Arsredovisning & ATRIUM
hallbarhetsredovisning LJUNGBERG

2021

V1 utvecklar

framtidens
hallbara
stad.




aL

Innehall

Q1. Introduktion

Om Atrium Ljungberg .........ccoccveeivieeniiennneenns 1
2021 i korthet 2
Handelser under 2021............ccccoovviiniiniinenienne 3
Vd-ord 4
Varfor investera i aktien ..............cccocoeiiiinn 7
Affarsidé, vision och vardeskapande ............. 10
Strategi 12
Mal och utfall 14
02. Hallbart
foretagande

Framtidens hallbara stad..............cccccevienn. 16
Klimatneutrala 2030.........cccccevvevieeieiiienieennen. 18
Socialt hallbara platser 2030........ccccccceeueennee 20
Omréden 21
Affarsetik 2030 22
Hallbara medarbetare 2030..............c.ccoceeee. 23
Globala malen 24
Maluppfyllelse 2014-2021 ............ccecveuveunenee 25
Energianvandning ........ccccceeeveeiiieeinieenneene 26
AFFArSEIK ..ot 27
Medarbetare 28
TCFD 30
Taxonomi 31
03. Marknad

och omvarld

Omvarld och trender ...........cccoeeiiiiiiniinns 32
Kontor 34
Detaljhandel ....

Transaktion 37
Bostad 38
04. Finansiering
Finansiering 40

05. Projekt

Projektinvesteringar ..........coccueervveeeiieeenieennans 44
Beslutade och fardigstallda projekt ............... 46
MGjliga Projekt....c.ccceeeueiieniiiieniieiiciieneeas 50
TL Bygg 54
06. Vara
fastighetsomraden
Forvaltningsaffaren ..

Stockholm 60
Goteborg 70
Malmé& 72
Uppsala 75

Q7. Styrning och
kontroll

Forvaltningsberattelse..........cccovvieiiieiiieennns 80
Risker och riskhantering .........ccccccceceeiiiiennne 84
(©rdforancleOrcImEE—————————————————————— 91
Bolagsstyrningsrapport .........ccccceeevieenieene 92
Intern kontroll 96
Styrelse 98
Ledning 100
Aktien 0ch 8garna .......cccccecvevveniiciicieenennne 102

©8. Finansiella
rapporter

Finansiella rapporter och noter.................... 104

09. Ovrigt

Flerarsoversikt 172
Fastighetsforteckning .........ccccceeveeeiieenienns 175
Definitioner 179
GRI-index 181
TCFD-index 183
Information .........ccceeveiiiiicnicniiiiiieies 184

Atrium Ljungbergs arsredovisning fér 2021 avges av styrelsen och verkstallande direktéren. Den legala ars-
redovisningen aterfinns pa sidorna 80-90 samt 104-150. Hallbarhetsrapporten finns pa sidorna 16-31 och
156-169 och &r uppriattad i enlighet med Asredovisningslagen 6 kap.



aL

01. Introduktion Om Atrium Ljungberg

Vi ager, utvecklar och forvaltar fastigheter. Idag har vi totalt 1 082 000 kvm
uthyrbar area med ett fastighetsvarde om 52 mdkr och en totalt projekt-
portfolj av pagaende och mojliga projekt om cirka 38 mdkr varav 30 mdkr
ska investeras fram till 2030.

Vart fokus ar att utveckla attraktiva stadsmiljoer i Stockholm, Goteborg,
Malmo och Uppsala. Tillsammans med kommuner, vara kunder och de som
bor i staden bygger vi levande stadsmiljoer dar kontor, bostader och handel
blandas med kultur, service, vard och utbildning.

Atrium Ljungbergs nya hallbarhetsmal omfattar klimat, leverantorer, hallbara
medarbetare och socialt hallbara platser. Vi ska vara klimatneutrala 2030 och
det forsta steget ar att halvera klimatpaverkan i vara byggprojekt.

Vi tror starkt pa innovation 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.

Hallbar

stadsutveckling

med fokus pa
blandad stad.
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2021
1 korthet.

— Nettoomsattningen 6kade till 3 084 mkr (2 839) varav
hyresintakter uppgick till 2 292 mkr (2 344).

— Driftoverskottet fran fastighetsforvaltningen uppgick till
1 560 mkr (1 565).

— Bruttoresultat fran projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick till 107 mkr (-13).

— Resultat fore vardeférandringar uppgick till
1 249 mkr (1 124), motsvarande 9,86 kr/aktie (8,68),
en okning med 14 %.

— Tillfalliga coronarabatter uppgick netto till 10 mkr (43).

Q1. Introduktion

— Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter
uppgick till 3 040 mkr (-119), varav projektvinster
utgjorde 974 mkr (258).

— Periodens resultat uppgick till 3 757 mkr (867).

— Resultat per aktie uppgick till 29,65 kr/aktie (6,69).

— Nettouthyrningen for aret uppgick till 40 mkr (-16),
varav 20 mkr (27) avsag projektfastigheter.

— Investeringar i egna fastigheter uppgick till 2 279 mkr
(2 513), medan forvarv uppgick till 25 mkr (410) och
fastighetsforsaljningar uppgick till 805 mkr (3 979).

— Styrelsen foreslar en utdelning om 5,20 kr/aktie (5,05).

Nyckeltal ¥ Helar 2021 Helar 2020
Fastighetsvédrde vid arets slut, mkr 51 589 47 334
Overskottsgrad, % 68 67
Genomsnittlig rédnta ré@ntebdrande skulder vid arets slut, % 1,7 1,6
Borskurs vid arets slut, kr per aktie 199,70 172,80
Langsiktigt substansvédrde vid arets slut, kr per aktie 245,73 217,95
Finansiella mal ¥

Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per ar 2 279 2 513
Avkastning pa eget kapital rullande 12, >10 % O&ver tid 15,6 8,8
Belaningsgrad vid arets slut, <45 % 39,9 39,9
Réntetdckningsgrad, > 2,0 ggr 5,3 4,6

U For fullstandig nyckeltalstabell se sidan 174 och for definitioner se sidorna 179-180.
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Handelser
under 2021.

Byggstarter under aret

| december vann detaljplanen for Sickla Stationshus laga
kraft. Huset, som omfattar 23 000 kvm BTA kommer att
innehalla kontor och kommersiella lokaler och en av tva
nya tunnelbaneuppgangar i Sickla. Vi har aven paborjat
ombyggnationen av Slakthushallarna i Slakthusomradet
med en total investeringsvolym om 160 mkr i fas 1.

Fardigstallda projekt

Sickla Galleria etapp IV fardigstalldes i november. Totalt
omfattar utbyggnaden knappt 5 000 kvm och bland andra
oppnade XXL en 3 100 kvm stor butik och cirka 200 nya
parkeringsplatser. | borjan av juni 6ppnade nya Hotell
Tapetfabriken med 240 rum pa Marcusplatsen i Sickla

och i slutet av aret flyttade de forsta hyresgasterna in i

Life City i Hagastaden och Bas Barkarby i Jarfalla. Total
investeringsvolym for fardigstallda projekt uppgick till cirka
700 mkr 2021.

Bostadsrattsaffaren
Under det andra kvartalet gjordes vinstavrakningen for vart

forsta bostadsrattsprojekt pa Nobelberget, Brf Sicklastraket.

Resultatet for projektet uppgick till 91 mkr. | april bygg-
startades det andra kvarteret i Parkhusen i Granbystaden,
Uppsala, dar vi bygger 98 bostadsrattslagenheter och i maj
fardigstalldes det forsta kvarteret i Parkhusen med

44 hyresrattslagenheter.

Forandringar i bolagsledningen
Ulrika Danielsson tilltradde som ny cfo i november.
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Nya hallbarhetsmal 2022-2030

Atrium Ljungbergs styrelse antog i december 2021 en ny
hallbarhetsstrategi och nya hallbarhetsmal som stracker
sig mellan 2022 och 2030. Dessa innefattar bland annat
att bolaget ska vara klimatneutralt per 2030.

Forvarv och forsaljningar

Under det forsta kvartalet tecknades avtal om férvarv av
M1l:an och Centralstationen som ar delar av fastigheten
Lundbyvassen 4:6 pa Lindholmen i Goteborg, med beraknat
tilltrade 2024 efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Totalt
omfattar byggnaderna 22 000 kvm uthyrbar yta.

| juni traffades avtal om forsaljning av tomtratterna Kolding
3 och 4, aven kallade Kista Front, i Kista. Forsaljningen
omfattade 44 000 kvm uthyrbar yta med en kopeskilling
om 805 mkr.

Atrium Ljungberg tecknade avtal om att forvarva tomtratten
Palmfelt Center i Slakthusomradet i november. Forvarvet

ar villlkorat av lagakraftvunnet beslut i kommunfallmaktige,
varfor tilltrade beraknas ske under andra kvartalet 2022.
Tomtratten omfattar drygt 30 000 kvm uthyrbar yta.

Storre uthyrningar

Under aret har flera stora uthyrningar gjorts, bland annat

3 800 kvm till Polestar pa Lindholmen och 1 200 kvm till
Gullers Group i Katarinahuset i Slussen. 2 100 kvm har
hyrts ut till 10X Genomics samt 1 046 kvm till Immedica
Pharma, bada i Life City i Hagastaden. Utover dessa har
flera stora uthyrningar gjorts i Sickla, bland annat lkeas nya
planeringsstudio om 700 kvm och XXL med en ny butik
om 3 100 kvm.

