducerade bostadsratter har
sjunkit kraftigt de senaste aren och normali-
serades under 2020.

Uppsalaregionen ar fortsatt en av de snab-
bastvaxande regionernaiSverige meden
befolkningstillvaxt om cirka 4 000 personer
for arets tre forsta kvartal, vilket motsvarar
en 0kning om en procent. Uppsalaregionens
tillvaxt kommer framst fran ett starkt inrikes
flyttnetto.

Den genomsnittliga kétiden for en nyprodu-
cerad hyresratt har minskat frén 3,5 artill 2,5
ardet senaste dret, med anledning av ett 6kat
utbud. Sedan 2016/2017 har nyproduktionen i
Uppsalatill stor del utgjorts av hyresratter.

- Utbudet av nyproducerade bostader har minskat, framférallti Stockholm och Uppsala
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Kalla: Booli
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AKTIV TRANSAKTIONSMARKNAD

Transaktionsmarknaden uppvisar fortsatt hoga omsattningsvolymer

trots pagaende global pandemi. Fortsatta ekonomiska stimulanser

i kombination med laga rantor och god tillgang pa kapital tros gynna

efterfrdgan pa fastigheter dven framéver.

TRANSAKTIONSMARKNADEN 2020

Trots en global pandemi som haft en negativ
inverkan p& bade ekonomi och samhélle har
fastighetsmarknaden visat stor motsténds-
kraft under 2020. Totalt omsattes fastig-
hetertillett varde om cirka 209 miljarder
kronor, vilket arden nast hogsta noteringen
som nagonsin har uppmatts. Jamfort med
rekordaret 2019 minskade arets transak-
tionsvolym med fem procent.

Transaktionsmarknaden under 2020 har
karaktariserats av portféljtransaktioner som
utgjorde 60 procent av totala transaktions-
volymen. Den genomsnittliga transaktions-
volymen uppgick till 337 miljoner kronor
vilket ar 21 procent hogre an genomsnittet for
de senaste fem aren.

INTERNATIONELLA INVESTERARE
FORTSATT AKTIVA

Volymen av utlandskt kapital som har tagit
sigin pa den svenska fastighetsmarkna-

den begransades under arets forsta halft
pagrund avbland annat reserestriktioner
och karantaner. Trots detta har utlandska
investerare svarat for 23 procent avden totala
transaktionsvolymen, vilket motsvarar cirka
49 miljarder kronor. Vart att notera ar att
utlandska investerare har agerat nettokopare
forfjarde dretirad.

ATRIUM LJUNGBERG

STOR EFTERFRAGAN PA SAKRA
KASSAFLODEN

Tillfoljd av osékerheten som réder kring den
ekonomiska utvecklingen harintresset for
fastighetsinvesteringar med sakra kassaflo-
den Gkat under dret. Med en transaktionsvo-
lym p& 62 miljarder kronor och en marknads-
andel pd 29 procentvar bostadsfastigheter
detenskilt stérsta segmentet under aret.
Sambhallsfastighetervar det nast storsta
segmentet med 19 procent, féljt avlager- och
logistikfastigheter som utgjorde 17 procent.
Stockholm svarade for den storsta andelen pd
38 procent, foljtav Malmé pé& 11 procent och
Goteborg pa 9 procent.

FORUTSATTNINGAR INFOR 2021

P& osidkra marknader tenderar fastighets-
investerare att soka sakra kassafloden, vilket
fortsattbor stotta efterfrdgan pa hyresbosta-
der och samhallsfastigheter samtandra
objekt kopplade till sakra kassafloden genom
ldnga hyresavtal och starka hyresgéaster.

Mycket tyder pa en ekonomisk dterhamt-
ning och positiv BNP-tillvaxt under 20211
samband med att vaccinering genomfors i
stor skala. Fortsatta ekonomiska stimulan-
ser kombinerat med en expansiv penningpo-
litik fran Riksbanken bor bidra till ett fortsatt
lagtranteklimat under 2021. De laga rantorna
kombinerat med en god tillgang pa kapital
kommer gynna efterfrdgan pa fastigheter
som investeringsalternativunder aret.

33
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TRANSAKTION

Transaktionsvolym per geografiskt omrade

- Totalt omsattes fastigheter for 209 miljarder 2020

2011 |
2012 |
2013 |
2014 ]
2015 T | | Stuockhotm
M Géteborg
2016 ] Malmd
2017 | M Ovriga Sverige
2018 |
2019 |
2020 |
0 50 100 150 200 250 mdkr

Kalla: Savills

Transaktionsvolym per fastighetstyp

- Stark efterfrdgan pa bostader och samhallsfastigheter under 2020
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Direktavkastningskrav och 10-arig statsobligationsranta

- Fortsatt stor skillnad mellan avkastningskrav pa fastigheter och statsobligationsréntan
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Kalla: Savills

= Direktavkastningskrav kontor,
Stockholm centrum

= Direktavkastningskrav kontor,
Goteborg centrum

Direktavkastningskrav kontor,
Malmo centrum

Direktavkastningskrav kdpcentrum
10-arig statsobligation
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FINANSIERING

Atrium Ljungberg dr en langsiktig d&gare med stark finansiell stallning. Att
utveckla, bygga och dga fastigheter ar en kapitalintensivverksamhet som kraver FINANSIERING .....oooooooooi
god tillgang till finansiering. Valet av kapitalstruktur ger en 6nskad kombination

av finansiell risk i forhallande till finansieringskostnad.

FINANSMARKNADEN 2020

Varen priglades av covid-19-pandemin och
kraftigt falli Sveriges BNP. Undertredje
kvartalet sags en dterhdmtning avekonomin
nar smittspridningen sjonk men de sista tre
manaderna, nadrden andravagen av smitt-
spridning skoljde in dver Sverige och dvriga
Europa, brots denna dterhamtning nagot.
Enligt enrapport fran SCB vaxte Sveriges
ekonomimed 0,5 procentunder
sista kvartalet 2020 och BNP for
helaret 2020 bedéms ha minskat
med 2,8 procent.

De finansiella marknadernadrab-

bades av likviditetsproblem under
slutet av forsta och hela andra kvartalet 2020
vilket bland annat ledde till svarigheter for
foretag attfinansiera sigvia kapitalmark-
naden. Genom kraftiga stimulanspaket och
stodkop av obligationer skedde en aterhamt-
ning under hosten. Detta resulterade aveni

en prissattning pa nivaer likt innan pandemin.

Denrérliga rantan, Stibor 3-manader,
uppgick vid &rsskiftet till-0,05 procent

ATRIUM LJUNGBERG

jamfort med 0,15 procent iborjan av aret. Den
10-ariga swaprantan uppgick vid &rsskiftet
till 0,39 procent jamfért med 0,67 procent vid
arets borjan.

FINANSMARKNADEN 2021

Den globala ekonomin bedéms borja
aterhamta sig under 2021. Dock har bérjan
avaret praglats av osédkerhet kopplat till
bland annat fortsatt virusspridning och nya
nedsténgningar. Pa den positiva sidan finns
paborjad vaccination, fortsatta ekonomiska
stimulanserinom EU och USA samt underlig-
gande signaler om en énskan fran féretag och
hushall om att aterga tillmer normaliserade
nivaer gallande produktion och konsumtion.

ISverige forvédntas aterhamtningen ta fart
igenunderandra kvartalet och i senaste
prognosen fran Konjunkturinstitutet forvan-
tas en BNP-tillvaxt om 3,1 procent for 2021,
aven om osdkerheten dkat. Lagkonjunkturen
forvantas bli djup men tack vare en expansiv
finanspolitik och rekordstora budgeterade
atgarder ar de offentliga finanserna fortsatt

34

GRON FINANSIERING
— Halva skuldportfdljen ar nu gron

477,

starka med stort mandverutrymme
attytterligare stotta ekonomin med
offentliga medel.

Riksbankens styrrantabedoms

ldmnas oférandrad pé noll procent
med priméart fokus pd inflationsma-
let under de ndrmaste aren.

FINANSIERING OCH FINANSPOLICY

Att utveckla, bygga och dga fastighe-
ter ar en kapitalintensivbransch vilket
innebar olika finansiella risker. Den
framstarisken ar likviditetsrisken i
form av refinansieringsrisker och kre-
ditrisker kopplat till omforhandlingar
av l&n, obligationsférfall och nyfinan-
sieringsbehovmed hansyn tillinves-
teringariegna fastigheter och forvarv.
Enannanrisk ar fluktuationeriresultat
och kassaflode pa grund avranteférand-
ringar. Finansverksamheten regleras av
finanspolicyn som minst arligen prévas
och faststalls av styrelsen.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Finanspolicy 2020

HALLBART FORETAGANDE
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Beldningsgrad kommersiell fa

stighet

Beléningsgrad bostadsfastighet

Belaningsgrad koncern

Andel ranteforfall inom 12 man

Andel laneférfall inom 12 man
Valutarisk finansiering
Bankmedel

Outnyttjad checkkredit

Antal leverantdrer av finansiering, banker

Lanevolym hos en leverantor

Kreditloften och likvida medel/l&neférfall 4,5 man

FINANSIERING
Mal/Mandat Utfall 2020-12-31
max 70 % 65%
max 75 % 58%
max 50 % 40%
0-55% 22%
10-30% 0%
far ej forekomma forekommer ej
0-200 mkr 279 mkr
300-500 mkr 300 mkr
3-7 8
max 50 % 8%
minst 100 % uppfyllt

Finansiella mal

Mal Utfall 2020-12-31

Beléningsgrad

Réntetackningsgrad

max 45% 39,9%
>2ggr 4,6

Kapitalstruktur

- Séakerstéllda ldn motsvarar 14 procentiférhallande till totala tillgdngarna

4

Rantebarande skulder

M Eget kapital, 46 %

M Icke sakerstallda 1&n, 24 %
Sakerstallda l&n, 14 %

M Uppskjuten skatteskuld, 10 %
Ovriga skulder, 7 %

- 18,9 miljader kronoriskulder med 49 procent gron finansiering

@

7/

ATRIUM LJUNGBERG

Ml Gréna Obligationer, 32 %
M Bankl3n, 19 %
Obligationer, 14 %
| Foretagscertifikat, 13 %
Grona banklan, 12 %
M Direktlan, 5%
Grona icke sakerstallda banklan, 5 %

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

KAPITALSTRUKTUR OCH
KAPITALMARKNADSFINANSIERING

Atrium Ljungberg stravar efter en férdelning
mellan eget kapital och lanat kapital som ger
bolaget en acceptabel riskniva. Eget kapital
uppgick till 22 668 miljoner kronor (22 784)
och skulder uppgick till 26 947 miljoner kronor
(28 272) varav 18 905 miljoner kronor avser
rantebarande skulder (20 211). Bel&ningsgra-
den ska enligt bolagets finansiella mal lang-
siktigt understiga 45 procent. Vid arsskiftet
uppgick dentill 39,9 procent (41,7). Belédnings-
graden har de senaste tio ren legat som lagst
pa 39,8 procent och som hégst pd 45,7 procent.

Kapitalmarknadsfinansiering star for
den storsta andelen avfinansieringen och
utgor 59 procent av totala lanevolymen (54).
Kapitalmarknadsfinansieringen bestar av
obligationerisvenska kronor och norska
kronor som emitterats under bolagets
MTN-program. Detta kompletteras med
kortfristig finansiering via ett foretagscertifi-
katprogram. Bankfinansiering stod for

6 769 miljoner kronor (8 288) och utgjorde
36 procent (41) av lanevolymen.

Atrium Ljungberg har sedan 2013 finansierat
sigvia kapitalmarknaden da bolaget eta-
blerade b&de certifikat- och MTN-program.
Rambeloppet for certifikatsprogrammet var
vid arsskiftet fem miljarder kronor och for
MTN-programmet tio miljarder kronor. Kapi-
talmarknadsfinansiering har under senare ar
ckatiandelavtotal l&nevolym och ar en viktig
finansieringskalla. Under 2020 genomfdrdes
fyra obligationer med en total volym om 2 288
miljoner kronor.

Totalt finns obligationer om 8 700 miljoner
kronor (8 123) utestdende under MTN-pro-
grammet. Utestdende foretagscertifikat
uppgick vid arsskiftet till 2 404 miljoner
kronor (2 769). Outnyttjade l&neléften utéver

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER
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laneléften som tacker utestdende foretags-
certifikat uppgick till 2 365 miljoner kronor
(2 276). Bolaget har dessutom en outnyttjad
checkkredit om 300 miljoner kronor (300).

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Vart fastighetsdgande &r ett ldngsiktigt
engagemang vilket kraver en langfristig
finansiering. Lang kapitalbindning minskar
dven refinansieringsrisken. Den dterstdende
kapitalbindningstiden var vid arsskiftet 4,7
ar(4,3).

Réntekostnader &r den enskilt storsta
kostnadsposteniresultatrakningen. Den
paverkas i huvudsak av férandring i mark-
nadsrantan och férutsattningarna pa kre-
ditmarknaden som paverkar kreditgivarnas
marginal. For att minska svangningarna i
rantekostnaden drrantorna bundna pé olika
Optider. For att minska ranterisken och for
att uppnd énskad rantebindning anvander
virantederivatvilket ar ett flexibelt och
kostnadseffektivt sattatt forlanga rantebind-
ningen utan att behova férandra villkoren pa
de underliggande lanen.

Den genomsnittliga réntan uppgick vid arets
slut till 1,6 procent (1,6). Inklusive outnyttjade
laneléften uppgick den genomsnittliga rantan
till 1,7 procent (1,7). Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick till 5,0 &r (5,4)
vid rets slut.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Utover rantederivat anvands valutaderivat for
atteliminera valutaexponeringen som uppstar
narobligationer emitterasinorska kronor.
I'enlighet med redovisningsreglerna [FRS 9
ska derivatinstrument marknadsvarderas,
vilketinneb&r att det uppstar ett orealiserat
over-ellerundervarde om den avtalade rantan
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avviker fran aktuell marknadsranta. Beloppet
redovisas direktiresultatet. Vid ett forfall har
ett rantederivatkontrakts marknadsvarde
upplostsisinhelhet ochvardeforandringen
overtid har darmed inte paverkat eget kapital.
Totalt finns ingdngna rantederivat uppga-
ende till 12 296 miljoner kronor (12 296) med
forfall mellan ar 2022-2030. Dessutom finns
500 miljoner kronor (500] i forwardstartade
ranteswappar med start 2021. Nar Atrium
Ljungberg emitterar obligationerinorska
kronor tecknas valutaswappar. Totalt fanns
ingangna valutaswappar om 2 196 miljoner
kronor (1058) vid arsskiftet.

Denorealiserade vardeforandringen pa
finansiella instrument uppgick till =252 miljo-
nerkronor (-90) d& rantan under perioden har
sjunkit pé de lGptider som derivat tecknats.
Ingen vardeforéndring pa derivat realisera-
des under perioden (-50 mkr for 2019). Det
bokférda nettoundervardetiderivatportfol-
jen uppgick vid &rsskiftet till =656 miljoner
kronor (-266).

SAKERHETER

Var upplaning ar till viss del sdkerstalld med
pantbrev ifastigheter. Avde rantebarande
skulderna ar 6 882 miljoner kronor (9319)
sakerstallda med pantbrevoch 12 022 miljo-
nerkronoricke sdkerstallda (10 892]). Andelen
sakerstalld finansiering ar 14 procent (18] i
forhallande till totala tillgédngarna.

Som komplement till pantbrevifastigheter
lamnar moderbolagetivissa fall regelmassig
pantiform avaktiebrevide fastighetsagande
koncernbolagen. Likasa lamnar moderbo-
laget borgensforbindelse for dotterbolags
utfastelserisamband med garantidtaganden
eller uppléning. Moderbolagets borgensfor-
bindelser for dotterbolag uppgick vid &rsskif-
tet till 2 748 miljoner kronor (4 114).

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD
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DARFOR FINANSIERAR EIB ENERGIEFFEKTIVA

STADSUTVECKLINGSPROJEKT

EU genom Europeiska Investeringsbanken
(EIB) &r en stor aktor nar det galler att finan-
siera héllbarainvesteringar. Thomas Ostros,
vice ordférandei EIB, utvecklar vad huvudsyftet
ar bakom dennatyp avfinansiering.

"De flesta har nublivit medvetna om att klimat-
férandringar ar ndgot att ta pa allvar. Sjalvklart
&rmanga nu upptagna avden pagdende
covid-19-krisen, men de potentiella effekterna
avden globala uppvarmningen tornar upp sig
ibakgrunden. EU ar fast beslutet att se till att
aterhdmtningen fran dennakris blir grén och
hallbar, dar EIB spelar en stor roll. Férutom
miljoaspekterna sa ar det tydligt att stod till
klimatrelevanta projekt ocksa &r ekonomiskt
meningsfullt”, siger Thomas Ostros.

Utvecklingen avseende finansiering av hall-
barainvesteringar harvarit stark de senaste
&ren, och EIB harvaritdrivande i denna 6kning.

"EIB &r enverklig pionjar
inom finansiering av hallbara
investeringar. Med tanke pa
attvifinansierar projektinom
olika ekonomiska sektorer har
hallbarhetintegreratsibankens
DNA under mycket lang tid. |
dettasammanhang ardetingen dverraskning
att EIBvarden forstafinansiellainstitutionen
som lanserade “gréna obligationer” redan 2007
och “héllbarhetsmedvetenhetsobligationer”
2018. Undertiden har gron finansiering integre-
rats och den har forstarkts ytterligare genom
upprattandet av EU:s kriterier for hallbar
finansiering, den s kallade EU-taxonomin for
hallbara aktiviteter.”
EIB har satt upp mycket ambitiésa egna mal
ochvivill 6ka andelen klimat- och miljomassig
hallbarhetsfinansiering fran 30 procentidag
till50 procent av de arliga nya finansierings-
dtaganden till ar 2025.

"Okningen innebar att man gér mycket tydliga
prioriteringar och utvecklar nya produkter
inom omraden som hittills kan ha férbisetts.

Dessutom harvar styrelse beslutat attallny
finansiering fr&n EIB fran 2021 och framat

STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER
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kommer att anpassas till Parisavtalet och stodja

detcentrala malet attbegrénsaden globala
temperaturdokningen till 1,5 grader Celsius.”

Under aret har Atrium Ljungberg och EIB
tecknat avtal om ett gront laneavtal pé en
miljard kronor kopplat tilluppforandet avde
energieffektiva byggnaderna Bas Barkarby i
Jarfalla och Life City i Stockholm. EIB har ett
tydligt malfér dennatyp avinvesteringar.

"EIB&ren policydriven institution och darfor
framjar alla finansieringar som vi stottar aven
EU:s prioriteringar. Att minska effekterna av
klimatforandringarnaarenoerhortviktig del
avalltvigér, och med tanke pa att byggnader
star fér 36 procent av EU:s koldioxidutslapp
ardetuppenbartatt byggnaders energief-
fektivitet arenviktig prioritering. Genom att
tillhandahalla finansiering fér den dvergripand
EU-6vergdngen tillndranollenergibyggnader
(NZEB) vill EIB pdskynda anpassningen till

e

denna energieffektiva byggnormochislutandan

f& en positivinverkan pa vaxthusgasutslippen.

P& fragan omvad vi som fastighetsigare kan
géraforytterligare atgarder for att nd klimat-
malen enligt Parisavtalet kommer Thomas

THOMAS GSTROS
Vice ordforande i Europeiska
Investeringsbanken

Ostros med ndgrakonkreta forslag pd omraden

attfokusera pa.

“Jag tyckeratt behoven ar tydliga och de har
ocksd beskrivits i Europeiska kommissionens
kommunikation som beskriver strategin

fér EU:s byggrenoveringsvag, som stéds av
EIB. Forstoch framst borenergiprestanda

for befintliga byggnader prioriteras. Detta
kommer inte bara att leda till en avsevard
minskning avenergibehovet utan ocksa for-
battravardet p& de renoverade byggnaderna.
Dessainvesteringar 4r ocksa anpassade till
utkastet till EU-taxonomin och kan réknas som
hallbarainvesteringar och kan ddrmed ocks&
kvalificerasig for grona obligationer och grona
Lan. Dessutom kan fastighetségare vara battre
an gallande myndighetskravoch bygga nya

36

byggnader som siktar pa nollkoldioxid-
utslapp eller med attintegrera fornybar
energi, ellertilloch med bygga energiposi-
tiva byggnader. Slutligen bor viinte glomma
hallbara byggmaterial som med s&kerhet
kommer attfa annu stérre betydelse i fram-
tiden, sarskilt narvidare utveckling sker och
nya mojligheter uppstérinom detta omrade.”
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GRON FINANSIERING

Atrium Ljungberg skapar attraktiva och
hallbara stdder och som en del av hallbar-
hetsstrategin fokuserar vi pa att forbattra
resurseffektiviteten och ddrmed minska var
miljopaverkan. Detta gér det d&ven mojligt att
finansiera oss gront. Gron finansiering star
for 49 procent (37) av total l&nevolym. Vid
periodens slut fanns 6 005 miljoner kronor
(5916) grona obligationer utestdende och
3269 miljoner kronor (1 546) gréna banklan.

GRON FINANSERING VIAEIB OCH NIB

Under aret har Atrium Ljungberg breddat
finansieringsbasen genom ny gron icke
sakerstalld finansiering. | mars tecknades ett
kreditavtal med Nordiska Investeringsbanken
(NIB] pa 920 miljoner kronor ochijuniteckna-
des ett kreditavtal med Europeiska Investe-
ringsbanken (EIB) p& 1000 miljoner kronor.
Lanet fran EIB &rinte utbetalt an.

Genomsnittlig ranta samt kapital
—och réntebindning

- Stabilt lag ranta och dkade bindningstider

ar
6

5

2016 2017 2018 2019 2020

= Kapitalbindning, &r
—— Réntebindning, ar
Snittranta, %
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GRONT RAMVERK

Sedan 2017 har Atrium Ljungberg emitterat
grona obligationer under ett upprattat gront
ramverk. Under 2020 har 500 miljoner kronor
emitterats och totalt finns 6 005 miljoner
kronorigrona obligationer. Likviden har
framstanvants for att finansiera nypro-
duktionsprojekt med hgt stallda krav pa
energiférbrukning. Samtliga dessa ar aven
externt certifierade enligt Breeam Very Good
eller battre alternativt Miljobyggnad Silver
eller Guld. Likviden har aven finansierat
installation avsolceller och befintliga fastig-
heter dar storre energibesparingsatgarder
genomforts.

COVENANTER

Covenanter, det vill sdga de villkor en
langivare kraver for att tillhandahélla en
kredit och som innebar att en kredit forfal-
ler till betalning om villkoren inte uppfylls,
arlikartade i de olika kreditavtalen. De
covenanter som kan finnas i l&neavtalen &r:

Utveckling finansieringskallor

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

Rantetackningsgrad om minst 1,30-1,75 ggr,
beldningsgrad om maximalt 65-75 procent,
soliditet p& minst 25-30 procent. Ovriga &tag-
anden ar bland annat att lantagande dotter-
bolag ar heldgt, att pantsatt bolag inte upptar
ytterligare lan och att langivaren férses med
finansiell information kvartalsvis. Vid storre
dgarforandringar har aven banken méjlighet
att omférhandla eller ytterst l6sa l&nen.

Vissa kreditavtal reglerar dven kreditmar-
ginalen beroende pa om vi uppfyllervissa
villkor. Det kan tillexempelvara om solidite-
ten for koncernen eller beldningsgraden for
den pantsatta tillgangen inte uppgartillen
viss niva. Icke sakerstallda lan har dven krav
pd attvissa finansiella nyckeltal ska vara upp-
fyllda for att ldnen ej ska behdva pantsattas.

PUBLIK RATING

Atrium Ljungberg har en investment gra-
de-rating fran kreditvarderingsinstitutet
Moody's med betyget Baa2 med stabil utsikt.

- Minskad andel banklan och en 6kad uppléning via kapitalmarknaden

mdkr
20

2017 2018 2019 2020

M Banklan

[ Grona banklan
Direktl&n

M Grona icke sékerstéllda bankl&n
Grona obligationer

M Obligationer
Foretagscertifikat
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Kapitalbindning
Belopp,
Bindningstid mkr  Andel, %
2021 _
2022 HE395) 29
2023 2205 12
2024 2327 12
2025 2289 12
2026 och senare 6 688 85)
Totalt 18 905 100
Rantebindning
Belopp, Medel-
Bindningstid mkr Andel, % réanta, %
2021 4108 22 0,8
2022 400 2 1.5
2023 736 4 1.4
2024 1477 8 1.6
2025 1450 8 1.5
2026 och senare 10 733 57 1,9
Totalt 18 905 100 1,6

Belaningsgrad och rantetackningsgrad

- Positivvardeutveckling och sankta rantekostnader
paverkar nyckeltal positivt

%
60
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MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

PROJEKTINVESTERINGAR

Fastighetsutveckling ar en viktig del for Atrium Ljungbergs framtida

vardetillvaxt. V&r projektportfolj mojliggor investeringari framtiden

motsvarande cirka 38 miljarder kronor i beslutade och majliga projekt.

Malet dr attinvestera minst tvd miljarder

kronor per ariegna fastigheter, darny- och
tillbyggnadsprojekten ska ge en
projektvinst om minst 20 procent.
Darmed skapas en god vardetillvaxt
ibolaget och aven en god tillvaxti
bolagets kassafldden.

Varabeslutade projekt har en total

investeringsvolym om cirka sex
miljarder kronor, varav tre miljarder kronor
kvarstarattinvestera.

Sickladrredanidag ett nav for kollektivtrafiken med
Tvérbanan, Saltsjobanan och manga busslinjer. Justnu
pagar arbetet med forlingningen av tunnelbanan, dir
Sickla far en station med tva uppgangar.

ATRIUM LJUNGBERG

Totalt kan 850 000 kvadratmeter BTA
utvecklasimaojliga projekt dar halften avytan
avser kontor, en tredjedel avser bostader och
resterande delavser utbildning och kultur,
handel/service och hotell. Projektportfoljen
arfordelad pd allavara omréden dar Slakthu-
somradet, Sickla, Sédermalm och Granby-
staden star for merparten av projekten. 32
miljarder kronor av totalt 36 miljarder kronor
imojliga projekt ar belagnavid befintliga
eller kommande tunnelbanestationeri
Stockholmsomréadet.

PROJEKT

38

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

BESLUTADE PROJEKT MOJLIGA PROJEKT TLBYGG

PROJEKT

PROJEKTINVESTERINGAR.......ccocoeei
BESLUTADE OCH FARDIGSTALLDA

PROJEKT ..o
MOJLIGA PROJEKT oo
TLBYGG ..o

Med egen kompetens arbetarvi

i tidiga skeden for att planera och
skapa framtida utvecklingsmojlig-
heter. Mgjligheten att genomfora
projekten beror pa marknadslaget
och framkomligheten i detaljpla-
nearbetet. Dessa fragor arbetarvi
med dagligeninarasamarbete med
vara kunder, samarbetspartners och
kommuner. Inga projekt startas van-
ligtvis utan attvi hartryggat en lagsta
nivé pa avkastning genom tecknade
hyreskontrakt.

Majliga projekt
kvm

Investeringar, forvarv och forsaljningar

- Okande investeringariegna fastigheter sedan nytt mal

Viforvarvar fastigheter for att skapa 2019 om tvé miljarder kronor per ir

vardetillvéxt eller nd strategiska
fordelar. Det kan bdde handla om
forvarv av mark for att fa tillgang till
byggratter for framtida utvecklingspro-
jektoch avforvaltningsfastigheter med
utvecklingspotential.

mkr
5000

4000
3000
2000
1000

Viséljer fastigheter dar viinte ser moj- v
lighet tillen langsiktig utveckling i linj
med var affarsmodell, vision och krav pa
avkastning. Under de senaste aren harvi
framst salt handelsfastigheter.

2017 2018 2019 2020
M Forvarv
M Investeringar i egna fastigheter
M Forsaljningar

Nettoinvestering
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ATRIUM LJUNGBERG

KATARINAHUSET

Katarinahuset genomgar just nu en omfattande

ombyggnation och renovering. Har skapas moderna

kontor med unik utsikt. Utdver kontor finns aven
planer for hotell och flera restauranger samt
utveckling av husets takterrass.

25000

Uthyrbar area, kvm

980

Investering, mkr

125

Hyresvarde, mkr

PROJEKTINVESTERINGAR
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PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN

BESLUTADE PROJEKT

BESLUTADE OCH

STYRNING OCH KONTROLL

MOJLIGA PROJEKT

FINANSIELLA RAPPORTER (q] 8

TLBYGG

FARDIGSTALLDA PROJEKT

Vi har beslutade projekt med en dterstdende investering om cirka

2,6 miljarder kronor. Under 2020 investerade vi drygt 2,5 miljarder

kronoriegna fastigheter och vi vertraffade vart langsiktiga mal om

att investera minst tva miljarder kronor per ar i egna fastigheter.

Under aret uppgick investeringariegna
fastighetertill drygt 2,5 miljarder kronor (1,8),
varav 1,6 miljarder kronor (1,1} i projekt-
fastigheter och 305 miljoner kronor (106] i
exploateringsfastigheter, detvill sdga véra
bostadsrattsprojekt. Investeringaripro-
jektfastigheter avsag framst projekti Sickla,
Mobilia, Barkarbystaden och Hagastaden.
Ovriga investeringar avsdq framst lokalan-
passningarifastigheteriKista, Sickla och
Malmo.

Under det férsta halvaret 2020 fardigstall-
des Entréhus 3 i Granbystaden i Uppsala,
omfattande 66 lagenheter och kommersi-
ella lokaler och Forumkvartereticentrala
Uppsala, ett projekt som omfattar kontor och
handel.

Under det andra halvaret 2020 fardigstélldes
Torghuset i Mobilia i Malma, en tillbyggnad
med hyresbostader och kommersiella lokaler.
Pa Nobelberget i Sickla har tre projekt fardig-
stallts: BrfSicklastraket, Nobelbergsgaraget
och Panncentralen. BrfSicklastraket ar ett
bostadskvarterinnehallande 68 bostads-
rattslagenheter. Nobelbergsgaraget aren
3D-fastighet belagen under bostadskvarteret,

innehallande ett hundratal parkeringsplat-
seroch kommersiella ytor. Ett stenkast fran
dessa projekt aterfinns Panncentralen, en
forskola med sex avdelningar och en lekfull
utegard. Vid Sickla Station fardigstalldes aven
vard- och halsodestinationen Curanten.

Varabeslutade projekt finns i Uppsala,
Sickla, Barkarbystaden, Hagastaden,
Slussen och Malmé. | GranbystadeniUppsala
uppfors hyresbostader med inslag avkom-
mersiella lokaler. | Sickla p&gar projekten
Tapetfabriken, ett hotell med Nordic Choice
som hyresgast och Brf Konstharts, detandra
bostadskvarteret p&d Nobelberget med 56
bostadsrattslagenheter. | Sickla Galleria
pagarenom- och tillbyggnad. Byggnation
pagarav kontorsprojekten Life Cityi Haga-
staden och Katarinahusetvid Slussen samt
Bas Barkarby i Jarfalla.

Den kvarstaende investeringsvolymen fér
beslutade projekt uppgick vid &rsskiftet till

cirka 2,6 miljarder kronor (3,1).

Vartlangsiktiga mal ar attinvestera minst
tvd miljarder kronor per &riegna fastigheter.
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PROJEKTINVESTERINGAR BESLUTADE PROJEKT MOJLIGAPROJEKT ~ TLBYGG
BESLUTADE PROJEKT
Uthyrbar area, kvm
Total Varav Verkligt Hyres- Uthyrnings-
. Parkering, investering, kvarstar, varde, varde, grad,
Projekt, fastighet, kommun Handel Kontor Bostader Ovrigt BTA mkr ') mkr mkr mkr? %
Ny- och tillbyggnader
Curanten, Sicklaon 83:22, Nacka 1600 9900 550 80 39 83
Tapetfabriken, Sicklaén 83:22, Nacka 10 500 4 600 440 70 ETe 1004
Nobelbergsgaraget, Sicklaon 83:45, Nacka 600 3400 60 0 4 B!
Sickla Galleria etapp IV, Sicklacn 83:22, Nacka 5000 6300 140 30 16 E/TY
Life City, Molekylen 1, Stockholm 27 500 4 400 1700 610 109 E/TY
Bas Barkarby, Barkarby 2:64, Jarfalla 5500 18 700 850 460 56 55)
Mobilia Torghuset, Bohus 8, Malmé 3500 3800 5800 560 40 31 969
Parkhusen, kvarter 1, Granby 25:1, Uppsala 100 2700 120 40 6 14
Summa ny- och tillbyggnader 10 800 33000 6500 44 900 18 700 4 420 1330 68
Ombyggnader
Panncentralen, Sicklaon 83:33, Nacka 1000 90 10 EE. 100
Katarinahuset, Tranbodarne 11, Stockholm 2600 18 600 3800 980 820 125 E/M2
Bostadsratter
Brf Sicklastraket, Sicklaon 83:43, Nacka 4500 310 30 E/T 1007
Brf Konstharts, Sicklaon 83:41, Nacka 300 3600 800 280 190 E/T 8
Parkhusen kvarter 2, del av Granby 21:4, Uppsala 5800 1200 270 250 E/T -
Summa beslutade projekt 13 700 51600 20 400 49 700 20 700 6350 2630 56109

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

2 Exklusive tillagg.

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

4 Uthyrningsgrad inklusive parkering uppgar till 94 %. Parkering hyrs ut ndrmare fardigstéllandet.
5 Uthyrningsgrad fér kommersiella lokaler uppgar till 95 %. Uthyrningsgraden fér bostader uppgar till 100 %.
¢ Férdelat p& 3 575 mkr fér ny- och tillbyggnder och 1 721 mkr fér ombyggnationer och 314 mkr for bostadsrattsprojekt.

7 Antal salda lagenheter med bindande avtal, i antal.
8 63% bokade genom bokningsavtal.

LIFE CITY
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BESLUTADE PROJEKT, TIDPLANER

Projektering Byggnation ~ HM Firdigstallande

2020 2021

PROJEKT

PROJEKTINVESTERINGAR

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER

BESLUTADE PROJEKT MOJLIGA PROJEKT TLBYGG

2022 2023
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Ny- och tillbyggnader
Curanten |
Tapetfabriken
Nobelbergsgaraget
Sickla Galleria etapp IV
Life City
Bas Barkarby
Mobilia Torghuset

Parkhusen, kvarter 1

Ombyggnader
Panncentralen

Katrinahuset

Bostadsratter

Brf Sicklastraket

Brf Konstharts
Parkhusen, kvarter 2

BRF KONSTHARTS

Under forsommaren 2020 fattades beslut
om att starta byggnationen av Nobelbergets
andra kvarter, bostadsrattsféreningen Konst-
harts. Projektet omfattar 56 bostadsratts-
lagenheter, tre kommersiella lokaler och ett
parkeringsgarage. Lagenheterna berak-
nasvara klara forinflyttning under

andra kvartalet 2022. Intresset

for projektet, som salj-
startadesiseptember,

harvarit stort.

Q4

4

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

BAS BARKARBY

| Bas Barkarby sammanfdr vi utbildning
med naringslivoch kultur och skapar

en helt ny typ av mdétesplats. Den forsta
etappen omfattar cirka 24 000 kvadratme-
ter och star klar sommaren 2022. Jarfalla
kommun blir storsta hyresgast med
narmare 11000 kvadratmeter for bland
annat gymnasieskola och bibliotek.

Q4
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TAPETFABRIKEN

Den gamla Tapetfabriken vid Marcusplatsen
i Sickla utvecklas till ett nytt hotell. Vi har
tecknat avtal med Nordic Choice Hotels om
hela byggnaden som kommer att innehalla
240 hotellrum, konferenslokaler, evene-
mangsytor, restaurang och en 2 000 kva-
dratmeter stor lobby. Oppningen av hotellet
planeras ske under andra kvartalet 2021.

Hotell Tapetfabriken arenviktig deliden
fortsatta utvecklingen av Sickla till en attraktiv
plats med stadsmassiga kvaliteter. Hotellet
kommer att fylla en viktig funktion for de stora
féretag som finnsiomréadet men ocksa bidra
med okad trivsel och trygghet da det ger folkliv
pa kvallar och natter, veckans alla dagar.

10 500

Uthyrbararea, kvm

440

Investering, mkr

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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PROJEKTINVESTERINGAR

MOJLIGA PROJEKT

Utdver beslutade projekt mojliggor var projektportfolj framtida
investeringar motsvarande cirka 36 miljarder kronor, inom den mark

PROJEKT

viager och erhallna markanvisningar.

Areamissigt bestar de framtida investe-

ringarnaav 53 procent kontor, 36 procent

bostader och resterande 11 procent av
handel/service, utbildning och
kultur. Projektportféljen ar forde-
lad pd de flesta avvaraomraden
dar Sickla, Slakthusomradet,
Hagastaden, Granbystaden och
Slussen star for cirka 90 procent
avinvesteringsvolymen.

Avden totala projektportféljen ligger
merparten avvara projekt vid befintliga
eller kommande tunnelbanestationer

i Stockholmsomradet.

I vilken takt vi kan genomfora projekten
beror pa marknadslaget och detaljplanear-
betet. | normalfallet startasinga projekt utan
attvihartryggat en lagsta niva pd avkastning
genom tecknade hyreskontrakt.

MOJLIGA PROJEKT-

STARTER 2021-2022

ISickla pagar forsaljning avden andra
etappen av totalt 500 bostadsratter pa Nobel-
berget. Under 2020 pabdrjades lanseringen
av kvarter tva med 56 bostadsrattsldgenheter
och lokaleribottenvaningarna och under
2021 pabérjade viplaneringen av ytterligare

ATRIUM LJUNGBERG

ett kvarter, hogst upp pé Nobelberget. Har
planeras forett 90-tal lagenheter med
beraknad saljstart forsta kvartalet 2022.
Utvecklingen av de resterande bostaderna
kommer att genomféras successivtien

takt beroende pd marknadens efterfrégan.
Pa Nobelberget skapas en attraktiv och tat
stadsmiljé med bostader, kontorslokaler och
kulturverksamheter.

Vid Sickla Station, dar den kommande tun-
nelbanan kommer att bindas samman med
Tvarbanan, Saltsjébanan och bussar, innehar
vien byggrattom cirka 7500 kvm BTA. Arbete
pagar med en ny detaljplan med utdkad bygg-
ratt sominnefattar en byggnad om 23 véningar
och cirka 23000 kvm BTA. Detaljplanen antogs
idecember 2020 av Nacka kommun och nu
pagar process med dverklaganden. Atrium
Ljungberg och Region Stockholm driver ett
gemensamt projekt som omfattar delar av
uppforandet avden nya stationsuppgangen.
Utover detta ska byggnaden innehalla kontor
och andra kommersiella lokaler. Markarbeten,
schaktning och sprangning pagar.

Vid 6stradelen av Sickla galleria, vid den
andra planerade tunnelbaneuppgangen for
Sickla Station pagar detaljplanearbete for ett
nytt bostadshus om 16 vaningar med cirka 80
ldgenheter. Detaljplan gér ut pa granskning
under 2021. Forberedande arbeten for sta-
tionsuppgangen planeras till hosten 2021 och
fardigstallande av hela byggnaden beraknas
ske forsta kvartalet 2024.

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

BESLUTADE PROJEKT MOJLIGA PROJEKT TLBYGG

Majliga projekt efter lokaltyp

- Kontor och bostader star for 89 procent av arean

I Hagastaden erhdllviimars 2020
en markanvisning bestaende av tva
bostadskvarter och ett kontors-

Mijliga projekt efter omrade

- 83 procent av arean ar fokuserad till Stockholm

kvarter. Ett gemensamt garage for
kvarteren utgor den forsta etappen )
av projektet och beraknas bygg-

starta under tredje kvartalet 2022.

MALMO

Pa Mobilia innehar vi en byggratt
om 5400 kvm BTA for kontor belagen
utmed Trelleborgsvagen. Framta-
gande av program- och systemhand-
ling slutfordes under senare delen av
2020. Bygglov beraknas kunna sokas
under andra kvartalet 2021 och hela
projektet planeras fardigstallas vid
arsskiftet 2023/2024.

Kontoren blir nasta naturliga
utvecklingssteg for Mobilia pa resan
mot att bli ett dynamiskt stadskvar-
ter med blandatinnehallochennodi
sodra Malmo.

-~

Majliga projekt efter detaljplan

- For 24 procent av arean finns fardig detaljplan

Majliga projekt vid nya tunnelbanestationer

- 84 procent av arean vid nya eller befintliga
tunnelbanestationer

|

UPPSALA

| Granbystaden fortsatter utveck-
lingen avUppsalas andra stadskarna.
Utover de beslutade bostadskvartereni
Parkhusen finns utrymme for ytterligare
cirka 150 lagenheter inom ramen for
befintlig detaljplan.

tliga tunnelbane-

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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STﬁRORE UTVECKLINGS-
OMRADEN, PROJEKT-
STARTER EFTER 2022

SLAKTHUSOMRADET

Slakthusomradet dr ett av vara stérsta
och mest prioriterade omraden. Var vision,
somvidelar med Stockholms stad, ar att
skapa en stark destination med kontor och
bostader kompletterat med mat, kultur och
upplevelser.

I juni 2019 tilltradde vi 14 fastigheter med
totalt 50 000 kvadratmeter uthyrbararea. Vi
har ocksa en option att forvarva en forvalt-
ningsfastighet om 32 000 kvadratmeter
uthyrbar area. Dartill ges ocksa méjlighet
attavropa markanvisningar om ytterligare
cirka 100 000 kvadratmeter BTA. Forvarven
och markanvisningarna uppgar totalt till
cirka 200000 kvadratmeter med en planerad
investering om cirka tio miljarder kronor.

Slakthusomradet &r ett av Stockholms
storsta stadsutvecklingsprojekt genom
tiderna. Utover kontor, bostader, handel och
restauranger planeras dven for uppforandet
aven helt ny gymnasieskola i omradet. Slakt-
husomradet ska bli en helt ny motesplats och
en motor for hela sdderort.

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

Atrium Ljungberg ar enav de storsta fastig-
hetsagarnavid Slussen som nu utvecklas till
Soders affarsmassiga hjarta. Férutom paga-
ende ombyggnadsprojekt i Katarinahuset har
vi ett flertal markanvisningariomrédet. Kvar-
teret Ormen ar en byggratt om cirka 4 500
kvadratmeter dar ett hotell planeras att upp-
foras ovanpd tunnelbaneuppgéngen. Vihar
ocksa mojlighet att utveckla den kommande
handelsplatsen under Sédermalmstorg om
cirka 8000 kvadratmeter LOA. Har planeras
for handel och service kombinerat med ytor
som forbinder tunnelbana, Saltsjébana och
bussar medvarandra. Hotell och handels-
plats berdknas bada fardigstallas 2025.

| Slussen harvidven en markanvisning for
den kommande Malarterrassen, en publik
byggnad om drygt 7000 kvadratmeter BTA
darviplanerar for kaféer, restauranger och
kultur. Sedan tidigare harviaven en mark-
anvisning framfér Katarinahuset, kvarteret
Ryssbodarne. Har planeras for en kon-
torsbyggnad om cirka 7 000 kvadratmeter
BTA med publika delar i bottenvaningen.
UtvecklingsprojekteniSlussen motsvarar
en total investering om cirka tva miljarder
kronor.

PROJEKT

BESLUTADE PROJEKT MOJLIGA PROJEKT

HAGASTADEN

Atrium Ljungberg har variten avde storsta
fastighetsagarnaiHagastaden under narmare
25 ar. Férutom det pdgaende projektet Life
City har vien markanvisning i Ostra Hagas-
taden darviplanerar for en kontorsbyggnad
om cirka 24 000 kvadratmeter BTA. Huset
faren boljande fasad som mojliggor stora

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER

PROJEKTINVESTERINGAR

TLBYGG

Var vision dr "Allavill levai var stad”.

fonsterytor med utsikt dver Brunnsviken. |
mars 2020 erhéllviytterligare en markan-
visning bestdende av tva bostadskvarter och
ett kontorskvarter. Ett gemensamt garage
for de tre kvarteren utgér den forsta etappen
av projektet och berdknas byggstarta under
tredje kvartalet 2022.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Sickla har under de senaste 20 aren utveck-
lats franindustriomrade till levande stads-
del. Tillsammans med Nacka kommun har vi
arbetat fram envision for utvecklingen av det
sa kallade Centrala Sickla som har resul-
teratiett forslag till ny stadsplan. Omradet
stracker sig fran Marcusplatsen till Kyrkviken
och bestaridag av storaytor for bilparkering
och ldga handelsbyggnader. Ytorna kommer
attomvandlas till urbana stadskvarter med
kontorsarbetsplatser, bostader, restau-
ranger och promenadstrak. Totalt omfattar
planen cirka 150 000 kvadratmeter. Detaljpla-
neprocessen berdknas pagditre ar.
TillvaxteniStockholmsregionen ar stor
varforvi ocksa planerar for fler bostader
i Sickla. P& Nobelberget planeras det for
totalt cirka 500 bostadsrattslagenheter, dar
férsaljningen pagar for detandra kvarteret.

Tillsammans med Nacka kommun har viarbetat
fram en vision for utvecklingen av Centrala Sickla.

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

PROJEKTINVESTERINGAR

Har skapas en attraktiv stadsmiljo med en
blandning av bostader, kontor och kulturverk-
samheter. Utvecklingen avresterande bosta-
der kommer att ske successivt beroende pa
marknadens efterfrdgan. Detaljplanearbete
pagar aven for cirka 700 bostader i Kyrkviken.

Vid Sickla Station, dar kommande tunnel-
bana knytsihop med Tvarbanan, Saltsjobanan
och bussar, planerarvi for Sickla Stationshus,
en byggnad om 23 vaningar och cirka 23 000
kvadratmeter BTAsom férutom tunnelbane-
uppgang ska innehalla kontor och kommersi-
ella lokaler. Vid 6stra delen av Sickla galleria
pagar detaljplanearbete for ett nytt bostads-
hus om 16 vaningar och totalt 80 lagenheter.

Den totala investeringen for utvecklings-
projekten i Sickla uppgartill cirka 13
miljarder kronor.

UPPSALA

Uppsaladrenavvaraviktigaste delmark-
nader. | Granbystaden fortsatter vi utveckla
Uppsalas andra stadskarna och skaparen
attraktivstadsdel med ett blandatinnehall av
kontor, handel, bostader, kultur och upple-
velser. 2019 erhollvi en fornyad markanvis-
ning med en byggratt om potentiellt 45000
kvadratmeter BTA séder om Granbystaden
galleria. Harvill vi utveckla ett helt nytt
kontorskluster kombinerat med bostader. Vi
utreder ocksa férutsattningarna for att starta
ett detaljplanedrende forvidareutveckling
och fortatning avnuvarande markparkering,
totalt cirka 45000 kvadratmeter. Totalt mot-
svarar utvecklingsprojekten i Granbystaden
eninvestering om cirka tre miljarder kronor.

GOTEBORG

Atrium Ljungberg ar en stor aktor pa
Lindholmen ochvideltar aktivtistadsut-
vecklingen. Omradet har utvecklats fran ett
gammaltvarvsomrade till Goteborgs mest
kunskapsintensiva och expansiva omrade.

45
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VARA FASTIGHETSOMRADEN

BESLUTADE PROJEKT MOJLIGA PROJEKT

Detarencentral punkt for det vastsvenska
fordonsklustret och enviktig knutpunkt for
staden pa norrasidanavalven.

Idag dger och forvaltarvitre fastigheter
om totalt cirka 72 000 kvadratmeter uthyrbar
area.Viplanerar ocksa att, inom befintlig
fastighet, uppféra entillbyggnad om totalt
cirka 25000-35000 kvadratmeter BTA for
kontor och kommersiella lokaler. Projektets
omfattning och utformning kommer utveck-
lasvidare under 2021.

MOJLIGA PROJEKT

Videltar aktivtiutvecklingen
avLindholmeniGoteborg.

Projektarea, kvm BTA

STYRNING OCH KONTROLL I FINANSIELLA RAPPORTER _

TLBYGG

Férandring Majlig
Detaljplan  av detaljplan investering,
Omrade Kommun Lokaltyp " finns kravs mkr?
Barkarby Jarfalla Kontor 20 000
Lindholmen Goteborg Kontor 23000
Hagastaden Stockholm Bostader 37000
Hagastaden Stockholm Kontor 36 000 25000
Hagastaden Stockholm Handel 1000
Mobilia Malmo Kontor 5000
Sickla Nacka Bostader 36 000 143 000
Sickla Nacka Kontor 120 000
Slakthusomradet Stockholm Utbildning 33000
Slakthusomradet Stockholm Bostader 35000
Slakthusomradet Stockholm Kontor 96 000
Slakthusomradet Stockholm Hotell 4000
Slakthusomradet Stockholm Ovrigt 23000
Sundbyberg Sundbyberg Kontor 26 000
Sédermalm Stockholm Handel 16 000
Sodermalm Stockholm Hotell 5000
Sédermalm Stockholm Kontor 48 000
Sédermalm Stockholm Kultur/restaurang 7000
Uppsala Uppsala Bostader 12 000 46 000
Uppsala Uppsala Kontor 48 000
Uppsala Uppsala Handel 5000 23000
Summa 207 000 6430004 36 000

' Bedomd lokalanvandning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag.
2 Investeringsvolymen avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande byggratter, inklusive eventuella markférvarv.
I Varav cirka 40 000 kvm avser ombyggnad och cirka 100 000 kvm avser markanvisningar.
“'Varav cirka 60 000 kvm avser ombyggnad och cirka 270 000 kvm avser markanvisningar.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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PROJEKTINVESTERINGAR

TL BYGG — ETT SAMARBETE SOM
STARKER AFFAREN

Samarbetet med fristdende dotterbolaget och byggentreprendren

TL Bygg breddar Atrium Ljungbergs erbjudande och starker var affar
darvi genomfor projekt med stor effektivitet och flexibilitet. Samarbetet
utvecklar bada parterna och genererar en battre produkt.

TL Bygg bildades 1983 med rotter i det bygg-
och fastighetsbolag som byggmastaren Tage
Ljungberg startade i mitten av40-talet och
somarendelavAtrium Ljungbergs DNA.
Har grundlades starkavarderingar som lever
kvarikoncernens kulturanidag. | TL Bygg
finns en historisk byggtradition, bred kompe-
tens och stark miljdmedvetenhet.

Bolagets affarsomraden inrymmer primart
bostader, kontor och samhallsfastigheteri
total- och utforandeentreprenad. Kunderna
dterfinns framsti Stockholm och Uppsala
och de huvudsakliga bestallarna ar Atrium
Ljungberg, andra fastighetsbolag, stat och
kommun.

EN SAMVERKAN SOM STARKER VAR AFFAR

Ett nara samarbete med TL Bygg hjalper
oss att férverkliga var vision och starkervar
affar pa ett kostnadseffektivt och langsiktigt
hallbart satt. TL Bygg besitter kompetens for
hela ledet och kanvara med redanibdrjanav
processen for att finna bdde ekonomiskt och
miljémassigt hallbara losningar, vare sig det
handlar om storre och invecklade hyresgast-
anpassningar eller nyproduktion av bostdder.
TL Bygg kan ta en bade réddgivande och pro-
ducerande rollivéra projekt och den breda

ATRIUM LJUNGBERG

kompetensenibolaget gor att projekten drivs
och genomfors utifran ett helhetsperspektiv.

SAKERSTALLER VARA HALLBARHETSMAL

TLBygg ar en byggentreprenor somyvillvarai
framkant vad géller hallbarhetsarbete. Under
aretanslot sig bolaget till Fardplan 2045 for
en fossilfribransch och utokade organisa-
tionen inom omradena Kvalitet, Miljo och
Arbetsmiljo [KMA). Sedan tidigare innehar

TL Bygg aven certifieringar i Miljobyggnad
Silver och Breeam. Bolaget har saledes

b&de ambitionerna och kompetensen fér att
bidra till att Atrium Ljungberg ska kunna na
vara hogt satta hallbarhetsmalvilket aven
medfor en kostnadseffektiv process med
kortare ledtider och battre forutsattningar for
erfarenhetsutbyte.

SAKRARE KALKYLER

Samarbetet med TL Bygg ger oss mojlig-
heten atttain en byggentreprendr tidigt
byggprocessen for hjalp med analys och kost-
nadsuppskattning av projektet. De kani ett
tidigt skede bistd med kunskaper for en mer
korrekt riskbedémning samt finna férslag

pa kostnadsbesparande &tgarder bade vad
galler produktion och materialval.

PROJEKT

46

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

BESLUTADE PROJEKT MOJLIGA PROJEKT TLBYGG

NETTOOMSATTNING
— Okning med 55 procent
under 2020

858 mkr

ORDERSTOCK
— Vid utgangen av 2020

330 mkr

ANTAL ANSTALLDA
— 65 tjansteman, 64 yrkesarbetare

129

Ide fall TL Bygg tilldelas byggupp-
draget arbetar de genom saval sin

platsledning som inképsavdelning
for att lopande minska kostnaderna
forentreprenadarbeten och material
i projektet, en kostnadsbesparing

som genom vara avtal tillfaller oss
som byggherre.

EXTERNA PROJEKT BIDRAR
TILL VAR AFFAR

TL Bygg har under de senaste 8ren
starkt sin position p&d marknaden for
nyproduktion av bostader genom fler
projekt for externa bestallare som
Riksbyggen, SKB och Vectura samten
kraftig uppgangiantal forfragningar.
Det har skapat forutsattningar foren
betydligt starkare organisation och en
hogre attraktionskraft for bolaget som
arbetsgivare vilket i sin tur ger Atrium
Ljungberg an mer trygghetivartarbete
med att utveckla nya attraktiva stads-
delar. Vart téta samarbete innebar att nar
TL Bygg utvecklas som foretag ger det
battre affarer och ytterligare varde for
oss som byggherre.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Omséttning per uppdragstyp

- Nyproduktion av bostader utgér den storsta uppdrags-
typen med 44 procent avomsattningen.

Omsattning per bestallarkategori

- Omsattningentill externa kunder har 6kat till
57 procent.

ala

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

PROJEKT

PROJEKTINVESTERINGAR

VARA FASTIGHETSOMRADEN

BESLUTADE PROJEKT MOJLIGA PROJEKT

TL Bygg har sedan ldnge en stark organisa-
tion gallande ombyggnadsprojekt dar de varit
en ledande aktdr under m&nga &r. Aven inom
detta omréde har bolaget utokat sin andel
externa projekt med bland annat den kom-
plexa ombyggnaden av Danderyds Centrum,
pé bestéllning av Skandia Fastigheter. TL
Byggs starkta erfarenhet och kompetens ger
Atrium Ljungberg fler valmaojligheterivart
kontorserbjudande och en stérre trygghet
aven férvara kunder.

ENTRYGG AFFAR FOR ATRIUM LJUNGBERG

Covid-19-pandemin har paverkat byggbran-
schen med uppsagningar, konkurseroch en
genomgaende brist pd inkommande forfrag-
ningar for byggforetagen. Det galler aven TL
Bygg. Bolaget harvisserligen levererat en
rekordomsattning under 2020 och ett resul-
tat battre an pa manga ar men ser tydliga
effekter pd orderstocken 2021 som minskat
betydligtjamfort med foregdende ar. Bolaget
startrots det mycket starkt vilket ger oss en
trygghetiattvara projekt kommer att l6pa pa
utanvare sig férdyrande tidsforskjutningar
eller plotsliga produktionsstopp.

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

TLBYGG

Det osdkra marknadslaget ger dven moj-
lighetertill att driva projektentillen lagre
kostnad bade for foretaget och dess bestél-
lare d& inkdpsavdelningarna i projekten far
battre forutsattningar.

Deninstabila marknaden kan ge ett ekono-
miskt stabilt foretag som TL Bygg konkur-
rensfordelar under manga ar framaéver da
de kan satsa bade kortsiktigt och ldngsiktigt
inom omraden darandra skar ner.

RESULTAT

TL Byggs rorelseresultat 6kade till 21 mkr
(3) under 2020. Aret paverkades positivt av
bland annat forskjutningar fran 2019 samt
arbetenitidiga skeden vilket gett utdelning
under 2020. TL Bygg hartrots en vikande
marknad och hardare konkurrenssituation en
god orderstock och andel kanda projekt vid
ingangen av 2021.

Las mer pd www.tlbygg.se

mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning externa bestéallare 495 233 207 120 121
Nettoomsattning koncerninterna foretag 364 320 386 518 314
Nettoomsattning totalt 858 553 593 638 435
Rérelseresultat 21 3 8 16 4
Finansnetto 2 1 1 0

Resultat efter finansnetto 22 4 9 16

Antal anstallda 129 127 113 114 110

47
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(@)
Vara
o O
fastighetsomraden

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastig- 6 8 o
hetsbolag. Vi finns pa starka delmarknader i landets framsta tillvaxt-
regioner; Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala. Har skaparv

levande och trygga stadsmiljoer med en blandning av kontor, bostader,
handel, service och kultur.

VARA FASTIGHETSOMRADEN
STOCKHOLM

GOTEBORG

MALMO .

UPPSALA..

ATRIUM LJUNGBERG A ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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FASTIGHETSBESTANDET | SIFFROR

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand utgors av hogkvalitativa

FINANSIERING

kontors- och handelsfastigheter koncentrerade till centrala lagen |
tillvaxtregionerna Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala, och ar

varderat till totalt 47 miljarder kronor.

FASTIGHETSBESTAND

Vartfastighetsbestand bestar huvudsakli-
gen av kontors- och handelsfastigheteri till-
vaxtregionerna Stockholm, Géteborg, Malmo
och Uppsala. Fastighetsportféljeninnehaller
totalt 67 fastigheter med en sammanlagd
uthyrbarareaom 1087000 kvadratmeter.
Under aret har forvarv och tilltréade skett
aven kontorsfastigheti Sundbyberg, Eken

14, samt av en kontorsfastighet i Uppsala,
Kvarngardet 33:2. Under &ret har dven
frantrade skett av Farsta Centrum, totalt fem
fastighetervarav fyra uppldtna med tom-
tratt. Avtal har ocksa tecknats om forvarv av
fastigheten Kungsangen 22:2, mer kand som
Angkvarnen, i Uppsala. Fastigheten beraknas
tilltradas 2023 och forvarvet arvillkorat av att
detaljplanen for fastigheten vinner laga kraft.

FASTIGHETSVARDE

Fastighetsbestandets marknadsvirde
uppgick vid drsskiftet till 47 334 miljoner
kronor (48 509). Genomsnittligt direktavkast-
ningskravivarderingen var 4,4 procent (4,5).
Byggratter och markingdr med 463 miljo-
nerkronor (423), se mer om vara projekt pa
sidorna 47-55.

Orealiserade vardeforandringar for fastig-
heterna uppgick under aret till =119 miljoner
kronor (2 283). Vardeférandringen forklaras
huvudsakligen avden nedjustering avvardet
pé handelsfastigheter som gjordes i det
forsta kvartalet. Vardeforandringen pé han-
delsfastigheter beror dels pa hojda avkast-
ningskrav, dels pa sankta driftnetton pa kort
och lang sikt. Las mer omvarderingen i not
T.1 pasid117.

Orealiserade vardeférandringar 2020 2019
Forandrade avkastningskrav 451 1271
Forandrade driftnetton m.m. -570 936
Byggratter - 76
Summa -119 2283
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BYGGRATTER

Totalt finns 458 000 kvm BTA
byggratter exklusive markan-
visningar, varav 76 000 kvm BTA
med lagakraftvunnen detaljplan.
382000 kvm BTA kraveren
detaljplaneandring for att kunna
realiseras. Av de lagakraftvunna
byggratterna avser 28 000 kvm BTA
kommersiella fastigheter, 12000 h
kvm BTA hyresratter och 36 000
kvm BTA exploateringsfastigheter.
Bokfortvarde uppgartill cirka 4 900
kr/kvm BTA for kommersiella bygg-
ratter och cirka 1500 kr/kvm BTA for
hyresrattsbyggratter. Bokfortvarde
for exploateringsfastigheter uppgar
till cirka 3800 kr/kvm BTA berdknad
utifran 168 000 kvm BTA, vilket inklu-
derar dven icke detaljplanelagd mark.

Nettouthyrning

mkr
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M Forvaltningsfastigheter, mkr
Ml Projektfastigheter, mkr
Nettouthyrning, mkr

Tio storsta kunder, kontrakterad arshyra

- De tio storsta hyresgasterna utgor 21 procent av
kontrakterad arshyra, dar flera av de stérsta ar
kommuner, landsting eller statliga

M Telefonaktiebolaget L M Ericsson, 4 %
Region Stockholm, 3 %
M Atlas Copco AB, 3 %
H & M Hennes & Mauritz, 2 %
M ICA Sverige AB, 2 %
Stockholms stad, 2 %
Nacka Kommun, 2 %
B Domstolsverket, 1 %
Convendum Stockholm, 1 %
M Tengbomgruppen AB,1 %

]
'l

-~
-

M Ovriga, 78%
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KONTRAKTERAD ARSHYRA

Den kontrakterade arshyran uppgick vid
drsskiftet till 2 266 mkr (2 578). Hyresvar-
det, detvill sdga kontrakterad arshyra och
bedomd marknadshyra for vakanta ytor,
uppgick till 2 481 mkr (2 775). Det geren
ekonomisk uthyrningsgrad inklusive projekt-
fastigheter om 91 procent (93) och exklusive
projektfastigheter om 91 procent (94). EPRA
Vakansgrad dr darmed 9 procent (6). Den
hogre vakansgraden forklaras bland annat
av att Region Stockholm lamnat stora ytor

pa Sodermalm och i Hagastaden, ytor som vi
successivt borjat fylla upp igen. Av total kon-
trakterad &rshyra harrér mindre &n 1 procent
till hyresgaster som antingen ar forsatta i
konkurs eller genomgar en rekonstruktion.

Beridknat utifran uthyrbar area, exklusive
garage, var uthyrningsgraden 85 procent (88).

KONTRAKTSPORTFOLJEN

Den kommersiella hyreskontraktsportfoljen,
detvill saga samtliga hyreskontrakt exklusive
bostader och garage/parkering, arval diver-
sifierad och bestarav 1531 hyreskontrakt
(1933), med en genomsnittlig kontrakterad
arshyrainklusive tillagg om 1,4 mdkr (1,3].
Den genomsnittliga aterstdende lGptiden pa
kontrakten uppgick vid &rsskiftet till 3,5 ar
(3,4). Under 2021 kommer 14 procent (16) av
kontrakterad arshyravara féremal fér omfor-
handling. De tio stérsta kunderna utgor 22
procent (21) avden kontrakterade arshyran.

9 procent (9) av kontrakterad arshyra utgors
av stat, kommuner eller landsting. 88 procent
(89) av kontrakterad arshyraregleras med
enindexklausul kopplad till konsumentpris-
index eller artilldgg kopplade till faktiska
kostnader.

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

I hyreskontraktavseende handelslokaler
forekommer avtalsvillkor innebarande en

minimihyra med ett tilldgg beroende pa buti-

kens omsattning. 1 procent (1) av kontrakte-
rad &rshyra utgors av uppskattade omsatt-
ningstillagg utéver minimihyran.

NETTOUTHYRNING

Fér aret uppgick nettouthyrningen till =16
mkr (-82) varav 27 mkr (-46) avsag pro-
jektfastigheter. Tidsforskjutningen mellan
nettouthyrningen och dess resultateffekt
bedoms till 3-12 ménader.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna inklusive tomt-
rattsavgald uppgick under aret till-810 mkr
(-844). For jamférbart bestdnd ar kostnaden
-633 mkr, motsvarande -849 kr/kvm (-870].
Kostnaden for att driva handelsfastigheter
och framst kopcentrum ar generellt hogre
anfor ovriga kommersiella fastighetstyper.
Tillviss del tacks driftkostnaderna genom
vidarefakturering till hyresgasternavia
hyrestillagg.

OVERSKOTTSGRAD

Overskottsgraden uppgick under aret till
67 procent [69).

PROJEKT
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STOCKHOLM

Foreningen Centrum for AMP startades av
Atrium Ljungberg, Svensk Férsdkring, Svensk
Handeloch tre andra fastighetsbolag under
hésten 2019. Centrum for AMP (Affars- och
MedborgarPlats) ska frdmja etablering,
utveckling och spridning av AMP-modellenii
Sverige.

”Jag har alltid varit fascinerad av stddernas
rollivarlden. Enstordelavvarldens befolkning
kommer attvara stadsboriframtiden. Resan
motden moderna, hillbara staden &ren avgs-
rande fraga fér manskligheten”, sdger Fredrik
Reinfeldt, ordférande for Centrum for AMP.

AMP-modellenarennyarbetsmetod for plats-
utveckling som bygger pa att lokala aktérer,
bade offentliga och privata, gdr samman fér att
taansvar och utveckla offentliga platser.

"Vibryter ny mark och utmanar

det gangse sattet att forvalta
offentliga miljoer, som till exempel
centralatorg. Viharavtalatom ett

pilotprojekt med Uppsala kommun

dar Forumtorget, intill Atrium

Ljungbergs kvarter, harvalts ut. Har
harvimandat att aktivera och utveckla platsen.
Vart malar att skapa sakra, tryggare miljéer
genom att attrahera méanniskor i olika &lder
och kon tillsamma plats. Vi har ytterligare ett
par piloter pd gangiandra kommuner.”

Planenvarattdraigang piloten undervaren,
men pandemin har fordrojt starten. Fredrik
Reinfeldttror dock attintresset kommervara
stortnér livet atergartill det normala.

"Vikommer snartha stora diskussioner om
hurviska aterstartavara offentliga platser.
D& kommerviatt sta redo attagera. Det &ride
offentliga miljoerna som staden lever och dar
manniskor méts, men d& maste det vara att-
raktivtattvaradar. Om fler manniskorvill vara
paen plats blirdet bade tryggare och stérre
mojligheter for naringsidkare attvaxa. Det
lederislutandantillhogre fastighetsvarden.”

STYRNING OCH KONTROLL

GOTEBORG

NY ARBETSMETOD FOR
PLATSUTVECKLING AV
OFFENTLIGA MILJOER

FINANSIELLA RAPPORTER

MALMO UPPSALA

Vi bryter ny mark
det gangse sattet
offentliga miljoer.

FREDRIK REINFELDT
Ordforande for Centrum for A

aL
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Forvarvade och tilltradda fastigheter
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Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Tilltrade Anskaffningsvarde, mkr
Eken 14 Sundbyberg Kontor 8 205 Juni 2020 295
Kvarngardet 33:2 Uppsala Kontor 2504 December 2020 149

Avyttrade fastigheter

aL

Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Frantrade Underliggande varde fastighet, mkr

Stord 2, Stor6 15, Stord 21, Stord 23 och Stord 24 Farsta Centrum Handel/Kontor 115 207 Juni 2020 3979

Las mer i fastighetsforteckningen pa www.al.se
Férindring av fastighetsbestandet (exklusive Nyttjanderittstillgdngar, tomtritter)

2020 2019
Forvaltningsfastigheter
Verkligt varde vid periodens borjan 47513 43310
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 410 1174
Forsaljning -3979 -1031
Investeringar i egna fastigheter 2208 1704
Orealiserade vardeférandringar -119 2283
Omeklassificering -7 -
Ovrigt - 73
Verkligt varde vid periodens slut 46 026 47513
Exploateringsfastigheter
Vid periodens bérjan 997 891
Omklassificering 7 -
Investeringar i bostadsrattsprojekt 305 106
Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 1308 997
Fastighetsbestandet totalt " 47 334 48 509
! Exklusive Nyttjanderatter, tomtratter
Fastighetsbestand (exklusive Nyttjanderittstillgdngar, tomtritter)
Uthyrbar area, ‘000 kvm Verkligt varde, mkr Verkligt varde, kr/kvm " Overskottsgrad, %

Fastighetstyp 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020 2019
Kontorsfastigheter 639 650 27 344 24 264 53616 47 495 74 73
Handelsfastigheter 302 390 9993 16 260 41 646 50 559 59 61
Bostadsfastigheter 45 40 1282 1031 33129 31407 66 b4
Affarsomrade Fastighet 986 1080 38619 41555 48 969 48 024 69 68
Projektfastigheter 96 88 6944 5534 =/l E/ig 47 68
Mark och byggratter - - 463 423 - -
Summa Forvaltningsfastigheter 1082 1168 46026 47513 67 68
Exploateringsfastigheter 6 8 13089 997 40 51
Fastighetsbestandet totalt 1087 1176 47 334 48 509 67 69
Sélda fastigheter - - - - 56 67
Totalt koncern® 1087 1176 47 334 48 509 67 69

! Kvadratmeter exklusive garage.

2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
I Exklusive Nyttjanderéttstillgdngar, tomtratter.

41 308 mkr avser bokfort varde. Bedomt verkligt varde uppgar till 1 781 mkr.
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STOCKHOLM

Stockholm ar en av de snabbast vaxande regionerna i Europa.

Har pagar och planeras ett 30-tal storre stadsutvecklingsprojekt
dar Atrium Ljungberg ar delaktig i flera, bland annat Sickla, Slussen,
Hagastaden och Slakthusomradet. Stockholm star fér 68 procent av

Atrium Ljungbergs kontrakterade arshyra och vi finns dven pa starka pEre——
delmarknader sasom Medborgarplatsen, City, Kista, Sundbyberg [KISTA_82000KVM_

och Liljeholmen.

Hyresvarde, mkr

SICKLA SUNDBYBERG 36000 KVM

KISTA
HAGASTADEN
SLUSSEN

cITY HAGASTADEN 52000 KVM
LILJEHOLMEN

MEDBORGARPLATSEN
SUNDBYBERG
SLAKTHUSOMRADET

CITY 21000KVM

Total uthyrbar yta, tusen kvm

SLUSSEN 48000 KVM

SICKLA

KISTA
HAGASTADEN LILJEHOLMEN 42000 KVM
SLUSSEN

CITY
LILJEHOLMEN MEDBORGARPLATSEN 31000 KVM
MEDBORGARPLATSEN
SUNDBYBERG SICKLA 216 000 KVM

SLAKTHUSOMRADET 54

o

SLAKTHUSOMRADET 54000 KVM

Lokaltyper i Stockholm, hyresvérde

|\

‘ M Kontor 66 %, 1 117 mkr
M Handel 13 %, 219 mkr
Kultur/Utbildning é %, 101 mkr
W Hilsa/vard 4 %, 69 mkr
Restaurang 4 %, 61 mkr
M Dagligvaror 3 %, 50 mkr

Ovrigt 4%, 70 mkr
M Bostad 0%, 3 mkr
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68 /

av totalt hyresvarde

715000

Total uthyrbar area, kvm

1700

Hyresvarde, mkr
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KORT OM SICKLA KOPKVARTER

3.2

Omsattning, mdr

13

Besokare, miljoner
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SICKLA —NY STADSDEL SEDAN 1898

Under de senaste decennierna har vi utvecklat det gamla industri-
omradet, som vi forvarvade av Atlas Copco 1997. Idag &r Sickla en
levande stadsdel med arbetsplatser, restauranger, handel, utbildning
och kultur. Flera byggprojekt arigang och i och med att tunnelbanan
forlangs till Sickla finns annu storre mojligheter att utveckla stads-
delen. Darfor kunde vi under 2020 presentera vara planer for Centrala
Sickla, omradet mellan Marcusplatsen ivaster och Kyrkviken i 6ster.

CentralaSickla bestadridag av stora par-
keringsplatser och ldga handelsbyggnader.
Ytorna kommer att omvandlas till urbana
kvarter dar promenadstrék samsas med
hogre hus med kontorsarbetsplatser och
restauranger och butiker i bottenvaningarna.
Totalt omfattar planen cirka 150 000 kvadrat-
meter, motsvarande cirka 7 000 kontors-
arbetsplatseroch cirka 500 nya bostader.
Detaljplaneprocesseninleds nuoch bedoms
tacirkatrear.

Redanidagar flera stora utvecklingspro-
jektigéngiSickla. Den gamla tapetfabriken
vid Marcusplatsen byggs om till ett hotell och
precisvid Sickla station planerarvi att bygga
ett 23 vaningar hégt landmérke innehallande
kontor, restaurang och en avuppgangarna

till Sicklas framtida tunnelbanestation. Med
tunnelbanan, som beraknas sta klar 2030,
kommer det endast att ta sju minuter mellan
Sickla och centrala Stockholm. Dessutom
sker en utbyggnad av Sickla galleria for par-
keringsplatser och handel.

ETTHELT HUS FOR VARD OCH HALSA

Under hosten fardigstalldes Curanten,
Sicklas nya destination fér vard och halsa.

I bérjan avoktober 6ppnade huset upp for
sina forsta besckare och nu fylls Curantenii
rask takt med hyresgaster. Har 6ppnar bland
annatvardcentralerna Sickla Halsocenter
och Kry, Hudvérdshb’gskolan IBS, Alva Barn-
klinik, Friskis&Svettis och Kronans Apotek.
Alla vardytor ar darmed fullt uthyrda.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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UTVECKLINGEN PA NOBELBERGET FORTSATTER

Pa Nobelberget utvecklarvien attraktivoch
tat stadsdel med b&de bostader, kontor, kom-
mersiella strék och gréona ytor. Under hosten
fardigstalldes det forsta bostadskvarteret,
BrfSicklastraket, som innehaller 68 bostads-
ratter. Samtliga lagenheter ar salda och
inflyttade. | entréplan finns fem kommersiella
lokaler och kvarteret &r byggt pa ett garage
med 100 parkeringsplatser, varav 30 ladd-
platser for elbilar. Utvecklingen pa Nobel-
berget fortsatter och har planerarvitotalt for
drygt 500 bostader. Det andra kvarteret, som
fardigstalls till sommaren 2022, saljstartade
under hésten och perden 31 december 2020
var 63 procent av lagenheterna bokade. Sam-
tidigt har vi pabérjat planeringen av nasta
kvarter, innehallande ett nittiotal lLigenheter
med berdknad saljstart forsta kvartalet 2022.
L&s mer pa sidan 43.

I Nobelbergets gamla panncentral harvi
skapat en forskola med sex avdelningar som
6ppnade ijanuari2021. Den aldre byggna-
denitegelharfatten ny, lekfull pabyggnad.
Alldeles intill ligger Formalinfabriken, en
bevaradindustribyggnad som byggts om till
kontor och métesplats. Har har IST, Sport
Design Sweden och kulturaktoren Konstjord

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

kontorslokaler ochientréplan oppnade
nyligen kafferosteriet Black Honey Coffee
Roasters.

FLERANYETABLERINGAR | VAXANDE SICKLA
Intresset for att etablera sin verksamhet

i Sickla ar stort. Restaurangutbudet har
starkts med bland annat Bastard Burgers.
Dessutom dppnade det prisvinnande kvar-
tersbageriet Robin Delselius Bageriifebruari
2021. Mitsubishihar 6ppnat en ny konceptbu-
tik for el- och hybridbilar och e-handelsjatten
Zoo.se har etableraten 1500 kvadratmeter
stor butik i képkvarteret. Dessutom har
virtuella banor foérinomhusgolf 6ppnati
Magasinet, samt fyra utomhusbanor for padel
oppnatintill kontorskvarteret Sickla Front.
Etableringen sker pé en plats darvar ldngsik-
tiga plan ar att bygga bostader, men pa detta
satt kan vi aktivera omradet redan nu.

I slutetav 2020 tecknades ett hyresavtal
omdrygt 3 100 kvadratmeter med Nordens
storsta sportkedja XXL. De flyttarinien
nybyggd del av Sickla galleria och 6ppnar
under hésten 2021. [ tillbyggnaden tillskapas
utover den nya handelsytan aven parkerings-
losningar for det nya halsohuset Curanten.

PROJEKT
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CITY — ATTRAKTIVA KONTORSBYGGNADER VID

STOCKHOLMS MEST TRAFIKERADE GAGATA

Mitt i centrala Stockholm langs den valkanda Drottninggatan ligger
Skotten 6 och Adam & Eva 17. Totalt omfattar de bada fastigheterna cirka
21000 kvadratmeter dar mer &n 50 procent av ytan bestar av kontor.

Skotten 6 bestar av sex kontorsvéningar med
butiker och serviceverksamheteribotten-
vaningarna. Byggnaden &r det s kallade
"Bohagshuset” ochvarendelavdetgamla
anrika PUB-varuhuset vid Hotorget.

Adam & Eva 17 ar en aldre kontorsfast-
ighet fran 1920-talet med hyresgéster
inom kreativa naringar som event, PR och
webbutveckling.

I bottenvéningarna langs Drottningga-
tan finns butiker och restauranger som
Zara, Lager 157 och MQ Marqet. Under aret
oppnade sportbar- och restaurangkonceptet
O'Learysomdrygt 600 kvadratmeteriAdam
& Eva-fastigheten.

FOR EN TRYGGARE OCH TRIVSAMMARE STADSKARNA
Videltar aktivtiorganisationen City i Sam-
verkan, vars syfte ar att att skapa en saker,
trygg och attraktiv stadskarna oppen for
alla. Huvudattraktionen brukarvara den
arliga julbelysningen ldngs 40 gator och torgi
centrala city.

MILJOCERTIFIERING OCH ENERGIEFFEKTIVA ATGARDER
Under aret har vi miljocertifierat Skotten 6
enligt Breeam-in-Use med betyget Very Good
ochunder 2021 kommer vi att certifiera Adam
& Eva 17.Vihar ocksd bytt styrsystem i de
bada husen f6r en battre energianvandning
ochvihar bytt ut ventilationsanlaggning-
arna for ett battre inomhusklimat hos vara
hyresgaster.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION

HALLBART FORETAGANDE

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FORVALTNINGSAFFAREN STOCKHOLM GOTEBORG

SLUSSEN — SODERMALMS AFFARSMASSIGA HJARTA

Stockholms stora byggprojekt Nya Slussen pagar fér fullt och
kommer att forts&tta paverka omréadet fram till &r 2025. Slussen ska

bli en attraktiv motesplats med nya torg, strak och omradets férsta

park. Kollektivtrafiken, gdende och cyklister ska fa mer plats, sam-

tidigt som ytorna for biltrafik minskar och anpassas for att rymma

dagens trafikfloden. Under hosten passerades en viktig milstolpe nar

den s& kallade Guldbron 6ppnade for trafik.

Varatre fastigheter vid Slussen bildar en
tydlig front mot Stadsgardskajen. Glashuset
arenavStockholms mest kanda byggnader
och omgardas av Katarinahuset med Katari-
nahissen och Sjomansinstitutet. Idag anvénds
alla tre fastigheter som kontorslokaler med
utsikt over Stockholms mest centrala delar.
Bland hyresgasterna hittar vi till exempel
Convendum, HiQ, TT och Tengbomgruppen.
Under &ret tecknades aven ett nytt hyresavtal
i Glashuset med Byggnadstekniska Byran om
cirka 1700 kvadratmeter.

UPPRUSTNING AV KATARINAHUSET

Under aretinleddes ett omfattande renove-
ringsarbete i Katarinahuset. Har utvecklar
vimoderna och genomtankta kontor med
historiska detaljer. Dessutom kommer
Katarinahuset attinnehalla ett hotell och
flerarestauranger. Viplaneraraven att géra
en mindre pabyggnad och samtidigt till-
gangliggora takterrasserna forallmanheten
med tilltrade via bade Katarinahissen och
Mosebacke. | majtecknades ett hyresavtal
med Eriks Restauranger som kommer att
Sppnatvé restaurangerihuset, dar klassiska
Gondolen dterkommeriny tappning i augusti

STYRNING OCH KONTROLL
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2022. Helarenoveringen beraknasvara klar
till sommaren 2023.

AFFAR MED STOCKHOLMS STAD
MOJLIGGTR NOBEL CENTER

| februari 2020 offentliggjordes att vi dver-
enskommit med Stockholms stad om att
aterldmna markanvisningen Hamnméstaren
framfor Glashuset. Genom detta mojliggors
uppforandet av nya Nobel Center pa platsen.
lavtalet erhéllvisom ersattning markan-
visningar i Hagastaden, Slakthusomradet
samt tva markanvisningar vid Slussen. Den
enagaller cirka 4 500 kvadratmeter BTA for
ett hotell som planeras uppforas ovanpa
tunnelbaneuppgédngen vid Sodermalmstorg.
Den andra galler den nya handelsplatsen om
8000 kvadratmeter LOA som knyter samman
tunnelbanan med den nya bussterminalen
och Saltsjébanan.

Handelsplatsen angransar dven till den
kommande Malarterrassen, en motesplats
for mat och kultur, som vi markanvisades
2018. Allt detta, tillsammans med en byggratt
om 7500 kvadratmeter BTA framfor Katari-
nahuset, innebar attvikommerattvaraenav
de storsta fastighetsagarna vid Slussen och
darmed aktivt bidra till platsens utveckling
och attraktivitet under lang tid.
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HAGASTADEN — ETT AV SVERIGES MEST

INTRESSANTA UTVECKLINGSOMRADEN

PROJEKT

Fram till 2030 vaxer en ny stadsdel fram som binder samman Stockholm

med Solna och skapar ett avvarldens framsta kluster for life science.

Atrium Ljungberg ar en av Hagastadens storsta fastighetsagare och har

funnits pa platsen i narmare 25 ar. Genom forvaltning av vara befintliga

fastigheter, nya stora projekt och markanvisningar vill vivara med och

bidra till omradets utveckling och framtidsvision.

Hagastaden ska, dad detarklart, innehélla
narmare 50 000 arbetsplatser. Har blandas
foretagande och forskning med bostader,
motesplatser, restauranger och service vilket
tillsammans skapar en levande stadsdel med
en spannande kontrast mellan historiska
miljoer och framtida arkitektur. Hela Norra
Stationsgatan utvecklas till ett myllrande
strék med fokus p& mat- och kulturupplevel-
seroch ett kvalitativt serviceutbud.

Den goda tillgangligheten som redan idag
finnsiomradet starks ytterligare nar stads-
delen faren ny tunnelbanestation. Tunnel-
banan byggs ut med en ny linje (Gula linjen)
fran Odenplan till Arenastaden. Léngs denna
linje skapas tre nya stationer som binder ihop
Vasastaden med Solna; Hagastaden, Sodra
Hagalund och Arenastaden. Enligt uppgifter
fran Region Stockholm berdknas tunnelba-
nanvara klar 2028.

| Hagastaden dger och férvaltarvicirka
53000 kvadratmeter karaktaristiska indu-
strifastigheter somtidigare Apotekarnes
Mineralvattenfabrik, Glashuset och PV-pa-
latset. Alla fastigheter ar om- och tillbyggda
till kontor med bevarad industrikaraktar och
effektiva ytor.

Stadsdelen arettav Sveriges mestintres-
santaomraden med en enorm potential.

ATRIUM LJUNGBERG

H&r pagaren rad storre utvecklingsprojekt,
bland annat vart eget Life City som just nu
fardigstalls. Huset, som omfattar 27 500
kvadratmeter uthyrbararea, ska bli ett nytt
centrum for affarsutveckling och service
kopplat tillvard, forskning och life science
och en motesplats for naringsliv, akademi
och samhalle. Life City blir en spektakular
byggnadiettav Sveriges mestvisuella lagen,
direkt ovanpa E4.

Sedan 2018 harvi ocksa en markanvisning
i Ostra Hagastaden, ett kvarter som kommer
attutgéra stadens norra port. Det nya
omradet kommer att sudda ut den mur som
sparoch motorvag tidigare utgjorde mellan
Hagastaden, Solna och Brunnsviken. Har
skaparvioch fleraandra aktorer forutsatt-
ningar for en trygg och hallbar stadsdel som
kommer att leva under en stor del av dygnet
ochveckan.

Slutligen harviaven, ienuppgdrelse
med Stockholms stad da vi dterldmnade en
markanvisning i Slussen, erhallit ytterli-
gare tre markanvisningar darvi planerar for
stadmé&ssiga kvarter med saval kontor som
hotell och bostadsfastigheter med levande
bottenvaningar.
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Academic Work tar varje arfram rapporten
Young Professional Attraction Index, som
undersokervad morgondagens arbetskraft
anserarviktigtvid valetavarbetsgivare.

"Trevliga kollegor och brasocial arbetsmiljo
arfortsatt det viktigaste foryoung profes-
sionalsvid valavarbetsgivare - ndgot som
tycks blian viktigareitider avosakerhetoch
otrygghet, vilket manga upplevtisamband med
pandemin”, sdger Johan Skarborg, CEO pa AW
Group.

Vid arsskiftet 2021/2022 flyttar AW Group in
pa 17000 kvadratmeteri Life City och samlar
darmed fleraverksamheter underettoch

samma tak.

flytten tillen samlad etablering s&

hoppas vi bli mer attraktiva som
arbetsgivare. Vivill ocksé stirka engage-
manget bland vdra medarbetare, forbattra
samarbetet mellan olika delar avorganisatio-
nen och oka produktiviteten genom en béattre
lampad arbetsplats. V&ra kontor utgor sjélva

epicentrum férvar kultur. Det &r dar vi mots,
engageras, presterar och delar energi.”

“Ettav projektets dvergripande mal
grattbidratillvar ambition attvara
det basta stalletattarbeta pa. Genom

Hallbarhetérinte baran&got som rankas hogt
avyoung professionals, dven AW Group har
tydliga och ambitiésa hallbarhetsmal med sitt
nya kontoriHagastaden.

"Det dvergripande maletar att bli klimat-
positivoch for att nd det krévs bland annat
energieffektiva ldsningar och goda materialval.
Genom attvalja ett hus som ar certifierat enligt
BREEAM Excellent sa farvien stark grund att
sta pd. Virdknar exempelvis med att flytten i
Stockholm gor att vi minskar var energifér-
brukning med 6ver 60 procent. De nya lokalerna
kommer dven géra det enklare och bekvamare
forvaramedarbetare att cykelpendla.”
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AW GROUPS NYA KONTOR SKA TILLFORA
VARDE, INSPIRERA, SPRIDA ENERGI
OCH SKAPA UPPLEVELSER

minskar var energiforbrukning
med dver 60 procent.

JOHAN SKARBORG
CEO, AWGROUP
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KISTA—ETT KLUSTER FOR VARLDSLEDANDE

TEKNIKUTVECKLING

Kista ar enav Atrium Ljungbergs &ldsta delmarknader. Redan pa tidigt
1990-tal byggde vi Arvinge Tradgérdsstad med bostdder och kontor.

Bostaderna saldes 2019 och kvar finns kontorsfastigheterna Kolding

3 och Kolding 4, mer kanda som Kista Front.

Byggnaden omfattar narmare 40000 kva-
dratmetrar med ménga hyresgaster inom
service-tech som till exempel Atea, Kone,
Konica Minolta och Cargo Tech. Under &ret
harviuppdateratvara entréer for att gora
dem dn merinbjudande. Kista Front ar miljo-
certifierat med Breeam-in-use med betyget
Very Good.

I Kista ager vi ocksa Kista + och kvarteret
Nod som bada liggerinarheten avtunnelba-
nan och Kista galleria. Kista + aren modern
och miljocertifierad kontorsfastighet och
omfattar drygt 12 000 kvadratmeter med IBM
som den storsta hyresgasten.

| kvarteret Nod om drygt 30 000 miljccerti-
fierade kvadratmetrar samsas sma och med-
elstora ICT-foretag, universitet och skolor,

start-ups och organisationer, till exempel
Fuijutsu Sverige, KTH och Stockholms
universitet. | Nod har vi skapat naturliga
motesplatser och flexibla kontorslésningar
for manniskor och foretag att motas och
utvecklas tillsammans.

Viarenavmanga fastighetsdgare som
arengagerade i Kistas utveckling som
ICT-kluster och som Sveriges mestinnovativa
stadsdel, bland annati Kista Science City.
Under aret har vi bland annat stottat projektet
"Being Unthinkable”, ett projektisamarbete
med IBM och studenterna pd KTH dar konst
forenas med Al-teknik.

Inom nagra ar kommer tillgéangligheten for
Kista 6ka genom en forlangning av Tvarbanan
frédn Bromma via Ursvik.

PROJEKT
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Modernakontor i Marabous gamla chokladfabrik.
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SUNDBYBERG — EN AV DE SNABBAST VAXANDE

KOMMUNERNA | SVERIGE

I Sundbyberg ager vi fastigheten Eken 6, mer kand som Choklad-
fabriken. Under sommaren 2020 forvarvade vi Eken 14, Marabous

gamla huvudkontor, som ligger alldeles intill Marabouparken med sin

valbestkta konsthall. Fastigheterna ligger endast ndgra hundra meter

fran Sundbybergs torg. Tillsammans omfattar de b&da fastigheterna

36 000 kvadratmeter, varav huvuddelen utgors av kontor.

Med sina industrihistoriska anor fran tidigt
1900-tal, har Chokladfabriken omvandlats till
moderna kontor med stora ljusinslapp och
hogttill tak. Under aret har vi byggt om gatu-
planet, bland annat med en ny konferensav-
delning. Vi har ocksé certifierat fastigheten
med Breeam-In-Use med betyget Very Good.

Det senaste tillskottet, Eken 14, har stor
potential inom befintliga byggnader och med
tillkommande byggratter. Tillsammans med
Chokladfabriken skaparvien helhetochvi
harenambition att gora Marabouparken mer
tillganglig @anvad den aridag.

2018 godkande kommunstyrelsen i Sund-
byberg ett planprogram fér Sundbybergs
nya stadskarna. Dettainnebar bland annat
attde spar somidag delar omradet kommer
att téckas éver och knyta samman de bada

stadshalvorna. Har kommer ges plats for
1500 bostader, kontor och service. Ett
kilometerldngt promenadstrédk kommer att
skapas fran Sundbybergs torg och stracka
sig anda till véra bada fastigheter och
Marabouparken.
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MEDBORGARPLATSEN — HJARTAT AV SODERMALM

Den gamla arbetarstadsdelen Sodermalm ar idag moderniserad,

men mycket sjal och hjarta finns kvar i kulturen pa Soder, dar Medbor-

garplatsen ar éns mittpunkt. Stadsdelen ar popular att bo i, men ocksa

attraktiv for kontorsetableringar, framfor allt for kreativa naringar och

offentliga verksamheter.

Vid Medborgarplatsen dgervi Soderhallarna,
en byggnad som invigdes 1992, och som sedan
dess harinrymt kontor, service och handel,
med huvudsaklig inriktning pa mat. Med sin
centrala placering vid Medborgarplatsen &r
Soderhallarna en omtyckt handelsplats och
en lokal motesplats av stortvarde for séder-
malmsboroch dvriga stockholmare.

Husen innehaller aven en stor mangd
arbetsplatser med en tyngdpunkt pa kreativa
techbolag och spelutveckling.

| Soderhallarna ryms flera aktorer som

arbetar aktivt med hallbar matproduktion,
bland annat restaurangen och cateringfo-
retaget Sopkéket som lagar mat pé réddade
ravaror samt den kénda bagaren och kocken
Sébastien Boudet som driver ett bagerioch
restaurangisaluhallen. Under aret har de
utokat sinverksamhet med forsaljning av
gronsaker och spannmal pa l6svikt samt
mjolkvarnar fér hemmabagare somvill mala
sitteget mjol.

2020 har matutbudet starkts ytterligare
med flera nya restauranger. Under en stor del
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avareterbjod Soderhallarna gratis hemleverans
via cykel, en mycket uppskattad tjanst.

Viplaneraratt rusta upp och utveckla hela
fastigheten for att skapa en motesplats for mat
med ett stort fokus pa hallbarhet, kultur och kre-
ativitet. Fastigheten ska dven inrymma moderna
kontor som lockar kreativa branschervilka
gynnas av ett kontorsldage mitti Sveriges storsta
spelutvecklingskluster. Genom varsamma
om- och tillbyggnader vill vi astadkomma starka
kopplingar till kringliggande stadsrum som
bidrartill okat folklivoch 6kad trygghet runt
Medborgarplatsen.

Straxintill Séderhallarna ligger kontors-
fastigheten Fatburssjon 8 som omfattar totalt
8900 kvadratmeter. Under aret tecknades ett
hyresavtal med Nyréns Arkitektkontor som
flyttatin pa drygt 1000 kvadratmeter. Dessutom
har hyresavtal tecknats med streamingbolaget
Accedo, Help Forsakring och VR-spelstudion
Fast Travel Games. Under dret har fastigheten
dven certifierats med Breeam-In-Use Excellent.
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SLAKTHUSOMRADET — STOCKHOLMS NYA

MOTESPLATS FOR MAT, KULTUR OCH UPPLEVELSER

Under sin hundradriga historia har Slakthusomradet praglats aven

stark entreprendrsanda. Det tar vi fasta pa och utvecklar vidare nar

vinu tar avstamp for de kommande hundra aren. Har kommer nya

former av arbetsplatser och boenden vaxa fram for att tillsammans

skapa en unik och kreativ stadsdel i Stockholm, som stolt tar sitt

mathistoriska arviniframtiden.

Den 31 januari 1912 invigde kung GustavV
Stockholms forsta offentliga slakthus strax
séder om Sédermalm i Stockholm. | samband
med detta infordes slakttvang istaden och
all slakt skulle ske vid slakthuset, for att

fa kontroll pa de bristeri hygien och tillsyn
som férekom. Detta var starten pd 100 &r av
boskapsslakt och livsmedelsproduktion i
Slakthusomrédet. Det som for 100 &r sedan
&g i stadens absoluta ytterkant aridagen
delavdet moderna och centrala Stockholm.

Stadenvaxer snabbt och behovet av att
utveckla nya platser darinvanarna kan bo,
arbeta och leva arstort. Stockholms stad har
traffat ett avtal med Atrium Ljungberg om
samarbete kring utvecklingen av stora delar
avomradet.

Slakthusomradet innehaller byggnader
fran olika decennier som gemensamt bidrar
tillomradets kulturvérden och historia. Ett
stortantal avdessa ska bevaras och finnas
med nar det nya omréadet véxer fram. Rivning

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FORVALTNINGSAFFAREN STOCKHOLM

av 6vriga byggnader har pabérjats, bland
annat for att kunna forbereda for den nya
tunnelbanestationen med flera uppgangar.

UNIKA STADSUTVECKLINGSMOJLIGHETER
Slakthusomradet &r ett av Stockholms
storsta stadsutvecklingsprojekt. Under 2019
tilltradde Atrium Ljungberg 14 fastigheter
i Slakthusomradet med totalt drygt 50 000
kvadratmeter uthyrbar area. Vi har ocksa
en option om att forvarva en férvaltnings-
fastighet om 32 000 kvadratmeter uthyrbar
area. Dartill ges aven mojlighet att avropa
markanvisningar om cirka 100 000 kvadrat-
meter BTA. Forvarven och utvecklade mar-
kanvisningar uppgar totalt till cirka 200 000
kvadratmeter BTA for kontor och bostader,
kompletterat med kultur, handel/restau-
rang, hotell, utbildning med mera. Den totala
investeringen fram till 2030 uppgar, inklusive
forvarv, till cirka tio miljarder kronor.
Undervaren 2020 erhéllvien ny mark-
anvisning pa Norra Entrétorget for hotell
eller kontor om cirka 4 000 kvadratmeter
BTA.Innan sommaren tecknades en
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avsiktsforklaring med SISAB, Skolfastigheter
i Stockholm AB, om att bygga en gymnasie-
skolaiomradet. Den nya gymnasieskolan
planeras omfatta cirka 6 000 kvadratmeter
uthyrbar area och ska kunna ta emot cirka
800 elever. Intentionen fran samtliga parter
ar att skolan ska kunna 6ppnatill skolstart
hosten 2025.

FOKUS UNDER 2020

Under 2020 har stort fokus legat pa att
forbereda infor hostens stora detaljplane-
starteriden norraoch mellersta delenav
Slakthusomradet. Utgdngspunkten har varit
dentidigare, tillsammans med Stockholms
stad genomforda forstudien som syftat till
att skapa goda vistelsevdrden och mégjlighet
forverksamheter att leva under dygnets alla
timmar. Intentionen ar att skapa en stark
destination med kontor och bostader kom-
pletterat med mat, kultur och upplevelser.
En helt ny métesplats och en motor for hela
Soderort.
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ETABLERINGAR OCH AKTIVERINGAR
Under aret har kulturutbudet i Slakthusom-
radet utdkats. Konsert- och festivalarrang-
oren FKP Scorpio, Teater Pero och medie-
plattformen TUKIO &r nagra av aktérerna
som har etablerat sigistadsdelen. Under aret
6ppnade aven Stockholm Roast ett rosteri,
kaffebar, butik och showroom i anslutning
till de gamla Slakthushallarna. Undervaren
2021 oppnar det kreativa talanginitiativet
Juice Studios, en akademi som identifierar
och ger utrymme &tungdomars och unga
vuxnas kreativa talang och skaparviljainom
olika konstformer. Projektet ar ett unikt sam-
arbete mellan naringsliv, offentlig férvaltning
ochideell sektor och bland finansiarerna
aterfinns bland andra Kulturforvaltningen
och Hugo Stenbecks Stiftelse.
ljuniarrangerades detinternationella
fenomenet United We Stream fran atta
platseriStockholm, ettinitiativ med syfte att
samlain pengar till kulturaktorer som drab-
bats av covid-19-pandemin. En av spelplats-
ernaunder den 24 timmar ldnga festivalen
var Forbindelsehallen i Slakthusomradet.

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN

FORVALTNINGSAFFAREN STOCKHOLM

EN LEVANDE STADSDEL UNDER

DYGNETS ALLATIMMAR

Varvision &r att Slakthusomréadet ska bli
Stockholms nya motesplats for mat, kultur
och upplevelser. Har planerarviforen stor
méangd arbetsplatser med fokus pa tech,
design och innovation. Slakthusomradets
historiska koppling till mat och mathantverk
kommer fortsatt att genomsyra platsen

med ett stort utbud av restaurangkoncept.
Omréadet kommer ocksd att fyllas med kultur,
konst och nattlivdar Férbindelsehallen blir
platsens kulturella hjarta. Viplanerar aven
att bygga runt 500 bostader dar vi, utéver de
traditionella boendeformerna med hyresrat-
ter, bostadsratter och hotell, ser dver méjlig-
heterna att bygga for nya former avboende
s&som co-living och longstay.
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LILJEHOLMEN — EN FORLANGNING AV SODERMALM

Redan pa 1700-talet fanns industrier pa denna citynéra plats och i takt

med att Stockholms innerstad vaxer soderut har Liljeholmen utveck-

lats rejalt. Har finns nu en blandad stadsdel som ar en viktig knutpunkt

for kollektivtrafiken i Stockholm.

Det goda ldaget kommer att starkas ytterli-
gare nar en ny tunnelbanelinje byggs mellan
Alvsjo och Fridhemsplan via Liljeholmen.
Stockholms stad har planer p& att utveckla och
fortata omradet med attraktiva bostader och
service och darigenom starka kopplingen till
innerstaden. Liljeholmen kommer att knytas
ihop med Sédermalm genom bebyggelse langs
Sodertaljevagen vilken planeras att goras om
till stadsgata. | Stockholms stads 6versikts-
plan staratt manvilltillvarata Liljeholmens
goda mojlighetertill flerarbetsplatseri
soderort. Atrium Ljungberg vill aktivt med-
verkaiden fortsatta utvecklingen avomradet.
Atrium Ljungberg dger kontorsfastigheten
Stora Katrineberg 16 med tre byggnader om
cirka 42 000 kvadratmeter uthyrbar area.
Fastigheten liggervid Liljeholmshamnen
ochinarhetenav Liljeholmstorget Galleria,
tunnelbanan och Marieviks kontorsomréade.
Fastigheten aridet narmaste fullt uthyrd
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med manga namnkunniga hyresgaster,
bland andra H&M, Bankgirot, Valmet, George
Ficher och Egencia.

Under de senare dren har stort fokus
lagts pa att uppgradera fastigheten med nya
hallbara losningar. Bland annat har ventila-
tionssystem och belysning bytts ut, solceller
installerats och numera finns aven bikupor
pa taket. Tillsammans med Boulebar har vi
ocksa omvandlat ett gammalt tryckeri till en
popular métesplats for boule, mat och dryck
i tva vaningar. Viundersoker dven mojlighe-
ten att ytterligare utveckla fastigheten med
moderna kontor och restauranger och kaféer
ientréplan.

I Liljeholmen &ger vi aven en kulturskatt
mittistadsmiljén. En genuin 1770-talsgard,
som ursprungligen var ett sommarhus, dar
kung Karl XV Johan brukade passera for
att fréschatill sig pa sina resor. l[dag nyttjas
fastigheten aven redovisningsbyra.
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Lindholmen har utvecklats fran ett gammalt varvsomrade till

Géteborgs mest kunskapsintensiva och expansiva omrade och ar

en viktig knutpunkt for den vaxande staden.

Omradet lockar till sig bdde nationella
ochinternationella foretag, studenter och
forskare. Har finns foretag som Volvo, Geely,
Ericsson, Nevs och Cevt samt forskning och
utbildning p& Chalmers och Lindholmen
Science Park. Harvillvi, precis som pavéra
andra platser, vara med och utveckla héllbara
stadsmiljéer tillsammans med kommun,
hyresgaster och samarbetspartners. Till-
sammans skapar vi ett kompetenskluster
inom media, fordonsutveckling, innovation
och IT. En plats dar konst moter vetenskap
och teori moter praktisk tillampning.

Idag arbetar ungefdr 25000 personer pa
Lindholmen. Tillsammans med Goteborgs
stad och andra fastighetsagare vill vi skapa
eninkluderande, dynamisk och hallbar stad
runt Gota alv och planerfinns for att Lind-
holmen ska kunnavaxa till narmare 30 000
arbetsplatser. For att en stad ska leva under
dygnetsalla timmar planeras aven for
bostaderiomradet.

Lokaltyper i Lindholmen, hyresvarde, 167 mkr

\ |

B Kontor 94 %,157 mkr
B Hilsa/vard 3 %, 5 mkr
Ovr\gt 3%, 5 mkr
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" LINDHOLMEN 73 000 KVM

.
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LINDHOLMEN — FRAN VARVSOMRADE TILL
KUNSKAPSINTENSIV INDUSTRI

Pa Lindholmen ger Atrium Ljungberg tre fastigheter om totalt
73000 kvadratmeter uthyrbar area. Detaljer frén den historiska
varvstiden har tagits tillvara och lyfts fram i de moderniserade och
flexibla lokalerna.

Vara hyresgésterverkar framstinom teknik-  sedan 2015 d8 vi férvarvade vara forsta

och energiomradet med hyresgaster som fastigheter Tornen, M2 och Citadellet. 2017
Cevt, Ericsson och AKQA. Med vart fast- forvarvades aven fastigheten Lindholmen
ighetsbestand pa Lindholmen arvien stor 30:1, med Ericsson som hyresgast.

aktorochvideltar aktivtistadsutvecklingen.
Atrium Ljungberg har funnits i Géteborg
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MALMO

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

Malmaé har ett strategiskt lige i Oresundsregionen, &r en stark

tillvaxtort och en stad med historia och sjal. Regionen aren av

Nordens storsta arbetsmarknader med hela 3,8 miljoner invanare.

P3 Mobilia pdgar sedan ndgra &r ett stort
utvecklingsprojekt som innefattar saval
bostader som kultur, vard och handel. Vi ar
ocksd en deliutvecklingen av Méllevangen
-enavMalmds mest spannande kulturella
motesplatser och en naturlig knutpunkt i
staden.

Hyresvarde, mkr

MOBILIA
MOLLEVANGEN

Total uthyrbar yta, tusen kvm

MOBILIA
MOLLEVANGEN

Lokattyper i Malmd, hyresvarde

M Handel, 44 %, 114 mkr

2

Bostad, 12 %, 31 mkr

M Dagligvaror, 11 %, 29 mkr
Kontor, 7%, 19 mkr

B Restaurang, 5%, 13 mkr

Halsa/vard, 5%, 12 mkr
Ovrigt, 2%, 5 mkr

L\

ATRIUM LJUNGBERG

Malmo ar Sverige tredje storsta stad

med 334 000 invanare. Ar 2025 bersknas
Malmé stad ha 375000 invanare och lénet
1,5 miljonerinvanare. Vitror pa Malma och
vill fortsatta att vaxa har och vara med och
utveckla staden.

218
41

M Kultur/Utbildning, 13 %, 34 mkr

PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL

FORVALTNINGSAFFAREN STOCKHOLM GOTEBORG MALMO UPPSALA

MOLLEVANGEN 24 000 KVM

MOBILIA 86000 KVM
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INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

MARKNAD OCH OMVARLD

MOBILIA — FRAN KOPCENTRUM
TILL NYTT STADSKVARTER

FINANSIERING PROJEKT

Med sitt ursprung i den gamla textilfabriken ar Mobilia en riktig
arkitekturparla. 1899 flyttade textilfabriken Manufakturaktiebolaget
inisin nya fabrik och var d& en av Malmds storsta arbetsgivare.

Produktionen upphérde under 60-talet, men an idag kan vi se spar

av det industrihistoriska arvet pa Mobilia.

Vihar kommitlangtiarbetet med att
omvandla den tidigare textilfabriken fran
kopcentrum till ett levande stadskvarter. Vi
har lyft fram byggnadernas unika karaktar
och kombinerat med modern arkitektur och
hallbara material. Har méts gammalt och
nyttvilket ger Mobilia en tydlig sjal och en helt
egen pragel.

TORGHUSET AR FARDIGSTALLT

Under aret har projektet Torghuset fardig-
stallts, en tillbyggnad for bostader, handel,
restaurang och kulturverksamhet pa cirka
13000 kvadratmeter uthyrbararea. Med det
nya Torghuset har kopplingarna mellan Mobi-
lias olika delar blivit tydligare och vi kan vida-
reutveckla torgetikvarterets mitt foren an
mer levande och attraktiv stadsmiljo. Under
varen fardigstélldes och tilltraddes de 74 nya
hyreslagenheterna. Under hosten éppnade
bland annat Nordisk Film sin toppmoderna
biograf med fem salonger. Dessutom har
flera nya butiker och restauranger oppnat.

FUNNYS AVENTYR — UNIKT KULTURHUS FOR BARN

Under &ret ppnade ocksd Funnys Aventyr, ett
kulturhus for barn dar lekande, ldsande och
larande starifokus. Bakom initiativet star
Staffan Gotestam, dramatiker och regissor,
och enavgrundarna avJunibacken i Stock-
holm. Utover att bidra till ett okat kulturutbud

ATRIUM LJUNGBERG

for barn i Oresundsregionen syftar sats-
ningen till att motverka problemet med
minskad laskunnighet bland barn och unga.
Den fysiska leken ges stort utrymme, men
den bygger pd barnlitteraturensvarld. Den
tredimensionella och interaktiva miljon sti-
mulerar barnen att narma sig béckerna som
de gestaltade scenografierna arhamtade ur.

SVERIGES STORSTA VAXTVAGG

Envertikal tradgard om hela 270 kvadrat-
meter har byggts upp dver entrén till barn-
kulturhuset Funnys Aventyr. Forutom att
vara Sveriges storsta vaxtvagg ar det aven
ett levande och foranderligt inslag i kvar-
teret. Utseendet pa vaggen skiftar mellan
morgon och kvall, kalla och soliga dagar,
samt med arstiderna. Inspirationen har
hamtats fran landskapet runt Malmao. 150
faltiolika formeroch nyanser ska symboli-
sera skanska dkerlappar.
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MOLLEVANGEN — DYNAMISK MOTESPLATS
MITT | MALMO

Méllevangen ar en stadsdel i centrala Malmé kring Méllevéngstorget,
ett spannande fére detta fabriksomrade som det senaste decenniet
har genomgatt en omvandling. "Méllan” aridag en dynamisk motes-
plats kénd fér sina manga krogar, spannande butiker och sin livliga
torghandel. Har finns en stor mangfald nar det géller ménniskor,
foretagande, mat och kultur.

Pa Méllevangen dger vi kontorsfastighe-
terna Dimman 11 och Malmen 12. Dimman 11
innehaller kultur, utbildning och kontor dar
Malmo stad ar en stor hyresgast med Malmos

12 aren mindre kontors- och vardfastighet
som liggerinaraanslutning till Dimman 11.
De storsta hyresgasternaar Malmo stad och
Region Skéne.

stadsarkiv, restaurang och biograf. Malmen
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UPPSALA

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad och kommunen har en
befolkningstillvéaxt om drygt 5 000 personer per ar. Uppsala &ren av

vara viktigaste delmarknader och staridag for 15 procent av bolagets

kontrakterade &rshyra. Vifokuserar var verksamhet till Uppsala city
och Granbystaden som vi utvecklar till Uppsalas andra stadskarna.
GRANBYSTADEN 102 000 KVM

Hyresvérde, mkr
GRANBYSTADEN 300
UPPSALA CITY 65

Total uthyrbar yta, tusen kvm

GRANBYSTADEN 102

UPPSALA CITY

Lokaltyper i Uppsala, hyresvarde
‘ B Handel 47 %, 172 mkr *
B Restaurang 13%, 47 mkr UPPSALACITY 18000 KVM
l Kontor 12 %, 43 mkr
W Dagligvaror 12 %, 42 mkr
Halsa/vard 6 %, 23 mkr ‘
M Bostad 6 %, 23 mkr
Kultur/Utbildning 2 %, 5 mkr
~ Bvrigt 2%, 7 mkr

ATRIUM LJUNGBERG A ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

GRANBYSTADEN — HAR UTVECKLAS UPPSALAS

ANDRA STADSKARNA

Granbystaden och narliggande omraden &r den mest expansiva

delen av Uppsala och berdknas inom nagra arvara helt integrerad

med innerstaden. Har pagar sedan flera ar en mangd olika projekt,

i forsta hand bostader men aven utveckling av kontorsfastigheter,

idrottsanlaggningar och vard.

Grinbystaden drvart storsta stadsutveck-
lingsprojektiUppsala och varvision aratt har
skapa detvikallar for Uppsalas andra stads-
karna; en levande stadsdel som kompletterar
Uppsala city. Under de senaste aren harvi
utvecklat sdval kontorsarbetsplatser, bosta-
der och kultur som mer handel och upplevel-
seriGranbystaden. Uppsala aren avlandets
dldsta stéder och har sedan arhundraden till-
bakavarit ett centrum for larande och kultur.
Nuvaxer ett nytt Uppsala fram med starkt
fokus pa naringslivet. Befolkningstillvéxten
drenavlandets storsta och ar 2050 beréknas
Uppsala ha 140000 nya invanare och 70 000
nya arbetsplatser. Kring &r 2035 ar fyrsparet
mellan Uppsala och Stockholm klart och nar-
heten till Stockholm och Arlanda gor staden
attraktiv for nyaforetag att etablerasigi.
Atrium Ljungbergvill vara med och driva den
har utvecklingen.

EN HALLBAR STADSDEL VAXER OCH UTVECKLAS

Under de senaste aren harvi genomfért en
rad stora utvecklingsprojekt i Granbystaden,
alla med syfte att skapa en stadsmdssighet

med en blandning av handel, kontor, bostader,

service och kulturverksamheter. Genom

att blandaverksamheter skapas en trygg
plats med livoch rérelse under dygnets alla
timmar. Vi har redan tillfort cirka 11 000 kva-
dratmeter for handel, restauranger, kultur

ATRIUM LJUNGBERG

och ndje genom utbyggnaden av den sddra
delen av gallerian. | direkt anslutning har tre
bostadshus med cirka 200 hyreslagenheter
och kontorsytor uppforts. Under bostadsfast-
igheterna harviaven byggt ett nytt parke-
ringsgarage med 275 parkeringsplatser, for
att frigora markyta som tidigare upptagits av
bilparkeringar.

For Atrium Ljungberg ar livet mellan husen
minst lika viktig som fastigheterna sjalva.
Vidgeroch forvaltar sjalvavara omraden
och lagger storviktvid att skapa platserdar
manniskorvill vara och leva. | Granbysta-
den harviunder aretarbetat med en méngd
olika hallbarhetsinitiativ, bland dessa marks
deltagande i Skraputmaningen, Stada Sverige
ochintegrationsprojektet Tillsammans. Vi
lagger aven stort fokus pa ytor for barn dar
bland annat Sara-Stinas torg invigdes med en
ny lekplatsiCarlvon Linné-tema.

Vifortsatter att tillskapa stadskvaliteter
och utveckla Granbystaden genom flera ny-
och ombyggnationer. Just nu byggs 250 nya
bostaderdarde 44 forsta, som blir hyres-
ratter, kommer attvara inflyttningsklara
redanunder borjanav2021. Bostaderna, som
kallas Parkhusen, liggeridirekt anslutning
till Granbyparken, ett stort grénomrade som
dveninnehaller en 4H gard.

I'maj 2019 erhéllvien fornyad markanvis-
ning med en byggratt om potentiellt 45000

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FORVALTNINGSAFFAREN STOCKHOLM

kvadratmeter BTA s6der om Granbystaden
galleria. Harvillvi utveckla ett helt nytt
kontorskluster. Detaljplanearbete pagar och
beraknasvara fardigt under 2021. Genom
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KORT OM GRANBYSTADEN

2,8

Omsattning, mdkr

2,9

Besodkare gallerian, miljoner

mojligheten att forvarva marken kan vimed
kraft fortsatta att utveckla Granbystaden
mot var vision att skapa Uppsalas andra
stadskarna.
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UPPSALACITY
— FORUMKVARTERET,

EN STAD | STADEN

| Uppsala city &ger, forvaltar och utvecklar
vi Forumkvarteret somvarit en central del
av Uppsalas stadskarna sedan 1953. Platsen
har under senare ar genomgatt ett omfat-
tande ombyggnadsarbete och utvecklats till
ett urbantinnerstadskvarter som numera
innehaller attraktiva kontor, butiker i botten-
vaningarna, ett starkt restaurangerbjudande
samt bostader. De sista vaningsplanen
fardigstalldes under 2020 och har har bland
andra Academic Work och Tengbom Arkitek-
ter flyttat in i ombyggda, moderna lokaler.

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING
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ar en 35 meter lang graffitimalning.

GOTEBORG

MALMO UPPSALA
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PROJEKT

BOLAGSSTYRNING

Styrelsen och verkstallande direktoren for Atrium Ljungberg AB (publ),

organisationsnummer 556175-7047, avger harmed arsredovisning och koncern-
redovisning for rakenskapsaret 2020. Uppgifterna inom parentes avser foregdende
rakenskapsar. Den legala arsredovisningen inklusive forvaltningsberattelse ar, med
undantag for bolagsstyrningsrapporten, och styrelseordforandens ord, reviderad.

Hallbarhetsrapporten ar 6versiktligt granskad.

VERKSAMHETEN

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta
borsnoterade fastighetsbolag. Bolaget
utvecklar attraktiva stadsmiljéer for kontor,
handel och bostader pa starka delmarkna-
der. Verksamheten drivs med ett ldngsiktigt
dgarperspektiv. Atrium Ljungberg skapar
vardetillvaxt genom att utveckla och foradla
nya och befintliga fastigheter och byggratter
samtdriva en aktivoch kundnéara forvalt-
ning. Bolaget leder och driver hela affars-
processen med egna medarbetare, vilket
gerkunskap och forstaelse for helheten
och skapar mervarde for kunden. Bolagets
utvecklingsprojekt ger langsiktig avkastning.

FINANSIELLA MAL

Enligt de finansiellamal som galler fran
2019 och framat ska arlig avkastning pa

eget kapital 6verstiga 10 procent 6ver tid.
Investeringariegna utvecklingsprojekt ska
arligen uppga till minst tvé miljarder kronor
med en projektvinst om 20 procent for ny- och
tillbyggnadsprojekt. Under 2020 uppgick
avkastningen pa eget kapital till 3,8 procent
(12,9). Arets investeringar i egna fastigheter
uppgick till 2 513 mkr (1 810). De finansiella

ATRIUM LJUNGBERG

malen faststaller ocksa att belaningsgraden
skall vara hogst 45 procent, samt att rante-
tackningsgraden skavara lagst 2,0 ggr. Vid
slutetav 2020 uppgick bel&ningsgraden till
39,9 procent (41,7) och réntetackningsgraden
uppgick till 4,6 ggr (4,4).

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
avresultatet fore vardeforandringar, efter
nominell skatt, om inte investeringareller
bolagets finansiella stallning i 6vrigt motive-
rarenavvikelse. For rékenskapséaret foreslés
en utdelning p& 5,05 kr per aktie (5,00], vilket
motsvarar 73,0 procent avdet utdelningsbara
resultatet (66,9) och en direktavkastning om
2.9 procent (2,2).

Finansmarknaden

Varen praglades av covid-19-pandemin och
kraftigt falli Sveriges BNP. Under tredje
kvartalet sdgs en aterhamtning av ekonomin
nar smittspridningen sjonk men de sista tre
ménaderna, ndr den andravagen av smitt-
spridning skéljde in 6ver Sverige och dvriga
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36 mdkr

Investeringar i mojliga projekt

3997

Belaningsgrad

Europa, bréts denna aterhamtning
ndgot. Enligten rapport fran SCB
vaxte Sveriges ekonomimed 0,5

procentunder sista kvartalet 2020
och BNP fér heldret 2020 bedéms ha
minskat med 2,8 procent. De finan-
siella marknaderna drabbades av lik-
viditetsproblem under slutet av forsta
och helaandra kvartalet 2020 vilket
bland annat ledde till svérigheter for
foretag att finansiera sig via kapital-
marknaden. Genom kraftiga stimu-
lanspaket och stodkop av obligationer
skedde en dterhamtning under hosten
men med ett ndgot svagare december.
Dettaresulterade avenien prissatt-
ning pa nivaer liktinnan pandemin.
Denrorliga réntan, Stibor 3-manader,
uppgick vid arsskiftet till 0,05 procent
jamfort med 0,15 procentibdrjan av aret.
Den 10-ariga swaprantan uppgick vid
arsskiftet till 0,39 procent jamfort med
0,67 procent vid &rets borjan.

Fastighetsmarknaden
Trots en global pandemisom haften
negativinverkan pa bade ekonomioch
samhalle har fastighetsmarknaden visat

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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FORVALTNINGSBERATTELSE

stor motstédndskraft under 2020. Totalt
omsattes fastigheter till varde om cirka 209
miljarder kronor, vilket ar den nast hégsta
noteringen som n&gonsin har uppmatts.
Jamfért med rekordaret 2019 minskade arets
transaktionsvolym med fem procent.

Transaktionsmarknaden
Transaktionsmarknaden 2020 karaktarisera-
des av portfdljtransaktioner som utgjorde 60
procentavden totala transaktionsvolymen.
Den genomsnittliga transaktionsvolymen
uppgick till 337 mkrvilket ar 21 procent hdgre
an genomsnittet for de senaste fem aren.

Kontorsmarknaden

Kontorssegmentet praglades av osaker-
heten kopplad till hur framtidens arbets-
platser kommer utvecklas till en foljd

av covid-19-pandemin. Hittills indikerar
marknaden att hyresnivderna har sttt emot
pandemins effekter relativt val samtidigt
som transaktionsvolymen inom segmentet
utgjorde en stor del avden totala volymen for
2020.

Detaljhandelsmarknaden
Detaljhandeln vaxte med 3,7 procent under

Investeringar, mkr

- Investeringsmalet dvertraffades 2020.

ATRIUM LJUNGBERG

RISKER OCH RISKHANTERING

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

ORDFORANDEORD

pandemidret 2020, vilket gor att branschen
upplevt positiv tillvéxt varje ar sedan 1997.
Bade dagligvaruhandeln och s&llanképshan-
deln hade positiv tillvaxt med 3,2 procent
vardera. Det som sarskiljde 2020 var de stora
differensernainom detaljhandelns delbran-
scher. Hemelektronik- och byggvaruhandeln
har gatt bra under pandemin,medan fram-
forallt bekladnadshandeln har haften lagre
efterfrdgan. Branscher med en starkt positiv
tillvaxt kan kopplas till 6kad tid i hemmet,
med elektronisk utrustning tillika renove-
ringar och upprustning avden egna utemil-
jon. Storsttillbakagéng fannside branscher
som ihog grad exponeras mot social narvaro.
Inkdpen inom klad-, sko-, och optikhandel
backade kraftigt. Stérst framgéng hade
aktorer med e-handelsforsaljning. Tillvaxten
fore-handeln landade enligt PostNord pa
hela 33 procent for heldret 2020.