Handelser under 2021
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Sickla Stationshus blir 23 vaningar
och kommer att inrymma kontor och
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2021 var ett handelserikt ar, trots en fortgaende paﬁ'-
Transaktionsmarknaden har varit mer aktiv an nagonsin
och fastigheter till ett varde av 400 mdkr har bytt agare pa
den svenska marknaden. Atrium Ljungberg har salt kontors-
bestandet i Arvinge fér drygt 800 mkr och dven tecknat avtal
om att forvarva Palmfelt Center i Slakthusomradet. Vi har
ocksa utokat vart bestand i Goteborg dar vi tecknat avtal om
férvary av M1:an och Centralstationen pa Lindholmen.
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Pandemin paverkade uthyrningsarbetet under den forsta
delen av aret men vi avslutade starkt. Vi har haft stort
fokus pa uthyrning, ett fokus som genomsyrat hela
bolaget. Detta har genererat avslut pa nyuthyrningar till
ett hyresvarde om nastan 250 mkr. Da vi aven haft en del
uppsagningar, och aven sjalva sagt upp hyresgaster for
kommande projekt, hamnar nettouthyrningen pa 40 mkr,
ett resultat jag ar néjd med.

Pa uthyrningsmarknaden upplevde vi ett mycket intensivt
och positivt avslut for aret. Visningstakten var hog och
detta talar for manga fina affarer aven under 2022. Nagra
affarer varda att namna ar 3 800 kvm till Polestar pa
Lindholmen, 1 200 kvm till Gullers Group i Katarinahuset

i Slussen och 1 046 kvm till Immedica Pharma i Life City

i Hagastaden. Marknadshyrorna har varit motstandskraf-
tiga under pandemin och i det fjarde kvartalet visade vara
forhandlade kontorskontrakt en hyresokning om 23 % och
handelskontrakten en hyresdkning om 10 %. Den starka
fastighetsmarknaden avspeglas dven i vart eget resultat
med en vardeforandring for aret om tre mdkr eller 6,4 %.

Bostadsrattspriserna har fortsatt att stiga, framfor allt i
Stockholmsomradet. Den goda efterfragan visar sig aven

i vara bostadsrattsprojekt som har god framdrift. Aven om
Riksbanken haller fast vid en prognostiserad nollranta under
de kommande tva aren haller bankerna inte med. Givet
inflationen och den geopolitiska osakerheten i var omvarld
prisar rantemarknaden in snabbare hojningar och i borjan
pa nya aret uppgick 3 manaders Stibor till ndra O % men
prissatts stiga till 0,35 % inom 12 manader.

Nya hallbarhetsmal 2022-2030

En av de viktigaste strategiska handelserna ar att vi antagit
nya, ambitiosa hallbarhetsmal som stracker sig till &r 2030.
De nya malen kan delas in i fyra fokusomraden; klimat, leve-
rantorer, hallbara medarbetare och socialt hdllbara platser.
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Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030, och det
forsta steget ar att halvera var klimatpaverkan i vara
byggprojekt. Det ar ett utmanande mal men det maste ga!
Det kommer att kravas stort fokus, engagemang, flera nya
samarbeten och en stor portion innovation for att lyckas.
Jag ar 6dmjuk infér utmaningen och samtidigt mer an redo
att anta uppgiften. Gladjande nog finns ett stort engage-
mang for fragan bland vara medarbetare.

Social hallbarhet ligger oss varmt om hjartat. Och konstigt
vore val annars nar man har en vision som sager att “alla
vill leva i var stad”. Manga talar om social hallbarhet men
det ar tydligt att begreppet har skiftande inneboérd. For var
del handlar det om att skapa platser dar manniskor kan
och vill leva och verka under manga ar. Trygga platser dar
man tar hand om manniska och milj6. For oss ar det viktigt
att kunna mata, varfor vi har tagit fram ett eget index som
vi kallar “Var stad-indexet”. Det ar ett verktyg for att kunna
mata social hallbarhet pa vara platser och att vara insatser
bidrar till att na hallbarhetsmalen. Var forhoppning ar att
vart nya index ska kunna anvandas av fler i branschen.

Framtidens arbetsplats

Under pandemin har det tagits fram en mangd undersok-
ningar kring framtidens arbetsliv. De flesta har endast haft
ett medarbetarperspektiv varfor vi valde vi att gora en egen
insiktsstudie. Dar har vi, forutom att intervjua 1 000 med-
arbetare i olika branscher runt om i Sverige aven intervjuat
200 foretagsledare och experter.

Kontorets utformning har gatt fran cellkontor via dppna
kontorslandskap till aktivitetsbaserat. Och nu kommer det
relationsbaserade kontoret. Vara framtida kunder kommer
sjalvklart vilja ha lokaler som stodjer just deras verksamhet
men sammanhanget blir allt viktigare. Vem har man som
granne? Vilka andra varumarken vill man associeras med?
Vilket utbud och service finns i omradet? Omradet behover
har ratt kansla - nagot som ar oerhért viktigt for att kunna

VVd-ord S.5

attrahera de unga talangerna. Vi inom Atrium Ljungberg
utvecklar hela stadsdelar med ett blandat innehall av saval
kontor som bostader, handel, kultur, service, vard och
utbildning. Var studie bekraftar verkligen att vi som bolag
och vad vi har att erbjuda ligger helt ratt strategiskt. Har du
inte last insiktsstudien - ladda ner den pa en gang!

Framdrift i projekten

Bostader ar en stor del av var framtida projektportfol;.
Under aret som gatt har vi haft hog aktivitet och till och
med tidigarelagt saljstarten av vart tredje kvarter pa
Nobelberget i Sickla, som omfattar 93 lagenheter. Kvarter 1
fardigstalldes 2020 och det andra kvarteret som &r inflytt-
ningsklart till sommaren ar helt slutsalt. Totalt planerar vi
for cirka 500 bostader i omradet, kombinerat med forskola,
kontor, park och flera restauranger och caféer. Det ar
valdigt roligt att se hur omradet bit for bit borjar komma
pa plats och att intresset for Nobelberget ar sa stort.

Det ar ocksa full fart i vart forsta bostadsrattsprojekt i
Uppsala, Parkhusen kvarter 2. Projektet séljstartades i
somras och vid arsskiftet var mer an halften av den forsta
etappen, som omfattar 59 lagenheter, bokade.

Under aret som gatt har vi fardigstallt Hotell Tapetfabriken
i Sickla och de forsta hyresgasterna har flyttat in i Bas
Barkarby i Jarfalla och Life City i Hagastaden. Det ar

en fantastisk kansla att komma in i Life City och se det
magnifika slutresultatet. Under aret har vi investerat 2,3
mdkr i vara egna utvecklingsprojekt och vi har levererat en
projektvinst om 974 mkr.

Sickla

Detaljplanen for Sickla Stationshus vann laga kraft i
december vilket mojliggor ett kontorshus med 23 vaningar
som aven kommer att innehalla restaurang, konferensut-
rymmen, ett flertal grona terrasser samt butiker och service
i gatuplan. Stationshuset ar belaget vid den kommande
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tunnelbanan, i direkt anslutning till Tvarbanan, Saltsjdbanan
och bussar. Sickla Stationshus blir ett nytt landmarke i
Stockholm med svindlande utsikt 6ver hela staden.

Sickla galleria har byggts om och till under flera ar och
blev fardig i november 2021 da flera nya butikskoncept
o6ppnade. Under hosten lanserade vi ocksa en stor nyhet,
namligen att Ikea 6ppnar planeringsstudio i Sickla.

Slakthusomradet

Vi har full fart framat i Slakthusomradet. Var vision ar

att skapa en riktigt stark destination fér mat, kultur och
upplevelser och att omradet ska spegla innovations-
kraften i Sverige. Under aret har vi systematiskt avtalat
med nya hyresgaster som var och en stodjer platsens
vision. | takt med att allt fler kreativa naringar, krogare,
event- och konsertlokaler soker sig till Slakthusomradet
har vi nu paborjat storsatsningen pa Hus 26, en del av

de gamla Slakthushallarna. Hus 26 kommer att innehalla
noga utvalda restauranger och barer och andra nischade
koncept. Den forsta hyresgasten som fick stor uppmark-
samhet ar den superheta kockduon Adam/Albin. Det kdnns
fantastiskt att folja alla nya etableringar och jag ser verkli-
gen fram emot 6ppningen hdsten 2022.

Hagastaden och Slussen

Hagastaden ar en annan av vara platser som sjuder av
aktivitet. Vi har funnits pa platsen i mer an 25 ar och tar
aktiv del i utvecklingen av stadsdelen. Forutom vart projekt
Life City har vi flera markanvisningar, bland annat i Ostra
Hagastaden, strax intill Brunnsviken. Dar planerar vi for en
kontorsbyggnad om cirka 24 000 kvm som far fantastisk
utsikt Over vattnet. Vi har aven planer for ytterligare kontor
och bostader i kvarteren som kallas Cambridge, Stanford
och Pisa. Utvecklingsprojekten i Hagastaden motsvarar

en framtida investering om cirka sju mdkr under tio ar.

Ombyggnadsarbetet i Katarinahuset i Slussen fortsatter
som planerat och bygglov har erhallits for ett nytt utform-
ningsforslag for pabyggnaden pa taket. Vi har manga
visningar i huset dar hyresgaster garna vill ha Stockholms
basta utsikt, i stadens nya affarsmassiga hjarta.