Bostadsmarknaden

Under 2020 steg bostadsrattspriserna pa
samtliga av Atrium Ljungbergs marknader.
Grundlaggande faktorer sdsom befolknings-
tillvaxt, urbanisering, ekonomisk tillvaxt

och laga réntor ger en stark efterfragan pa
bostader. Efter en stark inledning under arets

PROJEKT

BOLAGSSTYRNING

VARA FASTIGHETSOMRADEN

INTERN KONTROLL STYRELSE LEDNING

férsta manader utloste pandemins effekter
en stor oro pd marknaden och medférde en
negativ utveckling. Marknaden aterham-
tade sigdock under sommaren och hdsten
medforde rekordnivaer. Sett till hela &ret steg
priserna pa bostadsratter med 7 procent och
pavillor med 13 procent. Under aret saldes
120 000 bostadsratter vilket var over 8 000 fler
an forra aret. Det sammanlagda forsaljnings-
vardet for bostadder pd successionsmarkna-
denvar 14 procent hégre an féregdende ar.

Efterfrédgan av hyresratter pd Atrium
Ljungbergs delmarknader var fortsatt stabil.
Kotider i féormedlad nyproduktion visar pa
fortsatt efterfréagan.

FORVALTNING

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, detvill sdga nytecknade
kontrakterade &rshyror med avdrag for
arshyror uppsagda for avflytt, uppgick for
perioden till =16 mkr (-82), varav projekt-
fastigheter 27 mkr (-46). Tidsférskjutningen
mellan nettouthyrningen och dess resultatef-
fekt bedoms till 3-12 manader.

Hyresintakter, mkr

- Lagreintakter efter forsaljningen av Farsta Centrum.

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

AKTIEN OCH AGARNA

Hyresintdkter och uthyrningsgrad
Per2021-01-01 uppgick den kontrakterade
arshyrantill 2 266 mkr (2 578), dar minsk-
ningen i huvudsak forklaras av forsaljningen
av Farsta Centrum. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden inklusive projektfastighetervar
91 procent (93] och exklusive projektfastig-
heter 91 procent (94). EPRA Vakansgrad var
darmed 9 procent (). Av total kontrakterad
&rshyra harror mindre &n en procent till
hyresgaster som antingen ar forsatta i
konkurs eller genomgar en rekonstruktion.
Den genomsnittliga aterstdende kontrakte-
rade loptiden, exklusive bostader och parke-
ring, uppgick per 2021-01-01till 3,5 &r (3,4).

Resultat och finansiell stallning
Kommentarer till &rets resultat och finan-
siella stallning, inklusive kvantifierade
effekter av covid-19-pandemin, framgéar av
sidorna 94-102.

PROJEKTFASTIGHETER

Investeringar i egna fastigheter uppgick
till 2513 mkr (1 810), varav 1 638 mkr (1085) i
projektfastigheter och 305 mkr (106} i exploa-
teringsfastigheter. Investeringar

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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i projektfastigheter avser framst projekt i
Sickla, Mobilia, Barkarbystaden och Hagas-
taden. Ovriga investeringar avser huvud-
sakligen lokalanpassningar for hyresgaster
i fastigheter i Kista, Sickla och Malmé. Alla
vara beslutade projekt [Gper pa enligt plan
ochingetavdem har pdverkats namnvart av
den pdgdende covid-19-pandemin.

Under aret fardigstalldes projektet Entréhus
3iGranbystadeniUppsalasom omfattar 66
hyreslagenheter, kontor och kommersiella
lokaler. Aven Forumkvarteret i centrala
Uppsala fardigstalldes, likasa Torghuset

i MobiliaiMalmo. I slutet av 2020 invigdes
ocksa vard- och halschuset Curanten i Sickla.

Den kvarstaende investeringsvolymen for

beslutade projekt uppgick per 31 december
till 2 630 mkr.

Forvarvade och tilltradda fastigheter

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Atrium Ljungbergs befintliga projekt-
portfolj med nybyggnationer och fastig-
hetsutvecklingsprojekt mojliggor framtida
investeringar motsvarande cirka 38 miljarder
kronor. Areamassigt omfattar de fram-

tida investeringarna 53 procent kontor, 36
procent bostader och resterande 11 procent
handel/service, utbildning, kultur och dvrigt.
Projektportfoljen &r fordelad pa de flesta av
bolagets omraden dar Sickla, Slakthusomra-
det, Hagastaden, Granbystaden och Slussen
star for cirka 90 procent av investeringsvo-
lymen. Av den totala projektportféljen ligger
merparten av bolagets projekt vid befintliga
eller kommande tunnelbanestationer i Stock-
holmsomradet. | vilken takt Atrium Ljungberg
kan genomfora projekten beror pd mark-
nadslaget och detaljplanearbetet. | normal-
fallet startas inga projekt utan att bolaget har
tryggat en ldgsta niva pa avkastning genom
tecknade hyreskontrakt.

Uthyrbar Anskaffningsvarde,
Fastighet Omréde Kategori area, kvm  Tilltrade mkr
Eken 14 Sundbyberg  Kontor 8205 Jun 2020 295
Kvarngardet 33:2 Uppsala Kontor 2504  Dec 2020 149
Avyttrade fastigheter

Uthyrbar Underliggande varde
Fastighet Omrade Kategori area, kvm Frantrade fastighet, mkr
Stord 2, Stord 15, Stord 21, Farsta
Stord 23 och Stord 24 Centrum Handel/Kontor 115207  Jun 2020 3979

"' Las mer i fastighetsforteckningen pa www.al.se

ATRIUM LJUNGBERG
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under aret har férvarv och tilltrade skett

av en kontorsfastighet i Sundbyberg, Eken
14, samtav en kontorsfastighet i Uppsala,
Kvarngardet 33:2. Forvarv har dven skett

av fastigheten Kungsangen 22:2 i Uppsala,
dartilltrade berdknas ske i borjan av 2023.
Under perioden har frantrade skett av Farsta
Centrum, totalt fem fastighetervarav fyra
upplatna med tomtratt.

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har under dret extern-
varderat 42 procent av fastighetsbestandets
marknadsvarde. Varderingarna ar utforda

av Forum Fastighetsekonomi, Cushman &
Wakefield, CBRE och Savills. Resterande
delavfastighetsbestédndet har internvar-
derats och antaganden om marknadshyror,
kostnader, vakanser och avkastningskrav
har kvalitetssakrats av Forum Fastighets-
ekonomi. Marknadsvarderingen ar baserad
pd analys avgenomforda fastighetstransak-
tioner for fastigheter med liknande standard
och lage for bedémningen av marknadens
avkastningskrav. Varderingen harvidare
genomforts genom kassaflodesberakningar
med individuella bedémningar av varje fastig-
hets intjaningsformaga. Antagna hyresnivaer
vid kontraktsforfall motsvarar bedémda

Life Cityi Hagastaden.

langsiktiga marknadshyror. Driftkostnaderna
har bedémts utifrdn bolagets verkliga kost-
nader. Byggréatter harvarderats utifran ett
bedomt marknadsvarde per kvm BTA for fast-
stallda byggratter enligt godkand detaljplan
ellerdardetaljplan bedémsvinna laga kraft
inartid.

Projektfastigheter virderas utifran
genomfort projekt med avdrag for kvarsta-
ende investering. Beroende pdivilken fas
projektet befinner sig finns ett riskpéslag pa
avkastningskravet.

Den orealiserade vardeforandringen
uppgick for perioden till =119 mkr (2 283),
varav 61 mkr (-] avser under perioden avytt-
rade fastigheter. Vardeforandringen for peri-
oden hanfor sig till den nedjustering av vardet
pa handelsfastigheter som gjordes i det
forsta kvartalet relaterat till covid-19-pande-
min. Positiva vardeforandringar pa kon-
torsbestandet har under kvartal tva till fyra
delvis kompenserat forvardeminskningen
pé handelsfastigheter. Vardet pa Atrium
Ljungbergs fastigheter uppgick 2020-12-31
till 47 334 miljoner kronor (48 509) exklusive
nyttjanderatter hanforliga till tomtratter och
det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 4,4 procent (4,5).
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Organisationenibolaget har under 2020
forstarkts for att méta den framtida till-
vaxten. Ett antal nyckelrekryteringar har
gjortsinom affarsomradena fastighet och
affarsutveckling, framférallt for att forstarka
uthyrningsorganisationen.

Atrium Ljungbergs organisation ar utfor-
mad for att stodja bolagets affarsmodell och
bolagets satt att skapa hallbara stadsdelar
med fokus pa vardetillvaxt, att finnas néara
Atrium Ljungbergs kunder och ha korta
beslutsvagar. Verksamheten &rindelad i tva
grenar: Projekt- och entreprenadverksam-
het och Fastighetsforvaltning. Projekt- och
entreprenadverksamheten innefattar Affars-
utveckling, Projekt och vart dotterbolag TL

Bygg.
Forvaltningen av Atrium Ljungbergs fast-

igheter och omraden sker lokalt med egna
medarbetare pa plats.

ATRIUM LJUNGBERG

Bas Barkarby blir en ny motesplatsiJarfalla.

Andringariden svenska aktiebolagslagen

7 kap. 61-62 §8, och 8 kapitlet 51-53b §§
(1juli 2019} innebar bland annat utokade
riktlinjer for ersattningar till vd, vice vd och
styrelseledamater. Dessa géller fran och
med arsstamman 2020 och har beaktats i for-
slaget till riktlinjer for 2021. Loner och 6vriga
anstallningsvillkor for bolagsledningen ska
vara marknadsanpassade och konkurrens-
kraftiga, men inte loneledande i forhallande
tilljamforbara foretag. Riktlinjerna ska galla
for bolagsledningen som utgérs av verk-
stallande direktéren och fem dvriga ledande
befattningshavare.

Antalet aktier uppgar till 133220 736 (133
220736),varav4 000000 (4000000] avserie
Aoch 129220736 (129220 736) av serie B.
Atrium Ljungberg forvarvade 2 100 000 aktier
av serie B under perioden (621 000). Bolaget

N

PROJEKT

dgde vid periodens utgang 5482 000 aktier
avserie B(3282000). Per den 31 december
2020 uppgick antalet utestdende aktier till

127738736 (129 838 736).

Prioriterade omraden fér riskhantering &r
framfor allt uthyrning, fastighetsvardering,
projektverksamhet och finansiering med
hansyn tillbdde komplexitet och belop-
pens storlek. Bolaget har brarutiner for att
hantera dessarisker och har dessutomen
stark finansiell stallning med solida nyckeltal
som lag bel&ningsgrad och hog réntetack-
ningsgrad. Den pagaende covid-19-pandemin
har skapat en stérre osakerhet anvanligt.
Osé&kerheten bestar framst i svarighet att
bedéma varaktigheten och omfattningen
avpandemin och darmed dess effekter pa
bolagets intjaning och vardering. Kortsik-
tigt paverkas Atrium Ljungberg av atten

del hyresgaster har problem att betala sina
hyreskostnader. P3 langre sikt kan aven
hyresnivaer och vakansgrader komma att
paverkas och omfattningen avdettaari
dagsléaget svarbedomd. Vad géller risker och
osakerhetsfaktorer, inklusive detaljer kring
vilka riskomréaden som sarskilt paverkas av
covid-19-pandemin, hanvisas till avsnittet
"Risker och riskhantering” pa sidorna 74-80.

Den globala tillvdaxten bedoms dterhamta sig
under 2021. Dock har borjanav aret praglats
av osdkerhet kopplat tillfortsatt virussprid-
ning och nya nedstangningar. P& den positiva
sidan finns pabérjad vaccination, fortsatta
ekonomiska stimulanserinom EU och USA
samtunderliggande signaler om en dnskan
fran féretag och hushall om att atergd till mer
normaliserade nivaer gallande produktion
och konsumtion.

VARA FASTIGHETSOMRADEN _ FINANSIELLA RAPPORTER nL

I Sverige forvantas dterhamtningen ta fart
igenunderandra kvartaletochisenaste
prognosen fran Konjunkturinstitutet forvan-
tas en BNP-tillvaxt om 3,1 procent for 2021,
aven om osdkerheten tkat nagot.

Riksbankens styrranta bedoms lamnas
oférandrad pa noll med primért fokus pa
inflationsmalet.

Atrium Ljungberg har upprattat en separat
hallbarhetsrapportienlighet med arsredo-
visningslagen. Rapporten omfattar Atrium
Ljungberg AB [publ) och dess samtliga
dotterbolag. Hallbarhetsrapporten finns
pasidorna 10-11, 16-27, 74-80, 137-149 och
ingarejiden finansiella rapporten.

En tvist som avgjordes i skiljenamnden

den 21januari 2021 har fallit ut till TL Byggs
fordel. Den positiva resultateffekten i koncer-
nen fran utfallet i skiljenamnden véarderas till
mer an 20 mkr och kommer att resultatféras
under forsta kvartalet 2021.

| januari 2021 foreslog regeringen att
aterigen infora ett hyresstédspaket riktat till
branscherochféretag som ar sarskilt utsatta
for effekternaav covid-19-pandemin. Detta
innebar att om en fastighetsagare lamnar
100 procent i hyresrabatt star staten for 50
procentav kostnaden. Stodpaketet kommer
troligtvis innehalla ett maxtak per hyresgéast
likt forra stodpaketet.
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MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

ORDFORANDEORD

RISKER OCH RISKHANTERING

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand r i huvudsak inriktat pa
stadsutveckling med olika innehall sdsom kontors- och handelsverk-

samhet. Vi finns p& den svenska marknaden och paverkas darmed av

hur den svenska ekonomin utvecklas, sarskilt utvecklingen pa de orter
darvi arverksamma. Styrelsen har det évergripande ansvaret for risk-

hantering medan det operativa arbetet ar delegerat till vd.

Med hénsyn tillvar verksamhet ar priorite-
rade omraden fér riskhantering; uthyrning,
projekt- och entreprenadverksamheten,
fastighetsvardering och finansiering. Var
verksamhet och mojligheten att nd védra mal
paverkas avbade omvérldsfaktorer och av
verksamhetsrisker. Omvarldsfaktorerna kan
viinte pdverka men vikan arbeta forebyg-
gande ochvara férberedda pé olika scena-
rion. Verksamhetsriskerna hanteras framst
genom en medvetenhet om riskerna och ett
lopande arbete med att minimera den mojliga
negativa paverkan.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
riskhantering medan det operativa arbetet
ardelegerattill vd och de olika affarsomra-
dena. Riskhanteringeniférvaltningen och
projekt- och entreprenadverksamheten artill
stordeldecentraliserad medan finansiering,
forsakring och fastighetsvardering hanteras
centralt.

ATRIUM LJUNGBERG

Pandemin, som har paverkan pé hela
varlden, paverkar ocksd Atrium Ljungberg.
En pandemikan ha paverkan inom riskom-
réddena: fastighetsvarden, hyresintakter,
uthyrningsgrad, investeringar, projektport-
folj, halsa och sakerhet, kreditrisk, rantor,
aterfinansiering och e-handel.

Riskerna beskrivs utifran dess sannolikhet
samt hur stor konsekvensen risken bedoms

ha pa Atrium Ljungbergs finansiella stéllning

och framtida intjaningsformaga.

Se dven bolagsstyrningsrapporten, sidorna
82-85och intern kontroll, sidorna 86-87.

PROJEKT

BOLAGSSTYRNING
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VARA FASTIGHETSOMRADEN

INTERN KONTROLL STYRELSE

OMRADE

STYRNING OCH KONTROLL

LEDNING AKTIEN OCH AGARNA

RISK

SANNOLIKHET

FINANSIELLA RAPPORTER
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KONSEKVENS

Forvaltning och
fastighetsbestand

Fastighetsvarden

Antaganden vid
fastighetsvardering

Oforutsagbarahandelser
ivérafastigheter

Hyresintdkter
Uthyrningsgrad
Fastighetskostnader

Investeringar och férvarv

Investeringar

Forvarv

Projektportfolj

Medarbetare och
leverantorer

Kompetens

Leverantorer
Korruption

Halsa och sakerhet

Finansiella risker

Kreditrisk

Valutarisk
Réntor

ﬁterﬂnansiering

Miljs

Férorening pavara
fastigheter
Klimatforandringar

Krav pd effektivare
energianvandning

Omvarld

E-handel
Digitalisering
Pandemi

Risk for forandringari
skattelagstiftning

Cyberrisker

IT-attack

Driftstorning
Informationslackage

Beroende avexterna parter
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INTERN KONTROLL STYRELSE LEDNING AKTIEN OCH AGARNA

HANTERING/MOJLIGHETER

Fastighetsvarden

Fastigheternaredovisas till verkligt varde, det vill sdga
marknadsvarde. Marknadsvardet bestamsinormalafall
av, dels ett forvantat driftnetto, dels avvilken forvantad
avkastning som marknadens aktdreraccepterar. Etthogre
férvantat framtida driftnetto paverkar marknadsvardet
positivt liksom ett lagre avkastningskrav.

Genom attarbeta langsiktigt med var forvaltning och utveckla vara omraden till attraktiva platser skapar vi forutsatt-
ning fér battre och stabilare driftnetto frdn vara fastigheter. Dédremot &r marknadens avkastningskrav en omvarldsfak-
tor somviinte kan paverka.

Antaganden vid fastighetsvardering

Forandringariverkligtvarde for forvaltningsfastigheter
redovisasiresultatrakningen som orealiserade vardefor-
andringar. Fastigheternas marknadsvérde utgor ocksa
grunden for berékning avbolagets belaningsgrad. Att fast-
igheternas marknadsvérde &r s& rattvisande som mojligt ar
darforavytterstavikt.

Fastighetsvarderingen grundar sig pa ettantal ekono-
miskaindataoch antaganden. |varderingsprocessen finns
detrisk foratt gjorda antaganden inte speglar marknaden
eller faktiska forhallanden vid det givna tillfallet vilket gor
attvarderingen darmed inte ar rattvisande.

Fastighetsvarderingen gors kvartalsvis. Cirka 40-50 procent av marknadsvardet externvarderas varje ar. Varainterna
varderingar kvalitetssékras avoberoende varderingsman.

Under 2020 omarbetades revisionsstandarden ISA 540, vilket 6kar kraven pa dokumentation av bland annat antagan-
denivarderingsprocessen. Detta ledertill 6kad insyn och minskar risken att gjorda antaganden ivarderingsprocessen
inte &rilinje med marknaden. Se hur férandringariantaganden paverkar fastighetsvardet respektive hur forandringari
fastighetsvardet paverkar nyckeltalikanslighetsanalyserna nedan.

Of6rutsagbara handelser i vara fastigheter

Vara fastigheter kan paverkas av oforutsdgbarahandelseri
formavbrand, vattenskador och skadegorelse.

Viarbetar fortlopande med forebyggande dtgarder som till exempel uppdaterade brandlarm, sprinklersystem, inpasse-
ringssystem och utbildade véktare. Samtliga fastigheter ar fullvardesférsakrade genom If.

Hyresintakter

Véra hyresintakter pverkas av utvecklingeni ekonomin pa
de delmarknader darviverkaroch hurvilyckas utveckla de
omraden darvarafastigheter &r beldgna.

Ekonomisk tillvaxt leder sannolikt till 6kad efterfrégan
pa lokaler, med lagre vakanser som féljd, vilket i sin tur
oftast ledertillhogre marknadshyror. Negativekonomisk
utveckling antas leda till motsatt effekt.

Vibygger stadsmiljoer med fokus pa kontors- och handelsverksamhet som kompletteras med boende, service,
kultur och utbildning. Blandningen gor oss mindre kédnsliga for den ekonomiska utvecklingen och dkar riskspridning i
hyresgaststrukturen.

Eftersom kommersiella hyreskontrakt oftast tecknas pa en l6ptid pa tre till fem &r far férandrade marknadshyror
successivt genomslag pa hyresintékterna.

Daendasten procentav hyresintdkterna utgérs av tillagg vid omsattningsbaserad hyra utdver en minimihyra paverkas
Atrium Ljungberg kortsiktigti mycket liten utstrackning av sjunkande omséttning pa handelsplatserna. Langsiktigt
paverkar detdock efterfragan av lokaler.

Uthyrningsgrad

Enforandringiuthyrningsgraden paverkar intakterna.

Genom attarbeta pé starka delmarknader med nirarelationer till bade befintliga och potentiella kunder kan vi méta
kundernas lokalbehovigodtid och darigenom forebygga och minska risken for stora vakanser.

Fastighetskostnader

Férandrade fastighetskostnader paverkar fastighetens
driftnetto och ddrmed ocksad marknadsvardet pa fastighe-
ten. En stor delav kostnaden &r kopplad till energidtgangi
formavuppvarmning, kylning och el.

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer.
Generelltdrkostnaderna hégre under 8rets forsta och sista
kvartal, framst orsakat avhdégre kostnader fér uppvarmning
och fastighetsskotsel.

Foratt lasa mer om klimatférandringarnas paverkan pa
fastighetskostnaderna pa langre sikt, se sidorna 78 och 144.

Endelavfastighetskostnadernavidaredebiteras hyresgasten genom regleringarihyreskontrakten, varfor kostnads-
6kningareller besparingar far ettbegransat genomslagivart resultat. Eventuella vakanser paverkar resultatet, inte
endast genom uteblivna hyresintakter, utan dven genom att vissa kostnader inte kan debiteras hyresgasterna.

Tillfordel bade férvara hyresgéaster och for oss, arbetar vimalmedvetet med effektivisering av férbrukningen. Som ett
led i detta har Atrium Ljungberg satt upp ett malom att minska energianvandningen per kvadratmeter mellan aren 2014
och 2021 med 30 procent.

Oférutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet negativt och férebyggs genom ett langsiktigt underhalls-
arbete fératt bibehalla en god standard i hela fastighetsbestandet.

Vihar 19 fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavtalen omforhandlas vanligtvis med 10 eller 20 drs intervaller. Lés vidare
om tomtrattsavgalderinotIK.4 pa sidorna 109-110.

Kéanslighetsanalys fastighetsvardering

Vardeparameter Antagande  Vardepaverkan, mkr
Hyresnivé +/-10% +/-4 620
Driftkostnad +/-10% +/-711
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -2 303/+2595
Langsiktig vakansgrad +/-2% +/-1288

ATRIUM LJUNGBERG
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Kéanslighetsanalys vardeforandring
Férandring av fastigheternas

marknadsvarde Paverkan Paverkan, %
Arets resultat +/-10% +/-4 603 mkr +/-533%
Eget kapital +/-10% +/-4 603 mkr +/-20%
Bel&ningsgrad +/-10% -3,5%-enhet/+4,3 %-enhet -9%/+11 %
Soliditet +/-10% +4,6%-enhet/-5,6 %-enhet +10%/-12%
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INVESTERINGAR OCH FORVARV

RISKER OCH RISKHANTERING BOLAGSSTYRNING

RISK

RISKBESKRIVNING

HANTERING/MOJLIGHETER

Investeringar

Atrium Ljungberg utvecklar och uppfér egna fastigheterisin
projektverksamhet. Riskeridennaverksamhetaratt pro-
jekten blir dyrare dn berdknat p& grund av felkalkylering,
andrade forutsattningar eller hogre inkdpspriser.

Projektendrivs till stor del genom delad
entreprenadvilket ger utrymme foren flex-
ibel produktion samt en kostnadseffektivi-
tetiproduktionen. | var bostadsutveckling
anvands egen kompetens genom det egna
dotterbolaget TL Bygg. Vi haralltid direkt-
kontakt med kunderna, korta besluts-
vagar samt snabb och enkel Gverlamning
tilLforvaltningen.

Forallainvesteringar galler bolagets
forsiktighetsprincip. Detinnebarattinga
investeringarvanligtvis pabérjas utan att
enrimligavkastning kan tryggas genom
tecknande av hyreskontrakt.

Forvarv Atrium Ljungbergs expansion sker ocksa genom férvarv av Riskernavid ett férvarvforebyggs genom att
fastigheter. Riskernavid férvarvaratt uthyrningsgraden ensékallad due-diligence alltid genomférs dar
och hyresutvecklingen blirsamre &n forvantat ellerattden vimed b&de interna och externa specialister
tekniska standarden drsamre &n gjorda bedomningar. En besiktigar fastigheten samt granskar avtal,
annanrisk aratt det framkommer ovantade miljckonse- rakenskaperoch skattemé&ssiga aspekter.
kvenser. Vid forvarv av fastigheter via bolag forekommer Samtliga forvéarv gérs med avsikten att (&ngsik-
dven en skattemassig risk. tigt aga, forvalta och utveckla fastigheterna.

Projektportfdlj Fastighetsutveckling genominvesteringariegna fastig- Bolaget haren stor projektportfolj och for att

heteroch framtagande av byggratter ar mycket viktiga for
foretagets vardetillvaxt. En begransad projektportfolj kan
dampaden framtida tillvaxten.

beh3lla en ldngsiktig tillvaxt sdker vi standigt nya
affarsmojligheter och projekt genom lopande
dialog med kommuner och andra marknadsak-
torer. Portfdljen ar fokuserad till tillvaxtlageni
Sveriges fyra storstader och liggerihuvudsak
iknutpunkter for kollektivtrafik. Portféljen &r
diversifierad mot olika fastighetssegment vilket
innebar flexibilitet att mota olika segments
konjunkturer. L&s mer om var projektportfolj pa
sidorna 38-45.

Kanslighetsanalys kassafloden

Férandring, %

Resultateffekt &r 1, mkr

Resultateffekt heldr, mkr

Hyresintakter

Kostnader fastighetsférvaltningen
Uthyrningsgrad

Atrium Ljungbergs genomsnittlig upplaningsrénta

ATRIUM LJUNGBERG

+/-5%
+/-5%
+/-1%-enhet
+/-1%-enhet
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+/-21 +/- 114
~/+ 41 [+ 41
+/- 28 +/- 28
~/+51 ~/+202
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Kompetens Enviktig forutsattning for var framgéng ar att kunna attra- Genom attvaraenav Sveriges basta
heraoch behélla kompetent personal. arbetsplatser enligt Great Place to Work®
kanvibade attrahera och beh&lla kompe-
tent personal. Las vidare pa sidan 26.
Leverantorer Med leverantdrsrisk avses risken att vara leverantsrer Atrium Ljungbergs inkdpsfunktion utgor

inte kan fullgora sina leveranser, anvander sig av oetiska
affarsmetoderellerinte uppfyller uppsatta miljokrav,
arbetsvillkor och ménskliga rattigheter.

ettstod fér hela organisationen genom
samordnade inkop. Detta ledertilLhogre
kvalitet och minskade kostnader. Vidare
arbetarinkopsfunktionen med att sékerstalla
attkoncernens leverantdrer foljer Atrium
Ljungbergs leverantdrskod.

Hélsa och sdkerhet

Ivarverksamhetoch bransch forekommer halso- och
sdkerhetsrisker. | driften avfastigheterna ochibyggverk-
samheten &r skador pd hdnderna de vanligaste olyckorna. |
kontorsmiljon arriskerna framforallt relaterade till stress
som paverkar den psykiska halsan.

Viharennollvision nardet galler stressrela-
terade sjukdomar och arbetsplatsolyckor. Vi
haller regelbundet arbetsmiljéutbildningar
férvara projektledare och tekniska férvaltare
samt fér ledare pa dotterbolaget TL Bygg. Vi
tillhandah&ller hilsoforsakring till de anstallda
ochibolagets Performance Management
processingartydlig dialog mellan chef och
medarbetare.

Korruption

Oegentligheter som berdr Atrium Ljungberg kan komma att
skadavartvarumérke och personal.

Atrium Ljungberg harinrittaten visselblsnings-
tjanstvia en extern part. P3 sa satt kanvigaran-
teraett system med hégsta sekretess och total
anonymitet som gér det tryggt fér vara anstallda,
kunder och samarbetspartners att ladmna en
anmélan. Anmélningar ldmnas pé& varwebbplats
foratt sedan tas om hand avden externa parten.
Detfinns en policy for affarsetik med riktlinjer
som ger mer konkret végledning.

Bolaget haller regelbundna utbildningar for
samtlig personaliomradena affarsetik och
korruption. Nasta tillfalle ar planerat till 2021
och dad kommer &ven dessa fragestallningar att
integrerasibolagets on-boarding-process.

ATRIUM LJUNGBERG
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RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER

Kreditrisk Med kreditrisk avses risken attvara hyresgasterinte kan Respektive fastighetsomrade utvarderar lopande nya och befintliga hyresgéasters formaga att betala avtalad hyra.
fullgora sina betalningsforpliktelser. Merparten av detaljhandelshyresgéster redovisar manadsvis sin omsattning vilket ger information om bolagens utveck-

ling. Uteblivna hyrortryggas i manga fall av depositioner och bankgarantier.
Genom ettstortantal hyresgésteriolika branscher uppnas en god riskspridning.

Valutarisk Med valutarisk avses risken attvara intakter blir lagre eller Vifinansierar osstill viss del genom obligationerinorska kronor dar ldnevolymen och kupongbetalningar har sakrats
kostnader blir hégre da avtal skrivs eller lan tas uppiannan med valutaswap vilket eliminerar valutaexponeringen. Endast undantagsvis gors inkop i utlandsk valuta vilket medfor en
valuta an svenska kronor. lag valutarisk, vid storre inkép i utlandsk valuta vervags att terminssékra betalningar for att minska valutarisken.

Rantor De framstariskerna ar fluktuationeriresultat och | syfte att begransarisken for kraftiga svangningar avrantekostnader fordelas ranteforfallostrukturen dver olika lopti-

kassaflode pa grund av ranteférandringar och andrade
kreditmarginaler.

der genom rantederivat. Laneférfallen arfordelade 6vertid for att minska risken vid marknadssvangningar. L4s mer pa

sidorna 34-37.

,&terfinansiering

Refinansieringsrisker foreligger vid omforhandlingar
av befintliga krediter och finansiering avkommande
investeringar.

Férattbegransarefinansieringsrisken far maximalt 50 procent av finansieringen tillgodoses av en enskild ldngivare.
Atrium Ljungberg har kreditavtal med atta olika langivare i bank, direktfinansering och finansiering pa kapitalmark-
nadenvia certifikat- och MTN-program. Kreditléften finns dven for att tacka kortfristig refinanisering. Las vidare om
finansiering pd sidorna 34-37.

MILJO

RISK

RISKBESKRIVNING

Konstaterade kundforluster

mkr
2016 12
2017 8
2018 17
2019 4
2020 18

HANTERING/MOJLIGHETER

Fororening eller miljgskador pa véra fastigheter

Enligt Miljcbalken kan fastighets&dgaren bli skyldig att
bekosta tgarder p& grund avféroreningsskadaeller
allvarlig miljéskada. Fororening av ett mark- eller
vattenomrade, grundvatten, en byggnad eller anléggning
kan medforaskada eller olagenhet for manniskors halsa
eller miljon.

Infor fastighetsforvarvoch nya projekt gorvigenomlysningar for attidentifiera eventuella miljcrisker.

Processen bidrar ocksatill attidentifiera mojligheter till energieffektivisering och minska forekomsten av material
med negativ effekt pa manniska och miljo.

Under genomférande av projekt finns rutiner for att minimera risken for lackage och utslapp, samt férebyggande
arbetenisamband med miljécertifiering fér att minska negativ miljépaverkan.

Klimatforandringar

Extremavaderhindelser sdsom forhojda vattennivaer,
skyfall, storm och storatemperatursvangningar till foljd
avglobalaklimatférandringar riskerar att leda till skador
pavart fastighetsbestadnd. Omfattande politiska, juridiska,
tekniska och marknadsmassiga forandringar kan bliaktu-
ellaférattuppnd ett klimatneutralt samhélle. Detta kan oka
kostnaderna for att bygga, utveckla och forvalta fastigheter.
Las mer pa sidan 144.

Atrium Ljungberg arbetar l6pande med férbattrande underh3ll fér att 8kavara fastigheters motstandskraft vid
extremavaderhdndelser.

Vid nyproduktion och storre ombyggnadsprojekt beaktas riskernaistorsta mojliga utstrackning.

Krav pd effektivare energianvandning

Okade myndighetskrav gallande energianvandningen riske-
rar att oka kostnader for att bygga och utveckla fastigheter.

Atrium Ljungberg arbetar lpande med energieffektivisering genom implementering av ny teknik i bade befintligt

fastighetsbest&nd och vid nyproduktion vilket leder till minskade 6pande kostnader. L&s mer om vartarbete pd sidorna

21-23.
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E-handel

E-handel harblivitenviktig forsaljningskanal och
férsaljningsvolymen ékar arligen. Fler detaljhandels-
foretag etablerar natbutiker. Detta paverkar efterfragan
pahandelslokaler.

Vifoljer noggrant utvecklingen ave-handel
och harocksa en tatdialog med vara
detaljhandelskunder. Atrium Ljungberg
bygger platser med attraktionskraft och
flexibla lokaler som kan anpassas efter nya
forutsattningar. Under senare tid har det
dvenvisatsig framgangsriktatt kombinera
nat- och butikshandel dar konsumenterna
kan f& ytterligare upplevelseriden fysiska
butiken samt har mégjlighet tillavhamtning
och attreturnerakoptavaror.

Digitalisering

Digitaliseringen ar enstark forandringsfaktorisamhallet.
Digitaliseringen forandrar manniskors beteenden och
kundernas férvantningar ékar standigt. Vissa branscher
har genomgatt omfattande marknadsférandringar darnya
aktorervanligtvisiformav plattformsforetag etablerat sig
ochvunnit stora marknadsandelar.

Atrium Ljungberg satsar painnovation och
digital utveckling. Viser éver hurvar befintliga
affarkan transformeras och identifierar nya
affarsmdjligheter. Vihar ett starkt kundfokus
och utvecklarvara processer for att snabbt
drivainnovationsprojekt och testa nya affars-
koncept. Utgdngspunkten &r att skapavarden
for slutkonsumenten och darigenom skapa
nyaintdkter for bolaget. Under 2019 inrattades
inom AO Affarsutveckling ett specialistteam
somdriverarbetet med nya digitala affarer.

Pandemi

En pandemi, som pagéende covid-19, som far stor paverkan
pasamhallet och naringslivet paverkar dven varverksam-
hetgenom de restriktioner och rekommendationer som
infors avregering och myndigheter. Atrium Ljungberg
verkar pa den svenska marknaden och paverkas framst
men inte uteslutande av hur den svenska ekonomin,
restriktioner och smittspridning utvecklas. En langtgédende
pandemikan fa paverkan pa Atrium Ljungbergs finansiella
stallning och framtida intjaningsférmaga.

P&g&ende och eventuella framtida pandemiut-
brott kan fa en omfattande direkt ochindirekt
paverkan pa flertal av Atrium Ljungbergs
riskomraden. Féljande omré&den hariden-
tifierats att som paverkas av en pandemi;
fastighetsvarden, hyresintakter, uthyrnings-
grad, investeringar, projektportfolj, hdlsa och
sikerhet, kreditrisk, ranta, aterfinansiering
och e-handel. Inom respektive riskomrade
hanteras paverkan aven pandemiavansvariga
funktionerochroller. Férinformation om
riskhantering se respektive riskomrade.

Forandringar i skattelagstiftning

Atrium Ljungbergs verksamhet paverkas huvudsakligen av
skatteriform avinkomstskatt, fastighetsskatt och moms.
Inom skatteomradet kan forandringar i skattelagstiftning
och skattesatser géras som paverkar varverksamhet,
sasom tillexempel forbud for paketering av fastigheter,
forandringaravranteavdrag, nyaregleravseende varde-
minskningsavdrag, inférandet av stampelskatt vid fastig-
hetsbildning och méjligheter att utnyttja underskottsavdrag
fératt ndmnanagra. Detta kan paverka Atrium Ljungbergs
framtida skattekostnad och darigenom paverka resultatet.

Atrium Ljungbergs skattepolicy bygger pévara
grundlaggande varderingar och har som syfte att
vigledavara medarbetare i hur Atrium Ljungberg
ska férhallasigiskattefragor och ageraenligt
gallande skattelagstiftning.

Atrium Ljungberg féljer noggrant rattsutveck-
lingen pa skatteomradet forattigod tid kunna
vidta dtgarder och genomférade forandringar som
kan blinodvandiga.
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IT-attack

Externtangrepp som gor IT-tjanster otillgangliga sdsom
dverbelastningsattack mot natverk eller virusangrepp pa
centralasystemtill exempelisyfte att skada foretagets
varumarke elleriutpressningssyfte.

Risken hanteras genom installerade
brandvaggar, antivirustjanster, spam-
ochwebfilter samt molnbaserade saker-
hetstjanster, vilket forsvarar attacker.
Vidare genomférs sarbarhetstester och
kontinuerligt férbattringsarbete for att 6ka
sakerheten.

Viharimplementerat skydd mot 6ver-
belastningsattacker och intrang pa
natverksniva, i brandvaggar och med
riskbaserad spridning av tjanster mellan
molntjanster och lokalt driftade tjanster.

Vijobbar med att forbattra sakerhetsmed-
vetandetiorganisationen genom utbildning.
Vigenomfdrdven arliga kontinuitetstester
inklusive 3terstartav driftmiljé och aterlésning
avdata.

Driftstérning

Enellerflerakritiska IT-tjanster blir otillgéngliga pa grund
av felaktigheti, eller hanteringen av, mjuk- eller hrdvara.

Viharforstarkt IT-organisationen ochinfort
hardare kontroll aviandringshantering samt
styrning avsystemleverantorer.

Vigenomférarliga riskanalyser och utvarderar
risker och prioritering av atgarder. Det finns
redundans pé kritiska IT-tjanster och vigenomfor
regelbundna tester avvarinfrastruktur.

Informationslackage

Extern partkommer atkansliginformation i syfte att skada
varumarke, kunder, samarbetspartner eller medarbetare.

Vihartekniskt skydd av kansliga informations-
tillgdngarifleralager.

Implementerade accesskontroller kontrollerar
bade kontobehérigheter och IT-utrustning kombi-
nerat med multifaktorautentisering. Alla accesser
till system tilldelas behovs- och riskbaserat.

Riskutvardering genomfors for alla system som
innehaller kansliginformation. Aktiviteter kopplade
foratthanterariskernafdrsiniforvaltningsplaner
for genomforande.

Vijobbar ocksd med att forbattra sédkerhetsme-
dvetandetiorganisationen genom utbildning och
information om informationssékerhet och vara
policys for IT, informationssakerhet samt hantering
av personuppgifter.

Beroende av externa parter

Alltfler IT-tjdnster levereras av externa parter och oftavia
molntjénster. Detta gorattbolaget far ett stérre beroende
avexterna parters sakerhetsarbete, kompetens och
tekniska skydd.

Med en ny IT-organisation pa plats jobbar vi med att
férstarkavaruppfoljning avleverantérer och kontrakt.
Allastérre forandringarivar IT-miljé féregés aven
riskanalys. Vihar ocksa med tekniska skydd forbattrat
identifiering och kontrollvid externa partersaccess till
intern driftmiljc.

ATRIUM LJUNGBERG
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VAR STRATEGI LEDER 0SS
IN1FRAMTIDEN

Aretsom gatt kommer vi att minnas for all framtid, med férhoppningen att aldrig

RISKER OCH RISKHANTERING BOLAGSSTYRNING INTERN KONTROLL STYRELSE LEDNING AKTIEN OCH AGARNA

fa uppleva det igen. Atrium Ljungberg ar starkt positionerade infor framtiden, med
en extraordinar projektportfolj och en strategi som svarar upp mot de nya behov

som vaxer fram i ett samhalle forandrat av pandemin.

Covid-19 har paverkatallas véra liviolika
grad. Inte minst &rvinog manga som ser
fram emot en tid nar det aterigen blir majligt
atttraffanara och kara, harhemmaochi
andra lander.

Pandemin gav ocksa upphov till en svar
ekonomisk kris. Tillfalligt blev inriktningen
pa styrelsearbetet mer taktisk an strategisk.

Narvi sd smaningom ater kunde lyfta blicken,

var det gladjande att konstatera att Atrium
Ljungbergs strategi haller och kommer, i min
uppfattning, att leda oss iniframtiden. Jag
ar overtygad om att vart fokus pd att utveckla
hallbara stadsmiljoer med en mix av olika
typer av fastigheter minskarvéra risker
samtidigt som vi kan fortsatta med det vi gor
bast, bygga stad.

Att manniskor mots forblir nodvandigt och
framforallt 6nskvart aveniframtiden for att

utveckla verksamheter och driva dem framat.

Daremot hojs kraven pa miljéerna man mots
i. De méaste gynna utveckling, kreativitet

och nyskapande. Attraktiva handelsytor kan
ocksa bidra till att lyfta omraden och skapa
trivsel genom att erbjuda upplevelseroch
tjdnster och darmedvara envardeskapande
delaven helhetsmiljo. Fokus kommer till
stor del att vara pé skapande av floden dar

ATRIUM LJUNGBERG

manniskor, alltsd vara slutkunder, arirorelse
ochgillarattvara.

Fastighetsbolag som Atrium Ljungberg,
som sitter pa ett mixat bestandibralagen
och harenvalfungerande organisation, far
nu tillfalle att ytterligare véssa erbjudandet
for att mota framtidens behov. Vart fokus har
alltid varit att utveckla var produkt tillsam-
mans med kunderna.

Var nuvarande projektportfélj utgoren sir-
skild styrka. Som bolag valjer vi konsekvent
atttarisk inomdetvigorbraoch arexper-
ter pa, alltsa pa tillgdngssidan i var starka
balansrakning. Detinnebar attvifortsatt har
en forsiktig riskprofil med lag bel@ning och
traditionell finansiering. Vart fokus ligger pa
att skapa mervéarde fran projektutveckling
och fastighetsinvesteringar. Var organisation
ar kapabel att leverera 6vervarden genom
att skapaen helhet som hjalper kunderna att
utvecklas vidare. Det ar ndgot somjag tror
langsiktiga investerare uppskattar.

Strategin bygger dessutom pa en solid
grund, darviténker hallbartialla dimensio-
nerfraninstallation avfornyelsebar energi
tillhallbara upplevelserivara omraden. Med
en uppdaterad héllbarhetspolicy harviunder

arettagit steg for att ytterligare
knyta ihop vart proaktiva hallbar-
hetsarbete med var évergripande
vision "Alla vill leva i var stad”.
Vilyfte dven upp vara ataganden
enligt FN:s Global Compact, ILO:s
karnkonvention och de globala
hallbarhetsmalen pa policyniva.

Under aretvaldes Gunilla Berg
insom ny ledamot i styrelsen.
Honarnu aven ordforande i ett
nytillsatt revisionsutskott somi
min uppfattning har blivit ett lyft for
styrelsearbetet.

Jagyvill avsluta med ett sarskilt
tack till alla vara fantastiska med-
arbetare som pd ett ambitiést och
framatlutat satt tagit oss genom
detta svara ar. Vara gemensamma
varderingar med fokus pa ldngsik-
tighet och samverkan harverkligen
visat sitt storavarde i de exceptio-
nella tidervigenomlever.

Tackigen!

Johan Ljungberg, styrelseordforande

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Atrium Ljungberg AB &r ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Nacka. Bolagsordningen
foreskriver att bolaget ska bedriva bygg-
nadsrorelse, aga och forvalta fast egendom
ellertomtratt samtvardepapper, idka handel
med fastigheter samt drivaannan med
ovanstaende andamal forenlig verksamhet.
Fundamentet for bolagsstyrningen utgors av
bolagsordningen, aktiebolagslagen, andra
tillampliga lagar och forordningar, bérsens
regelverk, GRI (Global Reporting Initiative]),
interna riktlinjer och policyer samt Svensk kod
for bolagsstyrning (Koden). Kodens dver-
gripande syfte ar att starka fortroendet for
svenska borsbolag genom att framja en positiv
utveckling avbolagsstyrningen. Dess normer
drinte tvingande men bygger pa principen att
eventuella avvikelser skaanges och forkla-
ras. Bolaget har underaretinte haft nagra
avvikelser fran Koden att rapportera ochi
ovrigtiakttagit god sed pa aktiemarknaden.
Atrium Ljungberg efterstravar oppenhet kring
bolagets beslutsvagar, ansvar, befogenheter
samt olika kontrollsystem.

STYRNINGSSTRUKTUR

Strukturen for bolagsstyrningeninom
Atrium Ljungberg framgar av illustrationen
pa sid 83 och de féljande avsnitten.

Interna styrinstrument

Viktiga interna styrinstrument ar styrel-

sens arbetsordning och vd-instruktion samt
bolagets maloch strategier, affarsplan,
policyer, uppdragsbeskrivningar, delegations-
ordning, attestordning och kommunicerade
grundvarderingar.

ATRIUM LJUNGBERG
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Externa styrinstrument

De mest cetrala externa styrinstrument
arregelverk for emittenter, svensk kod for
bolagsstyrning, aktiebolagslagen, IFRS, ars-
redovisningslagen, GRI och andrarelevanta
lagar.

AGARE OCH AKTIER

Bolagets aktiekapital uppgick till
333051840 kronor perden 31 december
2020, fordelat pd 4000000 A-aktier (tio réster
per aktie) och 129220736 B-aktier (en rost
per aktie). Bolagetinnehar 5482000 egna
B-aktier. Férutom innehavet av egna aktier
finnsingen rostrattsbegransning. Bolagets
borsvarde uppgick vid &rets slut till 22,1 mil-
jarder kronor. Atrium Ljungbergs malar

att aktieutdelningen ska motsvara minst

50 procentavresultat fore vardeforandringar
efter nominell skatt om inte investeringar
eller bolagets finansiella stallning i ovrigt
motiverar en avvikelse. Mer information om
agarstrukturen finns pa sidan 91.

ARSSTAMMA

Aktiedgarnasinflytande i bolaget utévas
genom arsstdmman som &r bolagets hégsta
beslutande organ och ska hallasinom sex
manader efter rakenskapsarets utgéng. Ars-
stamman utser styrelse och revisorer samt
faststaller principer for ersattningar till sty-
relse, revisorer och ledning. Stamman fattar
ocksé beslut om bolagsordning, utdelningar
och eventuella éndringar\'aktiekapitatet.&rs—
stamman ska dessutom faststalla balans- och
resultatrakningar samt besluta om ansvars-
frihet for styrelse och verkstallande direktor.
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Agare som representerar minst 1/10 av ristetalet

- De tre stérsta dgarna star fér 72 procent av
rosterna och 63 procent av kapitalet

Datum for drsstamma offentliggérs
senastisamband med delars-
rapporten per den 30 september.
Kallelse till drsstamma ska ske fyra
till sex veckor fore stamman genom
pressmeddelande, kungorelse
Post- och Inrikes Tidningar samt
pé bolagets webbplats, www.al.se.
Att kallelse skett ska annonseras
i Dagens Nyheter. Aktieagare har
rattattfa ett arende behandlat vid
stamma om detanmals hos styrel-
sen senast sjuveckor fore stamman.
Arsstamman 2020 hélls den 25 mars
varvid 161 aktiedgare representerande %av kepitaletirosterna
73,1 procent av aktiekapitalet och 80,4
procent av rosterna deltog. P& drsstam-
man fattades bland annat beslut om:
faststallande avresultat- och
balansrakningar for moderbolaget
respektive koncernen
beviljande avansvarsfrihet for
styrelse och verkstallande direktor
faststallande avvinstdisposition
innebarande en utdelning om 5,00
kronor per aktie
faststallande av styrelsearvode om
1540000 kr fordelat p& 440000 krtill
styrelseordforanden och 220000 kr
varderatill styrelseledamoterna
Vidare beslutades att ersattning ska
utga for arbete i revisionsutskottet
med 70000 kr till utskottets ord-
forande och 50000 kr till envar av ovriga
utskottsledamoter
valav PwC som revisionsbolag fram
tilloch med &rsstamman 2021 samt
faststallande avrevisionsarvode enligt
godkand rakning

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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inrattande avvalberedning represen-
terande de fem réstmassigt storsta aktie-
dgarna per sista bankdagen i februari 2020
riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare i koncernen
bemyndigande till styrelsen attvid etteller
flera tillfallen férvarva sa manga B-aktier
att bolagets innehavyvidvartid inte
overstiger 10 procent avsamtliga aktieri
bolaget, pa reglerad marknad dar aktierna
arnoterade
bemyndigande till styrelsen attvid etteller
fleratillfallen besluta om apportemission
avsammanlagt hogst 13,3 miljoner
B-aktier

Bolagsstammoprotokoll och dvriga stammo-

handlingar finns tillgangliga pa bolagets

webbplats.

VALBEREDNING

Valberedningen ar bolagsstammans
organ for beredning avstammans beslut i.
Valberedningen ska foresld ett underlag for
stammans behandling av foljande arenden:
valavstammoordforande, styrelse-
ordforande och dvriga ledaméter till
bolagets styrelse
styrelsearvode till ordforande, 6vriga
ledamadter och eventuell ersattning for
utskottsarbete samtvalavoch arvode-
ring till revisor

VALBEREDNING

Forslag

ATRIUM LJUNGBERG

RISKER OCH RISKHANTERING

AKTI oEAGARE
GENOM ARSSTAMMA

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

ORDFORANDEORD

beslut om principer for utseende avval-
beredning infér kommande &rsstammor

Pa arsstdmman den 25 mars 2020 beslutades
attvalberedningen infor arsstamman 2021 ska
utgoras avrepresentanter for bolagets fem
rostmassigt storsta aktiedgare perden sista
bankdagenifebruariménad. Tillvalberedning-
ens ledamoter utsdgs Lars Ericson utsedd av
Konsumentforeningen Stockholm, Per Erik
Hasselberg [tillika valberedningens ordfo-
rande) utsedd avfamiljen Holmstrom, Hans
Hedstrom utsedd av Carnegie Fonder, Johan
Ljungberg utsedd avfamiljen Ljungbergoch
Ilkka Tomperi utsedd av Omsesidiga arbets-
pensionsforsakringsbolaget Varma. Valbered-
ningen kanivissa fall utoka antalet ledamoter
tilLhogst sju.

Vid framtagande av forslag till styrelse infor
arsstamman 2020 har ledaméternas kom-
petens, erfarenhet och bakgrund beaktats.
Valberedningen harvidare tillampat Atrium
Ljungbergs Jamstalldhets- och diskrimine-
ringspolicy. Malet med policyn ar att uppna
jamstalldhet och mangfald inom alla omraden
ochiallafunktioneribolaget samtistyrelsen.
Arsstamman 2020 beslutade i enlighet med
valberedningens forslag, varvid tva kvinnor
och fyramaninvaldesistyrelsen. Fem leda-
motervaldes om och en ledamot valdes in for
forsta géngen.

PROJEKT

BOLAGSSTYRNING

STYRELSE OCH REVISIONS-
UTSKOTT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

INTERN KONTROLL STYRELSE LEDNING

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse har bestattav
fem ledamoter fram tilldrsstamman och
dérefter sex ledaméter (information om
ledamédterna finns pa sidan 88). Enligt Koden
ska en majoritetav styrelsenvara oberoende

i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Minst tva avde oberoende ledamoterna ska
dvenvaraoberoendeiforhallande tillbolagets
storre aktieagare. Styrelsens sammansatt-
ning uppfyller oberoendekraven.

Styrelsen har ett 6vergripande ansvar for
bolagets organisation, administration och
attforvaltningen av bolagets angeldgenheter
hanteras sa att dgarnas intresse av langsik-
tigt god kapitalavkastning tillgodoses. Ansva-
ret omfattar dven effektiva och andamalsen-
liga system for styrning, intern kontroll och
riskhantering.

Styrelsen faststaller arligen en arbetsord-
ning (jamte vd-instruktion, instruktion for den
ekonomiska rapporteringen, affarsplan och
budget samt for policyer enligt upprékning pa
sid 86 . larbetsordningenregleras styrelsens
arbetsformer. Styrelsens ordférande ska
bland annat organisera och leda styrelsens
arbete, tillse att styrelsen har ratt kompe-
tens och kunskap fér uppdraget och erhaller
deninformation och beslutsunderlag som

Information

Rapportering

A

STYRNING OCH KONTROLL

P /D OCH BOLAGSLEDNING

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

AKTIEN OCH AGARNA

erfordras samt kontrollera att styrelsens
beslutverkstalls och &rligen utvarderas. |
styrelsens uppgifteringér bland annat att
faststéllaverksamhetsmal och strategier,
tillsatta och utvardera och vid behov entlediga
verkstallande direktor, uppratthalla effektiva
system for uppfoljning och kontrollav bolagets
verksamhet, bevaka att lagar och andraregler
efterlevs samt besluta om dverlatelser av
fastigheter och bolag samtinvesteringar over-
stigande 50 miljoner kronor. Styrelsens och
verkstallande direktorens arbete ska arligen
utvarderas. Arbetsordningen foreskriver att
styrelsen, utover konstituerande styrelsesam-
mantrade, ska sammantrada cirka fem génger
perar. Styrelsen har under &ret haft 14 moten
varav ett konstituerande.

Under 2020 har styrelsen agnat mycket stor
uppméarksamhet till effekterna av den paga-
ende covid-19-pandemin. Styrelsen har fattat
beslutom allainvesteringar 6verstigande

50 miljoner kronor samt om genomforda
fastighetsférvarv och fastighetsforsaljningar.
Stor uppmarksamhet har aven agnats at
pagdende och framtida investeringsprojekt,
hallbarhetsfrédgor och finansfragor. Vid
styrelsemotena har avrapportering skett fran
bolagsledningen kring bolagets ekonomiska
och finansiella stallning, hallbarhetsredovis-
ning, aktuella marknadsfrédgor och projekt.

REVISORER

Information

Rapportering
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Kvartalsvis under aret har utfall rapporterats
mot budget och reviderade prognoser for
verksamhetséaret. Styrelsens arsplanering
framgaravillustrationen pa den har sidan.

Styrelsens ledaméter har en dndamalsenlig
samlad erfarenhet, kompetens och bredd med
hansyn till Atrium Ljungbergs verksamhet,
utvecklingsskede och forhallanden i Gvrigt.
Négra foreskrifter om arbetsférdelning
mellan ledamdterna finnsinteiarbetsord-
ningen, forutom vad som anges idet foljande.

Ettrevisionsutskott inrattades under 2020.
Ordforande for utskottet ar Gunilla Berg,

som har den redovisningskompetens som
arettkravenligt aktiebolagslagenoch ar
oberoendeiforhallande till bolaget och dess
storsta agare. Johan Ljungberg, bolagets
ordforande, ar medlem i revisionsutskottet.
Revisionsutskottet stodjer styrelseniarbetet
med kvalitetssakring av bolagets finansiella
rapportering och overvakar bolagets riskhan-
tering, internkontroll och finansiella struktur.
Utskottet har fortlopande dialog med bolagets
revisorer for att informera sig om revisionens
inriktning och omfattning samt iakttagelser
och synen pa bolagets risker. Vidare dvervakar
och granskar utskottet den externa revi-
sionens oberoende samt bitradervalbered-
ningenvidvaletav revisor och arvodering av
revisionsinsatsen. Under aret har utskottet
sammantratt 5 ganger och var d& fulltaligt
och bolagets revisorer har narvarat. Samtliga
mdten irevisionsutskottet, inklusive protokoll,
harredovisats for styrelsen.

Ersittningsutskottet bestar av styrelsens
samtliga ledaméter. Dess huvudsakliga
uppgifter att bereda styrelsens beslutifragor
om ersattningsprinciper, ersattningar och
andra anstallningsvillkor for bolagsled-
ningen. Ersattningsutskottet ska aven folja
och utvardera eventuella program forrorliga
ersattningar till bolagsledningen. | dagslaget

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD

RISKER OCH RISKHANTERING

FINANSIERING

ORDFORANDEORD

finnsinga sddana program. De ska aven félja
och utvarderatillampningen av de riktlinjer
for ersattningartill bolagsledningen som
bolagsstamman enligt lag ska besluta om
samt gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer ibolaget.

Styrelsens arbetsformer och effektivitet
utvarderas arligen och presenteras férvalbe-
redningen. Verkstallande direktérens arbete
utvdrderas l6pande och minst en gang per
arutan narvaro av bolagsledningen. Vid den
arliga revisionen har bolagets revisor avrap-
porterat genomfort arbete och iakttagelser
ochisamband med detvar det dven en dialog
utan bolagsledningens narvaro.

VD OCH BOLAGSLEDNING

Bolagsledningen bestarav vd, cfo, hr
ochtre affarsomrédeschefer. Bolagsled-
ningen har utover l6pande arenden inom

PROJEKT

BOLAGSSTYRNING

VARA FASTIGHETSOMRADEN

INTERN KONTROLL STYRELSE LEDNING

respektive funktion prioriterat frdgor rérande
covid-19-pandemin, pdgaende investerings-
projekt, fastighetstransaktioner, finansie-
ringsfragor, affarsutveckling, organisations-
fragor och hallbarhetsfragor.

Annica Anis (fodd 1971) tilltradde som bola-
getsverkstallande direktorifebruari 2016.
Hon anstalldesibolaget 2011 som bolagets
cfoochvaravenanstalld 2008-2010. Annica
Angs har dven erfarenhet som cfo pa Hemsd
Fastigheter ochvaritvd inom kommunika-
tionsbranschen. Dessutom har hon erfaren-
het fran flera styrelseuppdrag, bland annat
som ledamot i JM AB och Swedavia AB.
Annica Anis har en akademisk bakgrund som
jurist och civilekonom. Hennes aktieinnehav i
Atrium Ljungberg uppgar till 41 000 B-aktier.
Hon haringainnehavifdretag som bolaget
har betydande affarsforbindelser med.
Ovriga bolagsledningen presenteras pd sidan
89 och organisationsschema pa sidan 85.

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

AKTIEN OCH AGARNA

ROATTN AR JANL

H i .u. AVAR
Andringariden svenska aktiebolagslagen
7 kap. 61-62 8§, och 8 kapitlet 51-53b §§
(1juli 2019) inneb&r bland annat utékade
riktlinjer for ersattningar till vd, vice vd och
styrelseledamaoter. Dessa galler fran och
med arsstdmman 2020 och har beaktats
iforslaget till riktlinjer. Loner och 6vriga
anstallningsvillkor fér bolagsledningen ska
vara marknadsanpassade och konkurrens-
kraftiga, meninte l6neledande i forhallande
tilljamforbara foretag. Riktlinjerna ska galla
for bolagsledningen som utgdrs av verk-
stallande direktéren och fem ovriga ledande
befattningshavare. Verkstallande direkts-
rens ersattning foreslds avordforanden och
beslutas av styrelsen. Ovriga ersattningar till
bolagsledningen foreslds av verkstallande
direktoren och godkanns av ordféranden.
Ersattning till bolagsledningen inklusive vd

Styrelsens arsplanering utdver staende punkter, sasom investeringsheslut, lagesrapport pagaende
projekt och forvaltning, likviditet och finansiering

Styrelsemdte december:

- Budget

Styrelseméte oktober:

- Tredje kvartalsrapporten, prognos

- Finansieringsstrategi

- och handlingsplan
- Hallbarhetsfragor

- Resultat for heldret
- Forslag till vinstdisposition

Styrelsemote februari:

- Arsredovisning
-Handlingar infor &rsstamman

- Avrapportering revisorer

Styrelsemote mars:

2 -
Arsstamma mars:

- Forberedelse infor

s "
arsstamman

Styrelsemdéte september:

- Vision, affarsidé, strategier

- Omvarldsanalys

- Budgetforutsattningar

Konstituerande méte mars:

- Dotterbolagens bolagsstammor
- Styrelser

- Firmateckning

Strategikonferens och styrelsemote maj:

- Forsta kvartalsrapporten, prognos

Styrelsemdte juli: Styrelseméte juni:
- Vd-instruktion

- Policyer

- Arbetsordning

- Andra kvartals-
rapporten, prognos

A

~ Oversyn av strategier och mal
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utgdrs av fastgrundlén. Ingen rorlig lon eller
prestationsrelaterad ersattning utgar. Ett
l&nesubventionsprogram for bolagsledningen
beslutades avarsstamman 2018. Lanepro-
grammet avser rantekompensation fér lan
upptagnaisyfte att forvarva aktier i Atrium
Ljungberg. Maximalt lan som kan réante-
subventioneras uppgar till 4,5 mkr forvd och
1,5 mkr for ovriga ledande befattningshavare.
Verkstallande direktorens pensionsalder ar
62 ar. Pensionséldern fér évriga personeri
bolagsledningen &r 65 ar. Pensionsatagan-
denadrpremiebaserade och innebdr att
bolaget inte har ndgot ytterligare dtagande
eftererlaggande av de arliga premierna.

Vid uppséagning fran bolagets sida har
verkstallande direktoren tolv manaders
uppsagningstid och ratt tillavgangsvederlag
uppgéende till tolv ménader. N&gra dévriga
avgdngsvederlag forekommerinte. Ovriga i
bolagsledningen har upp till sex manaders
uppsagningstid. For bolagsledningen tillam-
pasiovrigaochitillampliga delar de villkor
som bolaget tillampar for évriga anstallda

i koncernen, antingen enligt kollektivavtal
eller enligt ensidiga utfastelser fran bolagets
sida till de anstallda. Riktlinjerna enligt ovan
farfrangas av styrelsen om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal for det.

RISKER OCH RISKHANTERING

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING PROJEKT

ORDFORANDEORD BOLAGSSTYRNING

Separatrapportom ersattning till ledande
befattningshavare publiceras pa bolagets
hemsida samtidigt som &rsredovisningen.

REVISION

Vid drsstdmman 2019 utsgs Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB som revisorer
med auktoriserad revisor Helena Ehrenborg
som huvudansvarig. Revisionsteamet har
l6pande informationskontakter med bolaget
under aret, utover de granskningsatgarder
som genomfdrs. Bolagets revisorer granskar
finansiella rapporter per 31 december, gor
en 6versiktlig granskning av deldrsbokslutet
per 30 september och granskar bolagets
processer inklusive forvaltningsrevision.
Darutover sker en granskning av huruvida
arsstammans riktlinjer om erséattningar till
ledande befattningshavare har foljts.

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL
INTERN KONTROLL STYRELSE LEDNING AKTIEN OCH AGARNA
Styrelse 2020

Ersattning, Styrelse- Méte revisions-

Invald kr Oberoende* Oberoende** Not maoten utskott

Johan Ljungberg Ordférande 2001 490 000 Ja Nej V14 av 14 S5avb

Gunilla Berg Ledamot 2020 290 000 Ja Ja 7 9avilsd S5avb
Simon de Chateau Ledamot 2014 220000 Ja Ja 14av 14
Conny Fogelstrom Ledamot 2019 220000 Ja Nej 13av 14
Erik Langby Ledamot 2014 220000 Ja Ja 14av 14
Sara Laurell Ledamot 2018 220000 Ja Ja 14av 14

*Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
* Oberoende i forhallande till bolagets stérre aktiedgare.

I Ordforande for stamman 2015. Ledamot 2009-2015. Suppleant 2001-2009. Direkt och indirekt stérre aktiedgare i bolaget.

Ledamot i revisionsutskottet.
2 Invaldes vid drsstamman 2020. Ordférande for revisionsutskottet.

BOLAGSLEDNINGEN
vd
Annica Anas
, AO Affars- : Clo el
AO Fastighet utveckling AO Projekt AO Affirsstod

Mattias Celinder Angela Berg

Linus Kjellberg

Martin Lindqvist

HR
Helena Martini

Ersattningar bolagsledning Grundln/Arvode Ovrig ersattning Ovriga fsrméner Pensionskostnad Summa

kkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Annica Anés, vd 6 450 6139 - - 225 185 2322 2039 8997 8363
Ovriga ledande befattningshavare 11231 12 045 62 76 425 397 2699 3005 14 417 15523

ATRIUM LJUNGBERG

85
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INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk
kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen i bolaget. Denna

rapportar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap. 6§

och ar darmed begransad till intern kontroll avseende den finansiella

rapporteringen. For att beskriva den interna kontrollen har bolaget

foljt det internationellt etablerade ramverket COSO (the Committee

of Sponsoring Organisations), vilken bestar av fem komponenter;

kontrollmiljo, riskhantering och bedomning, kontrollaktiviteter,

information och kommunikation samt uppféljning.

KONTROLLMILJO

arligen faststalla policydokument, instruk-

PROJEKT

BOLAGSSTYRNING

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
att sakerstalla god intern kontroll och effektiv
riskhantering. Styrelsen faststaller arligen
enarbetsordning som klargdr styrelsens
ansvaroch somreglerar styrelsensinbordes
arbetsférdelning. Styrelsen har beslutat att
hela styrelsen utgor ersattningsutskott och
under 2020 inrattades ett revisionsutskott.
Ordforande for utskottet ar Gunilla Berg. Sty-
relsen utévar sin kontroll framst genom att

POLICYER FASTSTALLDA AV STYRELSEN

tion tillvd, delegationsordningar, instruktion
for den ekonomiska rapporteringen, attestin-
struktion, verksamhetsmal och strategi samt
affarsplan och budget.

Bolagsledningen ansvarar for att utforma
och dokumentera samt uppratthalla och
prova de system och processer som behdvs
foratt minimerariskeriden lopande verk-

samheten och den finansiella rapporteringen.

VARA FASTIGHETSOMRADEN

INTERN KONTROLL STYRELSE LEDNING

Forutom policydokument finns riktlinjer,
delegationsordningar, attestinstruktioner
och uppdragsbeskrivningar for respektive
anstalld, innehallande de anstalldas ansvar
och befogenheter samt standardiserade
rapporteringsrutiner.

Utover detta har bolaget mycket val for-
ankrade grundvarderingar sdsom palitlighet,
langsiktighet, samverkan och innovativt tank-
ande som genomsyrar alla sammanhang.

Atrium Ljungberg ar aven medlem i Global
Compact och hardarmed skrivit under de

tio principerna inom omradena manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorrup-
tion. Dessutom rapporterar bolaget enligt
GRI (Global Reporting Initiative). Ett GRI-index
aterfinns pa sidorna 170-171i arsredovis-
ningen och bolagets formella hallbarhets-
redovisning aterfinns pa sidorna 10-13, 18-27
och 137-149 . En mer omfattande redovisning
finns pd bolagets webbplats www.al.se.

RISKHANTERING OCH BEDOMNING

Riskbedomningen innebar att Atrium
Ljungberg haridentifierat de arbetsproces-
seroch resultat- och balansposter darrisk

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER qaL

AKTIEN OCH AGARNA

finns att felaktigheter, ofullstandigheter
eller oegentligheter skulle kunna uppsta
om inte erforderliga kontrollmoment byggs
inirutinerna.Vid riskbedémningen analys-
eras saledes huruvida fel skulle kunna
uppstad ochisafall hurochvariprocessen.
I riskbedomningen har posterna dar risken
forvasentliga fel ar hogstidentifierats. Det
ar posterdarvardenaitransaktionerna ar
storaeller att processen innehaller stor kom-
plexitet med behov av stark intern kontroll.
De tre viktigaste riskomradena ar: projekt-
verksamheten, fastighetsvardering och
finansieringsverksamheten.

Under 2020 har bolaget investerat2 513
miljoner kronoriegna fastigheter, varav
investeringarna i Sickla, Mobilia, Barkarby
och Hagastaden star for den storsta andelen.
Ingainvesteringar startas vanligtvis utan
attenrimligavkastning kan tryggas. For att
minimera riskerna i byggprojekten gérs nog-
granna kalkyler baserade p& hog kompetens.
Upphandlingen gors kostnadseffektivt med
egna projektledare genom sa kallad delad
entreprenad da flera aktérer far lamna pris
paenskilda delaribyggprojektet. Projektge-
nomgangar halls varje kvartal dar projek-
tets styrgruppsordforande, bolagets cfo,

Policy for affarsetik
Leverantorspolicy
Nérstédendepolicy

Jamstalldhets- och
diskrimineringspolicy
Hallbarhetspolicy
Arbetsmiljopolicy
Kommunikationspolicy
Finanspolicy

IT-policy

ATRIUM LJUNGBERG

Beskriver det beteende som férvdntas av medarbetarna
Uppforandekod for leverantérer
Identifierar nérstdende och narstdendetransaktioner i enlighet med regelverk

Styrdokument i frégor om jamstalldhet och all typ av diskriminering

Overgripande ambitioner avseende bolagets miljsmassiga och sociala ansvar
Policy for hur arbetsmiljoarbetet ska bedrivas

Policy for var externa och interna kommunikation

Policy och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas

Utgor grunden fér bolagets forhallningssatt i IT-frégor

Policy for informations-
sakerhet

Policy for personuppgifts-

behandling
Whistleblowingpolicy

Insiderpolicy
Krispolicy
Skattepolicy

Policy for vardering av
forvaltningsfastigheter

Syftar till att minimera risker som kan aventyra sekretessen
Beror behandlingen och skyddet av personuppgifter

Ger anstallda och intressenter mojlighet att rapportera oegentligheter
Avser handel med vardepapper

Syftar till att undvika eller begrénsa kriser

Vagleder vara medarbetare i hur vi skall forhdlla oss i skattefragor

Beskriver metodiken for vardering av forvaltningsfastigheter
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affarsutvecklare, projektledare,fastighets-
analytiker och projektcontroller narvarar.
Projekten rapporteras lopande till bolagsled-
ning och styrelsen dar eventuella avvikelser
kommenteras.

Ivarderingsprocessen ar det, for att kunna
bedoma fastigheternas marknadsvarden,
bland annat viktigt att folja utvecklingen pa
fastighetsmarknaden. Bolaget har under
2020 haft avstamningar med externavarde-
rarevid varje kvartalsskifte. Bolaget genom-
forinternavarderingarvid varje kvartal och
gor aven externavarderingarvid hel- och
halvarsskiftet. F6r 2020 har 42 procent av
fastighetsbestandet externvarderats, varav
24 procent under kvartal fyra. Vid internvar-
deringen kvalitetssakrar externa varderare
antagna marknadshyror, driftkostnader,
vakanser och avkastningskrav.

Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv
bransch vilket medfor olika finansiella risker.
Den framsta risken ar likviditetsrisken i form
avrefinansieringsrisker och kreditrisker
kopplat tillomforhandlingar av lan, obliga-
tionsforfall och nyfinansieringsbehov med
hansyn tillinvesteringariegna fastigheter
ochforvarv. Enannanrisk ar fluktuationeri
resultat och kassafléde pé grund av réntefor-
andringar. Dessariskerreglerasibolagets
finanspolicy och foljs lopande upp av bolagets
ledning och styrelse. Styrelsen féljer ocksa
upp att givna mandatifinanspolicyn efterlevs.

Férutom dessa riskomraden har féljande
processer under aret analyserats:
Projektprocessen
Hyresprocessen
Inkdpsprocessen
Loneprocessen
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Bokslutsprocessen
Fastighetsvarderingsprocessen
Finansieringsprocessen
Rutinervid fastighetstransaktioner
Vad galler dvriga identifierade risker, se
avsnittet "Risker och riskhantering” sidorna
74-80.

KONTROLLAKTIVITETER

For att forhindra att felaktigheter uppstar
har kontrollaktiviteter inforts vars syfte ar
att sakerstalla att kontrollmalen uppfylls.
Arbetet med riskbedomning och utformande
av kontrollaktiviteter har genomforts av

de personer som l6pande arinvolveradei
respektive processisamarbete med bolagets
controllers, ekonomichef och cfo. Genom
detta skapas delaktighet och forstaelse for
risker och forvikten avatt interna kontroller
genomfors. Dessutom bedrivs ett kontinuer-
ligt arbete med att utvardera och effektivisera
kontrollaktiviteterna. Kontrollerna genom-
fors pd évergripande niva genom analyser
avresultat och nyckeltal samt pa detaljniva
genom att ett antal kontrollpunkteringaride
lopande processerna och rutinbeskrivning-
arna. Varje kvartal foljs bolagets resultat upp
mot budget och prognoser samt att pdgdende
projekt foljs upp mot styrelsebeslut. Som
uppféljning skrivs detaljerade kommentarer

Kontrollmiljo

PROJEKT

BOLAGSSTYRNING

VARA FASTIGHETSOMRADEN

INTERN KONTROLL STYRELSE LEDNING

tillbolagsledning och styrelsenienlighet med
standardiserade rapporteringsrutiner.

Bolaget har en extern whistleblowerfunktion
ochvidtar l6pande &tgarder for att minska
risken for till exempel korruption genom
revision av bolagets leverantorer eller genom
atterbjuda internutbildningar.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

.&rsredovisning, bokslutskommuniké,
delarsrapporter och annan l6pande informa-
tion utformasienlighet med svensk lag och
praxis. Informationsgivningen ska praglas
avoppenhetochvaratillforlitlig. For att
sakerstalla att den externa kommunikationen
mot aktiemarknaden sker korrekt finns en
kommunikationspolicy som reglerar hur
informationsgivning ska ske. Ambitionen ar
att skapa forstaelse och fortroende for verk-
samheten hos dgare, investerare, analytiker
ochandraintressenter.

Bolagsledningen ansvarar for att informera
berdrda medarbetare om deras ansvar for att
uppratthalla godintern kontroll. Viaintrana-
tet och informationsmaten halls medarbetare
uppdaterade kring regelverk och policyer.
Genom att det finns uppdragsbeskrivningar
forvarje tjdnstinom bolaget finns dven en
tydlighetiansvarsfordelningen.

Riskbedomningar Kontrollaktiviteter

Uppfdljningar

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER
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UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policyer
och styrdokument uppdateras vid behov,
dock minst &rligen. Arligen genomfors ocks3
en utvardering avden interna kontrollen.
Saval bolagsledning som styrelse infor-
meras om resultatet. Atrium Ljungberg
harinte ndgon avdelning for internrevision.
Uppféljning av systemet for intern kontroll
utfors avkoncernens cfo, ekonomichef,
redovisningsansvariga, controllers med
sarskild specialistkompetens och genom
sjalvutvarderingar samt avrapporteras till
revisionsutskottet. Dessa kontroller bedéms
nodvandiga for att skapa god kunskap,
erfarenhetsoverforing och hog kvalitet i det
lopande ekonomiarbetet och foljaktligen aven
iden finansiella rapporteringen. Bolagets
revisorer granskar l0pande och rapporterar
slutsatsertill bolagsledning och styrelse
avseende bolagets interna kontroll. For
2020 harrevisorerna haft foljande fokus-
omrdaden vid granskning av den interna
kontrollen; projekt-, fastighetsvarderings-,
finansierings-, hyres-, inkdps-, boksluts- och
loneprocessen samt rutinervid fastighets-
transaktioner. Revisorernas avrapportering
for 2020 visar att Atrium Ljungberg haren
god intern kontrolliférhallande till bola-
gets storlek och verksamhet. Styrelsen gor
bedomningen att en separat funktion for
internrevision inte ar motiverad.

Information och
kommunikation
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STYRELSEN

Funktion: Styrelseledamot.

Invaldistyrelsen: 2019.

Yrke: Egenforetagare.

Utbildning: Statsvetenskap vid Stockholms universitet och
fastighetsekonomivid HogskolaniGavle.
Relevantarbetslivserfarenhet: Ombudsman
Hyresgéstforeningen 1987-2004. Kommunalrad i Taby
2006-2015. Stadsutvecklingskonsult 2015-2020.
Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Ledamot i
Konsumentforeningen Stockholms styrelse ochii

Taby Fastighets ABs styrelse, 2.evice ordférande
Fardtjanstnamnden Region Stockholm, ordférande
Kooperativa Férbundets valberedning.

Fodd: 1960.

Egnaoch nirstdendes aktieinnehav: 2 000 B-aktier.

SIMON DE CHATEAU

Funktion: Styrelseledamot.

Invaldistyrelsen: 2014.

Yrke: Chief Investment Officeri Alma Property Partners.
Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.
Relevantarbetslivserfarenhet: vd pd Sveafastigheter,
Head of Corporate finance och analytiker pd Leimdorfer.
Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseordférande
iAlma Property Partners AB. StyrelseledamotiNCC AB
(publ) och Akka Egendom AB.

Fodd: 1970.

Egnaoch nirstdendes aktieinnehav: 65000 B-aktier.

ERIK LANGBY

Funktion: Styrelseledamot.

Invaldistyrelsen: 2014.

Yrke: Egen foretagare inom samhallsfrégor. F.d. kommun-
styrelsens ordférande i Nacka 1983-2012.

Utbildning: Samhallsvetenskaplig utbildning, Stockholms
Universitet.

Relevantarbetslivserfarenhet: Flerdrig erfarenhet som
kommunalrad och ordférande i landstingsnamnder samt
ettantal styrelseuppdrag, bland annat forsta AP-fonden,
Dagens samhalle, HSB omsorg, AB Solom och Hegeli Public
Affairs AB.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseordférande
iNacka StrandsMassan AB. Styrelseledamot i
KommuninvestiSverige AB. Styrelseordférande i
BostadsratternaiSverige ek.foren. Styrelseordférande i
AB SigtunaHem. Styrelseledamot i SKL International AB.
Kommunfullmé&ktiges ordférande i Sigtuna kommun.
Fodd: 1951.

Egnaoch nirstdendes aktieinnehav: 1 000 B-aktier.
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SARA LAURELL

Funktion: Styrelseledamot.

Invaldistyrelsen:2018.

Yrke: Vd Loopia Group.

Utbildning: Civilekonom. Handelshdgskolani Stockholm
och MBA, Harvard Business School.
Relevantarbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet av
transformation inom detaljhandel och digitalisering av
konsument/SME-drivna affarer.

Ovrigavisentliga styrelseuppdrag: Inga évrigavasentliga
styrelseuppdrag.

Fodd: 1971.

Egnaoch nirstdendes aktieinnehav: 3000 B-aktier.

JOHAN LJUNGBERG

Funktion: Styrelsens ordforande och ledamotav
revisionsutskottet.

Invaldistyrelsen: Styrelsesuppleant 2001-2009, samt
styrelseledamot under delav2006. Styrelseledamot

sedan 2009 och styrelsens ordférande sedan 2015.

Yrke:Vd och styrelseordférande i Tagehus Holding AB.
Utbildning: Civilingenjor.

Relevantarbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet fran
fastighets- och kapitalmarknaden.

Ovrigavisentliga styrelseuppdrag”: Styrelseordférande
Tagehus Holding AB och i John Mattson Fastighetsféretagen
AB. Styrelseledamoti K2A Knaust & Andersson Fastigheter
AB.

Fodd: 1972.

Egnaochnirstdendes aktieinnehav: 1396 410 A-aktier och
20494588 B-aktier.

GUNILLA BERG

Funktion: Styrelseledamot och ordférande for
revisionsutskottet

Invaldistyrelsen: 2020.

Yrke: Styrelseledamot.

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm
Relevantarbetslivserfarenhet: CFO for Post Nord kon-
cernensamtVice Vd och CFO for SAS- och KF koncernen.
Ovrigavisentliga styrelseuppdrag: LedamotiAF Poyry AB.
Fodd: 1960.

Egnaoch nirstdendes aktieinnehav: 1500 aktier.

! Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag
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MARTIN LINDQVIST

Funktion: Cfo och affarsomradeschef Affarsstod.
Anstilld sedan ar: 2016.

Utbildning: Fil.mag. i foretagsekonomi, Mittuniversitetet.
Relevantarbetslivserfarenhet: Ledande befattningar
ochinternationell erfarenhet frdn bland andra Tetra Pak,
Munters och Aleris.

Ovrigavisentliga styrelseuppdrag”: -

Fodd: 1970.

Egnaoch nidrstdendes aktieinnehav: 3 750 B-aktier.

ANGELA BERG

Funktion: Affarsomradeschef Projekt.

Anstélld sedanar: 2011.

Utbildning: Civilingenjorsutbildning Vag och Vatten, KTH.
Relevantarbetslivserfarenhet: Projektledarbefattningar
inom bygg- och fastighetsbranschen.

Ovrigavisentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1975.

Egnaoch nidrstdendes aktieinnehav: 7 100 B-aktier.
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HELENA MARTINI

Funktion: HR-chef.
Anstilld sedan ar: 2010.
Utbildning: Turismlinjen p& Hégskolan Dalarna.

Relevantarbetslivserfarenhet: HR-manager pa Microsoft.

Ovrigavisentliga styrelseuppdrag: -
Fodd: 1965.
Egnaoch nirstdendes aktieinnehav: 12 225 B-aktier.

ANNICA ANAS

Funktion: Vd.

Anstilld sedan ar: Tidigare cfo. Anstélld i Atrium
Ljungbergsedan 2011, dven anstalld 2008-2010.
Utbildning: Jur.kand. och Civilekonom.
Relevantarbetslivserfarenhet: Cfo pa Hemsé och vd inom
kommunikationsbranschen. Flera styrelseuppdrag, bland
annat hos fastighetsbolaget Technopolis.
Ovrigavisentliga styrelseuppdrag": Ledamot i styrelsen
for JMAB och for Swedavia AB.

Fodd: 1971.

Egnaoch nirstdendes aktieinnehav: 41000 B-aktier.
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LINUS KJELLBERG

Funktion: Affairsomradeschef Affarsutveckling.
Anstilld sedan ar: 2003.

Utbildning: Fil.mag. Historia och Centrumfunktion, KTH.

Relevant arbetslivserfarenhet: Omvarldsanalytiker,
affarsutvecklare och projektledareinom
fastighetsbranschen.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot
Barkarby Science AB.

Fodd: 1972.

Egna och nirstdendes aktieinnehav: 6 080 B-aktier.
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MATTIAS CELINDER

Funktion: Affairsomradeschef Fastighet.

Anstilld sedan ar: 2006.

Utbildning: Civilekonom.

Relevantarbetslivserfarenhet: Ledande befattningarinom
hotell-, restaurang- och resebranschen.

Ovrigavisentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1972.

Egnaoch nidrstdendes aktieinnehav: 10 558 B-aktier.

' Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag
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Atrium Ljungbergs aktie paverkades kraftigt negativt under varens

covid-19-oro, men har dérefter till viss del aterhamtat sig. Sedan note-

ringen pa Stockholmsborsen 1994 har vi aldrig sankt utdelningen.

BORSVARDE

Borsvardet, detvill sdga vardet avsamtliga
noterade utestdende aktier, uppgick vid
drsskiftet till 22,1 miljarder kronor (28,4).
Det gor Atrium Ljungberg till ett avde storsta
borsnoterade fastighetsbolageniSverige.

KURSUTVECKLING OCH AVKASTNING

Aktiekursen for B-aktien (ATRLJ B) minskade
under dret med 24 procent till 172,80 kronor
(226,00). Arets hogsta kurs uppgick till 240,50
kronor och den lagsta till 123,00 kronor.
Totalavkastningen for aktien, motsvarande

Atrium Ljungbergaktien

Omséttning, miljoner aktier per ménad
12

summan av verkstalld utdelning och
kurstillvaxt, var under aret -21,3 procent
(54,2). Motsvarande avkastning fér OMXS
Benchmark GI, sominnehaller ett urval av
de stérsta och mest handlade aktierna pa
Nasdaq, var 12,8 procent (31,5) och fér OMXS
Real Estate GI, med de noterade fastighets-
bolagen pa Nasdag Stockholm, var den -3,9
procent (62,2).

HANDEL OCH OMSATTNING
Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad pa
Nasdagq Stockholm och handlas pé listan
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for stora bolag, Large Cap. Enligt Fidessa

har totalt 68,8 miljoner aktier [47,6) omsatts
under aret. Avdessavar 69 procent (53] hand-
lade pa Nasdagq Stockholm och resterande
pdandra marknadsplatser sdsom Cboe BXE
och Cboe APA. Omsattningshastigheten, det
vill saga antalet omsatta aktier under aret
dividerat med antalet utestdende aktier per
arsskiftet, var 54 procent (38).

INKLUDERAT | EPRA INDEX

Franoch med den 23 september 2019 ingar
Atrium Ljungbergs aktie i FTSE EPRA Nareit
Global Real Estate Index. Indexet &r bland de
mest erkanda och anvandaindexen for bors-
noterade fastighetsinvesteringar och bestar
avnastan 500 fastighetsbolag globalt.

SUBSTANSVARDEN

D& Atrium Ljungbergs fastigheter ar redo-
visade till verkligt varde kan substansvardet
berdknas utifran balansrakningens eget

Borsvarde och uthyrbar area per
2020-12-31, de storsta borsnoterade
fastighetsholagen

- Atrium Ljungberg ar ett avde storsta
noterade fastighetsbolagen
mdkr
80
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kapital. EPRAs riktlinjer har uppdaterats och
EPRANDV (Net Disposal Value], EPRANRV
(Net Reinstatement Value) och EPRA NTA
(Net Tangible Assets] ersatter EPRA NAV och
EPRANNNAV. Langsiktigt substansvérde
[EPRA NRVJ, aktuellt substansvarde (EPRA
NTA] och avyttringsvéardet (EPRA NDV)
redovisas enligt EPRAs riktlinjer, se noterna
E pésid 129.

Atrium Ljungberg har en betydande pro-
jektportfolj darvardetillvaxt skapas genom
utveckling avegna byggratter. Berakning
av ldngsiktigt substansvarde (EPRANRV],
aktuellt substansvéarde (EPRANTA] och
avyttringsvardet (EPRA NDV) tar inte hdnsyn
till framtida vardepotentiali projektport-
féljen. Las mer om var projektportfélj pa
sidorna 38-45.

Aktiekursenvid rets utgang motsvarade
79 procent (105 ) av langsiktigt substansvarde
(EPRANRV).

Langsiktigt substansvarde (EPRANRV),
aktuellt substansvarde (EPRA NTA)
och borskurs

kr/aktie
240
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— Nasdaq Stockholm Pl = Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie
Nasdaqg Stockholm Real Estate Pl = Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie
Bérskurs, kr/aktie

= Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie
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W Omsatta aktier p4 Nasdaq Stockholm
m Omsatta aktier p3 6vriga marknadsplatser

Kalla: Nasdaq och Fidessa Fragulator
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*Borsvarde for noterade stamaktier (A, B och C)
Kalla: SEDIS
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UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
avresultatet fore vardeférandringar, efter
nominell skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i 6vrigt moti-
veraren avvikelse. For rékenskapsaret 2020
foreslas en utdelning pa 5,05 kronor per aktie
(5,00), vilket motsvarar en direktavkastning
om 2,9 procent (2,2) berdknat pa aktiekursen
vid drets utgang.

Storre aktiedgare per 2020-12-31
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AGARSTRUKTUR

Vid &rsskiftet fanns det 8 384 kanda aktieagare
(6078) i Atrium Ljungberg, vilket &r en 6kning
med 40 procent jamfért med foregdende ar.
De storsta agarna ar Konsumentféreningen
Stockholm tillsammans med familjen Ljung-
bergoch familjen Holmstrom, som tillsam-
mans ager totalt 74 procent avrosterna. Det
utldndska agandet uppgick tilL 17 procent (17).
Enaktie avserie Aberattigartill tio roster och
en aktie avserie B berattigartill en rost. For

PROJEKT

BOLAGSSTYRNING

VARA FASTIGHETSOMRADEN

INTERNKONTROLL ~ STYRELSE  LEDNING
A-aktier galler forbehall om hembud enligt
bolagsordningen innebarande att A-aktie-
dgare somvill sélja sina aktier forst maste
erbjuda ovriga A-aktiedgare dessa. Mellan
bolagets A-aktiedgare finns dessutom ett
avtalsominnebaratt om hembud inte nyttjas
ska A-aktier omvandlas till B-aktierinnan
overlatelse far ske.

ATERKGP AV AKTIER
Stamman har bemyndigat Atrium Ljungbergs

Aktiedgarstruktur per 2020-12-31
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styrelse att, fram till nasta stamma i mars
2021, vid ett eller flera tillfallen, fatta

beslut om att forvarva egna aktier. Syftet
med programmet ar att ge styrelsen okat
handlingsutrymme i arbetet med bolagets
kapitalstruktur och darigenom bidra till 6kat
aktiedgarvarde. Per den 31 december 2020
dgde bolaget 5482000 aktier (3382 000)
avserie B. Aterkép har skett i intervallet
132,20-178,63 kronor per aktie.

A-aktier, B-aktier Andel av Andel av Antal kanda Andel av
‘000 ‘000 roster, % kapital, %  Storleksklass Antal aktier Kapital, % Roster, % dgare  kanda agare, %
Konsumentféreningen Stockholm - 38 666 23,6 29,0 1-1000 956 791 0,7 0,6 7715 92,0
Familjen Ljungberg 2190 28773 31,0 23,2 1001-10000 4784 448 3,6 2,8 618 7.4
Familjen Holmstrom 1810 13798 19.5 11,7 10001-100 000 10062 610 7,6 59 35 0,4
Carnegie fonder - 9331 57 7,0 100001-2 000000 7843178 59 4,6 6 0,1
Varma Pensionsforsakringar - 8117 50 6,1 2000001-10 000000 49 202 559 36,9 50,3 8 0,1
Vanguard - 1526 0,9 1,1 10000001~ 54 061908 40,6 31,9 2 0,0
BlackRock - 1470 0,9 11 Anonymt dgande 6 309 242 4.7 3,7
Margareta af Ugglas = 1444 0,9 1,1 Totalt 133220 736 100 100 8384 100
Indecap AB - 1102 0,7 0,8
Norges Bank - 1039 0,6 0,8
Ovriga = 18 473 11,2 18,0
Totalt utestdende aktier 4000 123739 100 95,8
Aterképta aktier? - 5482 - 4,2
Totalt antal emitterade aktier 4000 129 221 100 100

1 Aterkopta aktier saknar rostratt, och erhéller heller ingen utdelning.

Agare per land

- Utlandska agare har
okat till 17 procent

kr/aktie

5

M Svenska dgare 83 %
Utléndska agare 17 %

2016 2017

Utdelning och utdelningens andel

- Foreslagen utdelning om 5,05 kronor per aktie motsvarar 73
procent av resultat fore vardeforandring efter nominell skatt

%
75

I I 70

*Foreslagen utdelning 2020

M Utdelning, kr/aktie
Andel av resultat fore
vardeférandringar, efter
nominell skatt, %

2018 2019 2020

Historisk utdelning

kr/aktie
5)
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Var fantastiska projektportfolj
i kombination med var starka
balansrakning ger oss en unik
position for framtiden.

MARTIN LINDQVIST
Cfo
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RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2020 2019 Belopp i mkr Not 2020 2019
Hyresintakter K1 2 344 2577 Arets resultat 867 2807
Projekt- och entreprenadomséttning 495 233 )
Nettoomsattning IK.3 2 839 2811 Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kostnader for fastighetsforvaltning Kassaflodessakringar F.2 13 16
Taxebundna kostnader -165 -197 Skatt hanforlig till kassaflédessakringar S.3 =3 =0
Ovriga driftskostnader -208 -202 Summa ovrigt totalresultat 10 13
Forvaltningskostnader -166 -173
Reparationer -45 -54 Summa totalresultat for aret, i sin helhet hanférligt till
Fastighetsskatt -185 =174 moderbolagets aktiedgare 877 2819
Ej avdragsgill mervardesskatt -9 -1
IK.4-7 =779 -810
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -508 =276 KUMMENTARER TILL KUNCERNENS RESULTATRAKNING
Bruttoresultat IK.3 1552 1724 A
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftséverskott) 1565 1767 NETTOOMSATTNING
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten IK.8 -13 -43 Koncernen redovisade for &ret en nettoomsattning som ckade till 2839mkr (2811) varav hyres-

o . . . intdkter utgjorde 2 344 mkr(2577). Netto uppgick tillfalliga hyresrabatter som lamnats p&
Centraladm!n!strat!on fastllghetsf'drvaltnlng =75 -80 grund av covid-19-pandemin (coronarabatter] till 43 mkr. Totalt uppgick coronarabatter till
el tibilpieekiElvehCiiepienet et e K2 1K6 :;Z :;2 71 mkrvarav 56 mkr berattigar till statligt stod om 50 procent. Statens del av hyresgastens rabatt

' ’ uppgick darmed till 28 mkr. Hyresintékternaijamforba rt bestdnd uppgick till 1981 mkr (2 022),
Finansiella intakter 3 3 2 en minskning med 41 mkreller 2,0 procent. Minskningen i hyresintakter beror framst pa tillfalliga
Finansiella kostnader F3 -309 -362 coronarabatter som netto uppgick till 36 mkrijamforbart bestand. Utvecklingen i hyresintakteri
Tomtréttsavgélder IK.4 =31 -34 jamforbart bestédnd exklusive coronarabatter uppgick till-0,2 procent, varav kontorsfastigheter
=337 =395 okade med 1,1 procent och handelsfastigheter minskade med 2,5 procent. Okningen i hyres-
Resultat fére virdeférandringar 1124 1234 tillvéxt.enfbr kontorsiastigheterftjrklarasforémstév nyuthyrnihgaroch omforhandlingar D)
hyrestillvaxten har paverkats negativt avnagra storre avflyttningar och effekt avhandelsytai
Virdeforandringar kontorsfastigheter. Minskningen i hyrestillvaxten for handelsfastigheter forklaras framst av lagre
Fastigheter, orealiserade T1IK.9 -119 2283 omsattningshyra, vakanser och negativa omférhandlingar. Uthyrningsgraden uppgick till 91
Fastigheter, realiserade T1 -81 73 procent (93] inklusive projektfastigheter. Kontrakterad &rshyra uppgick vid drets slut till 2 266 mkr
Der?vat, oregliserade F.2 -252 -90 (2578). Under &ret har engangsersattningar for fortida avflyttningar erhallits om 6 mkr (3).
Derivat, realiserade F.2 = 50 Marknadsvardet for jamforbart bestand var vid arets utgang 36 858 mkr (38 565), motsva-
-452 2216 . - .
rande 78 procent av fastighetsportféljens totala varde.
Resultat fore skatt 672 3450
Férand-
Aktuell skatt S A —63 Utveckling hyresintakter 2020 2019 ring,%
Uppskjuten skatt S.1-3 236 ~580 Jamforbart bestand exkl 2017 2022 -0,2
195 —643 coronarabatter
. Engédngsersattningar inkl -37 3
Arets resultat, i sin helhet hanfarligt till moderbolagets 867 2 807 coronarabatter
aktiedgare Projektfastigheter 230 221
Férvarvade fastigheter 9 0
Rl(lasultat per aktig, kr . 6,69 21,59 S3lda fastigheter 125 332
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 129 554 130 005 G 2344 2577 9.0

ATRIUM LJUNGBERG
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING, FORTS.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 779 mkr (810). For jam-
forbart bestadnd har fastighetskostnaderna minskat med 1,7
procentijamforelse med samma period foregaende ar. Taxe-
bundna kostnader sdsom el och uppvarmning har minskat,
dels pa grund aven mild vinter men ocksa farre besdkare

i fastigheterna pa grund av covid-19-pandemin, vilket i sin

tur minskat forbrukningen. Aven forvaltningskostnader har
minskat, huvudsakligen pd grund av frantradet av Farsta
Centrum. Kostnader fér fastighetsskatt har 6kat framst pa
grund av tillkommande nybyggnation. Kostnader for befarade
och konstaterade kundforluster har dkat, framst inom sallan-
kopshandel, och uppgick fér perioden till 28 mkr (16).

Forand-
Utveckling fastighetskostnader 2020 2019 ring, %
Jamforbart bestand -621 -632 -1,7
Projektfastigheter -102 -68
Forvarvade fastigheter -3 0
Sélda fastigheter -54 -110
Kostnader fastighetsforvaltningen =779 -810 -3,8

BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNING

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftoverskottet)
uppgick till 1565 mkr (1 767). Minskningen forklaras framst
avforsaljningen av Farsta Centrum, Kolding 1 och Kolding 2,
tillfalliga coronarabatter, 6kade kostnader for befarade och
konstaterade kundforluster samt fastighetsskatt. Forjamfor-
bart bestand har bruttoresultatet, exklusive coronarabatter,
for fastighetsforvaltningen okat med 0,5 procent i jamforelse
med samma period féregdende ar.

Overskottsgraden uppgick till 67 procent (69).

BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH
ENTREPRENADVERKSAMHET

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till-13 mkr (-43). Det forbattrade bruttoresultatet
forklaras framst av 6kat bruttoresultati TL Bygg och andrad
hantering for aktivering avmarknadsforingskostnader i projekt.
Omsattningen i TL Bygg uppgick for perioden till 858 mkr (553],
varav 42 procent (58] avser koncernintern omsattning.

TL Byggs bruttoresultat inklusive koncerninterna trans-
aktioner uppgick till 48 mkr [27). Okningen i bruttoresultatet for

ATRIUM LJUNGBERG

TL Bygg forklaras framst av hdgre omsattning och utdebitering i
jamforelse med samma period foregdende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Centraladministration bestar av kostnader for bolagsledningen
och centrala stodfunktioner. Kostnaden for central administra-
tion fastighetsférvaltning uppgick till 75 mkr (80) och minskade
pagrund avfarre genomforda aktiviteter pa grund av covid-19-
pandemin. Kostnaden fér central administration projekt- och
entreprenadverksamhet uppgick till 17 mkr (16).

FINANSNETTO

De finansiella intékterna och kostnaderna inklusive tomtratts-
avgalder uppgick for perioden till -337 mkr (-395). Minskningen
beror frémst pa en férandring dar ranta kopplad till férvary
avmark fér projekt frén och med 2020 aktiveras i balans-
rakningen. Med nuvarande projektportfolj innebar detta en
okad aktivering avréntor om cirka 15 mkr per kvartal fran och
med kvartal fyra 2020. Finansnettot for kvartal fyra paverkas
positivt avytterligare cirka 25 mkr som retroaktiv effekt av
namnda férandring avseende kvartal ett till tre 2020. Genom-
snittlig ranta vid periodens slut uppgick till 1,6 procent (1,6).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar hanforliga till fastigheter
uppgick for aret till =119 mkr (2 283) och forklaras av tabellen
nedan.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2020 2019
Forandrade avkastningskrav 451 1271
Férandrade driftnetton m.m. -570 936
Byggratter - 76
Summa -119 2283

Under perioden har aven en orealiserad vardeforandring om
61 mkr (=) hanforlig till salda fastigheter redovisats.
Realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick till =81 mkr (73), varav -60 mkr (-) var hanférligt till
goodwill relaterad till Farsta Centrum.

Derivatportfoljen bestod vid arets slutav 14 992 mkr (13
854) i rante- och valutaswappar med forfall mellan 2021
och 2030. Valutaswappar anvands for att valutasakra obli-
gationslaninorska kronor. Orealiserade vardeforéandringar
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hanférliga till derivat uppgick till =252 mkr (=90] till f6ljd av
lagre marknadsrantor.

SKATT

Aktuell skatt uppgick under perioden till -41 mkr (-63). Aktuell
skatt har paverkats av skattemd&ssigt avdragsgilla avskriv-
ningar och investeringar. Uppskjuten skatt uppgick till 236 mkr
(-580) och harihuvudsak paverkats av orealiserade vardefor-
andringar pa fastigheter och derivat men dven av aterléaggning
av uppskjuten skatt hanfarlig till sélda fastigheter om 425 mkr.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick
till 0 mkr (2] och utgor underlag fér koncernens uppskjutna
skattefordran.

Fastighetsbestandets skattemé&ssiga restvarde uppgick till
18335 mkr (17 923).

RESULTAT

Resultat fore vardeférandringar uppgick till 1 124 mkr (1 234).
Det lagre resultatet beror framst pé férsaljning av fastigheter
och tillfalliga coronarabatter dar effekten motverkas av lagre
finansiella kostnader. Bruttoresultatet har 6kat for projekt-
och entreprenadverksamheten. Periodens resultat uppgick
till 867 mkr (2 807), vilket motsvarar 6,69 kr/aktie (21,59).

OVRIGT TOTALRESULTAT

| 6vrigt totalresultat redovisas aterforing av sakringsreserven
i eget kapital som avser de derivat (rénteswappar) som fram
till 2011-12-31 sakringsredovisades. Fran detta datum till-
lamparinte Atrium Ljungberg sakringsredovisning for dessa
instrument i koncernredovisningen.
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BALANSRAKNING KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31  Belopp i mkr Not  2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anliggningstillgangar Eget kapital

Forvaltningsfastigheter T.1 46 026 47513 Aktiekapital 333 333

Nyttjanderattstillgdng, tomtratter IK.4 1179 1305  Ovrigt tillskjutet kapital 3960 3960

Materiella anlaggningstillgdngar T.2 29 36  Reserver —4 -13

Goodwill T.3 165 225  Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 18 380 18 506

Andelar i intressefdretag och joint ventures K.2 6 5 Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-

Uppskjuten skattefordran S.2 5 0 dgare 22 668 22784

Derivat F.2 7 82

Andra langfristiga fordringar 178 33  Léngfristiga skulder

Summa anldggningstillgdngar 47594 49198  Uppskjuten skatteskuld S5 4 686 5106
Langfristiga réantebarande skulder F.1-2 18 905 20211

Omséttningstillgdngar Langfristig skuld finansiell leasing 1179 1305

Exploateringsfastigheter T4 1308 997  Derivat F.2 662 348

Kundfordringar T5 179 148  Ovriga |8ngfristiga skulder 0S.1 229 222

Ovriga fordringar T.6 90 96  Summa langfristiga skulder 25 662 27193

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1.7 165 161

Likvida medel F.1-2 279 457  Kortfristiga skulder

Summa omsittningstillgdngar 2021 1858 Leverantorsskulder 192 205
Skatteskulder 152 77

Summa tillgédngar 49 615 51056 Ovriga skulder 0S.2 358 71
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0S.3 582 727
Summa kortfristiga skulder 1285 1079
Summa eget kapital och skulder 49 615 51056

ATRIUM LJUNGBERG
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Detredovisade vardet for forvaltningsfastigheter uppgick vid
arets slut till 46 026 mkr (47 513). Byggratter och mark ingar
med 463 mkr (423]). Investeringariegna fastigheter uppgick
till2 208 mkr (1704). Under aret har tilltrade till en kontorsfastig-
hetiSundbyberg, Eken 14, samt av en kontorsfastigheti Uppsala,
Kvarngardet 33:2 ,erhallits. Under aret har aven frantrade
skett av Farsta Centrum, totalt fem fastighetervarav fyra
upplatna med tomtratt. | juni 2019 tilltraddes 14 fastigheter i
Slakthusomradet i Stockholm. | september 2019 fréntraddes
tomtratterna till bostadsfastigheterna Kolding 1 och Kolding
2iArvinge, Kista. Arets orealiserade vardeférandringar pd
forvaltningsfastigheterna uppgick til =119 mkr (2 283).

Férandring av forvaltningsfastigheter (exklusive Nyttjanderatts-
tillgang, tomtritter)

mkr 2020 2019
Verkligt varde vid periodens borjan 47513 43310
Férvarv (efter avdrag latent skatt 410 1174
Forséljning -3979 -1031
Investeringar i egna fastigheter 2208 1704
Orealiserade vardeférandringar -119 2283
Omklassificering =7 -
Ovrigt - 73
Verkligt varde vid periodens slut 46 026 47513

Koncernens goodwill uppkom i samband med ett rorelse-
forvarvoch utgors av skillnaden mellan nominell skatt och
den skatt som bolaget faktiskt raknade med vid forvarvet. Den
redovisade goodwillen uppgar till 165 mkr (225).

Vid dretsingang redovisades en uppskjuten skattefordran
avseende underskottsavdrag om 0 mkr. Uppskjuten skatte-
fordran avseende skattemdssigt underskott per 2020-12-31
uppgar till 0 mkr.

ATRIUM LJUNGBERG

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Likvida medel uppgick vid rékenskapsarets slut till 279
mkr (457). Resterande omsattningstillgdngar uppgar till
1742 mkr (1402), varav 1308 mkr (997) &r hanfarligt till
exploateringsfastigheter.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Exploateringsfastigheternaredovisas till det lagsta av ned-
lagda kostnader och bedémt nettoforsaljningsvarde. Investe-
ringaribostadsrattsprojekt uppgick till 305 mkr (106).

Exploateringsfastigheter

mkr 2020 2019
Vid periodens bérjan 997 891
Omklassificering 7 -
Investeringar i bostadsrattsprojekt 305 106
Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 1308 997
Fastighetsbestand totalt 47 334 48 509

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick pa balansdagen till 22 668 mkr (22 784)
vilket motsvarar 177,46 kr/aktie (175,48). Forandringen i
eget kapital forklaras frémst av arets resultat som uppgar
till 867 mkr. Sakringsreserven har minskat med 10 mkr
(13). Férandringen av sakringsreserven avser successiv
aterforing avingdende sakringsreserv, som en foljd av att
sakringsredovisning pa rénteswappar ej langre tillampas i
koncernen. Under aret har aterkop av egna aktier skett med
343 mkr(99).

Utbetald utdelning som beslutades pd &rsstamman i mars
2020 uppgick till 649 mkr (631). Soliditeten uppgick vid arets
slut till 45,7 procent (44,6). Aktuellt substansvarde (EPRA
NTA] uppgick till 210,56 kr/aktie (206,62).
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UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld redovisas till 20,6 procent avtempo-
rara skillnader mellan skatteméassiga varden och bokférda
varden, framst pa forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument. Redovisad skuld per 2020-12-31 uppgick till
4 686 mkr(5106). Foréandringen jamfért med foregdende ar &r
hanforlig till orealiserade vérdeforandringar pa fastigheter
och finansiella instrument, skattemé&ssiga avskrivningar pa
byggnader och direktavdrag for investeringar.

Den sannolika effektiva skattesatsen ar lagre an 20,6
procent. Sevidare berakning av bolagets substansvarde
enligt EPRA p& sidorna 129-130.

RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder enligt balansrakningen uppgick vid
drsskiftet till 18 905 mkr (20 211), en nettominskning om 1306
mkr. Upptagande av nya lan avser finansiering avinveste-
ringar och forvarv.

Genomsnittliga loptiden for kapitalbindningen var 4,7 ar
(4,3). Genomsnittliga loptiden for réantebindningen var 5,0 ar
(5,4). Bel&ningsgraden uppgick till 39,9 procent (41,7).

Marknadsvarde derivat uppgick vid arsskiftet till -656 mkr
(-266).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs mer detaljerat pa
sidorna 34-37.
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Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

FINANSIELLA RAPPORTER qaL

INFORMATION

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2019 333 3960 -26 16 430 20 696
Arets resultat 2 807 2 807
Ovrigt totalresultat 13 13
Férvarv av egna aktier -99 -99
Utdelning, 4,85 kr/aktie -631 -631
Utgdende balans per 31 december 2019 333 3960 -14 18 506 22784
Ingdende balans per 1 januari 2020 333 3960 -14 18 506 22 784
Arets resultat 867 867
Ovrigt totalresultat 10 10
Forvarv av egna aktier -343 -343
Utdelning, 5,00 kr/aktie -649 -649
Utgdende balans per 31 december 2020 333 3960 -4 18 380 22 668

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220736), varav 4000000 (4000000) av serie A och
129220736 (129220736) av serie B. En aktie av serie A berattigar till tio réster och en aktie av
serie B berattigar till en rést. Atrium Ljungberg har under perioden férvéarvat 2 100 000 (621
000) aktier avserie B och agervid drets utgang 5 482 000 aktier av serie B. Vid arets utgang
uppgick antalet utestdende aktier till 127 738 736 (129 838 736). Vagt genomsnittligt antal
utestdende aktier for 2020-01-01-2020-12-31 uppgick till 129 553 599 (130 005 440). Aktiens

kvotvarde uppgick till 2,5.

ATRIUM LJUNGBERG
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KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

FINANSIERING

PROJEKT

FINANSIELLARAPPORTER

Belopp i mkr Not 2020 2019
Resultat fore skatt 672 3450
Aterf'dring av- och nedskrivningar IK.7 13 13
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 81 =73
Orealiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter T.1 119 -2 283
Realiserade vardeforandringar finansiella instrument F.2 = 50
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 252 90
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -9 -62
Betald skatt 6 =27
Kassaflode fran den ldpande verksamheten fore forandringar

av rorelsekapital 1134 1158
Nettoforandring av rorelsekapital 113 192
Forandring av rorelsekapital 113 192
Kassaflode fran den lépande verksamheten 1246 1350
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter T -407 -1 174
Om- och nybyggnad av fastigheter T -2513 -1810
Forsaljning av fastigheter 3797 1031
Investering i finansiella anldggningstillgangar -145 -5
Inkdp maskiner och inventarier -8 -17
Kassaflode fran investeringsverksamheten 725 -1975
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av 6vriga l&ngfristiga skulder 5 20
Upptagna lan F.1 5 886 5709
Amortering av skuld F.1 -7 047 -4016
Ldsen av derivat F.2 - -235
Utbetald utdelning -649 -631
Aterkép egna aktier =343 =99
Kassafléde frén finansieringsverksamheten F.4 -2 149 748
Arets kassaflode =177 122
Likvida medel vid &rets borjan 457 885
Likvida medel vid arets slut 279 457
Upplysning om betalda rantor

Erhallen rénta uppgick till 3 2
Betald rénta uppgick till -309 -362
Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel exkl. sparrade medel 279 457

ATRIUM LJUNGBERG

FLERARSOVERSIKT
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VARA FASTIGHETSOMRADEN

FASTIGHETSFORTECKNING

STYRNING OCH KONTROLL

DEFINITIONER

FINANSIELLA RAPPORTER qaL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

KOMMENTARER TILL KONCERNENS

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédet frén den l6pande verksamheten
uppgick till 1 246 mkr (1 350), vilket motsvarar
9,62 kr/aktie (10,38). Det lagre kassaflodet
jamfort med féregdende ar forklaras framst
aven minskning av nettoforandring av
rorelsekapital.

Investeringsverksamheten har bidragit till
kassaflodet med 725 mkr (-1 975], positivt
bidrag ar hanforligt till forsaljningen av
Farsta Centrum. Kassaflodet inom finansie-
ringsverksamheten uppgick till -2 149 mkr

(748) och &r negativt till foljd avamortering av
skuld, utbetald utdelning och dterkdp avegna
aktier.

Tillganglig likviditet uppgick vid arsskiftet
till 2 944 mkr (3 033), och utgjordes av bank-
tillgodohavanden om 279 mkr (457), out-
nyttjad checkkreditrakning pa 300 mkr (300)
och outnyttjade kreditloften om 2 365 mkr
(2276) utéver loften for att tacka utestdende
foretagscertifikat.
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MARKNAD OCH OMVARLD

RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

FINANSIERING

PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN

FINANSIELLARAPPORTER

FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr Not 2020 2019
Hyresintakter IK.1 77 144
Forvaltningsintakter 318 328
Nettoomsattning 395 472
Fastighetskostnader IK.4 -32 =&
Férvaltnings- och administrationskostnader IK.5-6 -389 -400
Realisationsresultat forsaljning fastigheter IK.7 =7 -184
Avskrivningar -16 -20
Rorelseresultat A5 IK.4 -50 -186
Resultat frén andelar i koncernbolag MB.2 3560 1419
Ranteintakter och liknande resultatposter B3 622 597
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 -606 -989
3576 1028
Resultat efter finansiella poster 3527 842
Bokslutsdispositioner MB.4 72 29
Resultat fore skatt 3599 870
Aktuell skatt S —4 -6
Uppskjuten skatt S.1-3 34 91
30 85
Arets resultat 3629 955
Rapport over totalresultat for moderbolaget
Arets resultat enligt resultatrakningen 3629 955
Ovrigt totalresultat = =
Arets totalresultat 3629 955
Utdelning per aktie, kr (2020 féreslagen) 5,05 5,00

ATRIUM LJUNGBERG

STYRNING OCH KONTROLL

FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER

FINANSIELLA RAPPORTER qaL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets verksamhet bestar av koncern-
overgripande funktioner samt organisation
for forvaltning av de fastigheter som &gs av
moderbolaget och dotterbolagen.
Nettoomsattningen uppgick till 395 mkr
(472). Hyresintakterna minskade framst pa
grund av fréntréde av fastigheterna Kolding 1
och Kolding 2 i Kista, den 30 september 2019.
Férvaltningsintdkterna minskade pa grund av
minskad forsaljning av forvaltningstjanster
till bolag inom koncernen. Forvaltnings- och
administrationskostnader minskade framst
pa grund avfarre genomforda aktiviteter pa
grund av covid-19-pandemin. Rorelseresul-
tatet uppgick till =50 mkr (-186). Resultatet
efterfinansiella poster uppgick till 3527
mkr (842) och har framst paverkats av hogre
utdelningar frén dotterbolag jamfort med

100

féregdende ar. Utdelningar frén dotterbolag
uppgick till 3560 mkr (1 419). Réantebarande
skulder uppgick till 15967 mkr (15 988). Dessa
medel finansierar bolagets fastighetsbestand
och l&nasvidare tillandra koncernbolag.
Moderbolagets kassaflode fran den
lopande verksamheten uppgick till 155 mkr
(121). Kassaflodet fran investeringsverk-
samheten uppgick till =244mkr (373) och
kassaflédet fran finansieringsverksamheten
uppgick till =102 mkr (-381). Arets kassaflode
uppgick till =191 mkr (112). Likvida medel
uppgick vid arets utgang till 205 mkr (395).
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

FINANSIERING PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL

FINANSIELLARAPPORTER FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31  Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgangar Eget kapital
Materiella anldggningstillgdngar Bundet eget kapital
Forvaltningsfastigheter T.1MB.3 992 908  Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvérde 2,5) 33 888
Maskiner och inventarier T.2 12 14 Reservfond 265 265
Summa materiella anldggningstillgdngar 1003 922 598 598
Fritt eget kapital
Finansiella anlidggningstillgdngar Overkursfond 3948 3948
Andelar i koncernbolag K.1 MB.2 978 963  Balanserad vinst 2067 2104
Uppskjuten skattefordran S.2 105 68  Arets resultat 3629 955
Ovriga l&ngfristiga fordringar 178 32 9 644 7007
Summa finansiella anldggningstillgdngar 1261 1062
Summa eget kapital 10 243 7 606
Summa anldggningstillgdngar 2264 1984
Obeskattade reserver MB.4 21 8
Omsittningstillgéngar
Kundfordringar T.5 3 2 Avsattningar
Fordringar hos koncernbolag A6 24564 21698  Pensionsskuld 16 16
Skattefordringar 37 10 Uppskjuten skatteskuld S.3 67 63
Ovriga fordringar T.6 13 22 Summa avsattningar 83 79
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter T.7 16 23
Likvida medel F.1-2 205 395  Langfristiga skulder
Summa omséttningstillgdngar 24 837 22150  Langfristiga rantebarande skulder F.1-2 15 967 15988
Derivat F.2 662 348
Summa tillgdngar 27101 24135  Ovriga |8ngfristiga skulder 0S.1 1 1
Summa langfristiga skulder 16 630 16 337

ATRIUM LJUNGBERG

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 18 26
Ovriga skulder 0S.2 36 3
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0S.3 71 75
Summa kortfristiga skulder 125 105
Summa eget kapital och skulder 27101 24135
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MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

FORANDRING | EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserade Totalt eget

PROJEKT

Belopp i mkr kapital fond fond vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2019 333 265 3948 2835 7 381
Arets resultat 955 955
Aterkb’p egna aktier -99 -99
Utdelning, 4,85 kr/aktie -631 -631
Utgdende balans per 31 december 2019 333 265 3948 3060 7 606
Ingdende balans per 1 januari 2020 333 265 3948 3060 7 606
Arets resultat 3629 3629
,&terkb'p egna aktier -343 -343
Utdelning, 5,00 kr/aktie -649 -b649
Utgaende balans per 31 december 2020 333 265 3948 5696 10 243

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220736), varav 4000000 (4000000) av serie A och
129220736 (129220736) av serie B. En aktie av serie A berattigar till tio réster och en aktie av
serie B berattigartillen rost. Vid arets utgédng innehar moderbolaget 5482 000 (3 382 000)
egna aktier av serie B. Vid drets utgadng uppgick antalet utestdende aktier till 127 738 736
(129 838 736). Vagt genomsnittligt antal utestadende aktier for 2020 uppgick till 129 553 599

(130005 440). Aktiens kvotvarde uppgick t

ATRIUM LJUNGBERG

il2,5.

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER (q]
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
Belopp mkr Not 2020 2019
Resultat fore skatt 3599 870
Aterforing av- och nedskrivningar IK.7 16 20
Realisationsresultat 0 184
Ej erhdllna utdelningar frén dotterbolag MB.2 -3 560 -1419
Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet MB.4 96 629
Betald skatt =3 -118
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital 120 166
Nettoférandring av rorelsekapital 85 -46
Forandring av rorelsekapital 35 -46
Kassaflode fran den lopande verksamheten 155 121
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Inkép/forsaljning maskiner och inventarier -3 -7
Om- och nybyggnad av fastigheter MB.3 -95 -36
Investering i finansiella anldggningstillgangar -146 -
Forsaljning av fastigheter - 416
Kassaflode fran investeringsverksamheten -244 373
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN F.4
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 0 —4
Férandring av fordringar hos koncernbolag 763 -915
Férandring av skulder till koncernbolag = =
Upptagna an F.1 5336 5501
Amortering av skuld F.1 -5 209 -3999
Losen av derivat - -235
Utbetald utdelning -649 -631
Aterkép egna aktier =348 =99
Kassaflode fran finansieringsverksamheten =102 -381
Arets kassaflode -191 112
Likvida medel vid arets borjan 95 283
Likvida medel vid arets slut 205 395
Upplysning om betalda rantor
Erhallen rénta uppgick till 622 597
Betald rénta uppgick till ~442 -407
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 205 395
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TILLAGGSINFORMATION — NOTER
I ALLMAN INFORMATION OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

IZXE ALLMAN INFORMATION

Atrium Ljungberg AB (publ], org.nr. 556175~
7047, ar ett aktiebolag registrerat i Sverige
med sate i Nacka, bescksadress Smedjega-
tan 2C, 131 04 Nacka. Atrium Ljungbergs B-
aktie &rnoterad pa Nasdaq Stockholm sedan
1994. Atrium Ljungberg ska langsiktigt &ga,
utveckla och forvalta handelsfastigheter, kon-
torsfastigheter och helhetsmiljcer pa starka

delmarknader framst i storstadsregioner,
samt bedriva projekt-och entreprenadverk-
samhet. Arsredovisningen och koncernre-
dovisningen avseende rakenskapsaret 2020
harden 1 mars 2021 godkants av styrelsen
for offentliggb’rande.Arsredovisningen och
koncernredovisningen féreslas faststallas pa
arsstamman den 25 mars 2021.

IE®M KONCERNREDOVISNINGEN OCH DESS UPPRATTANDE

Koncernredovisning omfattning
Koncernredovisningen omfattar moder-
foretaget Atrium Ljungberg AB och de foretag
overvilka moderforetaget har bestammande
inflytande (dotterforetag). Bestammande
inflytande har moderbolaget nar det ar expo-
nerat for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt engagemang i ett féretag och kan
paverka avkastningen med hjalp av inflytande
over foretaget. Detta uppfylls i normal-
fallet da@ moderféretaget direkt eller indirekt
innehar aktier som representerar mer an 50
procent avrdsterna. Bestammande infly-
tande kan aven utGvas pa annat satt an genom
aktiedgande.

Resultat for dotterforetag som forvarvats
eller avyttrats under dretingarikoncernens
rapport ver totalresultat fran och med
respektive tilloch med det datum dé transak-
tionen agde rum, det vill sdga nar bestam-
mande inflytande uppkommer respektive
upphor.

ATRIUM LJUNGBERG

Koncernredovisningens upprattande
Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med de av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) och
tolkningar av IFRS Interpretations Commit-
tée per den 31 december 2020. Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag och med tilldmpning av Radet
for finansiell rapporterings RFR 1, Komplet-
terande redovisningsregler for koncerner.

| de fall dotterforetagens tillampade redo-
visningsprinciper avviker fran koncernens,
justeras dotterforetagens redovisning for att
denna ska folja samma principer som till-
ampas av koncernen.

Interna transaktioner mellan koncern-
foretagen och koncernmellanhavanden
elimineras vid upprattande avkoncernredo-
visning. Tillgéngar och skulder &r redovisade
tillanskaffningsvarden forutom forvaltnings-
fastigheter och derivatinstrument som
varderas och redovisas till verkligt varde. De
angivna redovisningsprinciperna for koncer-
nen hartillampats konsekvent p& samtliga

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER
NOTER IK s T 0s

perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter om inte annat framgar
nedan. Den funktionella valutan fér moder-
bolaget ar svenska kronor, vilken dven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp anges i miljoner
kronorom inte annat anges.

Forvarv

Vid ett forvarv gors det en bedomning om
detarettrérelse- ellertillgangsforvarv.
Ettrorelseforvarv definieras enligt IFRS 3
och kréver att tillgangar och skulder som
forvarvas ska utgora enverksamhet/rorelse.
Nar ett forvarv skeraven grupp avtillgangar
eller nettotillgdngar som inte utgér en verk-
samhet/rérelse klassificeras det som ett
tillgangsforvarv.

Vid forvarv av ett dotterbolag vars
tillgdngar utgér endast av en fastighet och
saknar forvaltningsorganisation och adminis-
tration klassificeras forvarvet i de flesta fall
som ett tillgadngsforvarv. Anskaffningsvardet
fortillgangarna eller nettotillgdngarna for-
delas pa de enskilda identifierbara tillgang-
arna och skulderna baserat pa deras relativa
verkliga varden vid férvarvstidpunkten.