Vardeskapande i projekten

Vi har idag en projektportfolj med en kvarstdende
investering i beslutade projekt om 2,7 mdkr och mojliga
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projekt om 35 mdkr. Givet dagens hyresnivaer, bedémda
investeringskostnader och avkastningskrav kommer vi att
fordubbla fastighetsvardet och driftnettot till 2030. Det

ar vad jag kallar vardeskapande! Det viktigaste fokuset vi
har framat ar uthyrningen. Den ar avgorande for att vi ska
kunna forverkliga denna fantastiska projektportfélj. Men
jag kanner stor tillforsikt. De omraden dar vi verkar ar
attraktiva och projektportféljen ska i huvudsak exekveras
pa platser i Stockholmsomradet dar en tunnelbana finns
eller ar planerad for. Det ar pa dessa stallen staden har en
naturlig tillvaxt.

Resultat

Vi levererar ett resultat fore vardeférandringar om 1 249 mkr

och ett resultat efter skatt om 3 757 mkr och styrelsen har

féreslagit en hojd utdelning om 5,20 kr/aktie till aktiedgarna.

trium Ljungberg ska
ara klimatneutrala
det forsta

rl att halvera
erkan 1 vara

kt°”
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II
Annica Ands,
venkstéllahdetk
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Starten pa 2022 ser bra ut och jag ar glad 6ver att var nya
cfo Ulrika Danielsson ar ombord. Nu har de flesta pandemi-
restriktioner lyfts bort vilket innebar att vi antligen kan
borja traffas pa riktigt igen. Vi manniskor ar oslagbara da
vi samverkar och det ar i det fysiska motet det uppstar
magiska saker.

Jag vill rikta ett stort och varmt tack till alla kunder, sam-
arbetspartners och medarbetare for ett handelserikt 2021!

Annica Anis,
verkstallande direktor
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Fyra skal att aga aktier

i Atrium Ljungberg.

Stabil utdelning

M&jlighet till god
vardetillvaxt

Q1. Introduktion

Lag finansiell risk

Hallbar
stadsutveckling

Atrium Ljungberg har leve-
rerat en stabil utdelning dar
den effektiva utdelningstill-
vaxten de senaste 10 aren
har varit 7 % per ar. Sedan
borsintroduktionen 1994
har utdelningen kr/aktie
aldrig sankts.

Utdelning och aktiens
direktavkastning

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

kr/aktie * %
5,05 5,20
5 4,85 5,00 2070 puuuy g
,
4 4
3 B8
2 2
1 1

[} Q
2017 2018 2019 2020 2021

Utdelning, kr/aktie
— Direktavkastning, %

*Féreslagen utdelning

Med en planerad inves-
teringstakt om 30 mdkr
fram till 2030 har Atrium
Ljungberg - och darmed
aktien - maojlighet till god
vardetillvaxt over tid.

Aktiens totalavkastning

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

-30 -24,0
2017 2018 2019 2020 2021

Aktiens vardeutveckling, %
@ Aktiens direktavkastning, %
— Totalavkastning, %

Vi har en stark finansiell
stallning med solida
nyckeltal som lag belanings-
grad och hog rantetack-
ningsgrad samt en invest-
ment grade-rating hos
Moody’s med betyget Baa2
med stabil utsikt.

Belaningsgrad och
rantetackningsgrad

Stabil belaningsgrad med 6kad
rantetackningsgrad.

% ggr
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Mal <45 %

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

Andel miljocertifierade
fastigheter
Vid utgangen av 2021 var malet att

andelen certifierade byggnader skulle
vara 100 %.

120

100

80

62
60 50

40 34

120 16

0
2017 2018 2019 2020 2021

Maluppfyllnad, %
—Mal 100 % 2021

Varfor investera i aktien S.7

Vi ska investera 30 mdkr fram till
2030 vilket ger forutsattningar
att fordubbla fastighetsvardet och
driftnettot.
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Atrium Ljungberg som

investering.

Med rotterna i den gamla byggmastartraditionen har vi utvecklat vara
strategier, renodlat vart fastighetsbestand och adderat bostader som en
del i vart erbjudande. Idag bestar fastighetsbestandet av stora samman-
hangande omraden med ett blandat innehall av kontor, bostader, handel,
kultur och utbildning, som under de senaste tio aren mer an fordubblats i
fastighetsvarde. Vi finns pa Sveriges starkaste tillvaxtmarknader dar vi tar
aktiv del i utvecklingen av framtidens hallbara stader.

Med en tydlig stadsutvecklingsstrategi ...

Runt 85 % av Sveriges befolkning bor idag i stdder och
inflyttningstakten till storre tatorter har under manga ar
okat. Trots en nagot vikande trend under pandemin ser
vi langsiktigt en fortsatt urbanisering, vilket innebar saval
utmaningar som mojligheter for alla oss som arbetar for
att skapa attraktiva och hallbara platser. Atrium Ljungberg
utvecklar stadsdelar som skapar varden for kommuner,
hyresgaster, vara aktiedgare och alla som bor och verkar i
vara omraden. Och vi har en tydlig strategi for detta. Vart
arbetssatt bygger pa samverkan och dialog och vi stravar
alltid efter att ta tillvara platsernas sjal, ursprung och
basta egenskaper.

For att en plats ska vara attraktiv och locka manniskor under
dygnets alla timmar behévs manga anledningar att vara dar.
Vi pa Atrium Ljungberg utgar ifran konceptet “the power of
10" i vart stadsutvecklingsarbete, som innebar att det alltid
ska finnas minst tio anledningar att besoka en plats.

Vart fokus ar att utveckla och forvalta levande stadsmil-
joer med tjansteerbjudanden for kontor, bostader, handel,
service och kultur pa starka delmarknader. Platser som
mojliggor en hallbar livsstil och som samtidigt erbjuder ett

attraktivt stadsliv dar manniskor vill leva, arbeta och vistas
- idag och i framtiden. Med visionen “Alla vill leva i var
stad” i sikte skapar vi varde for bolaget och darmed for
vara aktieagare och for samhallet.

... skapar vi attraktiva och hallbara platser pa
starka delmarknader

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storre borsnote-

rade fastighetsbolag. Vi finns pa starka delmarknader

i Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala. Vi ar en
langsiktig agare och tar ett stort ansvar for vara omraden.
Att vi ager stora, sammanhangande platser ger oss en
unik mojlighet att skapa en bra helhet och en blandning av
verksamheter som stodjer varandra och hojer hela omra-
dets attraktivitet. Narheten i en tat och blandad stadsmiljo,
ibland kallad “15-minutersstaden” medfor hallbarhetsvinster,
bland annat genom korta transportavstand, val utvecklad
kollektivtrafik och goda majligheter till delningsekonomi.
Men héllbara stadsmiljoer ar inte bara viktigt ur ett miljo-
massigt, ekonomiskt och socialt perspektiv - det hojer
ocksa omradenas attraktivitet och skapar varde for saval
kunder som kommuner.

Varfdr investera i aktien

Tio goda skidl att
vara pa en plats

1.
2.
3.
4,
5.
6.
7.
8.
9.

Folkliv hela dygnet
Aktiviteter och sport

Kultur och larande

Konst och kulturhistoria
Natur och smarta ekosystem
Lek och sociala ytor

Mat och uteserveringar
Lugna oaser

Digital infrastruktur och wifi

10. Handel och service

S.
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Med en fantastisk projektportfolj ...

Sedan fusionen mellan Atrium Fastigheter och Ljungberg-
gruppen ar 2006 har var projektportfolj mer an femfaldigats
och idag har vi mdjlighet att investera hela 38 mdkr i egna
fastigheter och erhallna markanvisningar. Av total inves-
teringsvolym ar malsattningen att investera cirka 30 mdkr
fram till &r 2030 med en projektvinst om cirka 10 mdkr,
givet dagens avkastningskray, hyresnivaer och produktions-
kostnader. Darmed finns forutsattningar att dubbla saval
fastighetsvarde som driftnetto fram till a&r 2030.

Vart langsiktiga fokus pa hallbar stadsutveckling ar en av anled-
ningarna till att vi bland annat fatt fortroendet att vara med och
utveckla stora delar av Slakthusomradet i sodra Stockholm.
Det ar det storsta utvecklingsprojektet i Stockholm i modern
tid och kommer att paga fram till ar 2030.

Var projektportfolj bestar av till halften kontor, en tredjedel
bostader och resterande del service, restauranger, handel
och kultur. 87 % av projektportfoljen ligger i omraden

med direkt anslutning till befintliga eller nya tunnelba-
nestationer. Har aterfinns forutom Slakthusomradet aven
Sickla, Slussen och Hagastaden. Sickla kommer med den
nya tunnelbaneanslutningen att ha endast sju minuter till
centralstationen i Stockholm. Narheten till sparbunden
trafik har stor positiv paverkan pa hyresnivaerna, vilket i
sin tur leder till ett Okat varde pa vara fastigheter.

... skapar vi langsiktig tillvaxt i bolaget

Over de senaste tio aren har resultatet fére vardeférand-
ringar i bolaget okat med 69 (62) %. Bolaget har vaxt fran
drygt 200 till drygt 300 anstallda. Vi har foradlat och for-
flyttat vart fastighetsbestand genom att investera i befintligt
om 15 mdkr, férvarvat for 11 mdkr och avyttrat for 12 mdkr.

Q1. Introduktion Varfor investera i aktien S.9

M6jlighet att investera
- 38 mdkr i beslutade och mdéjliga projekt

38 mdkr

Fastighetsvarde over tid

- Mer an férdubblat fastighetsvarde under de senaste tio aren.

Under samma period har vardeférandringarna om 16 mdkr
levererats innebarande att fastighetsvardet har okat med
136 (137) %.

Vi ar redo att skapa framtidens stad

mdkr
Utvecklingen i samhallet gar snabbt. Med vara fysiska 50
platser som grund lagger vi stort fokus pa att med digital 40 _
teknik foradla och skapa nya erbjudanden som ytterli-

gare hojer attraktionskraften i vara omraden. Livet mellan 30
husen har alltid varit viktigt for oss och vi adderar fortl6-
pande tjanster, inte sallan digitala, till vara fysiska platser.
"Tjanstefiering” ar ett nyckelbegrepp dar vi ser en okad 10
samverkan i branschen med nya initiativ och I6sningar.
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For att vara fortsatt relevant i en varld dar beteenden och SIJIJIIIIRRR
konsumtionsmonster forandras i snabb takt behovs forsta- e e
else for manniskors drivkrafter och preferenser. Pandemin mdkp

® Exploateringsfastigheter,

har naturligtvis haft stor paverkan pa alla delar i vart sam- e

halle, inte minst synen p3a, och anvandningen av kontors-
arbetsplatser. Nar vi nu atervander till kontoren ar det med
fordjupad kunskap om verksamheters och medarbetares
skiftande behov och det ar tydligt att det inte kommer att
finnas en I6sning som passar alla. Det huvudsakliga arbetet
kommer att ske pa kontoret, i olika kombinationer med
hubbar och coworkinglosningar dar hemmet aven fortsatt-
ningsvis kommer att vara en viktig pusselbit. Vi ser att efter-
frdgan pa nya Iosningar, kortare framférhallning och storre
flexibilitet 6kar. Férandringen staller stora krav pa oss som
fastighetsagare men det skapar ocksa nya affarsmaojligheter
och vi vill vara med och driva utvecklingen framat. Vi tror
starkt pa kontorens fortsatta betydelse. De ar avgorande
for innovationskraft, att bygga foretagskultur, de ar en viktig
del av varumarket och ett kraftfullt rekryteringsverktyg.

Vara fastigheter och markanvisningar
omfattar totalt narmare 200 000 kvm i
Slakthusomradet.
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Vardeskapande

Q1. Introduktion

stadsutveckling.

Atrium Ljungberg utvecklar attraktiva och hallbara stads-
miljoer dar manniskor vill leva, arbeta och vistas, idag

och i framtiden. Med visionen i sikte skapar vi varde for
bolaget och darmed for vara aktieagare och for samhallet.

Affarsidé

Genom langsiktigt agande, utveckling och forvaltning
erbjuder vi vara kunder attraktiva stadsmiljoer med tjanste-
erbjudanden for kontor, bostader och handel pa starka
delmarknader. Med egen kompetens och helhetsperspektiv
adderar vi mervarde for kunder och samarbetspartners, och
skapar vardetillvaxt i bolaget.

Vision

“Alla vill leva i var stad”. Var stad ar en plats dar allt man
behdver och onskar sig ligger vagg i vagg. Har mots en
mangd verksamheter som skapar spannande stadsmiljoer
dar manniskor valjer att vara. Har kan man arbeta, bo,
shoppa, gora affarer, studera, umgas och underhallas

- allt som ingar i livet. Vara platser har en sjal och har ska
alla kunna trivas. Dar manniskor véljer att leva - dar lever
ocksa staden.

Projektutveckling

2 279 mkr

Fastighetsforvaltning

1 560 mkr

driftnetto

Fastighetsforvarv

25 mkr

Fastighetsforsaljning

805 mkr

> Fokus

15 minuters
staden

Om det ar nagot manniskor varlden
o6ver har upptackt under pandemin
o sa ar det sitt lokala kvarter. Den har
i utvecklingen accelererade i och
med lockdowns och restriktioner
- fran Paris till Portland rappor-
terade medier om den sa kallade
15-minuterstaden som stadsutveck-
lingens nya utopi. En visionar idé
om en bilfri stad dar invanare ska ha
tillgang till stadens utbud inom en
® 15 minuters tidsradie.

- Stadsdelar som har blandade
funktioner med bade arbetsplatser,
bostéder och service har ett stabilare
marknadsunderlag. Pandemin har
definitivt slagit ett slag fér bland-
staden - den ar mer motstandskraftig
mot chocker som staden utsatts

for, sager Alexander Stahle, som ar
stadsbyggnadsforskare pa KTH.

Det amerikanska forskningsinstitutet
Brookings beskriver samtidigt hur en
ny urban modell vaxer fram - inno-
vationsdistriktet - dar etablerade
foretag ar klustrade med startups,
inkubatorer och acceleratorer,
boende, kontor och handel. |
Sveriges fyra storsta stader uppger
var tredje tjansteman att det
viktigaste med kontorets placering
ar just ett kvarter med profil och
§ serviceutbud som matchar egna
varderingar och intressen, enligt
Atrium Ljungbergs och Novus
undersékning Framtidens kontor
och arbetsliv (2021).

Ta del av var framtidsrapport pa
al.se/hybriduniversum
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Varderingar.

Vara varderingar genomsyrar allt vi gér och ar vagledande
i motet med kunder och andra intressenter. Genom vara
varderingar och processer, liksom handlingsplaner och
dagliga rutiner, ar omsorg om manniskor och miljo en del
av var verksamhet.

Samverkan
Genom att samverka Over granser kan vi skapa helt nya
mojligheter — bade for oss sjalva och for vara kunder.

Langsiktighet

Framtiden genomsyrar allt vi gor. Fran vart agande och vara
hallbara I6sningar till hur vi arbetar internt och i relationen
med kunder och samarbetspartners.

Palitlighet
Vi lovar det vi kan halla och vi haller det vi lovat. Mottot “ett
handslag galler” ar lika aktuellt idag som igar.

Innovativt tankande

Vi ser mojligheter och hittar alltid de basta I6sningarna
pa vart eget satt. Vi vill lara oss, vaga testa nytt och
hitta nya former for att samverka, med syfte att skapa
ett attraktivt kunderbjudande.

Q1. Introduktion

Affarsmodell.

Projektutveckling

Var projektutveckling innefattar bade nybyggnation och
om- och tillbyggnader av fastigheter och sker pa attraktiva
platser i storstadsregionerna, ofta i anslutning till befintligt
bestand. Projekt genomfors med egen personal fran idé till
inflytt. Projektens avkastning skall ge en battre |6nsamhet
an att forvarva fastigheter med ett befintligt kassafléde.
Projekten bidrar darmed bade till en driftnettotillvaxt och
en vardetillvaxt.

Fastighetsforvaltning

Vi har en egen férvaltningsorganisation som arbetar nara
kunderna for att tillgodose deras behov pa basta satt och
samtidigt vara lyhorda for nya affarsmajligheter.

Forvarv och forséljning

Vi utvecklar och forvaltar for att aga en lang tid framover.
Forvarv av nya fastigheter och mark genomfdrs om vi kan
uppna strategiska fordelar och goda driftnettotillskott eller
erhdlla en god avkastning genom var projektutveckling.

Vi saljer fastigheter dar vi inte ser mojlighet till en langsiktig
utveckling i linje med var affarsmodell och vision.

De senaste aren har vi framst salt handelsfastigheter.

Affdrsidé, vision och vardeskapande S.11

Vardeskapande for
intressenter.

Kund

Vi ar en langsiktig hyresvard med nara samverkan med vara
kunder, vilket skapar kontinuitet och trygghet. Genom lokal
forvaltningspersonal kan vi tidigt fAinga och forsta kunder-
nas behov och skapa forutsattningar for dem att utvecklas
och bedriva en I6nsam, hallbar verksamhet. Métesplatser
med blandade verksamheter skapar mervarde for vara
kunder dar de olika aktorerna drar nytta av varandra.

Sambhadlle

Vi skapar hallbara stadsmiljoer dar manniskor vill leva,
vistas, arbeta och bo over tid. Vi tillvaratar befintliga varden
och tillfor nya ekonomiska, sociala och miljomassiga varden
som Okar platsens attraktivitet. Vi skapar forutsattningar for
levande stadsmiljoer med en blandning av kontor, bostader,
handel, service, utbildning och kultur och vi tar stort ansvar
for en plats avseende trygghet, service och parker.

Agare och investerare

Genom var affarsmodell, innovativ hallbar stadsutveck-
ling och en stor projektportfolj koncentrerad till attraktiva
omraden i fyra vaxande storstadsregioner, har vi forutsatt-
ningar for en stabil investeringstakt. Genom investeringar
i egna fastigheter och en effektiv férvaltning skapar vi en
god vardetillvaxt for Atrium Ljungbergs agare.

Medarbetare

Med val férankrade grundvarderingar och en god arbets-
platskultur, tydliga mal och en mdjlighet till utveckling har
vi medarbetare som trivs, mar bra och levererar det allra
basta. Var arbetsplats stimulerar samarbete, kreativitet och
effektivitet, vilket ar avgérande parametrar for att ett foretag
ska lyckas.
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Q1. Introduktion

Strategli med fokus
pa vardetillvaxt.

Var strategi ar fundamentet for att gora ratt saker pa ratt stallen och med stort

engagemang samtidigt som kund och ha

barhet alltid ar i fokus. Genom var

strategi skapar vi innovativa, levande och hallbara stadsmiljoer vilket ger god
vardetillvaxt over tid.