Forvarvaven sjalvstandig verksamhet
utgor saledes ett rorelseforvarv och redo-
visas enligt forvarvsmetoden. Anskaffnings-
vardet for ett rorelseforvarv utgors avvid
transaktionsdagen verkligavarden for erlagda
tillgadngar, uppkomna eller 6vertagna skulder
och for de egetkapitalinstrument som for-
varvaren emitterat i utbyte mot det bestam-
mande inflytandet 6ver den forvarvade
enheten. Férvarvade identifierbara tillgangar,
skulder och eventualforpliktelser varderas
tillverkligt varde pa forvarvsdagen. Om
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anskaffningsvardet for de forvarvade ande-
larna overstiger summan av verkliga varden
pa forvarvade identifierbara tillgangar,
skulder och eventualférpliktelser redovisas
skillnaden som goodwill. Om anskaffnings-
kostnaden understiger verkligt varde berak-
nat enligt ovan, redovisas mellanskillnaden
direktiresultatrakningen.

Intresseforetag

Intresseforetag ar foretag dar koncer-

nen har ett betydande inflytande, normalt
genom ett aktieinnehav om lagst 20 procent
och hogst 50 procent och redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandels-
metoden innebar att andelariettintresse-
bolag redovisas till anskaffningsvarde

vid anskaffningstidpunkten och darefter
justeras med koncernens andel av férand-
ringen i intresseféretagets nettotillgangar.
Koncernens bokforda varde pa aktierna i
intresseféretagen motsvaras av koncernens
andeliintresseféretagens egna kapital samt
eventuella restvdrden pa koncernméassiga
over-och undervarden.

Vasentliga beddmningar och antaganden vid tillampning
av koncernens redovisningsprinciper
Att uppratta finansiella rapporterienlighet
med IFRS innebar att styrelse och bolags-
ledning gor bedomningar och uppskattningar
som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade vardena av
tillgangar, skulder, intédkter och kostnader.
Antaganden och uppskattningar baseras
bland annat pd historiska erfarenheter
och andra faktorer som under rddande
omstandigheter bedéms vara rimliga. Dessa
antaganden och uppskattningar anvands

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

for att bedoma de redovisade vardena pa
tillgangar, skulder, intédkter och kostnader
vars varde annars inte framgar tydligt genom
andra kallor. Det verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Antaganden och uppskattningar analyseras
regelbundet av styrelsen och foretags-
ledningen. Andringar 8terspeglas i redo-
visningen iden period andringen gérs i de
fallandringen endast paverkarinnevarande
period. Paverkar andringen innevarande
period och efterfoljande perioder, paverkas
redovisningen i enlighet med detta. Nedan
beskrivs de antaganden som bedéms vara
mest vasentliga vid upprattandet av de finan-
siella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter varderas till verk-
ligt varde. Varderingen innefattar bedém-
ningar och antaganden, vilka anses vara
vasentliga for redovisade varden. Exempelvis
anvands ledningens antagande om avkast-
ningskravvid vardering av respektive fastig-
het. Gjorda antaganden, osakerhetsfaktorer
och bedémningar framgar vidare av not T.1.
Vid forvarv av bolag gors en bedémning avom
forvarvet ska klassificeras som tillgangsfor-
varv eller rorelseférvarv. Ett tillgdngsforvary
foreligger om forvarvet avser fastigheter,
men inte omfattar organisation eller

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

forvaltningsprocesser som kravs for att
bedriva verksamheten. Ovriga forvéry klassi-
ficeras som rorelseférvarv.

Vid fastighetstransaktioner gérs en
bedémning av nar 6vergangen av kontroll till
motpart sker. Denna beddmning ar vag-
ledande for nar transaktionen ska redovisas.
Vanligtvis sker 6vergang av kontroll till
motpartvid tilltradestidpunkten, lds mer om
detta med not IK.1.

Vid vardering av underskottsavdrag gors
en bedémning av méjligheten att kunna
utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Avsattning till garantireserv for entrepre-
nadarbeten sker normalt med 0,5 procent av
entreprenadsumman under garantiperioden.
Avsattningen baseras pa erfarenhet frén
historiskt utfall och en bedomning av riskerna
i pdgaende projekt.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser upprattas enligt
denindirekta metoden enligt IAS 7. Detta
innebar att resultatet justeras med trans-
aktioner som inte medfértin- eller utbe-
talningar samt for intakter och kostnader
som hanfors till investerings- och/eller
finansieringsverksamheten.

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER QL
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
NOTER IK S T 0s F E K MB [

I NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

Koncernen har tillampat féljande tolkningar
och standader for forsta gangen for raken-
skapsaret som borjade 1 januari 2020.

Andringar i IAS 1

Tillagg ilAS 1 avseende kompletterande vag-
ledning om vad som utgor en vasentlig redo-
visningsprincip. Tilldgget har inte foranlett
ndgra andringar avseende vilka redovisnings-
princer som upplyses omiarsredovisningen
for 2020.

Andringar i IFRS 3

Definition avrorelseférvarv har andrats.
Atrium Ljungberg har bedémt att andringen
inte kommer att paverka andelen tillgangs-
forvarviforhallande till rorelseférvarvi
nagon stérre grad eftersom huvuddelen av
de forvarvsom gorsinom koncernen avser
tillgangsforvarv.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM ANNU INTE TRATT | KRAFT

Nya standader och tolkningar har publicerats
men har annu inte tratt i kraft. Dessa harinte

IEX  HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Entvist som avgjordes i skiljenamnden den 21
januari 2021 har fallit ut tilL TL Byggs fordel.
Den positiva resultateffekten i koncernen
fran utfallet i skiljenamnden varderas till
mer an 20 mkr och kommer att resultatféras
under forsta kvartalet 2021.
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tillampats i forhand och forvantas inte ha
nagon vasentlig padverkan pa koncernen.

I januari 2021 foreslog regeringen om att
aterigen infora ett hyresstodspaket riktat till
sarskilt utsatta branscher och foretag. Det-
tainnebar att om en fastighetsdagare lamnar
100 procent i hyresrabatt star staten for 50
procent av kostnaden. Stodpaketet kommer
troligtvisinnehalla ett maxtak per hyresgéast
likt forra stodpaketet.
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B  UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Foljande juridiska och fysiska personer har e Bolagsom ar kontrollerade av styrelse-

identifierats som narstaende till Atrium ledamoter, bolagsledning eller deras

Ljungberg AB: familjemedlemmar eller bolag dar dessa

e Samtliga bolaginom Atrium Ljungberg personer har bestydande inflytande.
koncernen, se not KS.1. e Vara huvudagare; Konsumentféreningen

e Styrelseledamoter och bolagsledning samt Stockholm, Familjen Ljungberg med bolag
nara familjemedlemmar till samtliga bolag och Familjen Holmstrém med bolag.

inom Atrium Ljungberg koncernen.

Transaktioner och mellanhavanden mellan moderhbolaget och andra koncernbolag

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FLERARSOVERSIKT

Moderbolaget

2020 2019
Férsaljning till dotterbolag 317 311
Inkép fran dotterbolag -16 -15
Ranteintékter frén dotterbolag 620 587
Utdelningar fran dotterbolag 3560 1419
Réntekostnader till dotterbolag -133 -118
Fordringar pé narstdende (koncernbolag) 24 564 21698

Skulder till narstdende (koncernbolag) - -

Ovrigt

Inga 6vriga transaktioner mellan narstaende
och Atrium Ljungberg har skett under aret.
Ersattningartill styrelse och bolagsledning
framgarinot1K.6.

ATRIUM LJUNGBERG
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BT @ INTAKTER OCH KOSTNADER

Intaktsredovisning

Intakterna utgors av hyror och ersatt-
ningar for extern projekt-och
entreprenadverksamhet.

Hyresintakter

Samtliga hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Hyresintakter
periodiseras linjart 6ver kontraktsperioden
sévidaintevillkoren i hyreskontrakten dr sddana
att periodisering pd annat satt battre speglar
hur de ekonomiska fordelarna som hanfors
tilluthyrning av forvaltningsfastigheten for-
andras over tiden. Férskottshyror redovisas
som forutbetalda intakter. I bruttohyran ingar
poster avseende vidaredebiterade kostnader
for fastighetsskatt, el och varme.

Storre hyresrabatter har periodiserats
over kontraktens l6ptid. Hyresrabatter
hanforliga till covid-19 redovisas dock i den
period den rabatterade hyran avser da dessa
rabatterinte har bedomts utgora en modifie-
ring av avtalet.

Omsattningsbaserad hyra haribokslutet
uppskattats med inrapporterade omsatt-
ningsuppgifter som grund. Faststallandet av
omsattningsbaserad hyra sker efterféljande
ar efter att hyresgasts revisor sakerstallt
omsattningen. Eventuell skillnad mellan
faststalld &rshyra och bedomd redovisas som
en dndrad bedomning i den period &rshyran
faststalls.

Projekt- och entrepenadintakter
Projekt-och entreprenadintakter redovisas
i takt med projektets upparbetning, det vill
ségaenligt sa kallad successivvinstav-
rakning. Graden av upparbetning, fardig-
stallandegraden, faststalls i huvudsak

pa basis av nedlagda projektkostnaderi

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

forhallande till totala beraknade uppdragsut-
giftervid fardigstallandet. Om utfallet av ett
projekt inte kan berdknas pa ett tillforlitligt
sattredovisas enintakt som motsvaras av
nedlagda utgifter pa balansdagen. Befarade
forluster redovisas som kostnad omedelbart.
Skillnaden mellan upparbetad projektintakt
och annu ej fakturerat belopp redovisas som
avtalstillgdng ochinkluderas i Forutbetalda
kostnader och upplupnaintakterikoncer-
nens balansrakning. P& motsvarande satt
redovisas skillnaden mellan fakturerat belopp
och annu ej upparbetad projektintakt som
avtalsskuld och inkluderas i upplupna kost-
nader och forutbetalda intakter i koncernens
balansrakning.

Intdkter fran fastighetsforsaljning

Resultat frén forsaljning av férvaltnings-
fastigheter redovisas under raden
"Fastigheter, realiserade” i koncernens
resultatrakning. Intakter hanforliga till
fastighetsforsaljningar redovisas i samband
med att kontrollen gar 6ver till képaren. Detta
sammanfallerinormalfallet med tilltrades-
tidpunkten, d& det vanligtvis finns villkor i
avtalet som behdvervara uppfyllda for att
kopet ska fullfoljas. Las mer om forvaltnings-
fastigheterinotT.1.

Intakter fran bostadsrattsforeningar

Atrium Ljungberg bygger fastigheter som
avses avyttras sdsom bostadsrattsféreningar
efter fardigstallande. Resultat fran dessa
forsaljningar redovisas forst nar fastigheten
arfardigstalld, sald och dverlamnad till
bostadsrattsféreningen, detvill sdga vid det
tilltfalle nar Atrium Ljungberg inte langre har
kontroll 6ver bostadsrattsforeningen. Las
mer om exploateringsfastigheterinot T.7.

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER
NOTER A [ 0K | S T 0s
Statligt stod

Statligt stod utgors huvudsakligen av ersatt-
ningar for nedsatta hyror. Detta stéd redo-
visas nar det foreligger rimlig sakerhet att
foretaget kommer att uppfylla de villkor som
ar forknippade med bidragen och bidragen
med rimlig sdkerhet kommer att erhallas.
Statligt stod hanforligt till ersattning for ned-
satta hyrorredovisas inom raden Hyresin-
takteriresultatrakningen och isamma period
som den minskade hyresintakten.

Ovriga intakter
Utdelningsintakter redovisas nar aktieaga-
rens ratt att erhalla betalning har faststallts.
Ranteintakter redovisas fordelat 6ver
loptiden med tillampning av effektivrante-
metoden. Effektivrantan ar den ranta som
gor att nuvardet avalla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir
lika med det redovisade vardet av fordran.

Kostnader fastighetsfarvaltning

| begreppet fastighetskostnader ingar bade
direkta ochindirekta kostnader for att for-
valta en fastighet. Direkta kostnader avser
taxebundna kostnader, underhallskostnader
och fastighetsskatt. Taxebundna kostnader
inkluderar el, uppvarmning, kyla samt vatten
och avlopp. Indirekta kostnader avser kost-
nader for uthyrning, hyresadministration och
redovisning.

Leasing

Ettleasingavtal arettavtal daren lease-
givare pa avtalade villkor under en avtalad
period ger en leasetagare ratt att anvanda en
tillgdng i utbyte mot betalningar.
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Atrium Ljungberg som leasetagare
Leasetagare redovisar tillgangar och skulder
hanforliga till alla leasingavtal, med undantag
foravtal som ar kortare an tolv manader och/
eller avser sma belopp. For Atrium Ljunberg
innebar detta att en nyttjanderattstillgang
och en langfristig leasingskuld hanforlig till
tomtrattsavtal redovisas i balansrakningen.

Ovriga leasingavtal kommer fortsatt att
redovisas som operationella pa grund av att
beloppen har bedémts som ejvasentliga for
koncernen. Férmaner erhallna i samband
med tecknande av dessa leasingavtal redo-
visas iresultatrakningen linjart éver leasing-
avtalets loptid. Forhdjda leasingavgifter
periodiseras dver leasingavtalets 6ptid.

Las merom tomtrattsavtal och leasing-
avtalinot IK.4.

Atrium Ljungberg som leasegivare

Atrium Ljungberg ar leasegivare i samband
med upplatelse av lokaler till hyresgéaster.
Se mer om hyresintékter frén operationella
leasingavtaliavsnittet "Hyresintdkter” ovan.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Den kontrakterade &rshyran, inklusive omsé&ttningsbaserad hyra, uppgick per 2021-01-01 till

2266mkr (2 585) i koncernen, varav 73 mkr (74) i moderbolaget.

PROJEKT

Kontrakterad Kontrakterad

Forfallostruktur hyreskontrakt hyra, mkr Andel, % hyra, mkr Andel, %
2021 326 14% 4 6%
2022 393 17% 8 1%
2023 519 23% 15 20%
2024 378 17% 12 16%
2025 165 7% 0 0%
2026 och senare 373 16% 21 28%
Bostader 57 3% 2 2%
Garage/parkering 53 2% 12 17%
Totalt 2266 100% 73 100%

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad 2021-01-01 mkr kr/kvm ! grad, %
Kontor 1227 2936 91
Handel T4t 3385 91
Ovrigt 229 2105 92
Bostad 49 1731 100
Garage/parkering 54 - 94
Affirsomréde Fastighet 2303 2972 91
Projektfastigheter 178 93
Totalt 2481 91
" Exklusive garage.

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad 2020-01-01 mkr kr/kvm ! grad, %
Kontor 1278 2842 93
Handel 951 3443 95
Ovrigt 236 2043 92
Bostad 46 1976 100
Garage/parkering 60 - 94
Affirsomréde Fastighet 2572 2972 94
Projektfastigheter 210 85
Totalt 2783 93

! Exklusive garage.

| hyreskontrakt avseende handelsytor
forekommer avtalsvillkor innebarande en
minimihyra med ett tillagg beroende pa
butikens omsattning. 32 mkr (34) av bolagets

ATRIUM LJUNGBERG

totala kontrakterade arshyra utgérs av upp-
skattade omsattningstillagg utover minimi-
hyran, motsvarande 1 procent (1).

=W CENTRAL ADMINISTRATION

Redovisningsprinciper

Central administration fastighetsforvalt-
ning bestar huvudsakligen av kostnader for
avskrivningar p& maskiner och inventarier,
kostnader hanforliga till styrelse, vd och
ovrig ledningspersonal, revisionskostnader
samt bolagskostnader for framtagande av
information till aktiedgarna, uppratthallande
avborsnotering och kostnader relaterade
till drsredovisningen. For avskrivningar pa

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL

FLERARSOVERSIKT ~ FASTIGHETSFORTECKNING ~ DEFINITIONER  GRI-INDEX  TCFD-INDEX  INFORMATION

NOTER A [ 1K | S T 0s F E K MB H

Koncernen

Statligt stdd och rabatter hanforliga till covid-19 som redovisats

inom raden Hyresintakter 2020 2019

Hyresintakter exklusive lamnade rabatter hanférliga till covid-19 2387 2577

Lamnade rabatter hanforliga till covid-19 =71 -

Statligt stéd hanforligt till ldmnade rabatter covid-19 28 -

Summa hyresintakter 2344 2577

maskiner och inventarier som ar hanfor-
liga till central administration, se not IK.7.
Forinformation om kostnader hanfoliga till
styrelse, vd och 6vrig ledningspersonal se
not IK.5.

Ersattning till revisorer
I central administration ingar aven erséattning
till revisorer, se tabell nedan.

Koncernen Moderbolaget

Arvoden och kostnadsersattning
till revisorer 2020 2019 2020 2019
PWC

Revisionsuppdrag g 2 2 1

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 0 1 0 0

Skatteradgivning - 0 - 0
Totalt 3 3 2 2

Med revisionsuppdraget avses revisorns
ersattning for den lagstadgade revisionen,
detvill séga sddant arbete som har varit néd-
vandigt for att lamna revisionsberattelsen.
Med revisionsverksamhet utéver revisions-
uppdraget avsesiprincip vad som benamns
kvalitetssakringstjanster samt radgivning
ellerannat bitrade som féranleds aviakt-
tagelservid s&dan granskning eller genom-
forandet avsadana dvriga arbetsuppgifter.
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Central administration for projekt—och
entreprenadverksamheten

| centraladministration for projekt-och
entreprenadverksamheten ingarindirekta
kostnader for stodfunktioner som allokerats
till utveckling av exploateringsfastigheter
samt kostnader hanférliga till vd och stod-
funktionerinom TL Byggs verksambhet.
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Redovisningsprinciper

Identifieringen avrapporterbara segment
g6rs baserat pa deninterna rappor-
teringen till den hogsta verkstallande
beslutsfattaren, vilkken bedoms vara
moderbolagets vd. Koncernen styrs utifran
resultatmattet bruttoresultat fordelat pa

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

de identifierade rapporterbararorelse-
segmenten nedan. Resultatposter som ej
fordelas ar finansiella poster och skatt.
Forsaljning mellan segmenten har elimine-
ratsikoncernens omsattning. Tillampade
redovisningsprinciper for segmentsrapport-
eringen sammanfaller med koncernens

PROJEKT

B

VARA FASTIGHETSOMRADEN

LERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING

NOTER A [ 1K | S T

redovisningsprinciper och uppstallnings-
former for resultatrakningen.

Av koncernens intdkter har 100 procent
genereratsidet land dar moderbolaget har
sitt sate, Sverige. Ingen kund star enskilt
for mer an tio procent av koncernens totala
intakter.

Projekt- och
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Samtliga anlaggningstillgdngar finns i det
land dar moderbolaget har sitt sate, det vill
sdgaiSverige.

Ej fordelade poster

Fastigheter Projektutveckling ! TL Bygg entreprenadverksamhet och elimineringar Koncernen
Belopp i mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 2367 2595 -23 -17 2 344 2577
Projekt- och entreprenadomsattning 23 17 858 553 881 570 -386 -337 495 233
Nettoomsattning 2367 2595 23 17 858 553 881 570 -409 -354 2839 2811
Kostnader fastighetsférvaltning =793 -821 14 1 =779 -810
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -36 -47 -810 -526 -846 -574 338 298 -508 -276
Bruttoresultat 1573 1773 -13 -30 48 27 36 -3 -57 -46 1552 1724
Central administration -75 -80 -5 -6 -12 -12 -17 =17 - 2 =91 -96
Finansiella intakter och kostnader -337 -395 -337 -395
Resultat fore vardeforandringar 1498 1693 -18 -36 36 15 19 -21 -394 -439 1124 1234
Vardeférandingar 29 -200 2 355 -252 -139 -452 2216
Skatt 195 -643 195 -643
Periodens resultat 1298 4048 -18 -36 36 15 19 =21 -451 -1221 867 2807
Investeringar och férvarv 2618 2951 305 106 1 0 306 106 3 22 2927 3079
' Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pdgéende utvecklingsprojekt.
% Fastigheter, orealiserade -119 mkr (2 283). Fastigheter, realiserade -81 mkr (73).
9 Orealiserad virdeféranding derivat =252 mkr (-90). Realiserad vardeforandring derivat — mkr (-50)
Projekt- och Ej férdelade poster

Intdktsslag per segment Fastigheter Projektutveckling TL Bygg entreprenadverksamhet och elimineringar Koncernen
Belopp i mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 2367 2595 -23 =17 2 344 2577
Projekt- och entreprenadomsattning

varav Totalentreprenad, fast pris 216 91 216 91 -0 -3 216 88

varav Totalentreprenad, l6pande rakning 327 248 327 248 -313 -240 14 8

varav Utférandentreprenad, fast pris 313 21 313 21 -50 262 21

varav Utférandentreprenad, lopande rakning 1 193 1 193 -0 =77 1 116

varav Ovrigt 23 17 23 17 -23 -17 - 0
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 23 17 858 553 881 570 -386 -337 495 233
Summa Nettoomsattning 2367 2595 23 17 858 553 881 570 -409 -354 2839 2811

ATRIUM LJUNGBERG
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TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL — ATRIUM LJUNGBERG SOM

LEASETAGARE

Redovisningsprinciper koncernen

Koncernens leasingavtal bestariallt vasent-
ligt av tomtréattsavtal. Ovriga leasingavtal
bestar avfordon, kontorsmaskiner med mera.
Fordvriga leasingavtal tillampar koncernen det
praktiska undantagen, att redovisa betalningar
hanforliga till korttidsleasingavtal (kortare an
tolvmanader) och avtal dar den underliggande
tillgdngen har l&gt varde, som en kostnad linjart
over leasingperioden i resultatrakningen och
ingen nyttjanderattstillgang eller leasing-
skuld redovisas saledes i balansrakningen.
Atrium Ljungberg tillamparinte IFRS 16 for
avtal kopplade tillimmateriella tillgdngar.

En nyttjanderattstillgang samt en leasing-
skuld hanforliga till tomtratter redovisasi
balansrakningen. Tomtratter betraktas som
eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde.
Nyttjanderattstillgangen kommer darmed
inte att skrivas av utan vardet pa denna kvar-
startills omférhandling sker av respektive
tomtrattsavgald. Nyttjanderattstillgangar
utgor per definition en del av forvaltnings-
fastigheternasvarde, koncernen har dock
valt att redovisa dessa pé en separatrad i
balansrakningeniposten "Nyttjanderatt,
tomtratter”. En langfristig skuld redovisas
motsvarande vardet pa nyttjanderattstill-
gangen. Leasingskulden amorteras inte utan
vardet ar oférandrat fram till omforhandling
avrespektive tomtrattsavgald. Leasingavta-
len redovisas som nyttjanderatter respek-
tive leasingskuld den dag som den leasade
tillgangen finns tillganglig for anvéndning av
koncernen vilket normalt sker pa tilltrades-
dagen for fastigheten.

I resultatrakningen redovisas kostnaden
for tomtrattsavgalderisin helhet somen
finansiell kostnad d& dessa bedéms utgora
ranta enligt IFRS 16.

ATRIUM LJUNGBERG

Redovisningsprinciper moderbolaget

IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget utan
istallet tillampas RFR 2, (IFRS 16 Leasing-
avtal p. 2-12). Nar moderféretaget ar
leasetagare innebar detta att leasingav-
gifterna redovisas som en kostnad linjart 6ver
leasingperioden. Kostnaden for leasingavtal
hanforliga till tomtrattsavtal och kostna-
den for dvriga leasingavtal redovisas inom
rérelseresultatet. Nyttjanderatten och
leasingskulden redovisas saledes inte i
balansrakningen. For upplysning om moder-
foretaget som leasegivare se avsnitt om
intdktsredovisning pa sidan 106.

Leasingavtal koncernen

Tomtrattsavtal

Nyttjanderéattstillgangar, tomtratter ar per
definition en delav forvaltningsfastigheternas
varde. Utdver tomtrattsavtalen finns nagra
mindre leasingavtaliform av bilar, kontors-
maskiner med mera. Dessa leasingavtal

har koncernen definierat som avtal darden
underliggande tillgéngen har lagt varde och
det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampas
vilket innebar att leasingavgiften redovisas
som en kostnad linjart dver leasingperioden
iresultatrakningen och ingen nyttjanderatts-
tillgang eller leasingskuld redovisas saledes
ibalansrakningen. Inga leasingavtal kortare
an 12 manader aterfinns i koncernen. For
upplysning om forvaltningsfastigheterna se
not T.1. Férandring i nyttjanderattstillgangen
hanfarlig till tomtratter framgarinedan
tabell:
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Nyttjanderéttstillgdng, tomtritter 2020 2019
Periodens borjan (fér 2019 vid inforande av IFRS 16) 1305 1113
Férvarv - 209
Forsaljning -324 =700
Férandring tomtrattsavgalder 198 53
Verkligt varde tomtratter vid periodens slut 1179 1305

Rantekostnader for leasingskulder uppgar
under 2020 till 31 mkr (34].

Avtalsenliga odiskonterade kassafléden
hanforliga till leasingskulder utgors av, per
2020-12-31, en arlig tomtrattsavgald om 26
mkr (37) som betalas arligen i evig tid. Den
arliga tomtréattsavgélden som ska betalas
kommeriframtiden att paverkas avandringar
itomtrattsavgalden.

Det totala kassautflodet hanforligt till
leasingavtal avseende tomtratter uppgick for
2020 till 27 mk (36).

Koncernen drinte bunden till nagra lea-
singavtal som dnnu inte paborjats och som
skulle innebdra framtida kassafléden.

Ovriga leasingavtal
Ovriga leasingavtalinnefattar avtal dar den
underliggande tillgéngen har lagt véarde.
Kostnad for leasing av tillgangar av l&gt varde
uppgar till 7 mkr fér 2020 (6).

Det totala kassaflodet hanforligt till 6vriga
leasingavtal uppgick till 6 mkr (6).
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TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL — ATRIUM LJUNGBERG SOM

LEASETAGARE, FORTS.

Leasingavtal moderbolaget

I moderbolaget aterfinns leasingavtaliform
avtomtrattsavtal samt leasingavtal avseende
i huvudsak fordon och kontorsmaskiner.

Tomtrattsavtal
Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick
till 4 mkr (6).

PROJEKT

Moderbolaget
Forfallostruktur leasingbetalningar per 2020-12-31 Avgald, mkr Andel, %
2021 4 3
2022 4 3
2023 4 3
2024 4 3
2025 och senare 118 87
Totalt 135 100

Moderbolaget
Forfallostruktur leasingbetalningar per 2019-12-31 Avgald, mkr Andel, %
2020 4 3
2021 4 3
2022 4 3
2023 4 3
2024 och senare 118 87
Totalt 135 100

Ovriga leasingavtal

Tecknade leasingavtal avserihuvudsak
lokalhyror, bilar och kontorsmaskiner och
har en forfallotidpunktinom 5 ar. Avdessa

ATRIUM LJUNGBERG

uppgick arets leasingkostnader till 21 mkr
(18), terstdende kostnader under l6ptiden
uppgar till 53 mkr (61).
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IMCEE PERSONALKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ersattningartill anstallda i formav loner,
betald semester, betald sjukfranvaro med
mera och pensioner redovisas i takt med
intjanandet. Betraffande pensioneroch
andra ersattningar efter avslutad anstallning
klassificeras dessa som avgiftsbestamda
eller formansbestamda pensionsplaner. For
avgiftsbestamda pensionsplaner betalar
foretaget faststallda avgiftertill en separat
oberoende juridisk enhet och haringen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter.
Koncernens resultat belastas for kostnader i

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

takt med att formanerna intjanas. Koncernen
innehar endast en formansbestamd pensions-
plan, Alectaplanen. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10, &r
detta en formansbestamd plan som omfattar
fleraarbetsgivare. For rakenskapsar for vilket
bolaget inte haft tillgédng till sddan informa-
tion som gor det majligt att redovisa denna
plan som en férmansbestamd plan, ska en
pensionsplan enligt ITP som tryggas genom
en forsakring i Alecta redovisas som en
avgiftsbestamd plan.

PROJEKT

Koncernen Moderbolaget

kkr 2020 2019 2020 2019
Vd, styrelse och ledande befattningshavare

Loner 20 054 20272 20 054 20272
Sociala kostnader 6301 7593 6301 7593
Pensionskostnader (avgiftsbestamda planer) 5021 5 044 5021 5 044
Ovriga

Loner 194 931 176 748 126 119 115906
Sociala kostnader 60 754 57 049 38166 36 418
Pensionskostnader (avgiftsbestamda planer) 25112 27552 18 209 20799
Totalt 312174 294 257 213870 206 032

PENSIONER
Arets avgifter for pensionsforsakringar enligt
ITP som ar tecknade i Alecta uppgar till 9 mkr
(9). Alectas 6verskott kan férdelas till for-
sakringstagarna och/eller de férsakrade. Vid
utgadngen av 2020 uppgick Alectas 6verskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 148 procent (148).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs
avmarknadsvardet pa Alectas tillgangar
i procent av férsakringsatagandena berék-
nade enligt Alectas forsakringstekniska
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berakningsantaganden, vilka inte dverens-
stammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor
foreligger enligt nuvarande avtal frén 62
ars alder. Premien &r avgiftsbestamd vilket
innebar att bolaget inte har nagot ytter-
ligare atagande efter att ha erlagt den arliga
premien. Pensionsaldern for 6vriga ledande
befattningshavare an verkstallande direk-
toren &r 65 ar. Endast avgiftsbestamda pen-
sioner forekommer utéver formansbestamd
ITP enligt kollektivavtal.
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AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR

Vid arsstémman 2018 beslutade aktiedgarna
attanta ett langsiktigtincitamentsprogram.
Programmet bestar av ett optionsprogram
dar samtliga da anstallda inom Atrium Ljung-
berg AB har blivit erbjudna att delta. Syftet
med programmet ar att oka andelen dgande
bland de anstéllda och pa s vis 6ka det lang-
siktiga engagemanget for bolaget och dess
utveckling. Atrium Ljungberg erhaller tjanster
frén de anstallda som vederlag for koncernens
egetkapitalinstrument (teckningsoptioner].
Optionerna har getts ut till ett pris under
marknadsvardet vid teckningstillfallet, dar

m

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

F E K MB H

priset delvis beror pd om den anstallde kvar-
starisin anstallning under en viss tidsperiod
ellerinte.

Antalet anstallda som tecknade optio-
nervar 95 och Atrium Ljungberg har vid
periodens utgang totalt 94 500 kopoptioner
utfardade som beréattigar Atrium Ljungberg
AB:s personaltill forvarv av lika manga aktier
avserie B. Loptiden pa optionerna uppgar till
cirka 3,5&rochinlésenperioden ar faststalld
tillmellan 16 augusti 2021 och 31 december
2021. Lésenpriset uppgar till 150,40 kr. Ett
fullt utnyttjande av optionerna skulle medfora
en utspadning om cirka 0,07 procent.
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BCXA ERSATTNING LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

STYRELSE

Ersattningar till styrelsen utgar fran, av
drsstamman, faststéllda arvoden. Styrelse-
arvode utbetalas som Lon.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES VILLKOR OCH
ERSATTNINGAR

Andringariden svenska aktiebolagslagen
7kap. 61-62 §§, samt 8 kapitlet 51-53b §§
(1juli2019) innebar bl.a. utckade riktlinjer for
ersattningartill vd, vice vd och styrelseleda-
moter. Dessa bérjade galla fran och med
drsstamman 2020 och har beaktats i for-
slaget till riktlinjer for 2021. Loner och 6vriga
anstallningsvillkor for bolagsledningen ska

Ersattning till vd, styrelse och 6vriga

vara marknadsanpassade och konkurrens-
kraftiga, men inte l6neledande i férhallande
tilljamforbara foretag. Riktlinjerna ska galla
for bolagsledningen som utgors av verk-
stallande direktoren och fem dvriga ledande
befattningshavare. Verkstallande direkto-
rens ersattning foreslds av ordféranden och
beslutas av styrelsen. Ovriga ersattningar till
bolagsledningen foreslas av verkstéllande
direktoren och godkanns av ordféranden.
Ersattning till bolagsledningen inklusive
verkstdllande direktor utgors av fast grund-
lon. Ingen rorlig lon eller prestationsrelate-
rad ersattning utgar. Ett ldnesubventions-
program for bolagsledningen beslutades
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avarsstamman 2018. Laneprogrammet
avser rantekompensation for lan upptagnai
syfte att forvarva aktier i Atrium Ljungberg.
Maximalt l&n som kan réntesubventioneras
uppgar till 4,5 mkr forvd och 1,5 mkr fér
dvriga ledande befattningshavare. Verk-
stallande direktorens pensionsalder ar 62 ar.
Pensionsaldern for vriga personeribolags-
ledningen &r 65 ar. Pensionsatagandena &r
premiebaserade och innebar att bolaget inte
har ndgot ytterligare atagande efter erlag-
gande av de arliga premierna.

Vid uppsagning frén bolagets sida har
verkstallande direktéren tolv manaders
uppsadgningstid och ratt tillavgangsvederlag
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uppgaende till tolv manader. N&gra dvriga
avgdngsvederlag forekommerinte. Ovriga i
bolagsledningen har upp till sex manaders
uppsagningstid. For bolagsledningen till-
lampas ovriga villkor, och i tillampliga delar
de villkor som bolaget tillampar for dvriga
anstalldaikoncernen, antingen enligt kollek-
tivavtal eller enligt ensidiga utfastelser fran
bolagets sida till de anstallda. Riktlinjerna
enligt ovan far frangas av styrelsen om det
i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.
Bolagsledningen presenteras pa sidan 89.

ledande befattningshavare Grundlon styrelsearvode Ovrig ersattning Ovriga férmaner Pensionskostnad Totalt

kkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Styrelsens ordférande

Johan Ljungberg 490 440 - - - - - - 490 440
Ovriga styrelseledaméter

Conny Fogelstrém 220 220 - - - - - - 220 220
Anna Hallberg - 110 - - - - - - - 110
Sara Laurell 220 220 = = = = = = 220 220
Simon de Chateau 220 220 = = = = = = 220 220
Erik Langby 220 220 - - - - - - 220 220
Gunilla Berg 290 - - - - - - - 290 -
Summa 1660 1430 - - - - - - 1660 1430
Vd Annica Anis 6 450 6139 = = 225 185 2322 2039 8997 8363
Ovriga ledande befattningshavare 11231 12 045 62 76 425 397 2699 3005 14 417 15523
Summa 17 682 18 184 62 76 649 582 5021 5044 23414 23886
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Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Avskrivningar i forvaltning och produktion
Forvaltningsfastigheter - - " 15
Maskiner och inventarier 8 8 0 0

8 12 15

Avskrivningar i central administration
Maskiner och inventarier 4 6 4 5
Totalt 13 13 16 20
IMCXN PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Bruttoresultat TL Bygg AB 20 4 - -
Ej aktiverbara kostnader for utvecklingsprojekt -33 -47 -32 -38
Totalt -13 -43 -32 -38
PAGAENDE ENTREPRENADAVTAL uppdrag enligt entreprenadavtal till 449
Pa balansdagen uppgar uppdragsutgifter mkr (213). Av bestéallaren innehallna beloppi
inklusive redovisade vinster pa pagaende pagaende uppdrag uppgar till 16 mkr (5).
MIEE OREALISERAD VARDEFGRANDRING
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2020 2019
Forandrade avkastningskrav 451 1271
Férandrade driftnetton m.m. -570 935
Byggratter - 76
Summa -119 2283

For mer information, se not T.1.
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BN SKATT

XM AKTUELL SKATT

Redovisningsprinciper
Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga
resultatet for perioden och redovisas som
en kostnad eller intdkt i resultatrakningen.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det
redovisade resultatet i resultatrakningen
da det har justerats for ej skattepliktiga
intakter och ej avdragsgilla kostnader samt
forintakter och kostnader som ar skatte-
pliktiga eller avdragsgillaiandra perioder.
Koncernens aktuella skatteskuld beraknas
enligt de skattesatser som har beslutats eller
aviserats per balansdagen.

Fastighetsskatt och reklamskatt redo-
visas som fastighetskostnader och sociala
avgifter som fastighetskostnader och central
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administration. Forpliktelsen att betala
fastighetsskatt bygger pa befintligt fastig-
hetsbestadnd vid &rets borjan. Avden anled-
ningen skuldfors hela fastighetsskatten den
1 januarivarje ar for att sedan periodiseras
linjart over aret. Den ej kostnadsférda delen
redovisas som en foérutbetald kostnad.
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden
mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgdngar och skulder. Férandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller
skulden redovisas som en kostnad eller
intaktiresultatrakningen, utom nar skatten
ar hanforlig till poster som redovisats i 6vrigt
totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Skatteberakning Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Koncernen, mkr 2020 2019 2020 2019
Redovisat resultat fore skatt 672 3450 - -
Skattemdssigt avdragsgilla

avskrivningar -612 =577 612 577

investeringar -203 -250 203 250
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla

vardeforandringar fastigheter, orealiserade 119 -2 283 =119 2283

vardeforandringar fastigheter, realiserade 81 -73 -81 73

vardeforandringar finansiella instrument,

orealiserade 252 90 -252 -90

vardeforandringar finansiella instrument,

realiserade - 50 - -50

koncernmassig aktivering av l&neutgifter -65 -13 65 13

koncernmassig internvinst 23 23 -23 -23
Ovriga skattemassiga justeringar -15 -114 511 392
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 251 303 918 3424
Férandring av underskottsavdrag -124 -9 0 2
Skattepliktigt resultat 127 295 918 3426
Darav 21,4 % aktuell skatt/20,6% uppskjuten skatt =27 -63 -189 -706
Aterféring uppskjuten skatt s3lda fastigheter - - 425 126
Korrigering av skatt tidigare ar -14 - - -
Redovisad skattekostnad =41 -63 236 -580
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Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Moderbolaget, mkr 2020 2019 2020 2019
Redovisat resultat fore skatt 3599 870 = =
Férandring av skillnad mellan bokféringsmassiga och

skatteméassiga varden pa fastigheter -18 -15 18 15
Resultat frén andelar koncernbolag -3 556 -1232 - -
Ovriga skattemassiga justeringar -23 400 -181 -451
Skattepliktigt resultat 2 23 -163 -436
Darav 21,4% aktuell skatt/20,6% uppskjuten skatt -0 =9 34 91
Justering skatter avseende tidigare ar —4 -1 - -
Redovisad skattekostnad -4 -6 34 91

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige var
fram till och med 2018 22 procent. Reger-
ingen har beslutat att sdnka skattesatsen i tva
steg, forsttill 21,4 procent 2019 och darefter

till 20,6 procent 2021. Atrium Ljungberg har
beraknat den uppskjutna skatteskulden pa den
lagre skattesatsen. | resultatréakningen forde-
las skatten mellan aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Aktuell skatt ar den skatt som
beraknas pa det skattepliktiga resultatet for
en periodivarje enskilt koncernbolag, efter
resultatutjdmning genom koncernbidrag.
Summan av koncernbolagens skattepliktiga
resultat ar ofta lagre an koncernens redo-
visningsmassiga resultat, framst beroende
pé skatteméassiga avskrivningar, skillnad i han-
tering avinvesteringarireparation, underhall
och ombyggnationer, orealiserade vardefor-
andringar, mojlighet att skattefritt avyttra
fastighetervia bolag, skillnad i hantering av
laneutgifteri byggnationsprojekt samt nytt-
jande av tidigare ars underskott.

Avskrivningar

Eftersom Atrium Ljungberg valt att redovisa
forvaltningsfastigheter till verkligt varde
redovisas inga avskrivningar pa dessa i
koncernredovisningen. Skattereglerna
tillater dock avskrivning med 2-5 procent av
byggnad, 5 procent av markanlaggning och
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20-30 procent avde delar och tillbehor tillen
byggnad eller avden typ av markanlaggning
som utgor byggnads- respektive markinven-
tarium. Mark far inte skrivas av.

Investeringar

Utgifter fér ombyggnationer och underhall

som medfor ekonomisk nytta och som kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt, aktiverasi
redovisningen. Skattereglerna tillater dock
direktavdrag for reparation och underhall
samtvissa typeravandringsarbeten som tek-
nisktinnebar en ombyggnation men som ar
normalaiverksamheten och sominte utgor
byggnadsinventarium. Exempel pd sadana
andringsarbeten inom Atrium Ljungberg ar
de hyresgastanpassningar som sker [6pande
i takt med omforhandling av hyresavtal eller
vid byte av hyresgast.

Orealiserade vardeforandringar

| koncernredovisningen varderar Atrium
Ljungberg forvaltningsfastigheter och
derivatinstrument (ranteswapavtal och
valutaswapavtal] till verkligt varde. Férand-
ringar i marknadsvardet redovisas i koncer-
nens resultatrakning. Redovisningsreglerna
tillater inte att fastigheter redovisas till
verkligtvarde i de enskilda koncernbolagen.
De avtal hanforliga till derivatinstrument
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BEEM  AKTUELL SKATT, FORTS.

som Atrium Ljungberg ingatt redovisas
fran 1januari 2019 till det ladgsta av anskaff-
ningsvarde och verkligt varde i moderbo-
laget, vilket innebar att positiva varden inte
redovisas ijuridisk person. | de enskilda
foretagen redovisas darmed inga orealise-
rade vardeférandringar fran férvaltnings-
fastigheter men det forekommer avseende
derivatinstrument.

Avyttring av fastigheter

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt
genom att det fastighetsagande dotterbolaget
avyttras. Vinst fran forsaljning av fastighet ar
skattepliktig medan vinst fran férsaljning av
bolagide flesta fall ar skattefri.

Laneutgifter

| koncernredovisningen aktiverar Atrium
Ljungberg lanekostnader vid storre om- och
tillbyggnationer till den del de har uppkommit
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under byggnationstiden. Redovisnings-
reglerna ger dock mojlighet att redovisa
dessa som en kostnad i de enskilda koncern-
bolagenvarigenom kostnaden aven skatte-
massigt ar direkt avdragsgill.

Underskott fran tidigare ar

Den aktuella skatten beraknas pa det skatte-
pliktiga resultatet for beskattningsaret. Detta
resultat far, ibland med vissa begrénsningar,
reduceras med outnyttjade skattemassiga
underskott som har uppstatt tidigare
beskattningsar.

De underskott som finns inom Atrium
Ljungberg har framst uppstatt genom
ompraévning av tidigare ars inkomsttaxeringar
eller genom att det har funnits outnyttjade
skattemd&ssiga underskott fran tidigare ari
fastighetsbolag som har forvarvats av Atrium
Ljungberg.

Koncernen Moderbolaget

Avstamning skattekostnad 2020 2019 2020 2019
Resultat fore skatt 672 3450 3599 870
Nominell skattesats, 21,4% -144 -738 -770 -186
Skatteeffekt avseende

ovriga e avdragsgilla kostnader/ej skatte—

pliktiga intakter =170 107 803 8

ovriga skattemdssiga justeringar 414 -12 —4 264
Redovisad skattekostnad/-intakt 194 -643 30 85
varav aktuell skatt -41 -63 -4 -6
varav uppskjuten skatt 236 -580 34 91
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BEEE  UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Redovisningsprinciper

Det redovisade vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar provas vid varje bokslutstillfalle
och reducerasttill den del det inte langre

ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga
overskott kommer att finnas tillgangliga for
att utnyttjas, helt eller delvis, mot den upp-
skjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de
skattesatser som forvantas galla for den
period da tillgdngen atervinns eller skulden
regleras, baserat pa de skattesatser (och

skattelagar) som har beslutats eller aviserats
per balansdagen. Uppskjutna skatteford-
ringar och skatteskulder kvittas da de hanfor
sig tillinkomstskatt som debiteras avsamma
myndighet och d& koncernen har for avsikt
attreglera skatten med ett nettobelopp.

De skattemassiga underskotten kan rullas
vidare och haringen forfallodag. Koncernens
ansamlade skattemé&ssiga underskott uppgar
till - (2) vid arsskiftet 2020. Uppskjuten skat-
tefordran har beraknats pa ett underskott
om - (2).

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ing&ende balans 0 2 68 -
Férvaltningsfastighet 5 - - -
Uppskjuten skatt hanforlig till derivat - - 37 68
Tillkommande underskottsavdrag 26 0 - -
Utnyttjade underskottsavdrag -26 -2 - -
Utgdende balans 5 0 105 68
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Redovisningsprinciper att beloppen kan utnyttjas mot framtida Forandringar direkt via resultatréakningen
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden skattepliktiga dverskott. Uppskjutna skatte- utgors huvudsakligen av belopp hanforligt
mellan det redovisade vardet pa tillgdngar skulder och skattefordringar redovisas inte tillavdrag for latent skatt pa kopeskilling vid
och skulderide finansiella rapporterna om den temporara skillnaden ar hanforlig forsaljning av fastighet.
och det skattemdssiga vardet som anvands till goodwill eller om den uppstar till f6ljd
vid berdkning av skattepliktigt resultat. aven transaktion som utgor den férsta
Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa redovisningen av en tillgang eller skuld
kallade balansrakningsmetoden. Upp- (sominte ar ett rorelseforvarv) och som, vid
skjutna skatteskulder redovisas fori princip tidpunkten for transaktionen, varken paver-
alla skattepliktiga temporara skillnader, karredovisat eller skattemassigt resultat.
och uppskjutna skattefordringar redovisas Pa genomfdrda tillgangsforvarv haringen
iprincip for alla avdragsgilla temporara uppskjuten skatt beraknats enligt gallande
skillnaderiden omfattning det ar sannolikt redovisningsrekommendationer.
Koncernen Moderbolaget

Forvaltnings— Exploaterings- Obeskattade Direkt via Forvaltnings—
Uppskjuten skatteskuld fastigheter fastigheter reserver Rantederivat Totalt resultatrakningen fastigheter
Ingéende balans 2019-01-01 4 428 73 174 =77 4598 86
Effekt av andrad skattesats = = = -4 —4 =
Férandring redovisad via resultatrakningen 473 12 - 27 512 -23
Férandringar redovisade direkt i resultatrakningen - - - - - 69 -
Utgdende balans 2019-12-31 4901 85 174 -54 5106 63
Ingéende balans 2020-01-01 4901 85 174 -54 5106 63
Effekt av @ndrad skattesats = = = = = =
Féréndring redovisad via resultatrakningen -447 53 23 -50 -420 4
Férandringar redovisade direkt i resultatrakningen - - - - - 189 -
Utgdende balans 2020-12-31 4 454 138 197 -104 4 686 67
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TA0  FORVALTNINGSFASTIGHETER EXKLUSIVE NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

— TOMTRATTER

Redovisningsprinciper
Forvaltningsfastigheter, det vill séga fast-
igheter som innehas i syfte att generera
hyresintakter och/eller vardestegringsvin-
sterredovisas lopande till verkligt varde
ibalansrakningen. Varderingen har skett
enligt niva 3iIFRS varderingshierarkioch
baseras pa bedomda marknadsvarden, vilket
motsvarar det varde till vilket en fastighet
skulle kunna Gverldtas mellan kunniga parter
som aroberoende avvarandra och som har
ettintresse av att transaktionen genomférs.
Detverkligavardet speglar marknadsvillko-
ren per balansdagen.

| begreppet forvaltningsfastigheteringar
byggnader och mark, markanlaggningar,

byggnads- och markinventarier samt
pagaende arbeten. Vidare redovisas som
forvaltningsfastigheter sddana fastigheter
som bebyggs eller exploateras for framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter.
Atrium Ljungberg harvalt att redovisa nytt-
janderatter avseende tomtratter separat frén
évriga forvaltningsfastigeter, se not IK.4 for
mer information.
Investeringariforvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvarde.
Anskaffningsvardet inkluderar transaktions-
kostnader, juridiska kostnader och stam-
pelskattdirekt hanforbaravid férvarvsamt
eventuellt tillkommande pantbrevskostnader
och lanekostnader. Lanekostnader aktiveras

Forvaltningsfastigheter (exklusive Nyttjanderittstillgdngar, tomtritter)

Uthyrbar area, '000 kvm

Verkligt varde, mkr

PROJEKT

Verkligt varde, kr/kvm "

VARA FASTIGHETSOMRADEN
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER
NOTER A IK S T 0s

vid storre om- och nybyggnadsprojekt till den
del de uppkommit under byggnationstiden.
Rantekostnader har beraknats med utgangs-
punktikoncernens genomsnittliga réanta pa
samtliga lan.

Utgifter for ombyggnation och underhall
som medfor ekonomisk nytta for koncernen
och som kan berdknas pa ett tillforlitligt satt,
aktiveras. Ovriga utgifter for reparationer och
lopande underhéall redovisas som repara-
tionskostnader och ingéri driftéverskottet.

Forandringariverkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter redovisas i resultatrak-
ningen som orealiserade vardeférandringar.

Vinsteller forlust som uppkom-
mervid avyttring eller utrangering av

Hyresintakter, mkr

STYRNING OCH KONTROLL

Fastighetskostnader, mkr

FINANSIELLA RAPPORTER
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forvaltningsfastigheter utgors av mellan-
skillnaden mellan forsaljningspriset och
redovisat varde som baseras pa senast
upprattade vardering till verkligt varde och
redovisas som realiserad vardeférandring
iresultatrakningen. Fastighetsforsaljningar
redovisasisamband med att kontrollen
overgar fran séljaren till koparen, vilket i nor-
malfallet sammanfaller medtilltraddesdagen
d& séarskilda villkor vanligtvis finns i avtalet
vilka innebéar att kontrollen gar 6ver forst nar
dessa uppfylls.

Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %

Fastighetstyp 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Kontorsfastigheter 639 650 27 344 24 264 53 616 47 495 1329 1311 -346 -351 984 960 74 73
Handelsfastigheter 302 390 9993 16 260 41 646 50 559 684 712 -283 -274 401 437 59 61
Bostadsfastigheter 45 40 1282 1031 33129 31407 78 70 -26 -25 52 45 66 b4
Affirsomrade Fastighet 986 1080 38619 41555 48 969 48 024 2092 2092 -655 -650 1437 1442 69 68
Projektfastigheter 96 88 6 944 5534 K E/T? 127 147 -68 -47 59 100 47 68
Mark och byggratter - - 463 423 - - - - - - - -
Summa Forvaltningsfastigheter 1082 1168 46 026 47513 2219 2239 -723 -697 1496 1542 67 68
Salda fastigheter - - - - 121 332 -54 -110 68 222 56 67
Totalt koncern? 1082 1168 46 026 47513 2340 2571 -776 -807 1563 1764 67 69

! Kvadratmeter exklusive garage.

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

9 Exklusive Nyttjanderéattstillgdngar, tomtratter.

ATRIUM LJUNGBERG
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T1
— TOMTRATTER, FORS.

Forandring under aret

Detredovisade verkliga vardet for forvalt-
ningsfastigheterna, exklusive Nyttjanderatts-
tillgdngar - tomtréatter, uppgick per 2020-12-31
till46 026 mkr (47 513). Investeringar i egna
fastigheter uppgick under aret till 2 208 mkr
(1704). Den orealiserade vardeforandringen
uppgick till=119 mkr (2 283) under aret. Var-
deforandringen forklaras framst av markna-
dens hojda avkastningskrav pa handelsfast-
igheter samtidigt som andra segement har

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

FORVALTNINGSFASTIGHETER EXKLUSIVE NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

sett sankta avkastningskrav. Genomsnittligt
direktavkastningskravivarderingenvar 4,4
procent (4,5). Under det andra kvartalet klas-
sades fastigheter om fran handelsfastigheter
tilLkontorsfastigheter, med ett verkligt varde
om cirka 1700 mkr.

Under aret har tva fastigheter tilltratts och
fem fastighet, varav fyra med tomtratt, salts.
Se mer under Fastighetsbestandet i siffror pd
sidan 49.

PROJEKT

Forandring av forvaltningsfastigheter Koncernen

mkr 2020-12-31 2019-12-31
Verkligt varde vid periodens bérjan 47513 43310
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 410 1174
Forsaljningar -3979 -1031
Investeringar i egna fastigheter 2208 1704
Ovrigt -7 73
Orealiserade vardeférandringar -119 2283
Verkligt varde vid periodens slut 46 026 47513
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2020 2019
Forandrade avkastningskrav 451 1271
Forandrade driftnetton m.m. -570 936
Byggratter - 76
Summa -119 2283

Arets investeringar i firvaltningsfastigheter

Atrium Ljungberg har under 2020 investerat
totalt 2 618 mkr (2 878 ] i forvaltningsfastig-
heter, varav 410 mkr (1 174) avsdg férvarv och
2 208 mkr (1 704) avsag investeringar i egna
fastigheter, varav 1 638 mkr (1 085) i projekt-
fastigheter.

Vasentliga ataganden

Atrium Ljungberg har dtaganden om att far-
digstalla paborjade projekt dar aterstdende
investeringsvolym uppgar till 2 630 mkr

ATRIUM LJUNGBERG

(3060) utéver vad som redovisas i balansrak-
ningen. D& ingar dven investeringariexploa-
teringsfastigheter om 470 mkr (180).

Nyttjanderattstillgangar, tomtratter

Vardet pa Nyttjanderattstillgdngar, tomtrat-
ter uppgar till 1 179 mkr (1 305). Nyttjande-
rattstillgdngar utgor per definition en del av
forvaltningsfastigheternas varde, koncernen
hardock valt att redovisa dessa pé en separat
radibalansrakningeniposten Nyttjanderatt,
tomtratter. Mer information finns i not IK.4.

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER OL
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
NOTER A IK S T 0S F E K MB H

Virdering

Varderingspolicy

Det finns sedan 2019 en beslutad varderings-
policy som anger riktlinjerna for bolagets
varderingsprocess.

Varderingsprocess
Forvaltningsfastigheterna varderasvarje
kvartal. Som ett led i att sakerstalla att
varderingen blirrattvisande anvands obero-
ende externavarderingskonsulter, i &r Forum
Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield,
CBRE och Savills. Fastigheter motsvarande
42 procent (44) av marknadsviardet har under
aret externvarderats. Resterande del har
internvarderats och Forum Fastighetsekonomi
har kvalitetssakrat antaganden om mark-
nadshyror, driftskostnader, vakanser och
avkastningskrav.

Arvodet for varderingen arinte beroende av
fastigheternas marknadsvarde. Den del som
arrorlig baseras istallet pa fastigheternas
area, antal hyresavtal och anvandning.

Underlag fastighetsvardering
Fastighetsvdrderingen grundar sig pa
observerbaraochicke observerbaraindata.
Observerbara data som har storst inverkan pa
vardet ar framst aktuella hyror, faktiska drifts-
och underhallskostnader, planerade investe-
ringar och nuvarande vakansgrader.

Bland de indata som kan ses som g]
observerbara aravkastningskrav samt
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férvantningar om hyres- och vakansnivaer.
Avkastningskrav harleds fran faktiska trans-
aktioner. Antalet jamforelseobjekt som salts
kaniblandvara fa, vilket gor det svérare att
harleda forandringariavkastningskravunder
vissa perioder.

Varderingsmetod

Varderingen ar gjord i enlighet med interna-
tionell varderingsstandard IVS (International
Valuation Standards).

Varje fastighet varderas individuellt utan
hansyn till eventuell portféljeffekt. Varde-
ringarna baseras pa en kassaflédeskalkyl med
individuellt bedomt avkastningskrav for respek-
tive fastighet och verksamhet. Det bedomda
avkastningskravet anvands for att faststalla
vardet genom en nuvardesberdkning under
den sé kallade kalkylperioden och genomen
nuvardesberakning avrestvardet vid kalkylpe-
riodens slut. Kalkylperioden uppgar normalt
till 5-10 &r men kan i vissa fall vara langre
beroende pa kontraktsituationen.

Vidvarderingen bedéms varje fastighets lang-
siktiga intjaningsférméga. Under kalkylperioden
utgors intakterna av avtalade hyresnivaer
framtill dess att hyresavtal upphor eller ska
omforhandlas. For perioden darefter berak-
nas hyresintakternatill den marknadshyra
som galleridag. Drift- och underhallskost-
naderna har bedémts med utgdngspunkt fran
bolagetsverkliga kostnader och aranpassade
efter fastighetens alder och skick.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Som underlagvid varderingen gors analyser
och bedomningar av de underliggande fakto-
rerna som paverkarvardet, bland annat:
befintliga hyresnivaer och marknadshyror
for respektive lokal
befintliga hyresgaster och
kontraktsstruktur
forekommande och framtida vakanser
drift- och underhallskostnader pd kort och
lang sikt, med utgangspunkt i fastighetens
och bolagets verkliga kostnader
fastigheternas tekniska och kommersiella
skick
planerade om-, till- och nybyggnader samt
évriga investeringsbehov

avkastningskravvid genomférda ochicke
genomforda transaktioner pdjamforbara
fastigheter och marknader.

Projektfastigheter varderas utifran

fardigt projekt med avdrag for kvarsta-
ende investering. Beroende paivilken fas
projektet befinner sig finns ett riskpaslag pa
avkastningskravet.

Byggrattervarderas utifran ett bedomt
marknadsvarde per kvm BTA enligt ortspris-
metoden. Endast faststallda byggratter
enligt lagakraftvunna detaljplanereller dar
detaljplan bedéms kunnavinna laga kraft
inom nartid ar medtagnaivarderingen.

PROJEKT

Avkastningskrav per lokaltyp i varderingen 2020-12-31 2019-12-31
Lokaltyp, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Kontor 3,2-6,4 4.1 43
Butiker 3,7-6,4 5,2 4,9
Bostader 2,3-3.8 3,5 3,7
Ovrigt 3,2-6,4 4,9 4,8
TOTALT 2,3-6,4 4,4 4,5
Avkastningskrav per region i varderingen 2020-12-31 2019-12-31
Region, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Stockholm 2,3-6,4 4,5 4,5
Uppsala 2,9-5,9 52 50
Malmo 3,5-6,4 5,6 54
Géteborg 4,3-4,8 4,b 4,5
Totalt 2,3-6,4 4,4 4,5

Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Fastighetsvardering innebar en uppskattning
av fastighetens marknadsvarde och bygger
pa berakningar enligt etablerade principer
tillsammans med ett antal antaganden och
bedémningar. Ofta anges ettintervall pd +5
procent for vardet for att pavisa osakerheten
kring gjorda antaganden och berakningar. |

ATRIUM LJUNGBERG

enmindre likvid marknad kan intervallet vara
stérre. Atrium Ljungbergs fastighetsbestand,
exklusive Nyttjanderattstillgangar tomtratter
och exploateringsfastigheter, varderas till
46026 mkr. Ett osakerhetsintervallom £5
procent applicerat pa Atrium Ljungbergs
fastighetsbestand inneb&r en osékerhet om
totalt + 2301 mkr for det verkliga vardet.

VARA FASTIGHETSOMRADEN
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER
NOTER A IK S T 0s
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Nedanstdende tabell redovisar hur forandringar av olika parametrar paverkar férvaltnings-

fastigheternas marknadsvarde.

Vardeparameter Forandring av antagande  Vardepaverkan, mkr Vardepaverkan, %
Hyresniva +/-10% +/-4 620 +/-10%
Driftkostnad +/-10% +/-711 +/-2%
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -2303/+2595 -5%/+5%
Langsiktig vakansgrad +/-2% +/-1288 +/-3%

Kanslighetsanalys vardeforandring

Nedanstdende kanslighetsanalys visar hur férandring av forvaltningsfastigheternas mark-
nadsvérde paverkar resultatet och berérda nyckeltal.

Forandring av férvaltnings-

fastigheternas marknadsvarde Paverkan Paverkan, %
Resultat +/-10% +/-4 603 mkr +/-533%
Eget kapital +/-10% +/-4 603 mkr +/-20%
Beldningsgrad +/-10% -3,5%-enhet/+4,3%-enhet -9%/+11%
Soliditet +/-10% +4,6 %-enhet/-5,6 %-enhet +10%/-12%

200 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Redovisningsprinciper

Materiella anlédggningstillgdngar redovisas
tillanskaffningsvarde med avdrag foracku-
mulerade av- och nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar utgifter direkt hanférbara
tilLforvarvet avtillgangen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgdngens redovisade
varde eller redovisas som en separat tillgang
endast da det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska férméaner som &r forknippade
med tillgdngen kommer koncernen tillgodo
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och tillgadngens anskaffningsvarde kan méatas
pa ett tillforlitligt satt.

Nyttjandeperioden har bedémtsvaratre
r for datautrustning och fem ar for évriga
maskiner och inventarier. Avskrivning sker
linjart éver nyttjandeperioden och redovisas i
resultatrakningen som kostnader i fastig-
hetsforvaltningen eller pa raden for central
administration. Tillgangarnas restvérde och
nyttjandeperiod provas varje balansdag och
justeras vid behov.
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MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR, FORTS.