Finnas pa starka
delmarknader

Utveckla attraktiva
stadsmiljder

En betydande aktdr

Fokus pa vara kunder

Strategi

Fastigheter och
byggratter

S.12

Integrerat
hallbarhetsarbete

Vi ska finnas pa starka
delmarknader i storstads-
regioner dar det finns for-
utsattningar for langsiktig
befolkningstillvaxt.

Vi ska fokusera pa att
utveckla attraktiva stads-
miljoer fér kontor och
bostader kompletterat med
handel, kultur, service och
utbildning.

Vi ska vara en betydande
aktor med stora och sam-
manhallna enheter pa varje
delmarknad.

Vi ska ha fokus pa vara
kunder i allt vi gor.
Samarbetet med kunder,
kommuner och andra
intressenter ska vara nara,
langsiktigt, stabilt och
engagerat.

Vi ska forvarva, utveckla
och foéradla fastigheter och
byggratter.

Vi ska ha ett hallbarhets-
arbete som ar integrerat i
affarsstrategin och en viktig
del av vart erbjudande. Vi
ska forbattra vart eget och
vara intressenters ansvars-
tagande pa omradet.

Varfor: Langsiktig befolk-
ningstillvaxt skapar forut-
sattningar for langsiktig
|dnsamhet for bade oss och
vara kunder.

Hur: Vi fokuserar var
utveckling till omraden som
uppfyller tillvaxtkriterier.
Projekt- och férvarvsmaj-
ligheter genomfdrs med
utgangspunkt i omradesvisa
strategiplaner.

Varfér: Blandningen okar
flodet av manniskor pa
platsen och skapar syner-
gier for alla aktorer, som
darmed ges storre mojlig-
heter att bedriva fram-
gangsrik affarsverksamhet.

Hur: Vara omradesvisa
strategiplaner analyserar
och féreslar utformningen
av innehallet pa varje plats,
utifran platsens specifika
forutsattningar.

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

Hur: Vi fokuserar var
utveckling och vara férvarv
till platser dar vi redan ar
etablerade eller dar vi vill bli
en betydande aktor.

Varfoér: Genom fortro-
endefulla relationer och
samverkan hittar vi innova-
tiva I6sningar och skapar
tillsammans langsiktigt hall-
bara och attraktiva miljcer.

Hur: Vi har lokal personal
pa plats i varje omrade och
bygger langsiktiga relatio-
ner nara vara kunder och
intressenter.

Varfor: Vi skapar vardetill-
vaxt i bolaget genom aktiv
forvaltning och genom
projektutveckling.

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

Varfor: Hallbarhet ar av
yttersta strategisk vikt for
bolag som vill vara lang-
siktigt relevanta.

Hur: Med bas i vara mal-
sattningar ar hallbarhet en
frdga som ar pa agendan
varje dag for alla anstallda
inom alla delar i bolaget,
fran daglig forvaltning till
projekt, och finansiering.
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Affarsprocessen
i egen regi

Engagerade
medarbetare

Vi ska leda och driva hela
affarsprocessen i egen regi
och med egen kompetens.

Vi ska ha engagerade
medarbetare som

brinner for det vi gor.
Grundvarderingarna;
langsiktighet, samverkan,
palitlighet och innovativt
tankande ar val forankrade.

Varfér: Genom att sjalva
driva hela affarsprocessen
inklusive projektutveck-
lingen kan vi ta val hand om
vara kunder och sakerstalla
hog kvalitet i langsiktig
férvaltning.

Hur: Vi har personal med
kompetenser och egen-
skaper som uppfyller vara
grundvarderingar och vi
utvecklar vara anstallda
over tid.

Varfor: Kompetenta, motive-
rade och engagerade med-
arbetare ar en forutsattning
for goda resultat.

Hur: Var foretagskultur
praglas av delaktighet och
omsorg om varje individ.
Hallbara medarbetare ar
grunden for utveckling och
[6nsamhet.

Q1. Introduktion

Planen for Centrala Sickla omfattar
cirka 7 000 kontorsarbetsplatser och

B 500 nya bostader, totalt 150 000 kvm.

Strategi
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Q1. Introduktion

Mal och utfall

Mal 2021 for lonsamhet,
tillvaxt och stabilitet.

Lonsamhet och tillvaxt

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

det grunden till avkastningen

Avkastning pa eget kapital

Mal: >10 %
Utfall: 15,6 %

Avkastning pa eget kapital ska vara minst
10 % per ar over tid.

Aktieutdelning
Mal: >50 7%
Utfall: 66 %

Aktieutdelningen ska motsvara minst 50 %
av resultat fore vardeférandringar, efter
nominell skatt.

Investeringar i egna fastigheter

Mal: >2 000 mkr
Utfall: 2 279 mkr

Investeringar i egna fastigheter ska uppga till
minst tva mdkr per ar. Ny malsattning fran
2022 ar att investera 30 mdkr till 2030.

Mal: 10%
2020 3,8
1
2019 : 12,9
1
2018 ] 17,7
1
1
2017 1 15,0
1
Mal: 50%
2020 . 73
1
2019 ! 67
]
2018 1 68
]
1
2017 : 65
T
Mal: 2mdkr
1
2020 : 2513
1
2019 11810
1
2018 11758
1
2017 11593
1

Langsiktig stabilitet

Bolagets kapitalbas ska vara stark for att bidra till [angsiktig
stabilitet och skapa forutsattningar for att gora goda affarer

i olika marknadssituationer.

Belaningsgrad

Policy: <45 %
Utfall: 39,9 7%

Belaningsgraden ska inte 6verstiga 45 %.

Rantetackningsgrad

Policy: >2 ggr
Utfall: 5,3 ggr

Rantetackningsgraden ska inte
understiga 2 ggr.

2020

2019

2018

2017

2021

2020

2019

2018

2017

1 40
40
42
42

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1 45
1

Mal: <457%
1

S.14
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Mal 2021 for hall-
bart foretagande.

Vi forstarker successivt vart fokus pa hallbart foretagande och vara
vasentliga hallbarhetsomraden har omsatts till mal. Vara hallbar-
hetsmal omfattar nyproduktion och forvaltning samt vara medar-
betare. Malen nedan gallde till och med 2021, fér 2022 och framat
har vi antagit nya hallbarhetsmal. Las mer pa sidorna 18-23.

Andel miljocertifierade fastigheter

Mal 2021: 100 %
Utfall: 96 %

Vid utgangen 2021 ska andelen certifierade
byggnader vara 100 %. Vi ar nastan i mal och
arbetar med att certifiera de sista fastigheterna.

Grona hyresavtal

Mal 2021: >50 %
Utfall: 59 %

Vid utgangen av 2021 ska andelen gréna
hyresavtal uppga till 50 % av kontrakterad
arshyra. 2021 nadde vi en andel om 59 %,
vilket var ett 6vertraffande av malet.

Mal 2021:

100 %

1

1

1
2020 62 ;

1
2019 59 :

1
2018 34 :

1
2017 16 1

1

Mal 2021:

50%

1
2020 14k

1
2019 36 |

1
2018 27 :

1
2017 18 0

1

Mal och utfall

Minska energianvandningen (kWh/kvm)

Mal 2021: 188 kWh

Utfall: 198 kWh

Energianvandning ska minska med 30 % fran 2014
till utgangen av 2021. Vi nadde en minskning om
26 % av totala energianvandningen. Ser vi till fastig-
hetsenergin nadde vi en besparing om 37 %.

Medarbetarindex
Mal: >85 7%
Utfall: 90 %

Vi ska vara en av Sveriges basta arbetsplatser,
som en del i att ha hallbara medarbetare. 2021
overtréffade vi vart mal, for femte aret i rad.

Mal 2021:
188 kWh/kvm

1
2020 | 207
1
2019 . 221
1
2018 : 234
1
2017 ' 232
1
Mal 2021:
85%
1
1
2020 : 89
]
2019 ' 87
1
1
2018 ' 88
1
2017 : 88



QL 02. Hallbart fdretagande

Vi utvecklar hallbara stader och fastigheter dar manniskor ska leva
och arbeta i manga ar framover. Stader som klarar urbanisering,
klimatforandringar och samhallsomvandling. Vi tar langsiktigt ansvar
nar vi bygger, utvecklar och forvaltar. Atrium Ljungbergs fokus ar
alltid att verka med omsorg om manniskor och miljo.

Framtidens
hallbara stad.

.16
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Alla vill leva i var stad

Var vision lyder “alla vill leva i var stad”. Atrium Ljungberg
arbetar aktivt under hela fastighetens livscykel fran tidiga
planeringsskeden, vidare under genomforande och pro-
duktion och slutligen som forvaltare av fastigheter. Vi ar
verksamma i vara omraden under lang tid, i tatt samarbete
med bade leverantorer och kunder, dar samtliga skeden har
kopplingar till manga olika hallbarhetsfragor. Vi staller hoga
krav pa vara leverantorer och vi samarbetar med vara hyres-
gaster for att paverka hela vardekedjan i en hallbar riktning.
Tillsammans nar vi langre an vi hade gjort var och en for sig.

Fokusomraden, mal och strategier

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i var affairsmodell och en
viktig del i arbetet mot att na visionen. Genom att arbeta
proaktivt med hallbarhetsfragorna kan vi pa ett strukturerat
satt hantera risker men ocksa identifiera nya affarsmojlighe-
ter. Vi har tagit fram en ny hallbarhetsstrategi med mal fram
till 2030. Detta har gjorts utifrdn en omfattande intressent-
dialog och en vasentlighetsanalys som resulterat i fyra foku-
somraden for kommande strategi; Klimat, Socialt hallbara
platser, Hallbara medarbetare och Affarsetik. Kopplat till
dessa finns mal och strategier, samt styrande funktioner
som policys och riktlinjer. Fokusomradena ar aven kopplade
till de globala malen, Ias mer pa sidan 24.

Mal 2030

— Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030, och
halvera klimatpaverkan i byggprojekt till 2025

— Atrium Ljungbergs platser ska na 6ver 90 % i indexet
Var stad, ar 2030

— Betydande inkop ar utvarderade 2025 utifran var
leverantorspolicy

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

02. Hallbart féretagande S.17

Processen

Arbetet med de nya hallbarhetsmalen inleddes under 2020
genom en omfattande intressentdialog med bolagets
viktigaste intressenter; hyresgaster, agare, investerare,
kommuner, leverantérer och medarbetare. Darefter togs en
vasentlighetsanalys fram, som ringade in de mest vasent-
liga omradena for Atrium Ljungberg att arbeta med utifran
perspektivet hallbart foretagande.

Under 2021 startades det fordjupade arbetet med att ta
fram mal inom de fyra omraden som hade pekats ut; klimat,
social hallbarhet, medarbetare och affarsetik. Intresset fran
medarbetarna var stort och cirka 30 medarbetare deltog i
workshops dar de arbetade djupare med fragestallningar
och formuleringar inom dessa omraden. Underlaget som
togs fram under dessa tillfallen sammanfattades och bear-
betades ytterligare innan ett forsta utkast presenterades

for styrelse, ledningsgrupp och affirsomradena. Detta for
att sakerstalla att malen skulle fungera operativt i organisa-
tionen, samt ge majlighet att ytterligare forfina malen. Ett
slutligt forslag beslutades av styrelsen i december 2021.

Med nya mal pa plats har arbetet med implementering
inletts for samtliga affarsomraden, las mer om malen
pa sidorna 18-23.

Saga Jernberg
Hallbarhetsansvarig
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Klimatneutrala 2030.

Atrium Ljungberg ska uppna klimatneutralitet 2030, och halvera utslappen

i byggprojekt till 2025. Klimatneutral betyder att vi ska stava efter att ha
netto-noll utslapp av vaxthusgaser. Alla aktiviteter har idag en klimatpaverkan,
darfor handlar arbetet i forsta hand om att reducera vara utslapp sa langt som
mojligt med ambitionen att na noll. Malet ar uppdelat i tvd matetal, kgCO.e/BTA
for vara projekt (nyproduktion och storre ombyggnation) och kgCOze/kvm

for var forvaltning. Matetalen ar intensitetsbaserade for att kunna folja arliga
forbattringar, bade i projektutveckling samt forvaltning.

Vi kommer aven att gora ett arligt klimatbokslut som
presenteras i arsredovisningen, dar utslappen summeras.
Resultatet kommer att variera beroende pa hur manga
byggprojekt vi arbetar med under innevarande ar.

For att nd en halvering i byggprojekten till 2025 har vi valt
att fokusera pa fyra primara omraden. Dessa ar:

— Energi

Material

Avfall

Transporter

Omradena ar sadana dar var paverkan ar betydande, fran
tidiga skeden, under produktionsledet samt nar vi forvaltar
vara fastigheter. Redan idag arbetar vi med klimat- och
miljopaverkan fran de fyra omradena, men nu ska vi oka
tempot ytterligare. Las mer om arbetet under 2021 pa
sidorna 25-26.

De fyra omradena bryts ner i respektive affarsomrade for
att kunna malsattas och arbetas med operativt arligen.
Nedan foljer en kort beskrivning av varje omrade och hur
vi avser att arbeta med det.

Inom omradet Energi ar fokus fortsatt att effektivisera vara
befintliga byggnader samt att nya projekt utvecklas mot
att na sa lag forbrukning som mojligt. Utover det kommer
vi ocksa att 0ka mangden egenproducerad energi, framst
andelen solenergi.

.18
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Inom Atrium Ljungbergs verksamhet star byggprojekten
for en stor del av klimatutslappen dar materialen ar en
betydande del. Inom fokusomradet Material kommer vi att
arbeta for att hitta de basta |6sningarna for varje projekt,
framfor allt genom att anvanda oss av livscykelanalyser i
tidiga skeden. Har har vi och branschen en resa framfor
oss, men dar vi tillsammans med vara leverantorer kommer
att kunna géra stor skillnad. Aven lagkravet om klimat-
deklarationer kommer att bidra till en branschforflyttning
inom denna fraga. Materialfrdgan ar ocksa viktig ur ett
forvaltningsperspektiv, da hyresgastanpassningar kan
vara materialintensiva. Utover vilka materialval som gors

i projekt, fokuserar vi dven pa att ytterligare arbeta med
aterbruk i vara fastigheter och projekt.

Tatt lankat till material har vi fokusomradet Avfall. Har
galler det att se over processerna med syfte att undvika
att avfall uppstar, framfor allt i projekt och hyresgast-
anpassningar. Vi vill ocksa 6ka atervinningsgraden, dar vi
som fastighetsagare kan paverka genom smarta val och
“nudging” till vara hyresgaster.

Det sista fokusomradet ar Transporter, dar vi som bestal-
lare kan stalla krav pa exempelvis fordon och branslen. Likt
avfallsfragan kan vi genom arbetet i tidiga skeden skapa
goda forutsattningar inom omraden eller byggnader for
individer att véalja hallbara transportsatt. Detta galler aven i
forvaltningsskedet, att synliggora och tillgangliggora trans-
porter genom gang, cykel och kollektivtrafik framfor allt. Da
vi arbetar for att skapa stader dar alla vill leva ar det viktigt
med tillganglighet men ocksa hur miljderna nyttjas pa basta
satt. ldag raknar vi pa hur stora utslapp vara besokare av
handelsplatser star for, las mer om det pa sidorna 162-163.

02. Hallbart fdretagande Klimatneutrala 2030
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> Fokus

Wellness-kulturen
flyttar in pa
kontoren

Vad kravs egentligen for att skapa
kontor dar manniskor mar béattre och
arbetar som béast? Forskare savél i
Sverige som internationellt under-
soker nu hur arbetsplatsen skulle
kunna bli en arena for halsoframjande
insatser. Detta stammer vél 6verens
med forvantningar fran medarbetare
i Sveriges fyra storsta stader. | Atrium
Ljungbergs och Novus undersékning
Framtidens kontor och arbetsliv
(2021) framgar att rum for preventiv
halsa - sa som yogastudio, gym

och aterhdmtningssal - &r allra mest
intressant pa kontoret i framtiden.

- Om foretag vill ha sina medarbe-
tare tillbaka till kontoret méaste dessa
fa tillgang till exceptionella platser.
Da far man inte bara halsosamma
manniskor, men ocksa foretag, sager
Ann Marie Aguilar, vice vd i Europa
for den amerikanska organisationen
= Well Building Institute.

Narhet till naturomraden eller biofilisk
inredningsarkitektur ar nagot som
blir allt vanligare nar nya kontor
planeras runt om i variden.

- Att jobba utomhus har positiva
== effekter pa individen. Samtidigt ser
o vi att manniskor far skuldkanslor
nar de avviker fran det vedertagna
arbetssattet pa kontor, det vill

| sdga att sitta vid ett skrivbord. Var
slutsats ar att arbetsgivare, chefer
och stadsplanerare behdver ga i
braschen for att etablera nya satt
att kontorsarbeta dar utemiljéer

ar halsofrdmjande arbetsmiljoer,
sager Susanna Toivanen, arbetslivs-
forskare och professor i sociologi
vid Mélardalens hégskola.

Ta del av var framtidsrapport pa
al.se/hybriduniversum.
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Socialt hallbara

platser 2030.

Vi ar inget vanligt fastighetsbolag. Givetvis ar husen grunden i var verksamhet,
men i sjalva verket ar vi mer intresserade av manniskorna som vistas dar. Vi
utvecklar stadsdelar som skapar varde for kommuner, hyresgaster och alla som
bor och verkar i vara omraden. Genom att skapa en variation av innehall kan

vi skapa ett stadsliv dar alla manniskor trivs, kanner trygghet och inspireras -
platser dar man valjer att vara, nu och i framtiden. Under manga ar har vi arbetat
utifran atta principer for att utveckla vara omraden i hallbar riktning. Dessa
aterfinns numera i vart mal for socialt hallbara platser, och inom fem omraden.

Eftersom vara stadsutvecklingsprinciper fortfarande ar
viktiga for oss har vi valt att lagga ihop dessa och bdrja
folja dem mer systematiskt over tid. Vi tror darigenom att

vi snabbare kommer att kunna se vad som krévs for att na
vara mal i stadsdelarna dar vi verkar. Vi vet att vi inte tacker
in alla aspekter inom social hallbarhet, men genom att lyfta
fram fragan och fortsatta arbetet bade internt och externt
tror vi att det kommer ta oss narmre staden alla vill leva i.
Utifran det vi lar oss genom detta kommer vi kunna utveckla
vart arbete ytterligare nar det galler hallbar stadsutveckling.