PROJEKT

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 79 80 25 33
Inkop 8 17 3 7
Forsaljningar/utrangeringar -6 -19 -0 -16
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 81 79 28 25
Ingéende avskrivningar -43 -48 -1 -21
Forsaljningar/utrangeringar 4 18 0 15
Arets avskrivningar =(3) =13 =B 59
Utgdende ackumulerade avskrivningar -52 -43 -16 -1
Utgdende planenligt restvéirde 29 36 12 14

Materiella anlaggningstillgdngar utgérs framst av maskiner, inventarier och datautrustning.

T.3 | GOODWILL

Redovisningsprinciper

Goodwill som uppkommer vid upprattande
avkoncernredovisning utgor skillnaden
mellan anskaffningsvardet och koncernens
andel av detverkliga vardet pa forvarvade
dotterforetags identifierbara nettotillgdngar
pa forvarvsdagen. Vid férvarvstidpunkten
redovisas goodwill tillanskaffningsvarde. Dar-
eftervarderas den tillanskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar.

Vid forsaljning av dotterféretag eller
intresseforetag inkluderas kvarvarande
redovisat varde pa goodwill i ber&kningen av
realisationsresultatet.

Den 17 oktober 2006 forvarvade Ljung-
bergGruppen AB samtliga aktieriAtrium
Fastigheter AB genom betalningiform av
nyemitterade aktier. Stangningskursen den
16 oktober 2006 anvandes for att berakna
anskaffningsvarde och eget kapital. | samband
med forvarvet uppstod en goodwill hanférlig
till skillnaden mellan nominell skatt och den
beraknade kalkylmassiga skatten som tillam-
padesvid forvarvet. Goodwill ar darmed helt

ATRIUM LJUNGBERG

kopplad till uppskjuten skatt och forandras
darfor nar en fastighet med goodwill saljs.

Nedskrivningspravning

Goodwill prévas minst arligen avseende even-
tuellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det
finns en indikation pa att det redovisade véardet
eventuelltinte 4r atervinningsbart.

Vid provning av eventuellt nedskrivnings-
behov férdelas goodwill pa de kassagene-
rerande enheter som férvantas dra nytta av
synergierna som uppkommervid forvarvet.
De kassagenererande enheterna utgors avde
fastigheterna somingickiforvarvet av Atrium
Fastigheter som koncernen per bokslutsdagen
fortfarande &ger. Om atervinningsvardet for
en kassagenererande enhet faststalls till ett
lagrevarde an det redovisade vardet minskas
det redovisade vardet for goodwill hanforlig till
den kassagenererande enheten. En redovisad
nedskrivning av goodwill kan inte terforasien
senare period.

I samband med den arliga prévningen avse-
ende eventuellt nedskrivningsbehov av good-
will gérs en berakning av atervinningsvardet.

VARA FASTIGHETSOMRADEN
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER
NOTER A IK S T 0s

D& de kassagenererande enheterna utgors
av de fastigheter somingick vid forvarvet av
Atrium Fastigheter motsvarar atervinnings-
vardet respektive fastighets verkliga varde.
Varje fastighet varderas individuellt utan
hansyn till eventuell portfoljeffekt. Vid varde-
ringen bedoms varje fastighets langsiktiga
intjaningsférmaga. Under kalkylperioden
utgérs intékterna av avtalade hyresnivaer
fram tilldess att hyresavtal upphoreller ska
omforhandlas. For perioden darefter beraknas

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

F E K MB H

hyresintakterna till den marknadshyra som
gélleridag. Drift- och underhéllskostnaderna
har bedomts med utgdngspunkt fran bolagets
verkliga kostnader och aranpassade efter
fastighetens &lder och skick.
Diskonteringsrdntorna som anvants vid
faststallande av fastigheternas verkliga varde
motsvarar fastigheternas avkastningskrav
vilka grundar sig pa jamférbara fastigheter
och marknader. Fér merinformation se not T.1.

Koncernen 2020 2019
Ingdende anskaffningsvirde 324 324
Férsaljning av fastighet -60 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 264 324
Ing&ende nedskrivningar -99 -99
Nedskrivning till f6ljd av andrad skattesats - -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -99 -99
Utgdende balans 165 225

T.4. EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Redovisningsprincip

Exploateringsfastigheter redovisas till det
lagstaavackumulerat anskaffningsvarde och
nettoférsaljningsvardet. Resultatet fran den
framtida forsaljningen redovisas da koncer-
neninte langre kontrollerar bostadsratts-
foreningen, detvill sdga nar fastigheten ar
fardigstalld, sald och dverlamnad till képaren.

Det ackumulerade anskaffningsvardet
utgodrs av fastighetens anskaffningskostnad
okat med nedlagda kostnader. | de fall en
fastighet har omklassificerats fran Férvalt-
ningsfastighet till Exploateringsfastighet
utgors anskaffningskostnaden av Forvalt-
ningsfastighetens senast faststallda verkliga
varde.

Koncernen 2020 2019
Ingdende balans 997 891
Omklassificering 7 -
Investeringar i bostadsrattsprojekt 305 106
Utgdende balans 1308 997

Arets investeringar i exploateringsfastigheter

Atrium Ljungberg har under 2020 investerat 305 mkr (106) i exploateringsfastigheter, det vill

s&gavara bostadsrattsprojekt.
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1.5 KUNDFORDRINGAR

Redovisningsprinciper

Kundfordringar redovisas till transak-
tionsprisetvid forsta redovisningstillfallet.
Dérefterredovisas fordringarna till upplupet
anskaffningsvarde minskat med eventuell
nedskrivning.

Fordringartas uppibalansrakningen nar
Atrium Ljungberg har fullgjort ett dtagande
och darratten till ersattning ar ovillkorlig
men e har erhallits. D& den forvantade
loptiden ar kort redovisas vardet utan
diskontering.

Nedskrivningar baseras pa férvantade kre-
ditforluster och redovisas iresultatrakningen
i kostnader for fastighetsforvaltningen.

Atrium Ljungberg tillampar den férenklade
metoden enligt IFRS 9 som innebar vardering

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

av forlustreserventill ett belopp som mot-
svarar de forvantade kreditforlusterna for
hela den aterstdende loptiden oavsett om
krediterna ar kreditférsamrade ellerinte. For
att berakna forvantade kreditforluster har
kundfordringarna grupperats baserat pa kre-
ditriskkarakt&r och antal dagars dréjsmal. De
forvantade kreditforlustnivaerna baserar sig
pa kundernas betalningshistorik for en period
om 36 manader.

Kundfordringar skrivs bort nar det inte finns
nagon rimlig férvantan om betalning.

Kreditforluster redovisas som kredit-
forluster - netto inom rorelseresulta-
tet. Atervinning av belopp som tidigare
skrivits bort redovisas mot sammarad i
resultatrakningen.

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Kundfordringar 220 183 3 4
Kreditforlustreserv -41 -35 -1 -2
Summa 179 148 2 2
Kreditforlustreserven baseras pa féljande:

Ej Forfallet mellan Forfallet mer an Forfallet mer
31 december 2020 forfallna 1-60 dagar 60 dagar an 120 dagar Summa
Forvantad forlustniva i % 0,1% 12,6% 53,3% 36,1%
Redovisat belopp kundford- 220
ringar, brutto 111 9 20 80
Kreditforlustreserv 0 -1 -1 -29 =41
31 december 2019
Forvantad forlustniva i % 0,1% 8,6% 49,9% 43,9%
Redovisat belopp kundford- 183
ringar, brutto 101 4 4 T4
Kreditforlustreserv 0 0 -2 -33 -35

ATRIUM LJUNGBERG
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Férandringen i kreditforlustreserven under rakenskapsaret specificeras nedan:
Kreditforlustreserv 2020
Ingdende balans 35
Okning av kreditforlustreserven, férandring redovisad i resultatrakningen 17
Under &ret bortskrivna kundfordringar -18
Aterféring av ej nyttjat belopp samt 6vrigt 7
Utgdende balans 41
1.6 OVRIGA FORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Mervardesskattefordran 55 40 - 5
Ovriga fordringar 35 55 13 17
Utgdende balans 90 96 13 22

7.7 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Fordringar pa bestallare for pagaende
uppdrag enligt entreprenadavtal (avtalstillgdng) 10 10 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 23 33 10 16
Periodiserade hyresrabatter 104 89 3 2
Upplupna hyror 28 28 2 5
Ovriga upplupna intakter - 1 - -
Utgdende balans 165 161 16 23
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ROER OPERATIVA SKULDER
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MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

PROJEKT

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Personalrelaterade skulder 16 16 - -
Erhallna depositioner fran hyresgéster 81 76 1 1
Tillaggskopeskilling 120 120 - -
Garantireserv 4 3 = =
Ovrigt 8 8 0 -
Utgdende balans 229 222 1 1

Tilldggskdpeskilling
Tillaggskopeskillingarvarderas lopande till
verkligtvarde [Niva 31 IFRS 13) och skulden
justerasvid forandringaridet verkliga
vardet via resultatrakningen. Berakning av

¥ GVRIGA SKULDER

tillaggskopeskilling baseras pa parametrar
irespektive forvarvsavtal. Under 2020 har
ingen tillaggskopeskilling hanforlig till forvarv
skuldforts. Avden ingdende skulden per

1januari2020 haringet (-] reglerats under aret.

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Personalrelaterade skulder 6 ® g B
Inbetalda insatser bostadsrattsforening 320 - - -
Ovriga skulder 32 66 31 0
Utgdende balans 358 71 36 5
ICEEN  UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Semesterléneskuld och sociala kostnader 45 37 32 29
Skulder till bestallare for pdgdende uppdrag enligt
entreprenadavtal (avtalsskuld) 28 31 - -
Upplupna rantekostnader 27 25 24 23
Forutbetalda hyror 399 529 8 15
Avflyttningsersattning 37 40 - -
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 46 65 8 8
Utgdende balans 582 727 VAl 75

ATRIUM LJUNGBERG

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER OL
FLERARSOVERSIKT ~ FASTIGHETSFORTECKNING ~ DEFINITIONER ~ GRI-INDEX ~ TCFD-INDEX  INFORMATION
NOTER A IK S T [ 05 | F E K MB H
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 9002 10 275 667 667
Aktier i dotterbolag - - 1312 1552
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser for dotterbolag - - 2748 4114
Garantidtagande 35 40 35 40
Summa 9036 10315 4761 6373
Eventualfdrpliktelser Tvister

Ersattningsskyldighet for fororening eller
miljoskada

Enligt miljobalken kan en fastighetsagare bli
ersattningsskyldig fér atgarder pa grund av
fororening eller allvarlig miljoskada. Infor
fastighetsforvarv och nya projekt genomférs
alltid genomlysningar for att identifiera even-
tuella miljorisker.

Atrium Ljungberg har per balansdagen inte
kannedom om sadan férorening eller miljo-
skada som vasentligt kan komma péverka
koncernens finansiella stallning.
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Atrium Ljungberg ar fran tid tillannan partijuri-
diska processer och administrativa forfaranden
relaterade till uthyrning, forvaltningen och
utveckling av fastigheter.

Dotterbolaget TL Bygg var var per balans-
dagen deliprocess som efter balansdagen
folluttill TL Byggs fordel. Den positiva resul-
tateffekten for koncernen varderas tillmeran
20 mkroch kommer att resultatforas under
forsta kvartalet 2021.

| 6vrigt var Atrium Ljungberg per balans-
dagen inte partinagon pagdende process
som skulle kunna fa en vasentlig paverkan pa
koncernens finansiella stallning.
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B FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

B  KAPITALSTRUKTUR

Koncernen efterstravar en god resultat-
utveckling, ekonomisk uthallighet och en
stark finansiell stallning. De ekonomiska och
finansiella malen &r satta for att ge en kombi-
nation av hog avkastning pa eget kapital, hdg
tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens finansiella mal ar:

e Belaningsgraden skavara hogst 45
procent.

¢ Rantetackningsgraden skavara lagst 2,0
ganger.

e Utdelningen ska motsvara minst 50
procent av resultat fore vardeférandringar
efter nominell skatt om inte investeringar
eller bolagets finansiella stallning i dvrigt
motiverar en avvikelse.

De alagda villkor som koncernen har gente-
mot externa l&ngivare for att tillhandahélla en
kredit och som innebaratt en kredit forfaller till
betalning om villkoren inte uppfylls ar likartade
i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver
ihuvudsak en rantetackningsgrad om minst
1,30-1,75 ggr, belaningsgrad om maximalt
65-75 procent och en soliditet pa minst 25-30
procent. Vid arsskiftet uppfyllde koncernen
samtliga dlagda villkor. Villkoren ligger &ven
under koncernens finansiella mal. Koncer-
nens kapitalstruktur utgors avrantebarande

ATRIUM LJUNGBERG

nettoldneskuld och eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktieagare. Detta bestar
av aktiekapital, ovrigt tillskjutet kapital samt
balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat. Finansverksamheten beskrivs
ytterligareinot F.2 Finansiella instrument
och riskhantering.

Atrium Ljungbergs uppléning aritill viss
del sakerstalld med pantbrevikoncernens
fastigheter, aktiepantidotterbolag samtivissa
fall borgensforbindelse utgiven avmoderbola-
get for dotterbolagens upplaning.

Rantebarande skulder redovisas till
upplupet anskaffningsvarde vilket ar det
redovisade vardet i tabellen Kapitalstruktur.
Berakningen avverkligt varde av skulder
till kreditinstitut baseras pa diskonterade
bedomda framtida kassafloden. Diskonte-
ringen sker utifran aktuella marknadsréntor
med ett tillagg fér aktuell upplédningsmar-
ginal. Varderingen ar harmed gjord enligt
IFRS varderingshierarkiniva 2. Vardering av
derivat beskrivsinot F.2. Med certifikat avses
foretagscertifikat som ges ut utan stallande
avsakerhet under bolagets certifikatspro-
gram med en ram pa 5 miljarder kronor.
Bolaget har ett MTN-program med en ram pa
10 miljarder kronor. Totalt finns obligationer
om 8 700 mkr utestdende (8 123), under aret
har 2288 mkr (2 729) emitterats.

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING ~ DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
NOTER A IK S T 0s [ F | E K MB H
Kapitalstruktur
2020-12-31 2019-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
Koncernen varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7801 8 080 9319 9 494
Obligationer 8700 9096 8123 8243
Certifikat " 2 404 2 406 2769 2770
Totalt lan 18 905 19 583 20211 20507
Likvida medel 279 -457
Nettoskuld 19 184 19 754
Eget kapital 22 668 22 856
Totalt kapital 41852 42 610
1 Certifikat som tacks av outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal klassificeras som 8ngfristig skuld.
2020-12-31 2019-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
Moderbolaget varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4863 4980 5095 5113
Obligationer 8700 9096 8123 8243
Certifikat " 2 404 2 406 2769 2770
Totalt lan 15 967 16 483 15988 16 126
' Certifikat som tacks av outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal klassificeras som langfristig skuld.
Genomfdrda obligationer 2020
Emissions-
Fast/rorlig  Volym, spread 6ver
Obligation  Emitterad Forfall Loptid, ar ranta mkr 3M Stibor Anm
128 2020 oktober 2025 april 4,5 Raorlig 500 1,10 % Gron
129 2020 december 2022 december 2 Rarlig 500 0,76 % Gron
203 NOK" 2020 februari 2026 februari 6 Raorlig 500 1,00 %
204 NOK " 2020 november 2027 november 7 Fast 800 1,50 % Gron

' Emitterad i norska kronor.
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BEEM FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Redovisningsprinciper

Ett finansiellt instrument &rvarje form av
avtalsom ger upphov till en finansiell tillgéng
eller finansiell skuld. Finansiella tillgangar

i balansrakningen avserlénefordringar,
derivat, hyres- och kundfordringar, dvriga
fordringar och likvida medel. Finansiella
skulder avser laneskulder, derivat, 6vriga
kortfristiga skulder samt leverantorsskul-
der. Redovisning av finansiella instrument i
balansrakningen sker nar bolaget blir part till
instrumentets avtalsmassiga villkor. En till-
gang bokas bort fran balansrakningen nar

Kategorisering av finansiella instrument "

rattigheternaiavtalet realiseras, forfaller Finansiellainstrument som finns i koncernen
eller nar bolaget forlorar kontrollen Gver den.
En skuld bokas bort frén balansrakningen
narforpliktelseniavtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Forderivatinstrument
tillampas affarsdagsredovisning och for
avistakop eller avistaforsaljning av finansiella
tillgangar tillampas likviddagsredovisning.
Vidvarje balansdag utvarderar bolaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell
tillgang eller grupp av finansiella tillgdngar ar
i behov av nedskrivning pa grund av intraffade
handelser.

klassificeras enligt féljande:

e Finansiellatillgangarvarderade till verkligt
varde via resultatrakningen

e Finansiellatillgdngar varderade till upplu-
petanskaffningsvarde

e Finansiella skuldervarderade till verkligt
varde via resultatrakningen

e Finansiella skuldervarderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiell tillgdng/skuld varderad till
verkligt varde via resultatrakningen

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER QL
FINANSIELLARAPPORTER FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
NOTER A IK s T 0s [ F ]| E K MB H

Principer for finansiering och finansiell riskhantering
Finansiering och finansiella risker hanteras
enligtav Atrium Ljungbergs styrelse fast-
stallda riktlinjer. Koncernens finansfunktion
som ansvarar for finansiering,

likviditet och finansiella risker ar koncen-
trerad tillmoderbolaget. | tabellen nedan
framgar de olika kategorier av finansiella
instrument som finns i koncernen.

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Koncernen 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Derivat - - 7 82 - -
Kundfordringar 179 148 - - - -
Ovriga fordringar 180 45 - - - -
Likvida medel 279 457 - - - -
Totalt 639 650 7 82 - -
Réntebarande skulder - - - - 18 905 20211
Derivat - - 662 348 - -
Ovriga skulder - - 120 120 121 105
Leverantérsskulder = - - - 192 205
Totalt - - 782 468 19218 20521

"Verkligt varde dverstammer med bokfort varde for samtliga finansiella instrument andra an rantebarande skulder

Derivat (rénteswapavtal och valutaswapavtal)
arvarderade tillverkligt varde i balansrak-
ningen och enligt IFRS varderingshierarki
harverkligt varde pa derivat varderats enligt
niva 2. Denna niva innebar attvarderingen
baseras pa annanindata an noterade priser
somingariniva 1, som ar observerbar for
tillgdngen eller skulden antingen direkt eller
indirekt.

ATRIUM LJUNGBERG

| avtalen for derivaten (ISDA-avtal finns
mojlighet till nettning av forpliktelser gent-
emot samma motpart. Arets orealiserade
vardeforandring uppgar till -252 mkr (-90)
varav -13 mkr (-16) avser aterldggning av
sakringsreserv. Realiserad vardeforandring
pa derivat uppgick under aret till 0 mkr (-50.
Det redovisade nettovardet for derivaten om
-656 (-266) bestar av ett positivt varde om 7

mkr (82) och ett negativt vdrde om -662 mkr
(-348), utav det redovisade vardet av derivat
avser -151 mkr (-19) valutaderivat. Ovriga
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finansiella instrument berdrs inte av verkligt
vardehierarkin da de redovisas till upplupet
anskaffningsvarde i balansrakningen.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER
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Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella till-
gangar varderade
till upplupet an-

Finansiella skulder
varderade till
upplupet anskaff-

Finansiell tillgdng/skuld
varderad till
verkligt varde via

PROJEKT

skaffningsvarde resultatrakningen ningsvarde

Moderbolaget 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Kundfordringar 3 2 - - - -
Fordringar hos koncern-

bolag 24,553 21698 - - - -
Ovriga fordringar 177 28 - - - -
Likvida medel 205 395 - - = =
Totalt 24937 22123 - - - -
Rantebdrande skulder - - - - 15967 15988
Derivat - - 662 348 - -
Ovriga skulder - - - - 19 1
Leverantérsskulder - - - - 18 26
Totalt - - 662 348 16 003 16 015
Likviditetsrisk som far utgoras av checkrakningskredit

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att
det saknas likvida medel eller krediter for
att kunna fullgora betalningsforpliktelser.
For att hantera likviditetsrisken far hégst

30 procent av l@neportféljen forfalla inom
ettaroch hdgst 50 procent av l&nefinansie-
ringen far ske fran en och samma kreditgi-
vare. Vidare ska likviditeten vid varje tillfalle
uppga till lgst 300 mkr och hégst 700 mkr
inklusive likviditetsreserv pa maximalt 500 mkr

Kapitalbindning

eller lanelofte. Koncernens likviditet per
2020-12-31 uppgick inklusive outnyttjad
checkrakningskredit pa 300 mkr, till 579 mkr
(757). Vid arsskiftet finns &ven revolverande
kreditfaciliteter om 4 770 mkr (5 045) daringen
avfaciliteternavar nyttjatvid aret slut. Av tabel-
len nedan framgar kapitalbindningsstruktu-
renilaneportfoljen.

Den genomsnittliga [6ptiden for ldneforfall
uppgick per 2020-12-31 till 4,7 &r (4,3).

Koncernen Moderbolaget
Bindningstid Belopp Andel, % Belopp Andel, %
2021 = = = =
2022 B3I 29 4027 25
2023 2205 12 2205 14
2024 2327 12 2327 15
2025 2289 12 1950 12
2026 och senare 6688 85 5457 34
Totalt 18 905 100 15967 100

ATRIUM LJUNGBERG

VARA FASTIGHETSOMRADEN
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER
NOTER A IK S T 0s

Marknads- och ranterisk
Med marknadsrisk avses risken for resultat-
paverkan som foljd av forandringari omvarl-
den. Marknadsrisken ar framst hanforlig
till utvecklingen av rantenivaer for kort- och
langfristig upplaning samt av aktuella mark-
nadsrantor. For begransning avranterisken
arranteforfallen fordelade upp till 11 ar.
Maximalt 30 procent av [anen far forfalla till
villkorsandring inom ett &r och maximalt 55
procent av ranteforfallen far ske inom ett ar.
| tabellen nedan angdende rantebindningstid
specificeras forfallotidpunkterna for koncer-
nens rantebarande skulder. Medelloptiden
for rantebindningen uppgick per 2020-12-31
till 5,0 &r (5,4). De rantebirande skulderna
uppgick vid periodens slut till 18 905 mkr
(20 211) med en genomsnittlig rénta om
1,6 procent (1,6) exklusive och 1,7 procent (1,7)
inklusive outnyttjade laneloften.
Derivatportfoljen bestod vid periodens slut
avtotalt 14 992 mkr (13 854]) i rénteswappar och
valutaswappar. Ranteswapavtalen anvands
framst som ett medel att férandra rantebind-
ningsstrukturen utan att andra kapitalbindningen
ilaneportfoljen. Verkligt varde for réantederivat
uppgar pa balansdagen till -505 mkr (-247).
Valutaswapparanvands for att valutasakra

Rantebindningstid

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

[ F | E K MB H

obligationslaninorska kronor. Verkligtvarde for
valutaderivat uppgar pa balansdagen till-151 mkr
(=19).

Frén och med 1 januari 2012 har koncernen
slutat tilllampa sakringsredovisning av de
ranteswappar som sakrar réantefléden pa
externa lan. Det betyder att orealiserade var-
deférandringariderivaten redovisas direkt i
resultatet. Sakringsreserven, som uppgick
till =164 per 31 december 2011, &terférs linjart
over respektive derivats loptid till ovrigt
totalresultat. Kvarstaende belopp att l6sa upp
per 2020-12-31 uppgar till =4 mkr (-14]) efter
justering av uppskjuten skatt beraknat till en
nominell skattesats om 20,6 procent.

Rantan pa skulden forfaller kvartalsvis
fram tillar 2029. Den paverkar resultatrak-
ningen lopande under de aktuella lanens
loptid genom att upplupen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksa efterstravat
en spridning avomforhandlingstidpunkter for
befintliga hyreskontrakt som ett led i att minska
marknadsrisken avseende tillfalliga konjunk-
tursvangningar. Av not IK.1 framgar hur stor
andel avintakterna som omforhandlas under
kommande ar. | genomsnitt uppgar den vagda
dterstdende loptiden for hyreskontrakten till
3,5ar(3,4).

Koncernen

Belopp, mkr Andel, % Medelranta, %"
2021 4108 22 0.8
2022 400 2 1.5
2023 736 4 1.4
2024 1477 8 1,6
2025 1450 8 1.5
2026 och senare 10733 57 1.9
Totalt 18 905 100 1,6

' Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utfordelad i det tidssegment da derivatet forfaller. Snittréntan redovisas

exklusive kostnad for outnyttjade lanelsften.
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Forfallostruktur derivatinstrument

PROJEKT
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Valutarisk
Envalutarisk uppstar néar betalning skeri

valutarisk. Under aret har tva obligationer
om 1300 miljoner norska kronor emitterats,

Orealiserad annan valuta &n svenska kronor. En sddan l&nevolymen och kupongbetalningar har
B . NiormimeLi o, R Genomsnittlig 5| taeffekt redovisas i resultatrakningen. sakrats med valutaswap vilket eliminerar
Forfalloar belopp, mkr férandring, mkr ranta, % . ) . . . . .
001 Atrium Ljungberg gor endast undantagsvis valutaexponeringen. Totalt finns valutaderi-
inkop i utlandsk valuta vilket medfor en liten vat pd 2 196 miljoner norska kronor (1058).
2022 200 -2 0,6
202 126 i 05 Kanslighetsanalys kassafléden "
A2 0 -2 0.1 Resultat- Resultat-
2025 750 =31 0.8 effekt effekt heldr,
2026 och senare 12128 -562 0.8 Forandring, % ar 1, mkr mkr
Totalt 14992 -656 0,7 Hyresintakter +/-5% +/-19 +/-113
Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+39 -/+39
Kreditrisk talenk Lot tarak deall Uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 23 +/- 23
reairis avtaten xompietteras fforekommanade fa Atrium Ljungbergs genomsnittliga uppléningsrénta +/-1%-enhet ~/+ 41 -/+189

Med kreditrisk avses risken att motparten
inte kan fullgéra leveranser eller betalnings-
forpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker
liggeriatt hyresgasterna eventuelltinte
skulle kunna fullgora sina betalningar enligt
gallande hyreskontrakt. | samband med kon-
traktens tecknande varderas dennarisk och

FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

med, fran hyresgasterna, stallda sékerheter
i form av deposition eller bankgarantier pa
motsvarande 3-12 mé&naders hyra. Vid &rets
utgang uppgick erhallna depositioner och
bankgarantier till 67 mkr (76) respektive 68
mkr (78).

' Resultateffekt ar 1 avser effekten under det narmast kommande &ret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och

l8neavtal. Resultateffekt avser fére skatt.

Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafléden for de betalningsataganden som ar forknippade med bolagets finansiella skulder. For upplysning om avtalsenliga odiskonterade
kassafloden hanforliga till leasingskulden se not IK.4.

Koncernen 2020-12-31 2019-12-31

2025 och 2024 och
Skulder 2021 2022 2023 2024 senare 2020 2021 2022 2023 senare
Ranteb&rande skulder inkl. rantor -169 -5 543 -2 326 -2 424 -9 050 -215 -4599 -5 862 -1916 -8 349
Derivat -116 -116 -112 -110 -103 -97 -97 -97 =94 -150
Ovriga skulder -132 - - - - -105 - - - -
Leverantorsskulder -192 - - - - -205 - - - -
Totalt -610 -5 658 -2 437 -2534 -9 153 -622 -4 696 -5959 -2010 -8 499
Moderbolaget 2020-12-31 2019-12-31

2025 och 2024 och
Skulder 2021 2022 2023 2024 senare 2020 2021 2022 2023 senare
Rénteb&rande skulder inkl. réantor -134 -4 148 -2 305 -2 403 -7 461 -158 -4 290 -3 934 -1885 -6 224
Derivat -116 -116 -112 -110 -103 -97 -97 -97 -94 -150
Skulder till koncernbolag -19 - - - - -1 - - - -
Leverantorsskulder -18 - - - - -26 - - - -
Totalt -287 -4 263 -2417 -2513 -7 564 -282 -4 388 -4 031 -1979 -6 374

ATRIUM LJUNGBERG
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Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Finansiella intakter 2020 2019 2020 2019 Finansiella kostnader 2020 2019 2020 2019
Rénteintakter 0 0 0 0 Réntekostnader -295 -355 -302 -304
Ovriga rénteintékter 2 2 2 0 Ovriga rantekostnader =3 = =1 =233
Ovriga finansiella intakter 1 0 0 10 Ovriga finansiella kostnader -1 -6 -170 -332
Koncernranteintakter - - 620 587 Koncernrantekostnader - - -133 -118
Totalt 3 2 622 597 Totalt -309 -362 -606 -989

Varav ranteintakter och -kostnader fran finansiella tillgdngar/skulder vilka ar varderade till upplupet
anskaffningsvarde:

Under aret har 65 mkr (12) i rénteutgifter uppgartill 2,0 procent (1,7). | moderbolaget

Réanteintakter g 2 622 597 ) ) ) N ) ) ) ;
Rantekostnader 309 342 _44) 404 som avsermve.stermgar\ koncernen;egna har rantegtg\fteravseende.l.nvestermgar\
Totalt 306 360 180 173 fastigheter aktiverats. Den genomsnittliga egna fastigheter kostnadsforts.

rantesatsen som har anvants vid berakningen

KASSAFLODEN FRAN FINANSIELLA SKULDER

Langfristiga Langfristiga

réntebarande Ovriga rantebarande Ovriga

Derivat skulder skulder Totalt Derivat skulder skulder Totalt
Koncernen, 1 januari 2020 266 20 211 430 20 907 Koncernen, 1 januari 2019 349 18 506 419 19 274
Upptagna &n - 5 886 308 6194 Upptagna l&n - 5709 290 5999
Amortering av skuld - -7 047 -310 -7 357 Amortering av skuld - -4016 -299 -4315
Mottagna och terbetalade depositioner - - 5 5 Mottagna och aterbetalade depositioner - - 20 20
Losen av derivat - - - - Lésen av derivat -235 - - -235
Kassaflddespaverkande poster - -1161 3 -1158 Kassaflddespaverkande poster -235 1693 1 1469
Omklassificering - - - - Omklassificering - - - -
Vardeforandring derivat 396 - - 396 Vardeforandring derivat 152 - - 152
Valuta - -150 - -150 Valuta - 2 - 2
Periodisering av kostnader - ® - g Periodisering av kostnader - 10 - 10
Ej kassaflodespaverkande poster 396 -145 - 251 Ej kassaflodespaverkande poster 152 12 - 164
Koncernen, 31 december 2020 662 18 905 433 20 000 Koncernen, 31 december 2019 266 20 211 430 20907
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KASSAFLODEN FRAN FINANSIELLA SKULDER, FORTS. NOTER . I 8 s HE L i
Langfristiga . Langfristiga .
rantebarande Ovriga rantebarande Ovriga
Derivat skulder skulder Totalt Derivat skulder skulder Totalt
Moderbolaget, 1 januari 2020 348 15988 27 16 363 Moderbolaget, 1 januari 2019 - 14 483 34 14 488
Upptagna lan - 5336 36 5372 Upptagna lan - 5501 31 5 533
Amortering av skuld - -5209 =27 -5236 Amortering av skuld - -3999 -34 -4 033
Losen av derivat - - - - Losen av derivat -235 - -235
Mottagna och terbetalade depositioner - - 0 0 Mottagna och aterbetalade depositioner - - -4 -4
Kassaflodespaverkande poster 0 127 9 136 Kassaflodespaverkande poster -235 1502 -7 1260
Ombklassificering - - - -1 Omklassificering 264 - - 264
Vardeférandring derivat 314 - - 314 Vardeforandring derivat 319 - - 319
Valuta - -150 - -150 Valuta - 2 - 2
Periodisering av kostnader - 2 - 2 Periodisering av kostnader - 1 - 1
Ej kassaflodespaverkande poster 314 -148 - 166 Ej kassaflodespaverkande poster 583 3 - 586
Moderbolaget, 31 december 2020 662 15967 36 16 666 Moderbolaget, 31 december 2019 348 15988 27 16 363
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B3 EPRA NYCKELTAL

EPRA

Atrium Ljungberg var under 2020 medlem

i European Public Real Estate Association
(EPRA]. EPRA &r en organisation som fére-
trader Europas borsnoterade fastighetsbo-
lag. Organisationen stravar efter att skapa
ett forum for debatt och beslut for de fragor
som ar avgorande for sektorns framtid samt
etablera praxis inom redovisning, rapporte-
ring och bolagsstyrning.

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

EPRAs praxis for redovisning och rap-
portering beskrivs i EPRA Best Practices
Recommendations Guidelines (EPRA BPR].
Rekommendationen innehaller nyckeltal som
syftartill att 6ka transparens och jamforbarhet
mellan Europas borsnoterade fastighetsbolag.
Atrium Ljungberg redovisar i efterfoljande
noter EPRA nyckeltal och hur dessa avviker
fran IFRS och annan fér koncernen tillamplig
normgivning. Ytterligare avstamning av dessa
nyckeltal finns tillganglig pa bolagets hemsida.

FORVALTNINGSRESULTAT EFTER AVDRAG FOR NOMINELL SKATT

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER
NOTER A IK s T 08

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

F | E | K MB H

BEEE  LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE [EPRA NRV)

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV] mot-
svarar redovisat eget kapital med aterlégg-
ning av goodwill, rantederivat och uppskju-
ten skatt. Det langsiktiga substansvardet
representerar det bedomda verkliga vardet
av ett fastighetsbolags nettotillgangar. Vardet
antar langsiktigt agande dar fastighetsport-
foljens orealiserade vardeforandringar samt
realiserade vardeforandringar vid fastighets-
avyttringar exkluderas. Vidare exkluderas
dven orealiserade vardeférandringar av
finansiella sakringsinstrument redovisade till

verkligt varde da dessa kommer att uppga till
noll d& de innehas till forfall. Tidigare EPRA
NAV ersatts, i enlighet med EPRA BPR, av det
nya nyckeltalet EPRA NRV, de bada nyck-
eltalen berdknas pd samma satt ochingen
paverkan avvéardet har skett hanforligt till
overgangen.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) per
aktie motsvarar Langsiktigt substansvarde
(EPRANRYV) dividerat med antalet utestdende
aktier vid periodens slut.

(EPRA EARNINGS / EPRA EPS) Koncernen
2020 2019
. . Eget kapital enligt balansrakningen 22 668 22 784
Forvaltningsresultat efter avdrag for Forvaltningsresultat efter avdrag for BerlEig
nominell skatt (EPRA Earnl}ngs]motsvarar nommetlskatt[EPRAIEarnmgslfan.seswkt\gt Vet e finsnsialls st e 456 266
Resultat fore vardeforandringar med avdrag forinvesterare somvill bedémaivilken U f
- - _ N i _ - o - Uppskjuten skattefordran =5 -0
for beraknad aktuell skatt exklusive ulrlwder— utstracknmgﬂutdem.mg stods genom ater- el Szl 4 686 5106
skottsavdrag.Avdrﬂagen skatthar be.r.akhats kommande férvaltningsresultat. Gl wE e L ra e sl 145 995
mied slanel zmmzt nemes L sleliEme s e L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NRV) 27 841 27931
avdragsgilla avskrivningar och investeringar.
Koncernen LL&ngsiktigt substansvarde (EPRA NRV) 27 841 27 931
2020 2019 Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 127 739 129 839
Resultat fore vardeférandringar 1124 1234 Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) per aktie 217,95 215,12
- Skattemassiga avdragsgilla avskrivningar -612 -577
- Skattemassiga avdragsgilla investeringar 903 950 EPRA, NA\/ ersatts av“EPRA NRV, ingen forandring av vardet har skett varken for [&nsiktigt substansvarde eller
L o R ) langsiktigt substansvarde per aktie.
- Koncernmassiga aktiveringar av laneutgifter -65 =13
- Ovriga poster 7 -105
Skattemassigt resultat fore underskottsavdrag 251 289
Skatt 21,4% (fr.o.m. 1 januari 2019) pa skattemdassigt resultat fére -54 -62
underskottsavdrag
Resultat fore vardeférandringar 1124 1234
Skatt 21,4% (fro.m. 1 januari 2019) pa skattemassigt resultat fore
underskottsavdrag -54 -62
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA Earnings) 1070 1172
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA Earnings) 1070 1172
Antal utestdende aktier, tusental 127739 129 839
Férvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt per aktie (EPRA 8,38 9,03

EPS)

ATRIUM LJUNGBERG

129

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

BEEN  AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NTA)

Aktuellt substansvarde (EPRA NTA] motsva-
rar redovisat eget kapital med aterlaggning
av derivat och goodwill samt justerat med
bedomd verklig uppskjuten skatt. Vardet
férvantas motsvara nettotillgdngarnas
bedomda varde vid en given tidpunkt, till
skillnad fran Langsiktigt substansvarde
(EPRANRV] som aterger substansvérdet

vid langsiktig drift. EPRA NTA &r ett nytt
nyckeltal som, i enlighet med EPRA BPR,
ersatter EPRANNNAV och skillnaden mellan
de bada nyckeltalen utgérs av aterléaggning av
derivatvid berakning av EPRANTA.

Vid en kalkylmassig uppskjuten skatt
avseende fastigheterna pa fyra procent
(i enlighet med EPRAs rekommendation)
skulle uppskjuten skatt uppga till 944 mkr
(1104) istallet for det redovisade vardet om
4 686 mkr (4 986), vilket skulle paverka eget
kapital positivt med 3 742 mkr (3 882).

Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) per
aktie motsvarar Aktuellt substansvarde
(EPRANTA) dividerat med antalet utestadende
aktiervid periodens slut.

PROJEKT

Koncernen

2020 2019
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 27 841 27931
- Verkligt varde finansiella instrument -656 -266
- Verklig uppskjuten skatteskuld =944 -1104
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) 26 241 26 561
+ Verkligt varde finansiella instrument 656 266
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) 26 897 26 827
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 26 241 26 561
Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 127 739 129 839
Aktuellt substansvdrde (EPRA NNNAV) per aktie 205,43 204,57
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA] 26 897 26 827
Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 127 739 129 839
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) per aktie 210,56 206,62

AVYTTRINGSVARDE (EPRA NDV)

Avyttringsvarde (EPRA NDV] &r ett nytt nyck-
eltal som redovisasienlighet med EPRA BPR
och som motsvarar redovisat eget kapital
med aterlaggning av goodwill justerat med
skillnaden mellan bokfort varde och verkligt

ATRIUM LJUNGBERG

varde pa rantebarande skulder. Avytt-
ringsvardet anvands for att ge intressenter
information om Atrium Ljungbergs varde vid
ettavyttringsscenario.

I EPRA VAKANSGRAD

EPRAVakansgrad visar hur stor del av
hyresvardet som inte erhalls pa grund av
vakanser. EPRA Vakansgrad berdknas genom
att dividera hyresvardet for vakanta ytor med

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL
FLERARSOVERSIKT ~ FASTIGHETSFORTECKNING ~ DEFINITIONER ~ GRI-INDEX ~ TCFD-INDEX  INFORMATION
NOTER A IK S T 08 F | E | K MB H
Koncernen
2020 2019
Eget kapital enligt balansrakningen 22 668 22784
,&terléggning:
- Goodwill hanford till uppskjuten skatt -165 -225
+ Rantebdrande skulder enligt balansrakningen 18 905 20211
-Verkligt vérde rantebdrande skulder -19 583 -20 507
Avyttringsvarde (EPRA NDV) 21825 22263
Avyttringsvarde (EPRA NDV) 21825 22 263
Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 127 739 129 839
Avyttringsvarde (EPRA NDV) per aktie 170,86 171,46

totala hyresvardet for hela fastighetsport-
foljen om allt var uthyrt. Projektfastigheter
ingar ej.

Koncernen
2021-01-01 2020-01-01

Hyresvarde vakanta lokaler, exkl. projektfastigheter 203 166
Hyresvarde totalt, exkl. projektfastigheter 2303 2565
EPRA Vakansgrad, % 8,8 6,5
BEE  TOTALA INVESTERINGAR (CAPEX)
Totala investeringar (EPRA CAPEX] redo- Investeringarna innehaller bade intdkts-
visasitabellenienlighet med EPRA BPR. héjande atgarder och aktiverat underhall.

Koncernen

2020 2019
Férvarv av fastigheter 410 1174
Investeringar i projektfastigheter 1638 1085
Investeringar i mark och byggratter 34 40
Investeringar i exploateringsfastigheter 305 106
Investeringar i salda fastigheter 17 1
Investeringar i férvirvade fastigheter (ej projekt) 0 0
Investeringar i jamforbart bestand 519 650
Totala investeringar (EPRA CAPEX) 2922 3057
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ICZ ANDELAR | KONCERNBOLAG Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31
Redovisningsprinciper atervinningsvarde med det bokforda vardet. Ing&ende anskaffningsvarden 971 953
Moderbolagets andelarikoncernbolag Atervinmngsvérdetutgbrs avdet hogstaav Forvary 0 -
varderas tillanskaffningsvarde med avdrag verkligt varde med avdrag for forsaljningskost- Kapitaltillskott 15 18
forackumulerade nedskrivningar 6kat eller nader och nyttjandevardet. Nyttjandevardet Forandring kapitalandel - -
minskat med férandring av kapitalandelen. utgors av nuvardet av framtida kassafloden. Awyttringar - _
Ett dotterbolags redovisade varde provas Eventuell nedskrivning redovisas i de fall da Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 986 971
minst arligen de avseende eventuellt ned- vardenedgangen kan antas vara bestdende.
skrivningsbehov, eller oftare nar det finns Nedskrivningar och aterféringar av tidigare Ing&ende nedskrivningar -7 -7
enindikation pa att det redovisade vardet nedskrivningar redovisasiresultatrakningen.  Arets nedskrivningar _ _
eventuelltinte &r dtervinningsbart. Vid ned- Utg3ende ackumulerade nedskrivningar _7 -7
skrivningsprévningen jamfors det beraknade Utg&ende balans 978 963
Antal Kapital- Eget kapital,
andelar andel, % kkr Resultat Bokfort varde, mkr
Moderbolag, Direktdagda bolag Org.nr Sate 2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31" 2020" 2020-12-31 2019-12-31
Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1000 100 95 -335 500 500
Atrium Ljungberg Holding 2 AB 556720-3111 Nacka 100 000 100 1900 1873 0 0
Atrium Ljungberg Holding 3 AB 556781-3117 Nacka 1000 100 0 -15 30 15
Atrium Ljungberg Holding 4 AB 559056-7730 Nacka 500 100 51 45 ® ®
Atrium Ljungberg Holding 5 AB 559160-5729 Nacka 500 100 477 B 0 0
Atrium Ljungberg Holding 6 AB 559196-3490 Nacka 500 100 859 18 0 0
Atrium Ljungberg Holding 7 AB 559198-3415 Nacka 500 100 232 232 2 2
Atrium Ljungberg Holding 8 AB 559281-7109 Nacka 500 100 0 -0 0 0
Atrium Ljungberg Holding 9 AB 559281-7091 Nacka 500 100 0 -0 0 0
Atrium Ljungberg Holding 10 AB 559281-7141 Nacka 500 100 0 -0 0 0
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 100 17 8 190 190
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding AB 559183-0244 Nacka 500 100 0 -0 0 0
Atrium Ljungberg Bostad Holding AB 559117-6440 Nacka 500 100 377 375 3 3
Atrium Ljungberg Impluvium Holding AB 559196-3532 Nacka 500 100 0 -0 0 0
Fastighetsaktiebolaget Blastern 556282-8052 Nacka 10 000 100 0 0 0 0
Fastighetsaktiebo[aget Celtica 556350-9727 Nacka 2 781 000 100 195 4 167 167
TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10 000 100 80 -0 80 80
Utgdende balans 978 962

' Uppgift lamnas endast fér de bolag som per 2020-12-31 ingar i koncernen.
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Antal Kapitalandel, Eget kapital,
andelar % kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt dgda bolag " Org.nr Sate 2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31 2020
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100 30 g
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100 50 9
Kommanditbolaget Warbyriggen 1 969651-2251 Nacka E/T 100 73 2
Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1000 100 76 18
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1000 100 3 0
Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1000 100 10 1
Atrium Ljungberg Fatburssjon AB 556021-7506 Nacka 1500 100 1 -1
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 100 37 13
Fastighetsaktiebolaget Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100 1 -0
Fastighetsaktiebolaget Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 100 1212 78
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100 125 27
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100 191 43
Kommanditbolaget T-Bodarne 969646-1392 Nacka E/T 100 135 65
Atrium Ljungberg Impluvium 14 AB 556065-3023 Nacka 1000 100 94 89
Atrium Ljungberg T-Bodarne Holding AB 559187-7633 Nacka 500 100 0 0
Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag 916616-1720 Nacka E/T 100 397 163
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100 101 43
Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1000 100 2 055 1801
Atrium Ljungberg Uddvagen AB 556781-3067 Nacka 1000 100 12 "
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1000 100 1 -1
Atrium Ljungberg Sickla Industrifastigheter Holding AB 559187-7658 Nacka 500 100 49 47
Atrium Ljungberg Citadellet AB 556994-4878 Nacka 500 100 43 "
Atrium Ljungberg M2 AB 556994-4910 Nacka 500 100 49 10
Atrium Ljungberg Malmen AB 556165-6553 Nacka 1000 100 13 1
Atrium Ljungberg Borgarfjord 3 AB 556755-8076 Nacka 1000 100 35 7
Atrium Ljungberg Bas Barkarby AB 559056-7540 Nacka 500 100 8 -3
Atrium Ljungberg Eken AB 556948-7555 Nacka 500 100 108 6
Atrium Ljungberg Tranbodarne 13 AB 556754-7947 Nacka 1000 100 49 3
Atrium Ljungberg Lindholmspiren KB 969646-1509 Nacka E/T 100 126 29
Atrium Ljungberg Life City AB 559065-7713 Nacka 500 100 -2 -20
Atrium Ljungberg Hallvagen AB 559155-0453 Nacka 500 100 4 -2
Atrium Ljungberg The Point AB 559165-9916 Nacka 500 100 25 -0
Atrium Ljungberg Impluvium 8 AB 559194-8905 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Projektutveckling AB 559198-3423 Nacka 500 100 0 -1
Atrium Ljungberg Parkering AB 559198-3449 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Sickla Front 1 AB 559198-3399 Nacka 500 100 10 9
Atrium Ljungberg Malarterassen AB 559198-3332 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Granby Port AB 559198-3340 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Eken 14 AB 556602-0649 Nacka 1000 100 3 =i
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BCEM ANDELAR | KONCERNBOLAG, FORTS. NOTER . i B I I g m I
Antal Kapitalandel, Eget kapital,
andelar % kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt dgda bolag " Org.nr Sate 2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31 2020
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100 14 -0
Atrium Ljungberg Stora Katrineberg AB 556600-3843 Nacka 1000 100 410 89
Atrium Ljungberg Mejeriet AB 556710-7189 Nacka 100 000 100 b4 =fl
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1000 100 59 9
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100 3 0
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100 31 6
Atrium Ljungberg Granby Képstad AB 556731-8265 Nacka 1000 100 22 6
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100 59 14
Atrium Ljungberg Sickla Station AB 556781-3075 Nacka 1000 100 0 -0
Atrium Ljungberg Granby Entré AB 556781-3091 Nacka 1000 100 25 12
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100 0 -32
Atrium Ljungberg Planiavagen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100 13 0
Tranbodarne 11 KB 959542-9472 Nacka E/T 100 510 6
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1 AB 559183-0301 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 2 AB 559183-0319 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB 559183-0285 Nacka 500 100 1 -5
Atrium Ljungberg Slakthuset 63 AB 559187-7625 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 1 AB 559184-9616 Nacka 50 000 100 3 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 6 AB 559184-9624 Nacka 50 000 100 3 -3
Atrium Ljungberg Slakthuset 7 AB 559184-9632 Nacka 50 000 100 1 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 8 AB 559184-9640 Nacka 50 000 100 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 13 AB 559184-9657 Nacka 50 000 100 5 2
Atrium Ljungberg Slakthuset 16 AB 559184-9665 Nacka 50 000 100 1 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB 559184-9673 Nacka 50 000 100 2 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 32 AB 559184-9798 Nacka 50 000 100 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 39 AB 559184-9780 Nacka 50 000 100 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 40 AB 559184-9814 Nacka 50 000 100 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 41 AB 559184-9806 Nacka 50 000 100 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 48 AB 559184-9830 Nacka 50 000 100 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 49 AB 559184-9822 Nacka 50 000 100 2 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 15 AB 556605-2386 Nacka 1000 100 47 27
Atrium Ljungberg Bostad AB 559122-1378 Nacka 500 100 17 3
Atrium Ljungberg Mark Holding AB 559117-6416 Nacka 500 100 82 80
Atrium Ljungberg Kyrkviken Holding AB 559117-6424 Nacka 500 100 2 0
Atrium Ljungberg Stiftare AB 559155-0396 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Conditor 1 AB 559155-0404 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Conditor 2 AB 559155-0487 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Conditor 3 AB 559155-0479 Nacka 500 100 0 0
BRF Sicklastraket 769636-3667 Nacka E/T 100 1 0
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Antal Kapitalandel, Eget kapital,
andelar % kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt dgda bolag " Org.nr Sate 2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31 2020
Atrium Ljungberg Granby Park Holding AB 559172-9024 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 1 AB 559196-3516 Nacka 500 100 148 2
Atrium Ljungberg Fanny Udde AB 559198-3407 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg KV 1 AB 559198-3456 Nacka 500 100 0 0
Bostadsrattsféreningen Konstharts 769639-0975 Nacka E/T 100 0 0
Atrium Ljungberg Kyrkviken 1 AB 559117-6408 Nacka 500 100 3 0
Atrium Ljungberg Gillevagen AB 559196-3508 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Granby Park 1 AB 559196-3540 Nacka 500 100 2 -1
Atrium Ljungberg Bostadsrattsforvaltning AB 559198-3365 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Impluvium 15 AB 559281-7059 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Impluvium 16 AB 559281-7125 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Impluvium 17 AB 559281-7117 Nacka 500 100 0 -0

" Uppgift l&mnas endast for de bolag som per 2020-12-31 ingdr i koncernen.

ICEE  ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Redovisningsprinciper

Intressefdretag ar foretag dar koncer-

nen har ett betydande inflytande, normalt
genom ett aktieinnehav om lagst 20 procent
och hogst 50 procent och redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsme-
toden innebar att andelariett intressebolag
redovisas till anskaffningsvarde vid

anskaffningstidpunkten och darefter
justeras med koncernens andel av férand-
ringeniintresseféretagets nettotillgdngar.
Koncernens bokférda varde pd aktiernai
intresseféretagen motsvaras av koncernens
andeliintresseforetagens egna kapital samt
eventuella restvarden pa koncernméssiga
over- och undervarden.

Antal  Kapitalandel, % Bokfort varde, kkr

2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31
AB FB-sjon komplementar
556605-5181
Sate i Stockholm 500 50 50 50
Prospect and Icons AB
559137-9077
Sate i Stockholm 900 90 5653 5078
Utgdende balans 5703 5128

ATRIUM LJUNGBERG
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NYI=} MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
TILLKOMMANDE UPPLYSNINGAR

IIEN  MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmént

Moderbolaget tilldmpar samma redo-
visningsprinciper som koncernen med

de undantag och tillagg som regleras i
rekommendationen fran Radet for finansiell
rapportering RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. Detta innebar att moderbolageti
arsredovisningen fér den juridiska personen
tillampar samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar magjligt inom
ramenfdrﬁrsredovisningslagen och Tryg-
gandelagen samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. IFRS

9 tillampas ej av moderbolaget med undan-
tag avde punkter som ej ar undantagna
enligt RFR 2. IFRS 16 Leasing tillampas inte
avmoderbolaget vilket innebar att samtliga
leasingavtal redovisas som operationellai
moderbolaget.

Derivat
Moderbolaget upphorde per 2019-12-31 med
sakringsredovisning av derivat och redovisar

darfor derivatenligt lagsta vardet avanskaff-
ningsvardet och detverkliga vardet. Per 2020-
12-31 fanns negativa verkliga varden vilket
innebar att en skuld om 662 mkr (348) har
redovisats i balansrakningen. Vardeforand-
ringar om -314 mkr (-348) har redovisats i
resultatetinom Rantekostnader och liknande
resultatposter.

Avsittningar och finansiella garantiavtal

I moderbolagets balansrakning redovisas
avsattningar under egen rubrik. Forredo-
visning av finansiella garantiavtal till forman
for dotterbolag och intresseféretag tillampar
moderbolaget lattnadsregeln i RFR2 vilket
innebar att IFRS 9 inte tillampas for sddana
garantiavtal. | stallet redovisar moderbolaget
en avsattning avseende finansiella garanti-
avtal nar bolaget har ett atagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera
atagandet.

ICE¥E  MODERBOLAGETS RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Redovisningsprinciper

Erhallen utdelning redovisas nar aktiedga-
rens ratt att erhalla betalning har faststallts.
Om det anses sakert att senare beslut om

utdelning kommer att beslutas pd kommande
arsstamma i det givande dotterbolaget bokar
moderbolaget upp intdkten tidigare, sa kallad
anteciperad utdelning

PROJEKT

Moderbolaget
Resultat fran andelar i koncernféretag 2020 2019
Utdelning fran dotterbolag 3560 1419
Totalt 3560 1419

ATRIUM LJUNGBERG
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ICEN  MODERBOLAGETS FORVALTNINGSFASTIGHETER

Redovisningsprinciper
Fastigheternavarderas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar och rubricerasi
moderbolagets balansrakning som For-
valtningsfastigheter. | begreppet férvalt-
ningsfastigheteringar byggnader och mark,
markanlaggningar, byggnads- och markin-
ventarier samt pdgaende arbeten.

Utgifter som medfor framtida ekonomisk
nytta och dar utgiften kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt har lagts till anskaffnings-
vardet. Lopande underhall sominte fallerini
beskrivningen ovan har kostnadsférts.

Avskrivningar enligt plan belastar
moderbolagets rorelseresultat. Planenliga

avskrivningar har skett med en procentav
anskaffningsvardet for byggnader, markanlagg-
ningar och byggnadsinventarier. Skattemassigt
skrivs byggnaderna av med tvéd-fyra procent
pa anskaffningsvardet och markanldggningar
med fem procent. Byggnadsinventarier
skrivs av skattemassigt med 20-30 procent
avanskaffningsvardet. Skillnaden mellan
avskrivningar enligt plan och skattemassiga
avskrivningar redovisas som bokslutsdis-
position. Uppskjuten skatt pa mellanskill-
naden mellan bokférda och skattemassiga
varden pd byggnader och markanldggningar
redovisas som uppskjuten skatt i resulta-
trakningen och som uppskjuten skatteskuld i
balansrakningen.

2020-12-31 2019-12-31
Forvaltningsfastigheter
Ingdende anskaffningsvirden 1061 1819
Férsaljningar - -798
Investeringar 95 40
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1156 1061
Ing&ende avskrivningar -153 -260
Férsaljningar - 122
Arets avskrivningar -1 -15
Utgdende ackumulerade avskrivningar -164 -153
Ingdende nedskrivningar - -73
,&terf'dring nedskrivningar - 73
Utgdende ackumulerade nedskrivningar - -
Utgdende planenligt restvirde 992 908
Verkligt varde férvaltningsfastigheter 1202 998

Varderingsmetod beskrivsinot T.1.
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IR OBESKATTADE RESERVER / BOKSLUTSDISPOSITIONER

Redovisningsprinciper som ar hanforlig till de obeskattade reser-
Det belopp som avsatts till obeskattade verna i moderbolaget. Daremot gors i koncer-
reserver imoderbolaget utgor skattepliktiga nen en uppdelning avobeskattade reserver
temporara skillnader. Pa grund avsam- dar 79,4 procent redovisas som eget kapital
bandet mellan redovisning och beskattning och 20,6 procent redovisas som uppskjuten

sarredovisas inte den uppskjutna skatteskuld  skatteskuld.

Obeskattade reserver 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade Gveravskrivningar 21
Utgdende balans 21

Bokslutsdispositioner

Overavskrivning inventarier -13 53
Erhallna/lamnade koncernbidrag 85 -24
Totalt 72 29

IEXEN  FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Tilldrsstamman lamnar styrelsen nedan- om styrelsenyttrande om forslag till vinst-
stdende forslag till vinstdisposition. Lés mer disposition pa sidan 162.

Till drsstammans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst 6015309 031 kr
Arets vinst 3628 840 792 kr
Summa 9 644149 823 kr

Styrelsen foresl8r att vinstmedlen disponeras pa foljande sétt:

Till aktiedgarna utdelas 5,05 kr per aktie 645080 617 kr
I ny rékning balanseras 8999 069 206 kr
Summa 9 644 149 823 kr
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NOTER

A

FASTIGHETSFORTECKNING

IK S

STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL

DEFINITIONER

T 0s

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

F E K "W | H

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

H  HALLBARHET
HaA  ALLMAN INFORMATION

Om var redovisning

Denna arsredovisning omfattar réaken-
skapsaret 1januaritill 31 december 2020.
Arsredovisningen utgor Atrium Ljungbergs
hallbarhetsredovisning enligt GRI Standarder
nivé Core och &r dven var Communication on
Progress-rapporttill FN:s Global Compact.
Detta &r Atrium Ljungbergs tredje hallbar-
hetsredovisning enligt GRI Standarder. Vihar
dven beaktat EPRA Sustainability Best Prac-
tices Recommendations Guidelinesivarrap-
portering. EPRA-indikatorer rérande energi,
klimatutslapp, vatten, certifierade byggnader
och medarbetare redovisas hariavsnitt
HHallbarhet. EPRA-indikatorer rérande
bolagsstyrning redovisas i Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 82-85. Kapitlet Hallbart
féretagande pa sidorna 16-27 tillsammans
med Avsnittet H. Hallbarhet utgérvar hall-
barhetsrapportienlighet med Arsredovis-
ningslagen. Hallbarhetsrapporten omfattar
hela koncernen, se not KS.1 och KS.2, dar
vidirekt ellerindirekt ager 100 procent

av bolagen och dess tillgédngar. Undantag
fran denna grundregel samt orsaken till
undantaget redovisas vid respektive berérd

ATRIUM LJUNGBERG
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upplysning. Atrium Ljungberg publicerar
hallbarhetsredovisningen arligen. Forega-
ende arsredovisning publicerades den andra
mars 2020. Omré&kningar for tidigare ar har
gjorts for not H.4 avseende el, da tidigare

fel haridentifierats och korrigerats. Korri-
gering for siffror 2019 har gjorts for not H.5
scope 1, dar utslapp fran TL Bygg lagts till
for8r2019. Aven Not H.6 har justerats. Efter
kvalitetsgranskning har ndgravattenmétare
upptackts saknade, men arnuinkluderadei
redovisningen. Matarna har kunnat uppda-
teravarden for 2019 men ej for 2018. Infor-
mationen ar oversiktligt granskad av Atrium
Ljungbergs externa revisorer. Visst hallbar-
hetsresultat publiceras ocksa kvartalsvis i de
finansiella delarsrapporterna.

Forandringar i redovisningen och avgransningar

Inga betydande férandringar har skett
organisationen ellerileverantorskedjan.
Under &ret forandrades Atrium Ljungbergs
fastighetsbestand pa grund av férsaljning,
forvarvoch fardigstallande av nya fastighe-
ter/projekt. Férandringarna paverkar inte
hallbarhetsredovisningen nédmnvéart, men bor

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER
NOTER A 1K S T 0s

beaktasvid jamforelser avenergianvandning
och utslapp dvertid.

Inga betydande férandringar i omfattning
elleravgréansningar av GRI-rapporteringen
har gjorts. Relevanta avgransningar beskrivs
under respektive delomréde.

Styrning
Atrium Ljungbergs styrelse faststaller
bolagets dvergripande hallbarhetspolicy och
relaterade policyer som omfattar delomradena
affarsetik, antikorruption och whistleblowing,
leverantorer, jamstalldhet och icke-diskrimi-
nering samt skatt. Leverantorskoden inklu-
derar manskliga rattigheter. Vara policyer
uppdateras och revideras arligen och finns
tillgangliga i sin helhet pa var webbplats.
Hallbarhetspolicyn tydliggor att vi ska
fora en kontinuerlig dialog med de intres-
sentersom ar del avvar karnaffar, eller som
paverkas avden, for att sékerstalla att vi
identifierat vdra mestvasentliga hallbarhets-
fragor. Resultatet fran vasentlighetsanaly-
senanvandervisom underlag for utveck-
ling avfokusomraden, maloch relevanta
policyer. Hallbarhetspolicyn tydliggor att
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malsattningarna ska vara méatbara. Malen
féljs upp kvartalsvis eller arsvis och en utvar-
dering och uppdatering av bolagets strategi
och mal gérs arligen eller vartannat ar av
styrelse och ledning inférvidare arsplanering
och budgetarbete. Vara hallbarhetsmal utgar
fran bolagets varderingar. Lds mer om mal
och utfall pd sidan 15.