Vi har tagit fram ett index for social hallbarhet. Detta
kommer anvandas pa alla vara platser dar vi har mojlighet
att gora forandring. Till platser dar vi endast har enstaka
byggnader kommer en férenklad version tas fram, genom
att indikatorer anpassas ur ett byggnadsperspektiv samt att
samverkan med andra parter blir fortsatt viktigt. Indexet ar
indelat i fem omraden, dessa ar:

— Trygghet, trivsel & tillganglighet

— Narhet, moten & flexibilitet

— Ekosystemtjanster & klimatanpassningar
— Identitet, historia & mangfald

— Dialog & delaktighet

Varje omrade bestar av ett antal matbara indikatorer, samt
minst en kvalitativ fragestallning till de som arbetar, bor
eller vistas i vara omraden. Indikatorerna har tagits fram
utifrdn de principer vi framgangsrikt arbetat med tidigare,

i kombination med vedertagna matmetoder fran t ex UN
Habitat, Citylab m.fl. | vissa enstaka fall har indexet komplet-
terats med egna matetal. Allt vags samman till ett betyg for
varje omrade och ett helhetsbetyg for platser vi ar verk-
samma pa. Under boérjan av 2022 kommer samtliga platser
att kartlagga sitt nulage i indexet.

Socialt hallbara platser 2030 S.20
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% Funnys Aventyr, ett kulturhus for barn.

-,

Exempel: Vi utvecklar Mobilia till
Malmés gronaste stadskvarter. Har
finns bland annat Sveriges storsta
vaxtvagg som pryder fasaden pa
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Omraden.
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Omraden S.21

Trygghet, trivsel och
tillganglighet

Nar vi arbetar med trygghet, trivsel
och tillganglighet skapar vi platser
dar alla kdnner sig valkomna. Med
god trygghet skapar vi forutsatt-
ningar for att manniskor ska vilja
jobba, bo och vistas i vara omraden
dygnet runt. For att na detta ar

det aven viktigt att vara platser ar
tillgangliga for alla.

Narhet, méten och
flexibilitet

Genom att arbeta med utbudet och
funktionerna pa vara platser skapar
vi férutsattningar for fler manniskor
att vilja vara i vara omraden. Det i
sin tur skapar goda forutsattningar
for var verksamhet och vara hyres-
gaster. Det ska vara enkelt att ta sig
till platsen, men platsen ska ocksa
erbjuda den service du behover. Pa
sa satt skapas attraktivitet och méj-
ligheter for manniskor att métas.

Ekosystemtjadnster och
klimatanpassningar

For att framtidssakra vara omraden
arbetar vi med mangfunktionell
groén- och blastruktur. Da kan vi
bidra till fler och starkare ekosystem-
tjanster samt skapa platser som ar
resilienta och trivsamma. Grénskan
bidrar till att manniskor vill vistas
dar och forbattrar livsvillkoren for
en mangd arter. Med gronska kan
vi 6ka trivseln och samtidigt minska
risken for att drabbas av negativa
konsekvenser fran klimatférand-
ringarna. En genomtéankt grén- och
blastruktur skapar behagligare
klimat, hantering av dagvatten,
lagre upplevt buller, renare luft och
biologisk mangfald.

Identitet, historia
och mangfald

Vi vill fortsétta forstarka vara plat-
sers identitet, da vi ser att det gor
dem mer attraktiva. Detta ska ha
en koppling till omradets historia,
for att bygga vidare pa arsringarna
i staden. Vad é&r viktigt att bevara/
forstarka, vad skulle behdva
adderas, vad kan vi andra/forbattra
ar fragor vi staller oss for att skapa
platser med mangfald och en
tydlig identitet.

Dialog och
delaktighet

Med fokus pa dialog och delaktig-
het kan vi 6ka var kunskap om de
behov som finns bland vara olika
malgrupper. Vi kan dra nytta av den
kreativitet och de idéer som beso-
kare, boende och de som arbetar pa
vara platser har. Pa det sattet kan vi
utveckla omraden som ar mer inklu-
derande, inbjudande, tryggare och
starkare i sin karaktar och identitet.

Exempel: Projektet Skeppskajen

i Uppsala har hoga hallbarhets-
ambitioner dar stort fokus bland
annat laggs pa aterbruk av material
i samband med ombyggnationen.
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Affarsetik 2030.

Affarsetik ar ett vasentligt omrade for Atrium Ljungberg att fokusera pa, dar det
fortsatta arbetet ar uppdelat i leverantorskedjor och antikorruption. Tva viktiga
omraden da det finns vasentliga hallbarhetsrisker att hantera inom var bransch.
Goda samarbeten med vara leverantorer ar avgorande for att vi som bolag ska
na vara hogt uppsatta mal, inom bland annat klimat. Saval utmaningarna som

|l6sningarna ar bolagsoverskridande.

Ett av tva overgripande mal inom affarsetik som bolaget
beslutat om ar att vara betydande inkdp ska vara utvarde-
rade ar 2025 enligt var leverantorspolicy. ldag har vi en
hog grad paskrivna leverantorspolicys (code of conduct)
och nu behover vi accelerera arbetet med att utvardera
efterlevandet av denna. Betydande inkdp klassificeras
utifrdn volym (kronor) och hallbarhetsrisker kopplat till
kategorin av inkdpet. Med 6kad granskning kan vi identi-
fiera omraden med utmaningar dar extra fokus behdvs for
att sakerstalla hallbarhetsfragorna inom var verksamhet
och leverantorsled.

Process for styrning och kontroll av leverantorer

1. 2.

Vid upphandling/forfragan: Vid kontraktstecknande:
Krav stélls pa leverantoren. Leverantéren ska signera var
Var leverantérskod ska leverantérskod. Uppfdljning
inga vid bestéllningar dver av detta sker.

100 000 kronor.

Det andra 6vergripande malet syftar till att framja samarbetet
med vara leverantorer. Malet ar formulerat sa att Atrium
Ljungberg ska genomfora tva utvecklingsprogram per ar
tilsammans med vara leverantorer. Arbetet kommer foku-
sera pa fragestallningar kopplat till hallbarhetsutmaningar
inom var bransch, dar vi samlar relevanta leverantorer for
att forsoka identifiera I6sningar. Detta hoppas vi ska starka
vara samarbeten och oka fokuset i arbetet med hallbar-
hetsfragan, hos alla parter. Formatet for detta kommer att
utvecklas under borjan av 2022.

3.

Lépande under samarbetet:
Vem som helst kan stélla fragor
och rapportera avvikelser om
en leverantor verkar avvika fran
var policy, antingen via aktuell
projektledare eller via var
visselblasarfunktion.

4.

Vid revision: Revision av ett
antal utvalda leverantorer
genomférs per ar for att kont-
rollera sociala och miljémas-
siga hallbarhetskriterier.

Aterkoppling: Sker till organisationen infér kommande upphandlingar.

Affarsetik 2030 S.22

Ytterligare delmal finns inom omradet affarsetik. Vi kommer
fortsatta arbetet med revisioner hos vara leverantorer,
med fokus pa miljofragor och arbetsvillkor. Har kommer
tydliga maltal tas fram for respektive affairsomrade i dialog
med inkép och hallbarhetsfunktionen inom bolaget.
Revisionerna baseras pa hallbarhetsriskerna som ar iden-
tifierade i respektive leverantorskategori. Under 2021 har
Atrium Ljungberg tagit fram en internt digital utbildning
for affarsetik som samtliga medarbetare ska genomfora.
Vi kommer fortsatt jobba mot en nollvision gallande
konstaterade fall av brottslighet, bland annat genom var
whistleblowfunktion.

S

Resultat av revision:

- Utan anmarkningar: P Samarbetet fortsitter.

> Dialog férs med leverantéren om
hur felet ska kunna réttas till inom

- Vid mindre anmarkningar: en viss tidsram.

D Beddms felet vara allvarligt upphéavs

- Vid allvarliga anmaérkningar:  aktuellt avtal.
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Hallbara medarbetare 2030.

Larande och kompetenshojande insatser ar viktiga for var framgang.
Under manga ar har vi satsat mycket pa olika typer av utveckling i
bolaget - ledarutveckling, effektiv arbetsteknik och insatser med syfte
att skapa affarsmojligheter for Atrium Ljungberg.

Med start 2022 kommer vi att gora en stdrre satsning inom
férvaltningen med fokus pa driften for att lyfta de medar-
betare som arbetar nara vara kunder dagligen. Kunskap ar
farskvara och for oss ar det viktigt att vdra medarbetare har
ratt kompetensniva for att klara arbetet, idag och i morgon.
Det galler saval befintliga medarbetare som kommande.

For att identifiera vilken typ av kompetenshojande insatser
vi ska satsa pa har vi valt att arbeta med FAVAL, fast-
ighetsbranschens system for validering av branschens
yrkesroller. FAVAL ar ett komplett verktyg for att kart-
lagga, kvalitetssakra och utveckla ratt reell kompetens for
branschens yrken. Vi kommer att satsa pa yrkesrollerna
Fastighetsskotare och Drifttekniker, med malet att samtliga
ska certifieras inom sin roll och fa ett kompetensbevis.

Vi har under flera ar haft fokus pa hallbara medarbetare i
allt vi gor och det kommer aven framat att vara ett priorite-
rat omrade. Vara medarbetare ar grunden till var framgang
och hallbara medarbetare ar medarbetare som over tid
mar bra, trivs, presterar och utvecklas. Vi har en nollvision
nar det galler stressrelaterade sjukdomar och arbetsplats-
olyckor och da galler det att jobba forebyggande utifran
manga aspekter — sdsom exempelvis chefsstod, tydligt
ansvar och uppdrag for varje roll, feedback, kompetens-
utveckling och friskvard. Vi arbetar I6pande med utbildning
for alla medarbetare. Utdver det specifika validerings-
programmet for driftpersonal erbjuds alla medarbetare i

bolaget att ga utbildningen “Personlig effektivitet”. Det ar en
utbildning som, precis som det later, syftar till att ge verktyg
for planering och effektivisering i bade vardag och arbetsliv.
Samtliga chefer inom Atrium Ljungberg har eller ska ocksa
ga vart interna ledarskapsprogram. Vi foljer noga upp,
utvarderar och férbattrar vara utbildningsinsatser.