Hallbarhetsrisker

Vara hallbarhetsrisker utvdrderas minst
vartannat artillsammans med andra risker
av ledning och styrelse. Varavasentliga
hallbarhetsrisker ror leverantorsledet,
klimatférandringar, miljé och energi, mutor/
korruption samt hdlsa och sakerhet. Bygg-
och fastighet utgor en riskbransch nar det
galler mutor och korruption. Vara risker i
leverantorsledet galler miljo, manskliga
rattigheter och sociala fragor. I byggbran-
schen finns risker nar det galler halsa och
olyckor vid exempelvis rivningsarbeten och
stallningsbyggande. Lds mer om risker och
riskhantering pa sidorna 74-78. Las mer om
Atrium Ljungbergs affarsmodell, strategier
och delivérdekedjan pé sidorna 11-13.
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H.2

Intressentdialog

Atrium Ljungbergs viktigaste intressenter
ar kunder, agare och investerare, medarbe-
tare, leverantérer och kommuner. De aralla
viktiga for vart vardeskapande. Dialogen med
intressenterna ar en forutsattning for att
kunna skapa ett relevant erbjudande och ger
oss aveninsiktideras forvantningar nar det
géller hallbart foretagande. Intressentdia-
logen ligger tillgrund for valet avvasentliga
hallbarhetsfragor (se nedan). Under 2020
genomférdes en specifik intressentdialog i
form avindividuella intervjuer dar minst tre

foretradare perintressentgrupp intervjuades.

Medarbetardialogen skedde via en interaktiv
webbenk&t under bolaget arliga konferens.
Dialogen med hyresgaster och leverantorer

ATRIUM LJUNGBERG
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INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS

genomfordes med webbenkanter utover
kontinuerlig dialog. Med utgangspunkt i
undersokning fran 2020 fangar vi lopande upp
forandrade forvantningar hos intressenterna
viavara kanaler for dialog.

Sammanfattningsvis kan konstateras att
de delomraden som anses viktigast ar energi,
utslapp, leverantorer, antikorruption, anstall-
ning, halsa, utbildning, icke-diskriminering
och lika mdjligheter. Under de tre senaste
aren noterar vi ett ékat intresse for klimat-
fragor hos allaintressenter. Ett exempel ar
investerarna, som arintresserade av grona
obligationer och vért energi- och klimatar-
bete, bland annat pa grund avinforandet av
EU:s taxonomi. Aven sociala fr&gor har blivit
mer intressanta urinvesterarperspektiv.

PROJEKT
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I tabellen nedan beskrivs de fragor som respektive intressentgrupp har lyft som viktiga samt

de kanaler for dialog vianvander.

Intressentdialog och prioriterade fragor

Primara intressenter Prioriterade fragor

Kanaler for dialog

Kunder Resurseffektivitet och atervinning
Certifiering av byggnader och
kommunikation

Arbetsmiljo

Milj6- och klimatanpassning

Lépande dialog i férvaltningen

Arlig kundundersékning

Samverkan i projekt kring
nyproduktion, ombyggnation och grona
hyresavtal

Agare och investerare  Styrning och rapportering
Anti-korruption

Ansvarsfulla inkdp

Resurseffektivitet

Miljo- och klimatanpassning

Certifiering av byggnader

Bidrag till stads- och samhallsutveckling

Feedback i samband med
hallbarhetsbedémning
Investerartraffar

Arlig strategikonferens med styrelsen

Medarbetare Resurseffektivitet och atervinning
Miljo- och klimatanpassning
Bidrag till stads- och samhallsutveckling

Professionell utveckling

Medarbetarundersokning
Performance management-process
Méten och workshops

Kommuner (samhdllet) Miljo- och klimatanpassning

Bidrag till stads- och samhallsutveckling

Méten och workshops
Handldggningsarenden

Leverantorer Resurseffektivitet och atervinning
Arbetsmiljo

Ansvarsfulla inkdp

Lopande dialog i projekt
Dialog vid upphandling och
forfragningar
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H.2

Vasentlighetsanalys och vasentliga fragor

Utifran koncernens strategier, var paver-
kan pd omvarlden och varaintressenters
forvantningar, harviidentifierat en mangd
vasentliga fragor somvivalt att delainifyra

Rapportering och styrning av viésentliga fokusomraden

MARKNAD OCH OMVARLD

INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS, FORTS.

fokusomraden for bolagets hallbarhetsarbete.
Vasentlighetsanalysen visade tydligt att saval
styrelse och ledning som dvriga intressenter
i stortvarsamstammiga kring vilka som

ar Atrium Ljungbergs vasentliga omraden.
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Forandringariomvarlden, riskbilden samt
nya prioriterade fragor som dykt upp via vara
intressentdialoger under 2020 visar attvéra
fokusomraden fortfarande &rvasentliga for
koncernen.

Atrium Ljungbergs fokusomraden

Under slutet av 2020 genomfdrdes en ny
vasentlighetsanalys for hallbarhetsarbetet
framat, denna paverkarinte utfallet under
innevarande ar.

Hallbarhetsstyrning

av fokusomradena  Hallbar stadsutveckling

Miljo och resurseffektivitet

Affarsetik

Medarbetare

Redovisad GRI-
standard och

upplysning

¢ Kunders hilsa och sdkerhet (AL1): Typ av
och antal hallbarhets-/miljocertifieringar,
markningar eller processer som tillampas
for genomférande av projekt eller
uppforande av fastigheter/ anlaggningar

Koppling till GRI Standarder

¢ Energi (GRI 302-1, 302-3): Energianvand-
ning inom organisationen och energipre-
standa i byggnader

¢ Utslapp (GRI 201-2, 305-1, 305-2, 305-3,
305-4): Finansiell paverkan samt andra
risker och méjligheter kopplat till
klimatforandringar. Direkta och indirekta
utslépp av vaxthusgaser (Scope 1, 2 och 3)
och utslappsintensitet i byggnader

e Utvardering av leverantdrer avseende
arbetsvillkor och manskliga rattigheter
[GRI 414-1): Andel nya leverantérer som
utvarderats avseende sociala kriterier

e Utvardering av leverantdrer avseende
milj6 (GRI 308-1): Andel nya leverantérer
som utvarderas avseende miljo

e Antikorruption (GRI 205-1, 205-3): Andel
av verksamheten som utvarderats utifrén
korruptionsrisk samt antal fall av
korruption

« Anstillningsférhallanden och arbetsvillkor (GRI 401-1):
Personalomsattning

* Hilsa och sédkerhet (GRI 403-2): Skador, sjukdomar,
frénvaro samt dédsfall i arbetet

e Utbildning (GRI 404-2, 404-3): Kompetensforsorjning
inklusive program for vidareutbildning och livslangt
larande for att stodja fortsatt anstallningsbarhet samt
bistd anst&llda vid anstéllningens slut. Andel anstallda
som far regelbunden utvardering och uppféljning av sin
prestation och karridrsutveckling

» Mangfald och lika méjligheter (GRI405-1): Sammansatt-
ning av styrelse och ledning samt uppdelning av andra
anstéllda efter kon, &ldersgrupp, minoritetsgrupptillhérig-
het och andra mangfaldsindikatorer

o Icke-diskriminering (GRI 406-1): Antal fall av
diskriminering

I var roll som stads- och fastighetsutvecklare
har vi stor paverkan pa miljon och de
manniskor som ska bo och vistas dar

Varfor &r omréadet
viktigt for oss

— Ansvar och Vi orsakar eller bidrar till p&verkan i var roll
o paverkan ivirde- som projektutvecklare och bestdllare. Nar vi
o . L. S A

= kedjan agerar som leverantdr bidrar vi till paverkan
= genom vara affarsrelationer och samarbeten

med for vara kunder. L&s mer pa sidorna 21

och 24-25
Begransningar Se not H.7

i rapporteringen

Bygg och fastighetssektorn star for cirka en
tredjedel av Sveriges energianvandning och
har en stor klimatpaverkan

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i alla led
i vardekedjan. Nar vi agerar som leverantér
bidrar vi till paverkan genom véra
affarsrelationer och samarbeten for vara
kunder. L&s mer pa sidorna 21-22 och
24-25

Se not H.4 och H.5

Inom var bransch finns risk fér mutor,
korruption och brott mot manskliga
rattigheter och dessa vill vi motverka

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i alla led
i vardekedjan. Nar vi agerar som leverantor
bidrar vi till paverkan genom véra
affdrsrelationer och samarbeten med

for vara kunder. Lés mer pa sidorna 24-25

Se not H.11 och H.12

Kompetenta, engagerade och friska medarbetare, som
verkar i en god arbetsmiljo, ar en férutsattning for att vi
ska na ett bra resultat

Vi tar ansvar for vara egna medarbetare och de som
arbetar under vart tak. L&s mer pa sidorna 26-27

Se not H.9

ATRIUM LJUNGBERG
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forts. Rapportering och styrning av visentliga fokusomraden
Atrium Ljungbergs fokusomraden
Hallbarhetsstyrning
av fokusomradena  Hallbar stadsutveckling Miljo och resurseffektivitet Affarsetik Medarbetare

Hur vi arbetar

Vad vi vill uppna

Policyer

GRI 103-2

,&taganden utover
svenska lagar och
riktlinjer

Sarskilda
processer, projekt,
program och
initiativ

Se kapitlet om Hallbar stadsutveckling pa
sidan 20

Vi utvecklar hallbara stadsdelar och
fastigheter for att héja omradenas
attraktionskraft och skapa varden for
hyresgaster, kommuner, andra som nyttjar
platserna samt oss sjalva. Fastigheterna
ska utformas med omsorg om manniska
och milj6, vara resurseffektiva och
underlatta en hallbar livsstil

M3l att 100 procent av fastigheterna ska
vara miljcertifierade ar 2021. Utfall pa
malet rapporteras publikt i varje kvartals-
rapport

Overgripande hé&llbarhetspolicy

FN:s Global Compact, FN:s globala
hallbarhetsmal, samt certifiering av
byggnader enligt Breeam, Breeam In-Use
samt Miljobyggnad

Styrs genom strategi for hallbar stadsut-
veckling samt faststallda processer med
interna styrdokument fér certifieringar

Se kapitlet Miljé och resursanvandning pa
sidorna 21-23

Vivill forbattra var egen och vara kunders
resurseffektivitet och minska miljo- och
klimatpaverkan, genom att effektivisera
energianvandningen och minska vara
utslapp av koldioxid i atmosfaren

M3l att energianvandningen per kvadratme-
ter ska minska med 30 procent mellan ar
2014 och 2021. Utfall p& malet rapporteras
publikt i varje kvartalsrapport. Utslapp
rapporteras i arsredovisning och till CDP

Overgripande h&llbarhetspolicy och
leverantdrskod.

FN:s Global Compact och FN:s globala
hallbarhetsmal

Styrs genom faststallda processer och
styrdokument, kvalitetssakring av data
genom méanadsuppféljning. Samt
certifiering av TL Bygg enligt lednings- och
produktcertifieringssystemet BF9K

Se kapitlet Affarsetik och manskliga
rattigheter pa sidorna 24-25

Vivarnar om sunda affarsmetoder i den
egna verksamheten och i relation med
leverantdrer och andra partners. Vi staller
samma krav pa véra leverantérer som oss
sjalva nar det galler, milj6, arbetsmiljo,
arbetsvillkor och manskliga rattigheter

Vi 6vervakar antal fall anmalda till
visselblasarfunktionen, antal fall av
korruption samt antal leverantorer som
skrivit under var leverantérskod.
Nyckeltalen féljs upp arligen

Overgripande hé&llbarhetspolicy, policy for
affarsetik, leverantorskod, skattepolicy,
whistleblowing-policy

FN:s Global Compact, FN:s globala
hallbarhetsmal, Den allménna férklaringen
om de manskliga rattigheterna, Institutet
mot mutors naringslivskod samt Sveriges
Byggindustriers uppforandekod fér lagligt
och l@mpligt upptradande

Styrs av leverantdrskod som bifogas avtal.
Inkopsprocessen omfattar rutin for kontroll
och granskning samt riktlinjer for
representation, gdvor och formaner.
Anonyma anmalningar ar mojliga via
Whistleblowing-funktion

Se kapitlet Omsorg om vara medarbetare pa
sidorna 26-27

Vivill ha kompetenta, engagerade och friska medarbetare,
och vill darfor ha en god och sdker arbetsmiljé och en
kultur praglad av delaktighet

M3l att arligen uppnd minst ett genomsnittligt fortroende-
index pa 85% i Great Place To Works utvardering. Utfall p&
malet rapporteras publikt i varje &rsredovisning. Atrium
Ljungberg har ocksa en nollvision n&r det galler
stressrelaterade sjukdomar och arbetsplatsolyckor.
Nyckeltal foljs upp arligen

Overgripande h&llbarhetspolicy, jdmstélldhets- och
diskrimineringspolicy, policy for affarsetik, whistle-
blowing-policy och arbetsmiljépolicy

FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhetsmal, ILO:s
karnkonvention och Den allméanna férklaringen om de
manskliga rattigheterna

Styrs av faststallda processer med interna styrdokument.
Risker identifieras vid kontinuerliga skyddsronder.
Kvalitetssakring sker via arbetsmiljckommittén.
Arbetsplatsolyckor rapporteras till Arbetsmiljoverket.
Anonyma anmalningar ar mojliga via Whistleblowingfunk-
tion. Alla medarbetare maste rapportera tillbud och
riskobservationer i IA-systemet. | rapporteringen
uppmanas man att inte skriva in personuppgifter och bade
chef och HR kan ta bort personuppgifter for att gora
rapporteringen anonymiserad. TL Bygg certifieras enligt
lednings- och produktcertiferingssystemet BF9K

Utvardering av
styrning

GRI 103-3

Styrelsen/ledningen utvarderar om
styrningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den &rliga revisionen av policyerna. | &r
beslutades att férandra styrningen for att
kunna uppnd malet innan 2021. inga
férandringar av styrningen av detta
fokusomrade genomférdes i ar

Styrelsen/ledningen utvarderar om
styrningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna.
Den resulterade i att inga forandringar av
styrningen av detta fokusomrade
genomfordes i ar

Styrelsen/ledningen utvarderar om
styrningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna.
Den resulterade i att leverantérskoden idag
innehaller tydligare krav pd leverantérerna

Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen &ar
tillrackligt effektivi samband med den arliga revisionen
av policyerna. Den resulterade i att inga forandringar av
styrningen av detta fokusomrade genomférdes i ar

Dessutom redovisar vi utfall pa det direkta ekonomiska varde som skapats och férdelats till olika intressenter under aret enligt GRI Standarders indikator 201-1. Vi utgar fran <IR>-ramverket

som betraktar alla intressenter somviktiga, och darmed ar det naturligt att viredovisar ekonomiskt varde fordelat per intressentgrupp, dven om vi inte betraktar det som ett fokusomrade. L&s

merinot H.10.
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H.3

Atrium Ljungberg harvalt att stodja ett antal
internationella konventioner och initiativ.
Bolaget &r ocksa medlemmari ett antal
foreningar och organisationer som redovisas
nedan.

Engagemang i internationella konventioner och initiativ:
FN:s Global Compact
FN:s globala mal for hallbar utveckling
Denallmanna forklaringen om de mansk-
liga rattigheterna
ILO:s karnkonvention
Institutet mot mutors naringslivskod "
Sveriges Byggindustriers uppférandekod
for lagligt och lampligt upptradande !

H.4  ENERGIANVANDNING

Berékningsmetoder och avgransningar

Atrium Ljungberg rapporterar energi-
anvandning med hjalp av EPRA:s riktlinjer.
Med energimangd avser vi képt mangd fran
leverantérer. Vardena for solceller utgar fran
installerad effekt. Varme och kyla inkluderar
hyresgasternas anvandningifastigheten.
Hyresgastelen arestimerad for hyresgaster
med egna elabonnemang. Fordelning mellan
uppmatt och schablonberaknad el framgar
avtabellen nedan. Schablonberdkningen har
gjorts genom att anvanda medelvardet for
respektive kategori handel, livsmedelshandel
och kontor darvi har envidareleveransavel.
Det nyckeltalet har sedan multiplicerats med
den uthyrbaraytanifastigheter darviinte har
envidareleverans avel. For bostader anvands
Energimyndighetens nyckeltal, da viinte

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER (7

EXTERNA INITIATIV OCH MEDLEMSKAP

Medlemskap i foreningar och organisationer:
Fastighetsagarna
Sweden Green Building Council
Stockholms Handelskammare
EPRA
Almega
Svenskt Naringsliv
SNS
Kultur & Naringsliv
Byggvarubedomningen
Sveriges byggindustrier”
Sveriges HR-férening
Centrum for AMP (Affars- och
MedborgarPlats)
Belok
Fossilfritt Sverige
Fardplan 20457

! Galler dotterbolaget TL Bygg.

harnagon vidareleverans och darfér saknar
underlagsdata for bostader.

Vigorennormalarskorrigering av fjarr-
varme for respektive ort. Tidigare ar har ven
brénsleiformavolja och pellets normalérs-
korrigerats. Fjarrkylan harinte normalars-
korrigerats under 2020.

I mattet energiintensitetingdrvarme, kyla
ochelinklusive hyresgasternas energianvand-
ning och beraknas per kvadratmeter. Tidigare
arharavenbransleiform avoljaoch pellets
ingatt. Viutgar fran total uthyrbar area, garage
bortraknat, uppréaknat med faktor 1,15 for att
fa med allménna utrymmen och teknikut-
rymmen. Viutgar frén Boverkets Byggregler
och anvander Atemp for att definiera den area
som en byggnads energianvandning beraknas
efter.
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Atrium Ljungberg har ett mal om att

minska energianvandningen per kvadrat-
meter med 30 procent fran 2014 till 2021,
vilket inneb&r en minskning fran 268kWh/m?
till 188kWh/m?. Viinkluderar aven hyres-
gasternas energianvandning ivart mal.
Kopta och salda fastigheter réknas med
iférhallande till dgandetid. Med lika-for-
lika bestand utgarvi fran EPRA:s definition
om att fastigheten skavara dgd i minst tva
fulla rapporteringsarinnan de inkluderas i
rapporteringen for att erhalla en s&jam-
forbar statistik som maojligt mellan aren.
Lika-for-lika-nyckeltalen ar ett komplement
till faktisk férbrukning, da de visar forandring
iprestanda som inte ar relaterat till forand-
ringarifastighetsportféljen.

I energistatistiken ingar e dotterbolaget
TL Bygg samt projektfastigheter, eftersomvi
redovisar enligt EPRA:s guidelines dar enbart
fastighetsbestandet ingar.

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
F E K MB H
Utveckling under 2020

Dennormalérskorrigerade energianvand-
ningen har minskat med 6 (5) procent sedan
2019 vid en jamforelse av ett lika-for-lika
bestdnd (LfL). Aven den faktiska ener-
gianvandningen och energiintensiteten

har minskat. Det beror p& férandringar i
fastighetsbestandet, till exempel forvarv
och forsaljningar, men ocksa ny-, om- och
tillbyggnationer. Under 2020 genomférde vi
energibesparingsprojektinom vara fastig-
hetsomradet. Exempelvis byte avaggregati
Hagastaden, byte till LED-belysning i Malmd
och ny aterluftsanléaggning i Uppsala Forum-
gallerian. Vihar sedan 2019 inte ldngre nagon
brénsledriven anldggning i fastighetsbestan-
det. L&s mer om vartarbete pa sidorna 21-22.
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Energi Lika-for-lika (LFL] per fastighetstyp
Faktisk forbrukning (ABS)
Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
Forand- Forand- Forand- For-
EPRA Code Enhet Indikator Beskrivning 2020 2019* 2018 2020 2019 ring 2020 2019 ring 2020 2019 ring 2020 2019 andring
Elec-LfL 51370 52964 54957 34723 28884 20% 12505 14787 -15% 1335 1765 -24% 48564 45436 7%
Antal av totala antalet fastigheter
FastighetsEl, uppmatt som ingar i indikatorn 50 53 52 33 33 9 10 3 5 45 48
Elec-LfL 58998 66512 66480 35765 36506 -2% 20911 24010 -13% 7 13 -48% 56683 60529 -6%
Antal av totala antalet fastigheter
HyresgdstEl, uppmaétt som ingar i indikatorn 39 28 26 30 20 7 6 1 1 38 27
Elec-LfL 17545 20218 20435 9860 9875 -0% 4863 4863 0% 1536 2395 -36% 16 259 17132 -5%
Antal av totala antalet fastigheter
HyresgéstEl, schablonberdknad som ingar i indikatorn 20 22 26 10 10 3 3 3 5 16 18
DH&C-LfL 82515 106279 113050 58616 68316 -14% 15278 18108 -16% 3378 8112 -58% 77 271 94536 -18%
Antal av totala antalet fastigheter
Total figrrvdrme och kyla som ingar i indikatorn 53 55 52 35 35 10 10 3 5 48 50
Fuels-0il MWh Branslen Total olja - - 220 - - - - - - - - - - - -
Antal av totala antalet fastigheter
som ingar i indikatorn - - 1 - - - - - - - - - - - -
Fuels-Pellets Total pellets - - 1472 - - - - - - - - - - - -
Antal av totala antalet fastigheter
som ingar i indikatorn - - 1 - - - - - - - - - - - -
Fuels-Abs Totala brénslen (olja och pellets) - - 1692 - - - - - - - - - - - -
Fuels-LfL
Antal av totala antalet fastigheter
Total branslen som ingar i indikatorn - - 1 - - - - - - - - - - - -
Andel av totala brénslen som ar
férnyelsebara branslen - - 87 % - - - - - - - - - - - -
MWh Energi Totala energianvandningen 210427 245972 256 614 137850 142363 -3% 54671 62986 -13% 6256 12285 -49% 198777 217633  -9%
Totala energianvandningen
MWh Energi [Normaldrskorrigerad) 223598 253 448 259786 146126 146567 -0% 57875 64613  -10% 6921 12984 -47% 210922 224164 6%
Energy-Int  kWh/m? Energiintensitet Fastigheternas energiintensitet 207 221 234 187 194 -3% 148 172 -14% 152 17 -11% 206 218 -6%

* 2019 ars siffra ar uppdaterad p& grund av justering och verifiering av mitdata.
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H.5  KOLDIOXIDUTSLAPP

Berdkningsmetoder och avgransningar
Atrium Ljungberg rapporterar klimatutslapp
enligt Greenhouse Gas Protocol som arden
internationellt vanligaste metoden for frivillig
berakning av foretags vaxthusgasutslapp.
Sedan 2007, som ocksa utgor vart basar, rap-
porterarviberakningar av utslapp for scope
1,2 0ch 3tillCDP. Utslappen avvaxthusgaser
under basaret 2007 uppgick till 323 ton i
Scope 1,5 946 toniScope 2och 32048 ton i
Scope 3.

Viutgar fran principen kontroll utifran
dgande narvi definieratvad som ingarivara

Koldioxidutsldpp, ursprung och kallor

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

koldioxidutslapp. Detta innebar att utslédppen
fran hyresgasternas energianvandning ivéra
fastigheter redovisasiScope 2 och 3.
Utslappen frén varmeférbrukningen i
Scope 1 och 2 &rbaserad pa faktisk forbruk-
ning. Emissionstalen for att berakna utslapp
franolja, pellets, el och fjarrkyla har hamtats
fran respektive leverantor. Emissionstal for
fjarrvdrme hamtas frén Svensk Fjarrvarme,
darféregdende &rsvarden anvands. For
att berakna utslapp forel enligt geogra-
fisk metod och frén hyresgaster med egna
elabonnemang utgarvifrén Nordisk elmix.

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
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Var egen elanvandning och den el vividare-
levererartill kunderna &r ursprungsmarkt
och produceras med vattenkraft, vilket ger
noll koldioxidutslapp.

I'scope 3 raknarvimedutslapp som
genereras franvara besdkares resortill och
franvara handelsplatser, som &ren betydlig
utslappskategorinedstroms ivardekedjan.
Ber&kningarna bygger pa en grov uppskatt-
ning avvanor, resmonster och antal kérda
mil. Emissionsfaktorn for kundernas bilresor
tilloch frén vara handelsplatser motsvarar

en genomsnittlig personbils utslapp 2018
enligt Trafikverket.

Viraknar ocksd med utslapp fran tjanste-
resor med flyg, tdg och privata fordon i tjanst
i scope 3. Utslappen av koldioxid fran tdg ar
dock obetydliga i sammanhanget. Ovriga
kategorieriscope 3 redovisasinte, da utslap-
penantingen ar obetydliga eller attviinte har
tillforlitliga data i nulaget. Vi undersoker moj-
ligheterna attiviss omfattning framdéver dven
borja redovisa utslapp frén inkopta bygg-
material och fran byggproduktionsskedet.

Scope Aktivitet Datakalla Emissionsfaktor
Scope 1 Forbrukning av olja i fastighet Data fran leverantdr for &r 2018-2017. Eldningsolja 246 gram CO,/kWh
Scope 1 Férbrukning av pellets i fastighet Data fran leverantor for 8r 2018-2017. Pellets 6 gram CO,/kWh
Scope 1 Tjansteresor med service- och forméansbilar Data fran Autoplan. Emissionsfaktor for respektive fordon
Scope 2 Forbrukning av el i fastigheter Data fran leverantér anvands i market-based berakningar. Vi anvander ursprungsgaranterad el fran vattenkraft, Marked based: 0 gram CO,e/kWh
vilket inte medfér koldioxidutslapp.
For location-based berakningar samt for hyresgaster med egna elabonnemang anvands Nordisk elmix. Location based: 60 gram CO,e/kWh
Scope 2 Forbrukning av fjarrkyla i fastigheter Data fran leverantér. Emissionsfaktor for respektive leverantor
Scope 2 Forbrukning av fjarrvarme i fastigheter Uppgifter frén Svensk Fjarrvarme, ett ars efterslapning. Emissionsfaktor for respektive leverantor
Scope 3 Tjansteresor flyg och tag" Uppgifter frén var resebyra Egencia, enligt STS standard. Kg CO,e STS standard for respektive resa
Scope 3 Privata fordon i tjanst Intern inh&mtning frén ekonomisystem om milersattning for resor med privat bil i tjanst. 149 gram CO,e/kilometer
Emissionsfaktor fran Trafikverket.
Scope 3 Besdkare handelsplatser Estimerad korstrécka baserad pa resvanor och kundundersokningar, samt emissionsfaktor fran Trafikverket. 149 gram CO,e/kilometer

' Tagresor inkluderas frén och med 2019.

Utveckling under 2020

Atrium Ljungbergs utslapp avvaxthusgaser
kommer frén uppvarmning av fastigheterna
och nyttjande avdrivmedelvid transporter.

Utslapp vaxthusgaser

Klimatutslappen per kvadratmeter fran
Scope 1,2 och 3 uppgick totalt till 6,5 kg

C0,e/m?(8,6) under 2020, vilket var en minsk-

ning sedan foregdende ar. Detta beror pa

Faktisk férbrukning (ABS)

flera saker. Minskade resorinternt, avytt-
ringar, minskad forbrukning av fjarrvarmen
samt att nagra fjarrvarmeleverantorer har

forandrat sin branslemix och nu har lagre
emissioner avvaxthusgaser. Las mer om vart
arbete under aret pa sidorna 21-22.

Lika-for-lika [LFL) per fastighetstyp

Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total

For- For- For- For-
EPRA kod Enhet Indikator 2020 2019 2018 2020 2019 &ndring 2020 2019 &ndring 2020 2019 &ndring 2020 2019 &ndring
GHG-Dir-Abs Direkt Scope 1
GHG-Dir-LfL oo 238 246> 320 _ _ _ B _ _ _ B _ _ _
GHG-Indir-Abs on e Indirekt Scope 2 4636 8889 7736 2235 3429 -35% 1585 2425  -35% 502 1102 54% 4322 6956 38%
GHG-INDIR-LfL Andra indirekta Scope 3 6625 8012 10607 789 790 0% 438 438 0% 61 138 56% 1287 1366 -6
GHG-Int kg CO,e/m? GHG Intensitet 6,5 8,6 8,0 51 66 -22% 7,5 10,1 -26% 14,6 18,7 22% 6,5 8,6 -25%

*2019 &rs siffra &r korrigerad pa grund av identifierat fel.

Scope 2 i tabellen har berdknats med marknadsbaserade principer. Atrium Ljungbergs Scope 2-utslapp beréknat med geografiskt baserade (location based) principer uppgick till 15898 (19 583) ton CO,e. Det totala antalet fastigheter uppgar till 50 (54) stycken.
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H.5  KOLDIOXIDUTSLAPP. FORTS.

Finansiella paverkan av klimatrisker och mdjligheter
Vigorarligen en grov uppskattning till CDP
om den finansiella pdverkan som vara klimat-
risker skulle kunna ha pa Atrium Ljung-
berg.Viharvarderat dentotala finansiella
paverkan till 494 miljoner kronor i 6kade
kostnader fordelat enligt foljande:

Omstallningsrisker:

17 miljoner kronori dkade operativa kost-
nader, framst energikostnader, pa grund av
inférande av koldioxidskatt eller -avgifter.
100 miljoner kronori6kade projektkostna-
deroch hégre investeringsbehov pé grund
av att striktare byggregler och 6kade krav
pa minskade utslapp fran fastigheter.

H.6  VATTEN

Berakningsmetoder och avgransningar

Atrium Ljungberg rapporterarvattendata
utifran EPRA:s riktlinjer som redovisar
fastigheternas vattenforbrukning. Med vatten
avses kdptvatten frén leverantérer. Atrium
Ljungbergs samtliga fastigheteringari

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

234 miljoner kronorireducerad efter-
fragan som skulle kunna orsakas av att
hyresgasterinte villomforhandla sina avtal
om viinte moter héjda forvantningar.

124 miljoner kronor fran en 6kad vakans-
grad och darmed minskade intakter

pé grund aven osaker marknad som
kanske inte arvilliga att betala for
klimatanpassningen.

Fysiska risker:
17 miljoner kronor per ar i 6kade kostna-
der pd grund aven hogre medeltempe-
ratur, som beror pa tkade variationeri
energipris.

statistiken, men viredovisar inte vattenfor-
brukning for koncernens byggarbetsplatser
eller pdgaende projekt. Det totala antalet
fastigheter med vattenleverans uppgick till 52
(55) stycken.
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NOTER A 1K S T 0s

2 miljoner kronoridkade reparerings- och
underhallskostnaderifastigheterna orsa-
kade av 6kade skyfall, snofall och stormar.

For att minska klimatriskerna jobbar vi fram-
forallt med certifiering avvara byggnader,
gréna hyresavtal och att minska energian-
vandningen. Vigor ett utelamnade (omission)
idennaredovisning fér del 5avnot 201-2
gallande kostnader for att hantera risker som
uppstar. Viarbetar med att ta fram detta men
har ej fullstandig redovisning fér 2020.
Klimatforandringarna kan ocksd medféra
mojligheter som kan ha en positiv finansiell
paverkan pa Atrium Ljungberg. Vihar upp-
skattat dessa till 168 miljoner kronor. Moj-
ligheterna bestarav produktion avegen solel,

Utveckling under 2020

Den faktiska vattenforbrukningen dkade
under aretoch uppgick till 482 328

(462 624%) kubikmeter. Detta beror pa

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

F E K MB H

reducering av operativa kostnader p& grund av
en effektivare resursanvandning och lagre
utsldpp samt att vara fastigheter haller hog
standard, klarar hojda krav och kan bidra till
klimatsmarta och hallbara stader. Darmed
blir de konkurrenskraftiga och kan ge hogre
intakter.

Berakningarna utgar fran finansiell data
for 2020 och antaganden om en procentu-
ell utveckling pd grund av klimatforand-
ringarnas paverkan. Berakningssattet vid
bedémningen av riskerna skiljer sig mellan
2019 och 2020, vilket gor att siffrornainte ar
jamférbara.

L&s mer om vara klimatrisker och mojlig-
heterivar offentliga CDP-rapport samt pa
sidan 23.

kvalitetsgranskning i uppféljning och kom-
plettering av matare i fastighetsbestandet.

aL

Men aven foréndringarifastighetsbestandet.

For Lika-for-lika-siffror, se tabell nedan.

Vatten Faktisk férbrukning (ABS) Lika-fér-lika (LFL) per fastighetstyp
Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
For- For- For- For-

EPRA kod Enhet Indikator 2020 2019 2018 2020 2019 &ndring 2020 2019 &ndring 2020 2019 &ndring 2020 2019 &ndring
Water-Abs m® Vatten
Water-LfL 482328 462 624* 515290 222064 213377 7% 122975 147657 59% 119726 68632 -30% 464765 382741 21%
Water-Int m*/m? Vattenintensitet 0,39 0,39 0,46 0,28 0,29 -3% 0,31 0,21 48% 1,03 0,96 -7% 0,38 0,36 6%
of applicable properties Antal av totala antalet fastigheter som

ingar i indikatorn 52 55 52 34 24 10 6 4 3 48 33 %

*2019 &rs siffra 4r korrigerad p& grund av identifierat fel.

ATRIUM LJUNGBERG
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H.7  CERTIFIERADE BYGGNADER

Berdkningsmetoder och avgransningar

Med certifierade byggnader avses byggnader
som ar hallbarhetscertifierade frén ett frista-
ende certifieringsorgan. De certifieringar
som viinkluderarivar statistik ar Breeam,
Breeam In-Use och Miljobyggnad.

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

luppféljningen avvart mal om att 100
procentav Atrium Ljungbergs fastigheter ska
vara certifierade 8r 2021, beraknas utfallet
som andelen uthyrbar area som ar certifierad
delat med den totala uthyrbara arean, exklu-
sive projektfastigheter och byggnader forvar-
vade de senaste tvd aren. | EPRA-nyckeltalet

Atrium Ljungberg totalt

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER
NOTER A 1K S T 0s

for certifieringar som redovisas nedan inklu-
deras dock dven byggnader forvarvade inom de
senaste tva aren. Basar for bade maluppfsljning
och EPRA-nyckeltalet ar 2016. Basaret 2016 var
13 procent av total uthyrbaraytaiett Lika-for-
lika-bestand respektive 13 procentidet totala
bestandetav fastigheter miljocertifierade.

Per certifiering

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
F E K MB H
Utveckling under 2020

Under aret 0kade andelen certifierade byggnader
enligt EPRA:s definition fran 46 till 62 procent.
Okningen berodde framst p8 att sju befintliga
byggnader certifierades enligt Breeam In-Use.

Certifierade byggnader Totalt antal Breeam In-Use Breeam
certifierade objekt Miljébyggnad
EPRA Code Indikator 2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018
Cert-tot Antalet certifierade objekt 37 30 22 3 3 2 7 14 9 13 13 "
Certifierad area (m?) 616314 539431 365 478 17100 17100 10178 482302 407419 245793 114912 114912 109507
Certifierad area, andel av
totala bestndet (%) 62 46 30 2 1 1 41 35 22 10 10 10
H.8  GRONA HYRESAVTAL H.9  MEDARBETARE, FORTS.

Med grona hyresavtal avses avtal som har
Fastighetsagarnas grona standardbilaga.
Bilagan bifogas hyresavtalet. | uppféljningen
avmaletingdr pagdende hyresavtal per sista
december som har en grén bilaga. Alla typer
av lokaler omfattas, forutom bostader och

garage som &n sa lange saknar gréna bilagor.

Hyresvardet for de avtal som haren gron
bilaga delas med det totala hyresvardetinom
samma anvandningsomrade.

H9  MEDARBETARE

Antalanstéllda

Berakningsmetoder och avgransningar
Atrium Ljungberg ar inte uppdelatiregio-
ner utanredovisar koncernens medarbe-
tare samlat. Vi redovisar bara vara egna
anstallda. Vitillampar visstidsanstallning i
mycket begrénsad utstréckning och de ingar
inte i redovisningen av anstallda. Under 2020

ATRIUM LJUNGBERG

Atrium Ljungbergs mal ar att andelen
grona hyreskontrakt ska uppga till 50 procent
av kontrakterad arshyravid utgangen av ar
2021.1slutetav 2020 var 44 (36) procent av
var kontrakterade arshyra tecknad med ett
gront hyresavtal. Forbattringen beror pa ett
fortsatt okande intresse for denna typ av avtal
hos kunderna, men ocksd ett malmedvetet
fokus frén hela forvaltningen att inkludera
bilaganialla nya och omforhandlade avtal.

hade vi 14 stycken (5] visstidsanstallda. Vi
raknarinte heller med inhyrda konsulter eller
leverantdrer som helt eller delvis jobbar under
varttak. Orsaken ar att de omfattas av leveran-
torens arbetsgivaransvar och att vi darmed
inte har tillgdng till data gallande halsa och
sakerhet.

Redovisningen i efterféljande tabellerinot
H.9 avser antal personervid arets slut med
undantag av den forsta tabellen somvisar
medelantalet anstallda.

Viredovisar data for personalomsattning
respektive anstallda uppdelade pd &lder och
kénienlighet med EPRA.

Utveckling under 2020
I slutet av 2020 hade koncernen 340 (334)
medarbetare, avvilka 100 (100) procent har

Medelantal anstallda, fordelat per kon

kollektivavtal. Vianvander nastan uteslu-
tande tillsvidare- och heltidsanstallningar.
Medelantalet anstallda uppgick till 333 (320).

Medarbetarstyrkan ar relativt jamnt
férdelad under dret forutom pa sommaren
ddvianstaller sommarjobbare framforallt i
forvaltningsorganisationen.

L&s ocksa mer pd sidorna 26-27 géllande
utvecklingen under aret.

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2018 2020 2019 2018
Mén 234 231 219 125 120 118
Kvinnor 98 90 83 86 79 72
333 320 302 211 198 190
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Personalomséttning (EPRA Emp-Turnover) Anstillda uppdelat pa 3lder och kon (EPRA Diversity-Emp)
2020 2019 2018 2020 2019 2018
Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Arets forandring i antal ,&ldersf(’)’rdelning samtliga
anstallda anstallda
Antal anstéllda vid arets bérjan 239 95 334 221 83 304 215 80 295 under 30 25 7 32 25 6 31 31 6 37
Nyanstallningar 24 19 43 38 21 59 28 15 43 30-49 136 7213 144 73217 126 67 193
Anstéllda som slutat 26 11 37 20 9 29 22 12 34  50ochdver 76 19 95 70 16 86 64 10 74
Antal anstillda vid rets slut 237 103 340 239 95 334 221 83 304  Totalt 237 103 340 239 95 32 83 304
Aldersfb’rdelning bolagsledning
Ny personal under 30 - - - - - - - -
under 30 8 3 11 3 3 6 10 2 12 30-49 3 2 5 3 2 5 3 3 6
30-49 13 15 28 27 17 44 15 12 27 B0 ol B _ 1 1 B 1 1 _ 1 1
50 och 6ver 3 1 4 8 1 9 3 1 4 Totalt 3 3 6 3 3 6 3 4 7
Totalt 24 19 43 38 21 59 28 15 43
Aldersfb’rdelning ovriga
Avslutade anstallningar chefer och anstallda
under 30 3 0 3 5 0 5 5 1 R under 30 25 7 32 25 b 31 31 6 37
30249 18 1 29 8 8 1% 9 10 19 30-49 133 75 208 141 71 212 123 b4 187
50 och dver 5 0 5 7 1 8 8 . 9 50 och over 76 18 94 70 15 85 b4 9 73
Totalt 234 100 334 236 92 328 218 79 297
Totalt 26 1" 37 20 9 29 22 12 34
Z\ldersfﬁrdelning styrelse
. L L under 30 - - - - - - - - -
Anstillda uppdelat pa anstallningsform och anstallningstyp 30249 9 1 3 9 1 3 2 1 3
2020 2019 2018 50 och Gver 2 1 3 2 = 2 2 1 3
Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Totalt 4 2 6 4 1 5 4 2 6
Anstéllningsform
Yrkesarbetande 98 5 103 99 3102 95 4 99  Konsfirdelning
Tisnsternan 139 98 237 140 92 232 12 79 o05  Otyrelse 4 z & . L 5 Z €
Antal anstéllda vid arets slut 237 103 340 239 95 334 221 83 304  Doagstedning S S 3 SO 3 o7
Mellanchefer 31 13 4b 30 12 42 24 13 37
L Ovriga 203 87 290 206 80 286 193 67 260
Anstéallningstyp
- Totalt 241 105 346 243 96 339 224 8 310
Heltid 236 102 338 239 93 332 221 81 302
Deltid 1 1 2 - 2 2 - 2 2
Totalt 237 103 340 239 95 334 221 83 304  Sjukfranvaroocholycksfall TL Bygg, vilket totalt blir 672 739 (631 263)

ATRIUM LJUNGBERG

Berakningsmetoder och avgransningar

| statistiken Gver sjukfrénvaro och olycksfall
ingarenbartegna anstéllda. Vibaserarvéra

utrékningar pd en sammanlagd arbetstid
om 411751(388072) timmar for Atrium

Ljungberg och 260988 (243 191) timmar for

146

timmar under 2020. Med dagar menar vi avta-
lade arbetsdagar, ej kalenderdagar. Olycks-
fallsfrekvensen redovisas per en miljon
arbetstimmar.
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H.9  MEDARBETARE, FORTS.

Utveckling under 2020

Koncernens sjukfrénvaro &r oférandrad
jamfért med foregdende ar och uppgartill 3
procent.

Antalet arbetsrelaterade olyckor kade
négot, bland annat antalet fardolyckor till
och fran arbetet samtandra tillbud och
olyckor som inte resulterade i franvaro. Ingen
allvarlig olycka intraffade och de olyckor som
intréffade, som resulterade i sjukfrénvaro,

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

intréffade. Vart systematiska arbetsmiljo-
arbete foljer och grundarsigifoljande lagar,
Arbetsmiljélagen, Arbetstidslagen, Arbets-
miljoférordningen, Arbetsmiljoverkets fore-
skrifter, Lag om allman forsakring, Diskrimi-
neringslagen, Kollektivavtalen m.fl. Las mer
om vara medarbetare pa sidorna 26-27.

Sjukfranvaro fordelad pa kon, % av totalt avtalad
arbetstid

PROJEKT

gallde lyftskador och skador pé grund av 2020 2019 2018
fallande foremal. Mén 4% 3% 4%
Forlorad arbetstid pa grund avarbetsre- Kvinnor 2% 3% 6%
laterade olyckoreller sjukdomar har mer&n Total franvaro 3% 3% 5%
halverats under &ret. Inga (0) dodsolyckor
Sjukfranvaro fordelad pa alder och kon (EPRA H&S-Emp)
2020 2019 2018
Man Kvinnor  Totalt Man Kvinnor  Totalt Man Kvinnor  Totalt
under 30 4,2 6,3 4,6 2.2 4,5 1,9 315 1,0 3,1
30-49 33 2,1 3,0 3,4 3,2 383 32 6,1 4,1
50 och dver 4,2 2,4 3,9 3,2 5,0 315) 6,5 7.5 6,7
Totalt 3,8 2,4 3,4 3,2 3,4 3,2 4,3 6,0 4,8
Olycksfall och relaterad franvaro
Olycksfall
och relaterad
franvaro 2020 2019 2018
Antal frén- Antal frén- Antal frén-
varodagar, varodagar, varodagar,
Antal Mé&n Kvinnor absoluta tal Méan Kvinnor absoluta tal Méan Kvinnor absoluta tal
Olycka med
sjukfrénvaro 4 - 425 5 - 32 3 - 150
Sjukdom eller
annan ohalsa - - - 3] 1 40 1 - -
Nollolycka,
olycka utan
sjukfrénvaro i - - 12 - - 8 1 -
Tillbud 21 - - 10 - - 2 - -
Fardolycksfall ! 4 2 1 5 2 56 5 - -
Totalt 40 2 426 35 3 128 19 1 150

' En fardolycka &r en olycka som sker utom arbetstid, pd vég till och frén arbetet.

ATRIUM LJUNGBERG
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Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens (LTIR)
2020 2019 2018
Antal fall Frekvens  Antalfall ~ Frekvens  Antalfall  Frekvens
Atrium Ljungberg - 2 52 1 2,7
TL Bygg 4 153 3 12,3 2 8,7
Summa 4 59 5 7,9 3 5,0
Mén 4 8,4 5 10,9 3 5,0
Kvinnor - - - - - -
Summa 4 59 5 7,9 3 5,0
Olycksfallsfrekvensen redovisas per en miljon arbetstimmar.
Forlorad arbetstid pa grund av arbetsrelaterad olycka eller sjukdom (Lost Day Rate)
2020 2019 2018
Antal Antal Antal
dagar  Frekvens dagar  Frekvens dagar  Frekvens
Atrium Ljungberg - - 18 0,0 4 0,0
TL Bygg 425 0,0 54 0,0 146 0,4
Summa 425 0,0 72 0,0 150 0,2
Man 425 0,0 72 0,0 150 0,2
Kvinnor - - - - - -
Summa 425 0,0 72 0,0 150 0,2
H.10  DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH SKATT

Ekonomiskt vardeskapande langivare, samhallet och dgare. Fordelat

Atrium Ljungberg skaparvarden genom for- ekonomiskt varde motsvarar skapat eko-
nomisktvarde. Den stérsta andelen avvart
fordelade ekonomiska varde avser betal-
ningar till leverantdrer for produkter och
tjanster vi koper. For definitioner, se sidan

168-169.

valtning, utveckling och forvarv av fastigheter
i Sverige. Det skapade ekonomiska vardet
utgdrs framst av hyresintakter.

Det skapade ekonomiska vardet forde-
las sedan pé leverantorer, medarbetare,
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PROJEKT

H.10 DIREKT EKONOMISKT VARDE OCH SKATT, FORTS.
2020 2019 2018

Direkt skapat ekonomiskt varde

Intakter 2839 2811 2629
Fordelat ekonomiskt virde

Operativa kostnader 556 501 546

Loner och ersattningar till anstallda 281 261 235

Arvoden och ersattningar till styrelse och vd 31 33 31

Betalningar till finansiarer, netto 371 372 314

Skatt till samhallet 392 404 273

Samhéllsinvesteringar 3 3 2

Utdelning till aktiedgarna 649 631 599
Totalt fordelat ekonomiskt varde 2283 2206 2000
Ekonomiskt virde - kvar i foretaget 555 605 629

* Jamforelsesiffrorna awviker fran tidigare &rs arsredovisningar pga omfordelning mellan rader.

Skatter

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska
varde till samhallet utgors av skatter och
tomtrattsavgalder. Skatterna bestari

huvudsak av aktuell skatt, fastighetsskatt, ¢]

avdragsgill moms och stampelskatt. Regel-
verken kring dessa skatter f6ljs noggrant da
detarenvasentligdelavdet kommersiella

och minimering avadministrativa kostna-
der. Inom ramen for detta atar sig Atrium
Ljungbergisin skattepolicy att inte bedriva
aggressiv skatteplanering. Med aggressiv
skatteplanering avses upplagg som enbart
syftartillatt minska skatten utan koppling
tillden egna affarsverksamheten. Skatte-
policyn finns tillgédngliga i sin helhet p&var

erbjudandet med krav pa hég forutsagbarhet webbplats.

Skatt 2020 2019 2018
Aktuell skatt 41 63 35
Fastighetsskatt 185 174 150
Ej avdragsgill moms 134 79 61
Stampelskatt - 55 -
Totala skatter 361 370 246
Tomtréattsavgald 31 34 27
Totalt till samhéllet 392 404 273
* Jamforelsesiffrorna awviker fran tidigare ars &rsredovis-

ningar pga omférdelning mellan rader.

ATRIUM LJUNGBERG

H.11  ANTIKORRUPTION

Berdkningsmetoder och avgransningar

Med korruption menas missbruk av makt-
eller fortroendestallning for egen eller
annansvinning. Virapporterar fall av kor-
ruption som ror medarbetare och tillfalligt
anstallda medarbetare. 100 procent av verk-

samheten har granskats avseende korruption

Fall av korruption

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
NOTER A IK S T 0S F E K MB H

ochde framsta risker som uppkom i gransk-
ningen avser leverantdrer, uthyrning och
transaktioner.

Utveckling under 2020
Noll (0] fall av korruption har bekraftats
under 2020.

2020 2019 2018

Antal bekraftade fall av korruption

Antal anstéllda som fatt sluta pa grund av fall av korruption - - -

Antal samarbetsavtal som avslutats p& grund av fall av korruption - - -

Rattsliga arenden rorande korruption som vackts mot

organisationen eller vara anstéllda
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HA12  LEVERANTORER

Berdkningsmetoder och avgransningar

Med leverantoravses de som fakturerade
minst 100 000 kronor under 2020. Med ny leve-
rantor avses de som Atrium Ljungberg tecknat
nyttavtal med underaret. Férutom ramavtal
inkluderas ocksa nya avtal tecknade inom
projektorganisationen och fastighetsforvalt-
ningen, men annu inte affarsutvecklingsavtal
samt dotterbolagens.

Vihartidigare aranvant Fastighetsdgarnas
sjalvutvarderingsenkat som metod for utvarde-
ring av leverantorer, men Fastighetsagarna
lade ned denna databas under 2018. Fran och
med 2019 anvanderviossistallet avskrivbords-
revisioner som metod for att kontrollera att
befintliga leverantérer foljer var leverantors-
kod. Vireviderade leverantorskoden under
foregdende ar och gjorde den mer heltack-
ande och anvandningsbar bade vid kravstal-
lande och uppféljning.

Viharvaltatt lagga tyngdpunkten av
var leverantérsgranskning pa befintliga
leverantorer istéllet for pa nya leverantorer.
Gallande nya leverantdrer ar det inte viktigt vad
de gjorthistoriskt, utan att de harenvilja att
forandrasisamarbete med oss. Vara befintliga

MARKNAD OCH OMVARLD
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leverantorer behdver ocksa l6pande utvecklas
foratt folja vara krav. Darfor gérs revisioner
pa befintliga leverantérer.

Utveckling under 2020

Atrium Ljungberg hade 980 (1 100) leveran-
térer, avvilka 106 (100) hade ramavtal, under
2020. Nar avtal tecknas, ska leverantorsko-
densigneras av leverantoren och ldggas som
bilaga till avtalet. Atrium Ljungberg foljer upp
nya leverantérer genom att utvardera attvar
leverantdrskod har signerats. Under 2020 har
avtaltecknats med 206 (188) nya leveran-
torer, varav 31 (24) har ramavtal. Avdessa
har 176 (150) signerat Atrium Ljungbergs
leverantdrskod.

Dessutom genomforde vi, med hjalp av
tredje part, 18 skrivbordsrevisioner av befint-
liga leverantorer samt utvalda befintliga leve-
rantorer med ramavtal. Under 2020 genom-
fordes dven fem platsrevisioner baserat pa
resultatet av skrivbordsrevisionerna fran
2019. Baserat pa resultatet av skrivbords-
revisoner 2020 ska platsrevisioner hos fem
utvalda leverantorer ske under 2021. Las mer
om inkdp och leverantérer pa sidorna 24-25.

PROJEKT

Leverantdrskontroller 2020 2019 2018
Andel nya leverantdrer som skrivit under Atrium Ljungbergs

leverantérskod ! 84% 80% 62%
Antal befintliga leverantérer som har granskats? 18 19 20
Antal revisioner pa plats hos leverantor 5 0 0

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
NOTER A IK S T 0S F E K MB H

H.13  STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att héllbarhetsrapporten har upprattats
ienlighet med &rsredovisningslagen.

Nacka den 1 mars 2020

Johan Ljungberg
Styrelseordforande

Gunilla Berg Simon de Chateau

Styrelseledamot Styrelseledamot
Conny Fogelstrom Erik Langby
Styrelseledamot Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstallande direktor

aL

' Nyckeltalet omfattar ramavtal samt avtal tecknade inom projektfdrvaltningen, affarsutveckling, affarsstéd och fastighetsfér-
valtningen under aret. Dotterbolagen omfattas inte.

220 leverantérer kallades till revision varav 2 avstod frén att medverka. Dessa kommer vi avsluta samarbete med. Nyckeltalet
anger antalet leverantérer med befintliga centrala ramavtal som har granskats under &ret genom s& kallade skrivbordsrevi-
sioner, vilket motsvarar en andel om 17 (19] procent. Enligt GRI Standarder 308-1 och 414-1 &r det nya leverantdrer som ska
granskas utifran miljokriterier och sociala kriterier.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstdmmans forfogande i moderbolaget stér:
Balanserad vinst
Arets vinst

6015309 031 kr
3628840792 kr

Summa

9 644 149 823 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande sétt:

Till aktiedgarna utdelas 5,05 kr per aktie
I ny rakning balanseras

645080 617 kr
8999 069 206 kr

Summa

9 644 149 823 kr

PROJEKT

FLERARSOVERSIKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FASTIGHETSFORTECKNING

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP. 4 § OCH 19 KAP. 22 § AKTIEBOLAGSLAGEN (2005:551)

Styrelsen far hirmed, i enlighet med 18

kap. 4 §och 19 kap. 22 § aktiebolagslagen
(2005:551), avge foljande yttrande till styrel-
sens forslag om vinstutdelning och bemyndi-
gande for styrelsen att besluta om aterkép av
egna aktier.

Styrelsens motiveringtill att férslagen
enligtovan ar forenliga med bestammelserna
i 17 kap. 3 § 2 och 3 st. aktiebolagslagen ar
foljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Verksamhetens art och omfattning framgar
avbolagsordningen och avgivna arsredovis-
ningar. Denverksamhet som bedrivs i bolaget
medforinte risker utéver vad som férekom-
mer eller kan antas forekomma i branschen
eller de risker somiallmanhetarforenade
med bedrivande av naringsverksamhet.

ATRIUM LJUNGBERG

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Bolagets och koncernens ekonomiska stall-
ning per den 31 december 2020 framgar av
2020 ars arsredovisning. Principerna som
tillampats for vardering av tillgédngar, avsatt-
ningar och skulder dterfinns i noterna pd
sidorna 103-128 i &rsredovisningen.

Det framgar av férslaget till vinstdisposition
att styrelsen féreslar att utdelning lamnas
med 5,05 kronor per aktie, motsvarande ett
sammanlagt belopp om cirka 645 miljoner
kronor. Den foreslagna utdelningen utgor
6,3 procent avmoderbolagets eget kapital
och 2,8 procentav koncernens eget kapital.
Utdelningsbara medel i moderbolaget
uppgick vid utgdngen av rékenskapsaret 2020
till 9 644 miljoner kronor. Som avstamnings-
dag férvinstutdelning féreslar styrelsen
méndagen den 29 mars 2021.

Av arsredovisningen framgar bland annat
attkoncernens soliditet uppgartill 45,7
procent. Den foreslagna utdelningen och
det foreslagna bemyndigandet om aterkop
avegna aktier aventyrarinte fullféljandet
avdeinvesteringar som bedémts erforder-
liga. Bolagets ekonomiska stallning gerinte
upphov tillannan bedomning an att bolaget
kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget
kan forvantas fullgora sina forpliktelser pa
kortoch lang sikt.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med h&nvisning till ovanstdende och vad som
iovrigt kommit till styrelsens kannedom ar
styrelsens bedomning att en allsidig bedom-
ning avbolagets och koncernens ekonomiska
stallning medfor att forslaget om utdelning
och det foreslagna bemyndigandet om
aterkdp avegna aktier ar forsvarliga enligt
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17 kap. 3 § 2och 3 st. aktiebolagslagen, det
vill sdga med hanvisning till de kravsom
verksamhetens art, omfattning och risker
stéller pa storleken av bolagets och kon-
cernens egna kapital samt bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet
och stallningidvrigt.

Nacka den 17 februari 2021

Atrium Ljungberg AB (publ]
Styrelsen
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Styrelsen och verkstallande direktoren for- antagits av EU, respektive god redovisnings- forvaltningsberattelsen ger enrattvisande osékerhetsfaktorer som de féretag somingar
sékraratt koncern- och arsredovisningen har  sed och ger en rattvisande bild avkoncernens  Gversikt éver utvecklingen av koncernens i koncernen starinfor.
upprattatsienlighet med International Finan-  och féretagets stallning och resultat samt och féretagets verksamhet, stallning och
cial Reporting Standards (IFRS) sdsom de att koncernforvaltningsberattelsen och resultat samt beskrivervasentliga risker och

Nacka den 1 mars 2021

Johan Ljungberg

Styrelseordférande
Gunilla Berg Simon de Chateau Conny Fogelstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Erik Langby Sara Laurell
Styrelseledamot Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 1 mars 2021.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg Asa Robertson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TillbolagsstammaniAtrium Ljungberg AB, org.
nr556175-7047

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vihar utfort en revision avarsredovisningen
och koncernredovisningen for Atrium
Ljungberg AB fér &r 2020 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-91.
Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar pa sidorna 70-80, 82-136 samt
sidorna 150-157 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovis-
ningen upprattatsienlighet med arsredo-
visningslagen och gereniallavasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december
2020 ochavdess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt drsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprattats |
enlighet med arsredovisningslagen och ger
eniallavasentliga avseenden rattvisande
bild avkoncernens finansiella stallning per
den 31 december 2020 och av dess finan-
siella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfattarinte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-91.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman
faststaller resultatrakningen och balansrak-
ningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalandenidenna rapportom
drsredovisningen och koncernredovisningen

ATRIUM LJUNGBERG

arforenliga medinnehalletiden komplet-
terande rapport som har dverlamnats till
moderbolagets revisionsutskottienlighet
med revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

GRUND FGR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa
var basta kunskap och dvertygelse, inga
forbjudnatjanster som avsesirevisors-
férordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderfdoretag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.
Vianseratt de revisionsbevis vi harinhamtat
artillréckliga och andamalsenliga som grund
forvara uttalanden.

REVISIC
OMFA

Atrium Ljungberg ar ett fastighetsbolag som
ager, utvecklar och forvaltar fastigheteri
attraktiva stadsmiljoer i Stockholm, Uppsala,
Goteborg och Malmao. Bolaget bygger levande
stadsmiljcer dar kontor, bostader och handel
blandas med kultur, service och utbildning.
Bolaget arbetar med innovation och utveck-
ling avattraktiva platser och stadsdelar
ochverksamheten drindelad itva grenar,
Projekt- och entreprenadverksamhet och
Fastighetsforvaltning.

PROJEKT

152

VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER

FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

Viutformade var revision
genom att faststalla vasent-
lighetsniva och bedéma risken
forvasentliga felaktigheteri
de finansiella rapporterna. Vi
beaktade sarskilt de omraden

Vasentlighet

darverkstallande direktéren

och styrelsen gjort subjek-

tiva beddmningar, till exempel
viktiga redovisningsmassiga
uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt frén antagan-
denoch prognoser om framtida
handelser, vilka till sin natur ar
osakra. | Atrium Ljungbergs fall
avser sadant omrade vardering av
forvaltningsfastigheter vilket ocksd
bedomts utgora den storsta risken
forvasentligt fel. Vi har granskat
vardet av fastigheterna med till-
horande process for att faststalla
redovisatvarde samtdeninterna
kontrollen dver finansiell rapporte-
ring, rutiner och processer utifrén
bedomda risker. Liksomvid alla
revisioner har vi ocksa beaktat risken
for att styrelsen och verkstallande
direktoren asidoséatter deninterna
kontrollen, och bland annat 6vervagt
om det finns beldgg for systematiska
avvikelser som givit upphov till risk
forvasentliga felaktighetertill foljd av
oegentligheter.

Vianpassade var revision for att
utfora en andamalsenlig granskning
i syfte att kunna uttala oss om de
finansiella rapporterna som helhet, med
hansyn tagentill koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller
samtden branschivilken koncernen

Omfattning

Sarskilt
betydelsefulla
omraden

Oversikt

Vasentlighet
248 miljoner kronor, vilket motsvarar 0,5% av totala
tillgéngar.

Omfattning

Var revision har en koncernansats. Detta innebar att
var granskning fokuserar pa centrala affarsprocesser
och granskning av varderingen av forvaltningsfastig-
heter utifran ett koncernperspektiv. Revisionens
overgripande syfte ar att utvardera huruvida Atrium
Ljungbergs arsredovisning har uppréttats i enlighet
med IFRS.

Sarskilt betydelsefullt omrade
Vardering av forvaltningsfastigheter.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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verkar. Viharantagit en koncernansats som
omfattar granskning avvardet avsamtliga
vasentliga fastigheterinom koncernen.
Koncernens tillgdngar utgérs till mer an 93
procentavforvaltningsfastigheter, varderade
tillverkligt varde, och ar saledes revisionens
huvudfokus.

VASENTLIGHET
Revisionens omfattning och inriktning

paverkades avvar bedomning avvasentlighet.

En revision utformas fér att uppna en rimlig
grad avsakerhet om huruvida de finansiella
rapporternainnehaller nagravasentliga fel-
aktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd
avoegentligheter eller misstag. De betraktas

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIELLARAPPORTER

som vasentliga om enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandarna fattar med
grundide finansiella rapporterna.

Baserat pd professionellt omdéme fast-
stallde vivissa kvantitativa vasentlighetstal,
daribland for den finansiella rapportering
som helhet (se tabellen nedan]). Med hjélp av
dessa och kvalitativa overvaganden fast-
stallde virevisionensinriktning och omfatt-
ning och vara granskningsatgarders karak-
tar, tidpunkt och omfattning, samt att bedoma
effekten avenskilda och sammantagna
felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.

FINANSIERING PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING
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KONCERNENS 248 miljoner kronor (foregéende &r 225 miljoner kronor).
VASENTLIGHETSTAL

HUR VI FAST- 0,5% av totala tillgéngar.

STALLDE DET

MOTIVERING AVVALET Vivalde totala tillgdngar som riktmarke férvar évergripande bedémning

AVVASENTLIGHETSTAL av vasentlighet for rakenskaperna som helhet mot bakgrund av att vardet
pa forvaltningsfastigheterna har en vésentlig paverkan och betydelse for
koncernens finansiella stallning d& de utgdr 93% av totala tillgangar. Nivan

0,5 procent av totala tillgdngar &r en vedertagen och godtagbar kvantitativ

vasentlighetstroskel.
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SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella
bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av,
ochivartstéllningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vigoringa separata uttalanden om dessa omraden.

PROJEKT
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SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADET

VARDERING AV FGRVALTNINGSFASTIGHETER

Vihanvisar till Forvaltningsberattelsen och beskrivningen dver Atrium Ljungberg-koncer-
nens sammanfattning avviktiga redovisnings- och varderingsprinciper samt Vardeférandring
férvaltningsfastigheter not T.1.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2020-12-31 till 46 miljarder kronor. Férvalt-
ningsfastigheterna utgér en vasentlig del avbalansrakningen och varderingen av forvaltnings-
fastigheterna artill sin natur subjektiv och féremal fér ledningens bedémningar av t ex den
specifika fastighetens lage, skick och framtida hyresintakter. Forvaltningsfastigheter med
stérre osakerheter rérande marknadsvardebedomningar ar pdgaende projektfastigheter.
Atrium Ljungbergs varderingsprocess styrs av en faststalld varderingspolicy. Fastighets-
bestandetvarderas interntvarje kvartal. Varderingen &r gjord i enlighet med internationell
varderingsstandard IVS. Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn till eventuell
portfoljeffekt. Som ett led i att sdkerstalla att varderingen blir rattvisande anvands oberoende
externavarderingskonsulter, for 2020 Forum Fastighetsekonomi, CBRE, Savills och Cushman
& Wakefield.

Fastigheter motsvarande 42 procent av marknadsvardet har under aret externvarderats.
Resterande del harinternvarderats och Atrium Ljungbergs varderingsteam har en dialog
med 6vriga delar av Atrium Ljungberg for att sdkerstalla att varderingarna innehaller korrekt
och relevant data avseende tex hyresnivaer, ytor, vakansgrader och en 6vergripande analys
av utvecklingen per fastighetstyp. Dartill har de externa varderingsinstituten kvalitetssdkrat
antaganden om marknadshyror, driftskostnader, vakanser och avkastningskrav for hela
bestandet.

Betydelsen av de uppskattningar och bedomningar som ingar i att faststalla det verkliga
vardet, vardenas kanslighet for forandringariantaganden och bedomningar tillsammans med
det faktum att beloppen ar betydande, gor attvarderingen av forvaltningsfastigheter ar ett
sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll och kvalitetssakring som
finns avseende framtagande avvarderingarna av forvaltningsfastigheterna. Revisionsteamet
inklusive véra varderingsspecialister har granskat och bedémt Atrium Ljungbergs varderings-
policy, riktlinjer och varderingsmetod. Forett urvalav forvaltningsfastigheterna har vi saker-
stalltatt varderingarna foljer Atrium Ljungbergs varderingspolicy inklusive riktlinjer.

Atrium Ljungberg arbetar enligt samma kalkylmodell som de externavarderarna vilket gor
att bolagets kvalitetssakring avvarderingarna underlattas. Vihar utvarderat den externa
varderarens kompetens och erfarenhet for att bedoma om det fanns ndgra omstandigheter
som skulle kunna ha paverkat deras objektivitet och begrénsningar av deras arbete.

Vidare harvi pa stickprovsbasis testat ledningens indata till varderingsmodellerna fran
bolagets system. Detta for att sakerstalla att informationen for fastighetsvarderingarna som
anvandside externavarderarna ar korrekt och riktig.

Viharhaft moten med ansvariga foérvardering darviktiga antaganden och bedémningar
diskuterats. Vart arbete har fokuserat pa de stérsta forvaltningsfastigheterna i portféljen,
projektfastigheter samt de fastigheter dar det varit storst variationerivarde jamfort med
tidigare kvartal. Vi har bedomt de anvanda avkastningskraven som externa varderare har
anvant genom attjamfora dessa med uppskattade intervall for forvantade avkastningskrav och
riktmarken med tillganglig marknadsdata for de berérda marknaderna. Vihar ocksa granskat
Atrium Ljungbergs bedomning av hur covid-19-pandemin har paverkat fastighetsvardering-
arnaoch hur det reflekterasiantagandena ovan.

Varderingarna baseras pd bedomningar och &rtill sin natur beh&ftade med eninneboende
osakerhet. Baserat pa var granskning ar var bedémning att de av Atrium Ljungberg anvénda
antagandena ligger inom ett skaligt intervall. Vi har som ett resultat avvar granskning inte
rapporterat nagravasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.

ATRIUM LJUNGBERG
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokumentinnehaller aven annan
information an &rsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-69, 81, 137-149 och 158-176. Annan
information bestar aven av Ersattningsrap-
port som viinhamtade fore datumet for denna
revisionsberattelse. Det dr styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret
fordenna andrainformation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen
och koncernredovisningen omfattarinte
dennainformation ochvigoringet uttalande
med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen &r det vart
ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och 6vervaga om informationen
ivasentlig utstrackning ar oférenlig med
drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap viiovrigtinhamtat under revisionen

ATRIUM LJUNGBERG
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samt bedomer om informationeniovrigt
verkarinnehalla vasentliga felaktigheter.

Omvi, baserat pd det arbete som har
utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vdsentlig felaktighet, &rvi
skyldiga att rapportera detta. Vi haringet att
rapporteraidet avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det arstyrelsen ochverkstallande direktoren
som har ansvaret for att drsredovisningen
och koncernredovisningen upprattas och
attde gerenrattvisande bild enligt arsre-
dovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS, sa som de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som
de bedomerarnddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller n&gra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen
ochverkstallande direktoren for bedom-
ningen avbolagets och koncernens formaga
attfortsattaverksamheten. De upplyser, nar
sd artillampligt, om forhallanden som kan
padverkaformagan att fortsattaverksamheten
och attanvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstallande direkto-
renavser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att
det paverkar styrelsens ansvar och uppgif-
teriovrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Varamalaratt uppndenrimliggrad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller n&gra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
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misstag, och att lamna en revisionsberattelse
sominnehéallervara uttalanden. Rimlig
sakerhetarenhoggradavsakerhet, menar
ingen garantifor att en revision som utfors
enligt ISAoch god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka envasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund avoegentligheter eller misstag och
ansesvaravasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare

fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Enytterligare beskrivning avvart ansvar
for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning arendelavrevisionsberattelsen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

UtGvervar revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen harvi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Atrium Ljungberg
AB for &r 2020 samt av forslaget till disposi-

tioner betraffande bolagetsvinst eller forlust.

Vitillstyrkeratt bolagsstamman dispone-
rarvinsten enligt férslagetiforvaltningsbe-
rattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ochverkstallande direktéren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vartansvar enligt denna
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Viar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och hariovrigt fullgjort
vartyrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi har
inhamtat artillrackliga och andamalsenliga
som grund forvara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTGRENS ANSVAR
Det arstyrelsen som haransvaret for for-
slagettill dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de kravsom bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallningiovrigt.

ATRIUM LJUNGBERG

Styrelsenansvarar for bolagets orga-
nisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och
koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad
s& att bokforingen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angelagenheteri
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Denverkstallande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgarder som ar nédvéndiga for att
bolagets bokforing ska fullgéras i dverens-
stammelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av for-
valtningen, och ddrmed vart uttalande om
ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
foratt med enrimliggrad avsakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren indgot vésentligt
avseende:

foretagit ndgon &tgard eller gjort sig
skyldig tilLndgon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

pdnagot annat satt handlatistrid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av for-

slagettill dispositioner av bolagets vinst
eller férlust, och darmed vart uttalande

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING

om detta, aratt med rimlig grad av séker-
het bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhetarenhdég grad av sakerhet,
men ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller for-
summelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Enytterligare beskrivning avvart ansvar
férrevisionen av forvaltningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning arendelavrevisions-
berattelsen.

REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det arstyrelsen som haransvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-91
och forattdenarupprattadienlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skettenligt FAR:s
uttalande RevR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Dettainnebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten
harenannaninriktning och envasentligt
mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vianser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for véra
uttalanden.
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Enbolagsstyrningsrapport har upprat-
tats. Upplysningarienlighet med 6 kap. 6
§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag &r férenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga
delarsamtarioverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ohrtings PricewaterhouseCoopers AB,
113 97 Stockholm, utsags till Atrium
Ljungbergs ABs revisor avbolagsstamman
den 25mars 2020 och harvarit bolagets
revisorer sedan den 27 mars 2019.

Stockholm den 1 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Asa Robertson
Auktoriserad revisor
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INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB,
org.nr556175-7047

INLEDNING
ViharfattiuppdragavstyrelseniAtrium
Ljungberg AB (publ) ("Atrium Ljungberg”)

att oversiktligt granska Atrium Ljungbergs
hallbarhetsredovisning for ar 2020. Foretaget
har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning pd sid 73 vilket dven utgor den
lagstadgade hallbarhetsrapporten.

STYRELSENS OCH FGRETAGSLEDNINGENS ANSVAR FOR
HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Det ar styrelsen och féretagsledningen som
haransvaret for att uppratta hallbarhetsre-
dovisningen inklusive den lagstadgade hall-
barhetsrapportenienlighet med tillampliga
kriterier respektive arsredovisningslagen.
Kriterierna framgar pa sidan 170 i hallbar-
hetsredovisningen, och utgors av de delar
avramverket fér hallbarhetsredovisning
utgivet av GRI (Global Reporting Initiative)
som artillampliga for hallbarhetsredovis-
ningen, samtav foretagets egna framtagna
redovisnings- och berakningsprinciper. Detta
ansvarinnefattar aven den interna kontroll
som bedéms nodvandig for att uppratta en
hallbarhetsredovisning sominte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

ATRIUM LJUNGBERG

MARKNAD OCH OMVARLD

REVISORNS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV ATRIUM L JUNGBERGS
HALLBARHETSREDOVISNING SAMT YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

FINANSIERING

FINANSIELLARAPPORTER

REVISORNS ANSVAR

Vartansvar arattuttala en slutsats om
hallbarhetsredovisningen grundad pa var
oversiktliga granskning och lamna ett
yttrande avseende den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. Vart uppdrag &r begransat till
den historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade
uppgifter.

Vihar utfortvar éversiktliga granskning
ienlighet med ISAE 3000 Andra bestyrk-
andeuppdrag an revisioner och dversikt-
liga granskningar av historisk finansiell
information. En 6versiktlig granskning bestar
avatt géra forfragningar, i forsta hand till
personer som aransvariga for upprattan-
det av hallbarhetsredovisningen, att utfora
analytisk granskning och attvidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. Vi har
utfortvar granskning avseende den lagstad-
gade hallbarhetsrapportenienlighet med
FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. En dversiktlig granskning och
engranskning enligt RevR 12 har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

PROJEKT

FLERARSOVERSIKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FASTIGHETSFORTECKNING

Revisionsforetaget tillampar 1SQC 1
(International Standard on Quality Control]
och hardarmed ett allsidigt system for
kvalitetskontrollvilket innefattar doku-
menterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad avyrkesetiska krav, standarder
foryrkesutdvningen och tillampliga kravi
lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende
i forhallande till Atrium Ljungberg enligt god
revisorssed i Sverige och haridvrigt fullgjort
vartyrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivitidentifierade om
enrevision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en oversiktlig granskning har
darforinte den sakerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrel-
sen och foretagsledningen valda kriterier,
som definieras ovan. Vianser att dessa
kriterier ar lampliga for upprattande av
hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under
var granskning ar tillrackliga och dnda-
malsenliga i syfte att ge oss grund férvart
uttalande nedan.

157

STYRNING OCH KONTROLL

DEFINITIONER

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

UTTALANDE

Grundat pdvar oversiktliga granskning har
detinte kommit fram n&gra omstandigheter
som ger oss anledning att anse att hallbar-
hetsredovisningeninte, i allt vasentligt, ar
upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen
och foretagsledningen angivna kriterierna.
En lagstadgad héllbarhetsrapport har
upprattats.

Nackaden 1 mars 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Isabelle Hammarstrom
Specialistmedlem i FAR
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FINANSIELLARAPPORTER FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER TCFD-INDEX INFORMATION

FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016
RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 2 344 2577 2412 2389 2150
Projekt- och entreprenadomsattning 495 233 217 174 149
Nettoomsattning 2839 2811 2629 2563 2299
Kostnader fastighetsforvaltning =779 -810 -764 -742 -692
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -508 -276 -246 -206 -162
Bruttoresultat 1552 1724 1619 1615 1445
- varav bruttoresultat fastighetsfdrvaltning 1565 1767 1648 1647 1458
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -13 -43 -29 -31 -12
Central administration fastighetsforvaltning -75 -80 -73 -48 -82
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -17 -16 -30 -16 -15
-91 -96 -103 -64 -97
Finansiella intakter 3 2 1 1 1
Finansiella kostnader -309 -362 -303 -372 -385
Tomtrattsavgalder -31 -34 - - -
-337 -395 -302 -370 -384
Resultat fore vardeforandringar 1124 1234 1214 1180 965
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar -119 2283 2516 1817 2772
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -81 73 121 -4 6
Finansiella instrument, orealiserade vardeforandringar -252 -90 -70 121 -307
Finansiella instrument, realiserade vardeférandringar - -50 1 -5 -
-452 2216 2568 1930 247
Resultat fore skatt 672 3450 3781 3110 3436
Aktuell skatt -41 -63 -35 -9 -4
Uppskjuten skatt 236 -580 -294 -542 =181
Arets resultat 867 2807 3453 2559 2681

ATRIUM LJUNGBERG
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Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016
BALANSRAKNINGAR
Férvaltningsfastigheter 46 026 47513 43310 39 991 36 054
Nyttjanderattstillgang, tomtratter 1179 1305 = = =
Goodwill 165 225 225 240 263
Ovriga anléggningstillgdngar 39 73 45 45 52
Langfristiga derivat 7 82 - - -
Exploateringsfastigheter 1308 997 891 870 =
Omsattningstillgdngar 434 411 323 1272 357
Likvida medel 279 457 335 344 276
Summa tillgdngar 49 615 51062 45128 42763 37002
Eget kapital 22 668 22784 20696 18 223 16176
Uppskjuten skatteskuld 4 686 5106 4598 4531 4010
Langfristiga réntebarande skulder 18 905 20211 18 506 16 415 13125
Langfristig skuld finansiell leasing 1179 1305 = = =
Langfristiga derivat 662 348 349 484 900
Ovriga l&ngfristiga skulder 229 222 202 73 60
Kortfristiga rantebarande skulder S = 1832 1970
Kortfristiga derivat = = = 9
Ovriga kortfristiga skulder 1285 1086 777 1205 751
Summa eget kapital och skulder 49 615 51062 45128 42763 37 002
Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016
KASSAFLODESANALYSER
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1246 1350 1260 1166 949
Kassaflode fran investeringsverksamheten 725 -1975 -348 -3 443 -2 435
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -2 149 748 -920 2 346 1373
Arets kassafléde =177 122 -9 68 -113

ATRIUM LJUNGBERG

159

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL

FINANSIELLA RAPPORTER FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016
NYCKELTAL"

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 91 94 95 95 93
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 91 93 95 95 93
Overskottsgrad, % 67 69 68 69 68
Uthyrbar area, tusental kvm 1087 1176 1129 1146 1124
Investeringar i fastigheter, mkr 2513 1810 1758 1593 1002
Antal fastigheter periodens slut 67 70 51 53 50
Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 45,7 44,6 45,9 42,6 43,7
Belaningsgrad, % 39,9 41,7 41,9 447 41,9
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 44 5,0 4,2 3,5
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, (periodens slut) % 1,6 1,6 1,6 1,7 2.3
Avkastning pa eget kapital, % 3.8 12,9 17,7 15,0 17,8
Avkastning pd eget kapital exklusive virdeforandringar, % 3.8 4,6 5,1 585 58
Avkastning pa totalt kapital, % 2,0 8,0 93 8,7 1M1
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 2.3 2,7 2,7 3,1 4,2
Data per aktie

Resultat per aktie, kr 6,69 21,59 26,15 19,21 20,13
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 8,38 9,03 8,99 8,15 5,65
Utdelning (2020 foreslagen), kr 5,05 5,00 4,85 4,50 8195
Utdelningsandel, % 73,0 67,0 67,6 65,1 69,9
Aktiens direktavkastning, % 2,9 2,2 3,2 3,5 2,8
Kassaflode, kr 9,62 10,38 9,54 8,75 7,12
Eget kapital, kr 177,46 175,48 158,64 136,79 121,42
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr 217,95 215,12 194,82 172,59 156,21
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr 210,56 206,62 187,61 166,20 151,20
Avyttringsvarde (EPRA NDVJ, kr 170,86 171,46 155,08 134,43 119,11
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 217,95 215,12 194,82 172,59 156,21
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV], kr 205,43 204,57 184,93 162,57 144,38
Bérskurs 31 december, kr 172,80 226,00 152,00 130,30 142,30
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 129 554 130 005 132 019 133 221 133 221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 127 739 129 839 130 460 133221 133 221
Medarbetare

Medelantal anstallda S 320 302 295 281

1 Overskottsgrad, soliditet, EPRA EPS, avkastning p4 totalt kapital samt avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar for 2019 har justerats.
Under 2019 beréknades dessa nyckeltal exklusive effekten av inforandet av IFRS 16 Leasingavtal men da jamforelsetal nu finns tillgangliga inkluderas effekten av inférandet.
Nyckeltal for 2018 och tidigare inkluderar inte ndgra effekter frén infdrandet av IFRS 16 d& standarden inférdes den 1 januari 2019.

ATRIUM LJUNGBERG 160 ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER nL
FINANSIELLARAPPORTER FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
FASTIGHETSFORTECKNING
Uthyrbar area, kvm

Kommun-/ Projekt- Certi- Byggar/ Landareal, ~ Taxerings- Uthyrnings-

Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning fastighet ! fiering?  Tomtratt ~ Ombyggnad kvm  Tilltrade Handel Kontor Bostader Garage Ovrigt ¥ Summa  varde, mkr  Hyresvirde grad

STOCKHOLM
1 Adam & Eva 17 Drottninggatan 68 1929/2006 1777  Innan 2007 2830 4981 169 7980 606 56 918 96%
2 Blastern 11 Halsingegatan 43-45 P 1930/2006 11584 Innan 2007 1363 39 650 9632 4637 55282 1270 152 619 92%
3 Borgarfjord 3 Kistagangen 6, Kista + 1984/2010 5204  2016-04-20 561 11102 563 12 226 220 32863 91%
4 Borgarnas 1 Borgarfjordsgatan 12, Nod T 2014 7945 2012-02-06 948 13 566 6700 10 841 32055 0 72617 96%
5 Borgmastaren 1 Katarinavagen 15, Glashuset Slussen T 1974/2006 4487 Innan 2007 92 22704 2886 319 26 001 938 121175 7%
6 Fatburen 1 Medborgarplatsen 1-5, Soderhallarna 1991 4 643 Innan 2007 4476 13 444 4923 4991 27 834 731 70 368 97%
7 Fatburssjon 8 Magnus Laduldsgatan 63 1930/2006 1396 Innan 2007 6553 1328 7881 265 28 446 66%
8  Héarden 14 S:t Eriksgatan 113 1932/1957 1134 2012-12-19 807 6258 1800 241 9106 191 25616 94%
9 Kolding 3 Kronoborgsgrand 1-9, Kista Front T 1993 13676  Innan 2007 954 16 233 1256 6848 788 26 079 258 46 082 93%
10 Kolding 4 Kronoborgsgrand 11-23, Kista Front T 1993/2001 24332 Innan 2007 251 23 969 8067 1140 33 427 336 46 053 63%
11 Kylfacket 3 Hallméastarvagen 2 P 1936 3384  2018-06-01 110 3368 3478 19 2833 64%
12 Kylhuset 4 Hallvagen 1-5 P T 2190  2019-06-11 380 1352 1732 9 2582 99%
13 Kylhuset 15 Livdjursgatan 2-6 m.m. T 12865  2019-06-11 482 12 969 352 13 803 173 33228 100%
14 Kylhuset 16 Boskapsvagen 15-17 m.m.’ P T 1939  2019-06-11 1138 953 2091 26 2874 87%
15 Kylhuset 22 Hallvagen 14-16 m.m. P T 1676 2019-06-11 1708 g5 1743 21 3832 100%
16 Kylhuset 23 Palmfeltsvagen 13-15 m.m. P T 1865  2019-06-11 618 1642 638 2898 39 5004 98%
17 Kylhuset 24 Slakthusplan 9 P T 140 2019-06-11 20 265 -1 285 3 424 100%
18 Kylhuset 25 Hallvagen 4-6, 10 P T 1719 2019-06-11 865 1177 2042 13 3372 100%
19 Kylhuset 26 Hallgrand 1-9 m.m. P T 16999  2019-06-11 417 1147 15 954 17518 89 27 504 96%
20 Kylhuset 27 Fallan 3-7, 11 m.m. P T 4275  2019-06-11 120 3568 3688 19 3892 79%
21 Molekylen 1 Life City P 5592  2018-09-07 439
22 Proppen 6 Textilgatan 31 1937/2008 2607  Innan 2007 490 11315 709 12514 303 37 240 97%
23 Sandhagen 2 Rékerigatan 5-9 P T 3150  2019-06-11 22
24 Sandhagen 12 Rokerigatan 15 m.m. T 1328  2019-06-11 870 870 1 2015 100%
25 Sandhagen 13 Rokerigatan 11-13 m.m. P T 1258  2019-06-11 1013 1013 5 5M 80%
26  Sandhagen 14 Rokerigatan 10 m.m. P T 916 2019-06-11 1219 1219 6 1768 100%
27  Skotten 6 Drottninggatan 63 1959/2008 1485  Innan 2007 4045 6340 2189 12 574 962 70833 77%
28  Stora Katrineberg 16 Katrinebergsvagen 4-12 m.m. T 1945/1988 24383  2015-02-02 3381 35881 12 400 3145 54 807 962 116 873 94%
29  Styckmastaren 3 Charkmastargatan 6 m.m. P T 1900 2019-06-11 379 1325 1704 " 1567 73%
30 Tranbodarne 11 Stadsgarden 6-12, Katarinahuset P 1912/1965 3587  2018-11-01 2 489 16 895 2182 21566 769 1020 8%
31 Tranbodarne 13 Katarinavagen 19, Sjomansinstitutet 1929/1998 502  2017-03-30 116 2723 435 3274 115 12708 85%

Summa Stockholm 169 938 25209 252337 1691 53 256 64196 396 689 8831 982836 91%

' Hela eller delar av fastigheten &r klassificerad som projektfastighet per 2020-12-31
2 Hela eller delar av fastigheten &r miljécertifierad enligt Breeam (E] eller Miljébyggnad (M).
| Ovrigt ing8r utbildning, kultur, halsa/vérd och lager/forrad.
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STOCKHOLM NORR

BARKARBY
KISTA 82000 KVM

SUNDBYBERG 36 000 KVM

HAGASTADEN 52000 KVM
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FINANSIELLARAPPORTER FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
FASTIGHETSFORTECKNING — STOCKHOLM, FORTS
Uthyrbar area, kvm
Kommun-/ Projekt- Certi- Byggar/ Landareal, ) Taxerings- Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning fastighet ! fiering? Tomtrétt ~ Ombyggnad kvm Tilltrade Handel Kontor Bostader Garage Ovrigt Summa  varde, mkr  Hyresvarde grad
NACKA
32 Sickladn 83:22 Sickla Kop- och Affarskvarter P 1898/2012 168 913 Innan 2007 66 844 50 844 47 470 38388 203546 3086 485988 90%
33 Sickladn 83:32 Uddvagen 1, Sickla Front | 2014 12 268 Innan 2007 9915 585 10 500 179 31560 95%
34 Sicklaon 83:33 Panncentralen, Nobelberget P 2020 29 743 2014-02-27 976 976 2 846 100%
35  Sicklaon 83:39 Formalinfabriken, Nobelberget 2020 1268  2014-02-27 211 1680 283 2174 22 5556 92%
36  Sickladn 83:41 Nobelberget P 1479  2014-02-27
37  Sicklatn 83:42 Sickla industrivag 1, Sickla stationshus P 1771 Innan 2007 15
38  Sicklaon 83:43 Nobelberget P 2 666
39  Sicklaon 83:45 Nobelbergsgaraget, Nobelberget P 2020 1M 93 204 32 1063
40 Sickladn 87:1 Alphyddevagen 4 1962 11006 Innan 2007 87 2476 2563 3393 100%
41 Sickladn 115:1 Planiavagen 1, Kyrkviken P 1929 2 249 Innan 2007 370 370 3 315 100%
42 Sickladn 115:4 Sjotorpsvagen 3-14, Kyrkviken P 9375  2011-06-15 921 921 40 652 100%
43 Sicklagn 117:1 Planiavagen 3, Kyrkviken P 1967 2823  2010-11-26 2216 100 435 2751 15 2321 15%
44 Sicklaon 117:2 Sjotorpsvagen 6, Kyrkviken ® 1909 1368  2010-11-26
45 Sicklaon 117:17 Planiavagen 5-7, Kyrkviken P 1978 10175 Innan 2007 1629 1629 1217 4%
46 Sicklaon 265:5 Atlasvagen 2 P 2029 Innan 2007
47 Sickladn 346:1 Uddvagen 7, Sickla Front I 2018 10524 Innan 2007 1649 23 748 11 900 138 37 435 262 77 881 85%
Summa Nacka 267 657 71118 86 750 921 59 370 46910 263069 3653 612793 90%
JARFALLA
48  Barkarby 2:64 BAS Barkarby P 6325  2019-04-01
Summa Jarfélla 6325
HANINGE
49 Vastnora 4:26 Véstnora 2084 Innan 2007
Summa Haninge 2084
SUNDBYBERG
50 Ekené Lofstroms Allé 5, Chokladfabriken 1916/1997 12382  2019-09-15 17 25539 19 000 2617 47 273 544 79 875 95%
51  Eken 14 Lofstroms Allé 7, Chokladkontoret 1937-1975 4093 2020-06-03 6975 1235 8210 95 14916 95%
Summa Sundbyberg 16 475 17 32514 19 000 3852 55 483 639 94791 95%
NYNASHAMN
52 Ribban 16 Backluravagen 1308 Innan 2007 0
Summa Nyndashamn 1308 0

"Hela eller delar av fastigheten &r klassificerad som projektfastighet per 2020-12-31
7 Hela eller delar av fastigheten ar miljécertifierad enligt Breeam (E) eller Miljsbyggnad ().
4| Ovrigt ingdr utbildning, kultur, halsa/vard och lager/forrad.
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FINANSIELLA RAPPORTER FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

STOCKHOLM SODER

CITY 21000KVM

SLUSSEN 48000 KVM

MEDBORGARPLATSEN 31000 KVM
LILJEHOLMEN 42000 KVM

SICKLA 216 000 KVM

SLAKTHUSOMRADET 54000 KVM
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GOTEBOR

FINANSIELLA RAPPORTER FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

LINDHOLMEN 73000 KVM

Uthyrbar area, kvm

Kommun-/ Projekt- Certi- Byggar/ Landareal, ) Taxerings- Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning fastighet ! fiering? Tomtratt ~ Ombyggnad kvm Tilltrade Handel Kontor Bostader Garage Ovrigt ® Summa  vérde, mkr  Hyresvarde grad
GOTEBORG
53  Lundbyvassen 4:7 Regnbé&gsgatan 4-6 m.m. 1989 6414 2016-09-30 15709 25 177 15911 281 34 969 97%
54 Lundbyvassen 4:13 Gotaverksgatan 2-8 m.m. 1957/2007 12205  2016-09-30 750 15518 10 050 3 443 29 761 367 45410 100%
55 Lindholmen 30:1 Lindholmspiren 11 2002 13647  2017-03-29 37035 37 035 799 86 698 100%
Summa Goteborg 32266 750 68 262 25 10 050 3620 82707 1447 167078 99%

I Hela eller delar av fastigheten ar klassificerad som projektfastighet per 2020-12-31
7 Hela eller delar av fastigheten ar miljdcertifierad enligt Breeam (E) eller Miljsbyggnad (M).
31 Ovrigt ingdr utbildning, kultur, halsa/v&rd och lager/férréd.
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MOLLEVANGEN 24 000 KVM

MOBILIA 86 000 KVM

Uthyrbar area, kvm

Kommun-/ Projekt- Certi- Byggar/ Landareal, ) Taxerings- Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning fastighet " fiering? Tomtratt ~ Ombyggnad kvm Tilltrade Handel Kontor Bostader Garage Ovrigt ¥ Summa  varde, mkr  Hyresvarde grad
MALMG
56  Bohus 7 Mobilia 1966/2010 12023  2008-02-01 5998 183 11248 6680 35 24144 305 31009 92%
57 Bohus 8 Mobilia P 1968/2013/2020 76 745  Innan 2007 47787 1722 3818 37 800 11101 102 228 1244 179 745 84%
58 Bohus 9 Mobilia 2014 979  Innan 2007 4103 4103 87 6922 100%
59  Dimman 11 Barkgatan 2-8 1940/2014 4278  2014-04-29 5150 10 849 15999 30 602 100%
60 Malmen 12 Barkgatan 9-13 1971 2 464 2016-05-02 3490 1900 4021 9411 10079 100%
Summa Malmé 96 489 53 785 10 545 19 169 46 380 26 006 155 885 1317 258 357 88%

'Hela eller delar av fastigheten ar klassificerad som projektfastighet per 2020-12-31
7 Hela eller delar av fastigheten ar miljdcertifierad enligt Breeam (E) eller Miljsbyggnad (M).
31 Ovrigt ingdr utbildning, kultur, halsa/v&rd och lager/férrad.
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GRANBYSTADEN 102000 KVM
upP CITY 000 KVM
Uthyrbar area, kvm
Kommun-/ Projekt- Certi- Byggar/ Landareal, Taxerings- Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning fastighet ! fiering? Tomtratt ~ Ombyggnad kvm Tilltrade Handel Kontor Bostader Garage Ovrigt ¥ Summa  varde, mkr  Hyresvarde grad
UPPSALA
61 Brillinge 9:1 Granbystaden 2013-2017 25965  2011-04-05 6099 50 6149 53 14 854 99%
62 Brillinge 8:1 Granbystaden 2013-2017 71556  2011-04-05 22106 159 4468 26 733 282 40338 99%
63 Dragarbrunn 27:2 Forumkvarteret 1902/2005/2019 6714 Innan 2007 5722 8063 1420 1191 934 17 130 381 56 864 86%
64 Granby 21:4 Granbystaden Galleria 1971/2018 108177 Innan 2007 44 619 1278 11 500 6558 63 955 1345 202053 93%
65 Granby 21:5 Granbystaden Entréhusen 2017/2018 1813  2017-04-05 2173 3098 9 846 2012 17129 893 43090 92%
66 Granby 25:1 Granbystaden Parkhusen P
67  Kvarngardet 33:2 Storgatan 19, Mejeriet 1912/2000 1240  2020-12-22 2504 2504 40 8186 100%
Summa Uppsala 215 465 80519 15102 11266 12 691 14022 133 600 2493 365 385 93%
Totalt Sverige 808 007 231498 465510 33072 200 747 156 606 1087 433 18380 2481240 91%

"Hela eller delar av fastigheten &r klassificerad som projektfastighet per 2020-12-31
2 Hela eller delar av fastigheten &r miljdcertifierad enligt Breeam () eller Miljsbyggnad (M).
a1 Ovrigt ingér utbildning, kultur, halsa/vérd och lager/forréd.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

EffektavinforandeavIFRS 16

Atrium Ljungbergtillampar sedan 1januari 2019 IFRS 16
Leasingavtal. Under 2019 valde Atrium Ljungberg, for att

f& 6kad jamforbarhet, att dterféra effekten av IFRS 16 vid
berakning av de alternativa nyckeltalen. D& jamforelsetal
nu finns tillgéngliga kommer aterféring inte langre att goras
med undantag fran nyckeltalen beldningsgrad och rénte-
tackningsgrad. Detta pa grund av att det finns finansiella
mal kopplade till dessa nyckeltal.

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagenellerverkstalld aktieutdelningiprocentav
borskursenvid rakenskapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken
6pande avkastning aktiedgare forvéantas erhalla.

Aktiens totalavkastning, %

ﬂretsfdréndring avaktiekursen med tillagg forunder
aretverkstalld utdelning i procentav aktiekursen vid
rakenskapsérets slut. Aktiens totalavkastning anvénds fér
att belysa aktiedgarnas totala avkastning pa sitt dgandei
Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill och
justerat med bedémd verklig uppskjuten skatt, dividerat
med antal utestdende aktier vid periodens utgdng. Aktuellt
substansvarde (EPRANNNAV) per aktie anvéands for att ge
intressenterinformation om Atrium Ljungbergs aktuella
substansvirde per aktie berdknat pa ett for bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterléaggning av derivat och
goodwill samtjusterat med bedémd verklig uppskjuten
skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgéng. Aktuellt substansvarde (EPRANTA) per aktie
anvands for att ge intressenter information om Atrium
Ljungbergs aktuella substansvérde per aktie beréknat pa
ettforborsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt. Ersatter
EPRANNNAV.

Antal utestdende aktier

Antalregistrerade aktiervid periodens slut med avdrag
for dterkopta aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller
rostratt.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodensresultatiprocentavgenomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital anvdnds fératt belysa Atrium
Ljungbergs formaga att genereravinst pa dgarnas kapital
ikoncernen.
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Avkastning pa eget kapital exklusive viardeforandringar, %
Periodens resultat exklusive vardeforandringar, i procent
avgenomsnittligt justerat eget kapital. Avkastning pé eget
kapital exklusive vardeférandringar anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs formaga att generera lopande kassa-
flode pa dgarnas kapitalikoncernen.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fére skatt med tilldgg for rantekostnaderiprocent
avgenomsnittlig balansomslutning. Avkastning pa totalt
kapitalanvinds for att belysa Atrium Ljungbergs férmaga
attgenereravinst pa koncernens tillgangar opaverkat av
koncernens finansiering.

Avkastning pa totalt kapital exklusive virdeféréandring, %
Resultat fére vardeforandringar med tillagg for ran-
tekostnader, i procentav genomsnittlig balansomslutning.
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar
anvands fératt belysa Atrium Ljungbergs formaga att
generera l6pande kassafléden p& koncernens tillgéngar
opéverkatavkoncernens finansiering.

Avyttringsvarde (EPRANDV) per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill samt
justerat med skillnad mot verklilgt varde pa rantebarande
skulder. Avyttringsvarde (EPRANDV) per aktie anvands
forattge intressenterinformation om Atrium Ljungbergs
varde per aktievid ett avyttringsscenario berdknat pa ett for
borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Beldningsgrad, %

Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing
avseende tomtrétteriprocentavsumman av fastigheternas
verkligavarde vid periodens slut. Beldningsgrad anvinds
forattbelysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus Kostnader for fastighetsforvaltning.

Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten
Projektoch entreprenadomsattning minus projekt- och
entreprenadkostnader.

Eget kapital per aktie, kr

Redovisat eget kapital dividerat med antal utestaende aktier
vid periodens utgang. Eget kapital per aktie anvands for att
belysadgarnas andelavbolagets totala tillgangar per aktie.

EPRA

European Public Real Estate Association, drenintresseor-
ganisation fér bérsnoterade fastighetsbolag ochinveste-
rareiEuropa, som bland annat satter standards avseende
den finansiella rapporteringen.

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetskostnader
Summa av Kostnader for fastighetsforvaltning, vilket exklu-
derar centraladministration.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA EPS) per aktie, kr

Resultat fore vardeforandringar med avdrag for berdknad
aktuell skatt exklusive underskottsavdrag dividerat med
medelantal utestdende aktier. Avdragen skatt har berak-
nats med bland annat hansyn till skattemassiga avdrags-
gillaavskrivningaroch investeringar.

Forvaltningsresultat efteravdrag for nominell skatt (EPRA
EPS) anvands fér att ge intressenter information om Atrium
Ljungbergs forvaltningsresultat per aktie berdknat pa ett
forborsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittligkvarstéende l6ptid till slutférfall avsamtliga
krediteriskuldportféljen. Genomsnittlig kapitalbindning
anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittligrantarantebarande skulder, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga kredi-
teriskuldportféljen exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

G ittlig rantebindning, &r

Genomsnittlig kvarstaende optid till ranteregleringstid-
punktavsamtliga krediteriskuldportféljen. Genomsnittlig
rantebindning anvands for att belysa Atrium Ljungbergs

finansiellarisk.

Justerad beléningsgrad, %

Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing
avseende tomtratteriprocentavsumman av fastigheternas
verkligavarde medavdrag for férvarvade ej tilltradda fast-
igheter och med tillagg for sélda ej fréntrddda fastigheter
vid periodens slut. Justerad belaningsgrad anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Kassaflode per aktie, kr

Kassaflode fran den lpande verksamheten dividerat med
medelantalet utestdende aktier. Kassaflode per aktie, kr,

anvands for att belysa Atrium Ljungbergs kassaflode, och
sarskilt dess utdelningsférmaga.

Léngsiktigt substansvirde (EPRA NAV) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill, derivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utgdng. L&ngsiktigt substansvarde (EPRA
NAV] per aktie anvéands for att ge intressenter information
om Atrium Ljungbergs langsiktiga substansvérde per aktie
beréknat pd ett fér borsnoterade fastighetsbolag enhetligt
satt.
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Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterléaggning av goodwill, derivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utgang. Langsiktigt substansvarde (EPRA
NRV) per aktie anvands fér att ge intressenter information
om Atrium Ljungbergs langsiktiga substansvérde per aktie
berdknat pa ett fér bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt
satt. Ersatter EPRANAV.

Medelantal utestiende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt
IAS 33.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultatdividerat med medelantalet utestdende
aktier.

Resultatfore vardeforandringar per aktie, kr

Resultat fére vardeforandringar, efter avdrag for aktuell
skatt, dividerat med medelantalet utestdende aktier.
Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att
belysa den l6pande férvaltningsverksamheten.

Réntetackningsgrad, ggr

Resultat fére vardeforandringar med tillagg for rantekost-
nader dividerat med rantekostnader exklusive tomtratts-
avgaldersomienlighet med IFRS 16 omklassificerats till
rantekostnad. Rantetackningsgraden anvands for att belysa
hur kansligt bolagets resultat ar fér ranteférandringar.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital vid periodens utgang i procent
avbalansomslutning vid periodens utgang. Soliditeten
anvands for att for att belysa Atrium Ljungbergs rantekans-
lighet ochfinansiella stabilitet.

Utdelningsandel, %

Utdelning per aktie i procentavresultatet peraktie fore
vardeférandringar, med avdrag for géllande nominell skatt.
Utdelningsandelanvands foratt belysa hur stor delav
resultatet som skiftas ut till koncernens dgare respektive
aterinvesterasiverksamheten.

ARSREDOVISNING & HALLBARHETSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

BOA, kvm

Bostadsareaavser byggnadens uthyrbaraarea for bostader.

BTA, kvm
Bruttototalareaavser byggnadens totala areainklusive
yttervaggar.

Driftoverskott
Avser hyresintakter minus kostnader for
fastighetsforvaltning.

EPRAVakansgrad, %

Hyresvardet fér outhyrda lokaler dividerat med hyresvarde
forhela fastighetsbestandet. Projektfastigheter ar exklu-
derade. EPRAVakansgrad redovisasienlighet med EPRA:s
definition avvakansgrad, vilket mojliggor jamférelse mellan
olika bolag.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda
eller bebyggda, som koncernen dger med avsikt att utveckla
och sdljasom bostadsratter. Fastigheternaredovisas som
omsattningstillgdngar, &ven omvissa fastigheter i avvaktan
pa utvecklingitillampliga fall férvaltas och genererar hyre-
sintakter. Redovisning skertill det lagsta avackumulerat
anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde.

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgér den dvervdagande delen av hyres-
vardetforenregisterfastighet eller resultatstalle avgor
fastighetstypen. Marknadsvarde och utveckling av hyresin-
takterijamforbart bestdnd redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyrorinklusive hyrestillagg (till exempel
for fastighetsskatt, vairme och el) och bedomd marknads-
hyra férvakantaytoribefintligt skick. Hyresvarde anvands
forattbelysa koncernens intaktspotential.

Jamforbartbestand

Jamforbart bestdnd avser de fastigheter som inte varit
klassificerade som projektfastigheter och som dgts under
hela perioden och helajamférelseperioden. Jamforbart
bestdnd anvéands fér att belysa utvecklingen av hyresintak-
ter exklusive engéngseffekter for fortida avflyttningar och
fastighetskostnader opaverkat av projektfastigheter samt
férvarvade och salda fastigheter.

LOA, kvm
Lokalareaavser byggnadens uthyrbararea for lokaler.
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Lokaltyp

Denverksamhet som bedrivsidenindividuella lokalen
avgor lokaltypen: kontor, handel, bostader, Gvrigt eller
garage. | vrigtingdr bland annat utbildning, kultur, service
och férrad. Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav
redovisas per lokaltyp.

Nettouthyrning

Summa fér perioden avtalade kontrakterade arshyror for
nyuthyrningar med avdrag fér arshyror uppsagda for avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa
uthyrningssituationen.

Projektfastighet

Fastighetellervalavgransad del avfastighet dar omstall-
ning planeras eller pdgarisyfte att omvandla och féradla
fastigheten. Till projektfastighet hanfors aven byggnad
under uppforande samt obebyggd mark och byggratter.
Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld
fastighet gors den 1januariaret efter fardigstallande.

Projektvinst, %

Marknadsvéardet efter genomfért projekt minus totalinves-
teringiprocentavtotalinvestering. Projektvinstanvands
forattbelysavardeskapandeiprojektverksamheten.

Tomtratter
Nyttjanderatt for tomtmark. Enligt IFRS 16 redovisas tomt-
ratter som nyttjanderattstillgdng i balansrakningen.

Tomtrattsavgald
Denavgift som betalas for nyttjande avtomtratt. Betraktas
enligtIFRS 16 som rantekostnad i resultatrakningen.

Uthyrbararea, kvm

Totalyta som artillgénglig for uthyrning. Garage ingar
iuthyrbararea, men exkluderasvid berakning av hyres-
varde per kvmochverkligtvarde per kvm.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyroriprocentav hyresvardetvid
full uthyrning. Redovisade siffror baseras pa narmast
kommande kvartal. Uthyrningsgraden anvands for att
belysa koncernens effektivitetianvandningen av sina
forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsforvaltningiprocentav redovisade
hyresintdkter. Overskottsgrad anvands for att belysa hur
stordelavkoncernens hyresintakter som aterstar efter
fastighetskostnader.

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING

HALLBARHETSRELATERADE DEFINITIONER

Breeam

Ar ett miljocertifieringssystem utvecklat i Europa for
byggda miljéer. Breeam tar ett helhetsgrepp paen
byggnads miljdprestanda. Det finns tva typer av Breeam-
certifieringar; Breeam som avser nyproduktion och Breeam
In-Use som avser befintliga fastigheter. Omraden som
Breeam hanterardelasini: energi- och vattenanvandning,
halsa, transport, material, avfall, markanvandning, utslapp,
ekologioch ledning (management).

Direktgenererat och fordelat ekonomisktvarde
Genereratvarde: Atrium Ljungbergs nettoomsattning och
vardeférandringar.

Férdelatvarde: Atrium Ljungbergs betalningartill leveran-
torer, loner och ersattningartill anstallda, arvoden och
ersattningartill styrelse, vd och ledande befattningshavare,
nettobetalningartill finansiarer, skatt och avgiftertill sam-
hallet, samtutdelning till aktiedgarna.

Betalningar till leverantorer: Operativa kostnader forinkop av
material, produkter, lokaler och tjanster fran leverantérer.

Lénerocherséttningar tillmedarbetarna: Periodens totala
lone- och pensionskostnader inklusive férmaner. Till med-
arbetareraknasinte konsulterellerannaninhyrd personal.

Arvoden och erséttningar till styrelse, vd och ledande befatt-
ningshavare: Utgors avarvoden till styrelseledaméter samt
fastlon, vriga ersattningar och pensionskostnader forvd
och évriga ledande befattningshavare.

Nettobetalningar till finansiérer: Periodens redovisade
rantekostnader med tillagg for koncernméssigt aktiverad
ranta och beskriver Atrium Ljungbergs totala ersattning till
langivare.

Skattoch avgifter tillsamhallet: Total ersattning till staten
under periodeniformavtomtrattsavgalder samt samman-
lagda skatter och avgifter till svenska staten. Uppskjuten
skattingarej.

Utdelning till aktiedgarna: Periodens utbetalda utdelning.

Ekonomisktvérde - kvariforetaget: Genereratvarde minus
fordelatvarde.

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning franvarme, kyla, hyresgéstel och
fastighetsel dividerat med genomsnittlig beraknat total
uppvarmd uthyrbararea, exklusive garage.
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Forlorad arbetstid pd grund avarbetsrelaterad olycka
eller sjukdom (lost day rate)

Antalforlorade arbetsdagar pé grund avarbetsrelaterad
olyckaeller sjukdom, per totalt antal avtalade arbetsdagar
under aret.

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra fér kommersiella lokaler exklusive
garage och lager for hyresavtal med grén hyresbilaga
iprocentav kontrakterad arshyra fér kommersiella

lokaler exklusive garage och lager. Gron hyresbilagaaren
avtalsbilaga fran Fastighetsdgarna dar hyresgdsten och
hyresvérden tillsammans atar sig att minska miljépaverkan
och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Redovisade siffror baseras pa ndrmast kommande kvartal.

Miljobyggnad

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem for byggnader som
baseras pa svensk byggpraxis och omfattar energi, inom-
husmiljo och material.

Olycksfallsfrekvens (LTAR)
Antalarbetsrelaterade olyckor per miljon arbetade timmar,
som leder till frAnvaro minst en avtalad arbetsdag.

Scope 1,20ch3

Enmetod for att definiera olika omraden nar man beraknar
utslapp avvaxthusgaser. Denna metod kommerifran den
internationella standarden Greenhouse Gas Protocol.

Scope 1:Verksamhetens direkta utslapp fran kéllor som
kontrolleras av foretaget.

Scope 2:Verksamhetens indirekta utslapp fran inképt energi
somel, anga, varme och kyla som sker hos producenten.

Scope 3: Indirekta utslapp som verksamheten har som inte

omfattats avscope 1eller 2. Exempelvis inkoptavaroroch
tjianster.
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INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE MARKNAD OCH OMVARLD

GRI-INDEX

Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning har upprattats enligt GRI Standarder, niva Core.

FINANSIERING

FINANSIELLA RAPPORTER

Vihar aven beaktat EPRA Sustainability Best Practices Recommendations Guidelines.

Forkortningar
GRI: Global Reporting Initiatives

PROJEKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

STYRNING OCH KONTROLL

FINANSIELLA RAPPORTER aL

FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
forst. GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR SIDA
©  REDOVISNINGSPROFIL
% 102-45 Enheter som ingar i rapporteringen 137
% 102-46 Process fér att definiera redovisningens innehall och begrénsningar 18-19, 139-140
=‘g 102-47 Identifierade vasentliga omraden 16-17,139
§ 102-48 Reviderad information 137
e
i= 102-49 Forandringar av rapporteringen 137
§ 102-50 Redovisningsperiod 137
% 102-51 Datum for senaste redovisningen 137
® 102-52 Redovisningscykel 139
g 102-53 Kontaktuppgifter fér frégor om redovisningen och dess inneh3ll 171
z 102-54 Uttalanden om att redovisningen foljer GRI Standarder 137,170
E 102-55 GRI-index 170-171
5 102-56 Externt bestyrkande 157

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR SIDA EKONOMISKA UPPLYSNINGAR
ORGANISATIONSPROFIL EKONOMISK UTVECKLING
102-1 Organisationens namn 82 GRI103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 16-18, 25, 77, 86-87,
102-2 Viktiga varumarken, produkter och tjanster 1 Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 137-140
102-3 Huvudkontorets lokalisering Omslagets baksida GRI 201:' 201-1 Skapat och distribuerat direkt ekonomiskt varde 147-148
Ekonomiskt : o " o -
201-2 Finansiell paverkan samt andra risker och majligheter for 23, 144
102-4 Verksamhetslander 1 resultat 2016 T o e
- organisationens aktiviteter orsakade av klimatférandringar
102-5 Agarstruktur och bolagsform 90-91
102-6 Marknader 1,70 ANTIKORRUPTION
102-7 Organisationens storlek 1,26, 158-160 GRI103: 103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 16-18, 86-87,137-140
102-8 Personalstyrka 26-27. 145146 Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering
© 102-9 T 18,25, 148149 GRI_205: . 205-1 Andel av verksamheten som utvarderats utifran korruptionsrisk  24-25, 77, 148
) RS 0053 Antal fall av korruption 148
< 102-10 Betydande férandringar i organisationen och i leverantorskedjan 137 2016
d}
% 102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 21
=§, 102-12 Externa initiativ om hallbarhet 141 .
% 102-13 Medlemskap i organisationer 153 MILJOUPPLYSNINGAR
‘§ ENERGI
S STRATEGI OCH ANALYS GRI 103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 16-18, 86, 137-140
< 10214 Uttalande frdn hégsta beslutsfattare 4-6 Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering
& GRI302: 302-1 Energianvandning inom organisationen 21-22,141-142
S ETIKOCH INTEGRITET [EmEE 2 302-3 Energiintensitet 21-22, 140-141
§ 102-16 Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande 11,24 -
& UTSLAPP
S STYRNING GRI 103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt smne, dess 16-17, 86-87, 137-140
= 102-18 Styrningsstruktur 82-85 Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering
102-22 Styrelsens sammansattning 85, 88 GRI305 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 22-283,143-144
102-24 Tillséttning av styrelsen 82-85 Utslépp.2016 305-2 Indirekta utslapp av véxthusgaser (Scope 2) 22-23, 143-144
305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 22-23,143-144
INTRESSENTRELATIONER 305-4 Utslappsintensitet vaxthusgaser 21-23, 141-143
102-40 Intressentgrupper 19,138 -
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 145 GRANSKNING AV LEVERANTORER
" GRI103: 103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 16-17, 24-25, 86-87
102-42 Identif h urval av int t 1 2 0 d 9 0 ; ‘ 0
L dentifieringlochlunvaleylitpesentgIupRe] & Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 137-140
102-43 Tillvagaga tt for k ikat dint t 138
flvagagangssatl 1or kommunikation med Intressenterna GRI308: 308-1 Andel nya leverantdrer som utvarderats avseende miljo 24-25, 149
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 19, 139-140 Utvardering leve-
rantorer avseende
miljo 2016
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INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING PROJEKT VARA FASTIGHETSOMRADEN STYRNING OCH KONTROLL FINANSIELLA RAPPORTER QL
FINANSIELLARAPPORTER FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSFORTECKNING DEFINITIONER GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION
e N INCAR SIDA FORETAGSSPECIFIKA UPPLYSNINGAR SIDA
ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR BRI TANGIAR
CRICS; -, WS, W9 Beslarimlig @veEsEniilly: e, tess 16-17,86-87,137-140  NCRIKDES 103-1,103-2, 103-3 Beskrivning av vésentligt smne, dess 16-17, 86, 137-140
Siyriniiagy 201 VoSN NgRstninglochivardering Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering
B A0 4= fyansialinngagochipersonalomssining 2, U= AL-1 Typ av och antal hallbarhets-/miljcertifieringar, markningar 21,145

Anstallningar 2016

HALSA OCH SAKERHET

GRI1103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 16-17, 86-87,137-140
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering
GRI403: 403-1 Halso- och sakerhetshanteringssystem 27,147
Halsa och sdkerhet
2018
403-2 Riskidentifiering, riskbedémning och incidentundersokning 27,140, 147
403-3 Héalsovardstjanster 27
403-4 Samrad och kommunikation om arbetshalsa och sékerhet 27
403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshalsa och sakerhet 27
403-6 Framjande av arbetstagarnas halsa 27
403-7 Forebyggande och lindring av arbetsmiljders halsa och sakerhet 26-27, 77
403-9 Arbetsrelaterade skador 26,77, 140, 146-147
UTBILDNING
GRI1103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 16-17, 26-27, 86-87,
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 137-140
GRI 404: 404-2 Kompetensutveckling och program for 26-27
Traning och vidareutbildning samt stod for fortsatt
utbildning anstallningsbarhet och bistand vid
2016 anstallningens avslut
404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvardering och 26-27

uppfdljning av sin prestation och karriarsutveckling

MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER

GRI 103:
Styrning 2016

103-1,103-2, 103-3

Beskrivning av vasentligt @mne, dess
avgransning, styrning och utvardering

16-17, 86-87,137-140

GRI 405: Mangfald
och jamstalldhet
2016

405-1

Mangfald i styrelse och ledning samt
bland medarbetare

26-27, 145-146

ICKE-DISKRIMINERING

GRI103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vasentligt amne, dess 16-17, 86-87, 137-140
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering
GRI406: 406-1 Antal fall av diskriminering 26

Icke-diskriminering
2016

GRANSKNING AV LEVERANTORER

GRI103: 103-1, 103-2, 103-3 Beskrivning av vésentligt amne, dess 16-17, 24-25, 86-87,
Styrning 2016 avgransning, styrning och utvardering 137-140

GRI 414: 4141 Nya leverantérer som granskats avseende social kriterier 24-25, 149
Utvardering

leverantdrer

avseende sociala
kriterier 2016

ATRIUM LJUNGBERG

m

eller processer som tillampas fér genomférande av projekt
eller uppforande av fastigheter/anlaggningar

Kontaktperson: Saga Jernberg, hallbarhetsansvarig, Atrium Ljungberg

E-post:saga.jernberg@al.se
Telefon: 08-61589 00
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INTRODUKTION

TCFD-INDEX

STYRNING

HALLBART FORETAGANDE

MARKNAD OCH OMVARLD

FINANSIERING

FINANSIELLA RAPPORTER

STRATEGI

PROJEKT

FLERARSOVERSIKT

VARA FASTIGHETSOMRADEN

FASTIGHETSFORTECKNING

RISKHANTERING

STYRNING OCH KONTROLL

DEFINITIONER

FINANSIELLA RAPPORTER (q]

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

MAL OCH MATETAL

Rekommenderade upplysningar

Rekommenderade upplysningar

Rekommenderade upplysningar

Rekommenderade upplysningar

A. Beskrivning av styrelsens dvervakning av A. Beskrivning av klimatrelaterade risker och A. Beskrivning av organisationens processer for att A. Beskrivning av organisationens indikatorer for
klimatrelaterade risker och mojligheter. mojligheter organisationen har identifierat. identifiera klimatrelaterade risker. att vardera klimatrelaterade risker och
mojligheter.
Se sid 23, 74, 137 Se sid 74, 78, 137 Se sid 23, 74, 137, 143 Se sid 140, 144
B. Beskrivning av ledningens roll till avseende B. Beskrivning av paverkan fran risker och B. Beskrivning av organisationens processer for B. Redovisning av utslapp av Scope 1, 2 och 3
bedomning och hantering av klimatrelaterade risker mojligheter pd organisationens verksamhet, hantering av klimatrelaterade risker. enligt Greenhouse Gas Protocol.
och mojligheter. strategi och finansiella planering.
Se sid 23, 74, 78, 137 Se sid 74, 78, 144 Se sid 74, 78 Se sid 22-23, 143-144
C. Beskrivning av organisationens beredskap att C. Beskrivning av integrationen av ovanstdende C. Beskriv organisationens mal for att hantera

stalla om strategin med hansyn till olika
klimatrelaterade scenarier.

Se sid 74, 78, 144

processer i organisationens generella riskhante-
ring.

Se sid 74, 78

klimatrelaterade risker och mojligheter samt
utfall p& malen.

Se sid 21-23, 140
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INTRODUKTION HALLBART FORETAGANDE

INFORMATION

DEN INFORMATION vi sander ut till markna-
den omvarverksamhet ska vara éppen, tydlig
och korrekt, och syfta till att skapa fortroende
forvart féretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium
Ljungberg under de regler som finns i
noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm.
Viktiga hdndelser, delarsrapporter och
bokslutskommuniké offentliggérs omedel-
bartvia pressmeddelanden och finns ocksa
tillgangligt pa varwebbplats; www.al.se.

VIINFORMERAR LOPANDE om vért bolag,
aktuellahandelseroch forandringariverk-
samheten genom att regelbundet traffa saval
analytiker, investerare, aktiedgare och finan-
siarer som kunder och samarbetspartners.

RAPPORTTILLFALLEN

Deldrsrapport januari-mars 2021
Deldrsrapport januari-juni 2021
Deldrsrapport januari-september 2021
Bokslutskommuniké 2021
Arsredovisning 2021

ARSSTAMMA

MARKNAD OCH OMVARLD FINANSIERING

FINANSIELLA RAPPORTER

ARSREDOVISNINGEN och deldrsrapporterna
finns tillgéngliga pa var webbplats, och ars-
redovisningen distribueras dessutom i tryckt
format per post till aktieagare som aktivt

valt detta. Delarsrapporter och boksluts-
kommuniké dversatts tillengelska och bada
sprakversionerna finns tillgéngliga pa webb-
platsenvid en och samma tidpunkt. Arsredo-
visningen oversatts till engelska en kort tid
efter att den svenska versionen publicerats.

PAWWW.AL.SE finns mojlighet att prenume-
rera pa finansiella rapporter och pressmed-
delanden. Dar ger vi ocksa uppdaterad infor-
mation om var verksamhet, vara fastigheter
och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och
mycket annat. Informationen pa webbplatsen
finns &ven pd engelska.

2021-04-16
2021-07-07
2021-10-15
februari 2022
mars 2022

Arsstimma genomfdrs utan fysisk narvaro av aktieagare eller obmbud onsdagen den 25
mars 2021. Utdvande av rostratt kommer endast ske genom posttrosning innan stamman.
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FLERARSOVERSIKT
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VARA FASTIGHETSOMRADEN

FASTIGHETSFORTECKNING

STYRNING OCH KONTROLL

DEFINITIONER

FINANSIELLA RAPPORTER

aL

GRI-INDEX TCFD-INDEX INFORMATION

v,
N/ /4

Trycksak
3041 0242

VA

FSC

wwwiscorg
MIX

Papper fran
ansvarsfulla kllor

FSC® C011209

Produktion: Atrium Ljungbergisamarbete med Narva.

Foto: Mattias Barda, Christoffer Edling, EIB, Gatun,

Jenette Hagglund, Martin Kelam, Erik Lefvander, Objekt 360,
Pixprovider, Walk the room, White Arkitekter, Manne Widung.
Tryck: Elanders.
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Box 4200, 131 04 Nacka, besok: Smedjegatan 2C
telefon: 08-61589 00, info[@al.se
Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047
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