\ b=t i
(Y
. _
Hallbara medarbetare ar fokus och vi

arbetar forebyggande med kompe-
tensutveckling och friskvard.

—
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Globala malen.

Vi ar anslutna till FN:s Global Compact och star bakom dess tio principer
om manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption. Vi har ocksa
analyserat vilka av FN:s globala mal for hallbar utveckling vi har mojlighet
att bidra till och vilka vi kan ha en negativ paverkan pa.

God halsa och valbefinnande

Genom att anvanda Byggvarubedomningen
och miljocertifiera vara fastigheter bidrar vi
till att minska skadliga kemikalier och bygg-
material samt minimerar férorening av luft,
vatten och mark. Las mer pa sidan 25.
Delmal 3.9

Jamstalldhet

Hallbar energi for alla

Genom att bara anvanda kopt el fran vat-
tenkraft och att installera egna solceller pa
fastigheterna bidrar vi till att 6ka andelen
fornybar energi i den globala energimixen.
Med olika energieffektiviseringsatgarder
minskar vi anvandningen i vara byggnader.
Las mer pa sidan 26.

Delmal 7.2, 7.3

Vi arbetar konsekvent for att 6ka jamstalldhet
och motverka diskriminering pa arbetsplat-

serna. 2020 rankades vi som det sjatte mest
jamstallda bolaget av 335 svenska borsnote-

Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt
Vi arbetar aktivt med att framja en trygg

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

rade bolag. Arbetet fortsatter, speciellt med
yrkesgrupper inom bygg- och fastighetsfor-
valtningen. Las mer pa sidorna 28-29.

Delmal 5.1

Rent vatten och sanitet for alla

Vi kan bidra till en effektiv vattenanvandning
och sakerstalla hallbara uttag av sotvatten
for att motverka vattenbristen, framfor allt
vid utveckling av stadsdelar och byggnader
samt vid val av material. Vi bidrar till en for-
battrad vattenkvalitet genom att minimera
utslapp och fororeningar till vatten samt

en smart dagvattenhantering. Las mer pa
sidorna 21 och 25.

Delmal 6.3, 6.4

och saker arbetsmiljo och goda arbets-
villkor for saval egna medarbetare som
underentreprendrer. Att motverka brott mot
de manskliga rattigheterna ar en viktig del
i vart arbete och i de krav vi stéller pa leve-
rantorerna. Las mer pa sidorna 22 och 27.
Delmal 8.8

Hallbara stader och samhallen

Vi ar en aktiv part i urbaniseringen av
stader genom vart arbete. Var affar bygger
pa hallbar och innovativ stadsutveckling.
Med en varsam blandning av innehall i
byggnaderna och utformning av offentliga
ytor och gronomraden, skapar vi stadsliv,
grona oaser, trygghet och trivsel som inklu-
derar alla. Las mer pa sidorna 18-21.

Delmal 11.3,11.6, 11.7

Globala malen

13

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

4

16

FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

"

Y,

S.24

Hallbar konsumtion och produktion

Var ambition ar att ha en resurseffektiv verk-
samhet, tillsammans med vara leverantorer
och kunder. Vi stravar efter varsam hante-
ring av kemikalier och att minska utfasnings-
amnen, minska avfall och 6ka atervinning
och ateranvandning i vara omraden. Detta
gor vi genom att stalla tydliga krav och
samarbeta for nya innovativa lIosningar i
bade produktion och férvaltning. Las mer
pa sidorna 21-23.

Delmal 12.2, 12.4, 12.5

Bekampa klimatforandringarna

Att minska energianvandningen och nytt-
jandet av fossila branslen for att darigenom
minska koldioxidutslappen och pa sa satt
bekampa klimatférandringarna ar en viktig
del i vart arbete. Vi vill ocksa starka stader-
nas och fastigheternas motstandskraft mot,
och féormaga till anpassning till klimatrelate-
rade faror och naturkatastrofer. Las mer pa
s. 18-19, 26 och 30.

Delmal 13.1

Ekosystem och biologisk mangfald

Det ar viktigt att bidra till att minska forsto-
relsen av naturliga livsmiljoer och att hejda
forlusten av biologisk mangfald. Det kan vi
gora genom att skapa gronytor som framjar
artrikedom, jobba med ekosystemtjanster
och anvanda trad, mark, vaggar och tak pa
ett hallbart satt i vara stadsmiljoer. Las mer
pa sidan 19.

Delmal 15.5

Fredliga och inkluderande
samhallen

For oss ar det prioriterat att ha ett proak-
tivt arbete for att minimera alla former av
korruption och mutor, bade bland medar-
betarna och hos leverantérer och kunder.
Detta ar vart satt att bidra till ett fredligt och
inkluderande samhalle. Las mer pa sidorna
22 och 27.

Delmal 16.5
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Maluppfyllelse 2014-2021.

Bygg- och fastighetsbranschen star for en betydande andel av Sveriges
utslapp nar det galler energi, material och avfall. Darfor ar det viktigt att vi
gor vad vi kan for att bidra i arbetet framat. Var ambition ar att minska var
egen och vara kunders miljopaverkan och att effektivisera resursanvand-
ningen. 2021 var malaret for vara hallbarhetsmal som antogs 2014.

Miljocertifiering — en vag till hallbara byggnader

Miljocertifieringar ar ett verktyg for att sakerstalla att vara
fastigheter ar hallbara och minskar sin miljopaverkan. Det
finns tydliga krav dar bevisningen tredjepartsgranskas.
Certifieringarna bidrar ocksa till att fastigheternas miljo-
prestanda blir jamférbara och enklare att kommunicera.

Atrium Ljungberg miljocertifierar nybyggnationer av kommer-
siella lokaler enligt miljoklassningssystemet Breeam, befint-
liga byggnader enligt Breeam In-Use och bostader enligt
Miljobyggnad. Vid arsskiftet 2021 var 96 % (62) av uthyrbar
yta certifierad. Det kvarstar ett fatal objekt for att na 100 %,
och arbete pagar for ga i mal med resterande kvm. Att vi

har natt sa langt beror framforallt pa att vi under 2021 har
certifierat fastigheter i Sickla och Uppsala.

Breeam beddmer miljoprestandan av en fastighet inom

ett antal olika omraden, exempelvis energianvandning,
inomhusmiljo, arbete med material och avfall samt hallbar
mobilitet. Var miniminiva for Breeam-certifiering av nypro-
duktion ar betyget Very Good. Nar det galler Miljobyggnad
ar var miniminiva betyget silver. Miljobyggnad staller

djupgédende krav inom energi, materialanvandning och
inomhusmiljé. Miljocertifieringarna mojliggor var grona
finansiering. Per sista december hade vi 8,8 mdkr (6,0)
grona obligationer utestadende samt 3,3 mdkr (3,3) i grona
banklan, motsvarande 59 % av var totala finansiering. Las
mer pa sidorna 40-43.

Atrium Ljungberg anvander Byggvarubedémningen vid
inkop av byggmaterial. Det ar en digital loggbok med miljo-
bedémda byggvaror. Systemet hjalper oss aven att efterleva
FN:s Forsiktighetsprincip, som innebar att om det finns hot
om allvarlig skada pa miljon, ska brist pa full vetenskaplig
sakerhet inte anvandas som skal att skjuta upp kostnads-
effektiva atgarder for att forhindra miljoforstoring.

TL Bygg arbetar ocksad med miljocertifieringssystemen
Breeam och Miljobyggnad och har god kompetens inom
omradet. Aven byggvarubeddmningen anvands som
loggbok, men BASTA och Sunda Hus anvands om kunden
sa onskar.

Maluppfyllelse 2014-2021 S.25

Certifierade fastigheter
96 7%

o
Energieffektivisering
20 7

o
Grona hyresavtal

59 %

Samverkan med kunderna

Hyresgasternas intresse for att bidra till hallbara I6sningar
och effektiviseringar 6kar. Grona hyresavtal ar ett exempel
pa samverkan mellan fastighetsagare och hyresgast for

att tillsammans minska miljopaverkan i fastigheterna inom
omraden som energi, material och avfall. Avtalet hanterar
aven inomhusmiljo som ar viktigt ur ett halsoperspektiv. Vid
utgangen av 2021 omfattades 59 (44) % av den kontrakte-
rade arshyran av grona hyresavtal, dar malet for 2021 har
varit att na minst 50 % vilket vi har 6vertraffat.

Avfallsfragan ar ocksa en viktig resursfraga som vi arbetar
tilsammans med vara hyresgaster kring. Var vision ar att
varken var egen eller vara kunders verksamhet ska generera
nagot avfall. Arbetet ar pabdrjat och malsattningen som
antogs 2019 ar att den totala mangden avfall ska minska
med 40 % per kvm och osorterat avfall minska med 80 %
per kvm lokalyta per ar 2025.

TL Bygg foljer upp sin avfallshantering och arbetar for
att 0ka andelen aterbrukat och atervunnet material.
Utbildningar i avfallshantering halls i projekten.
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02. Hallbart féretagande

Effektivare energianvandning
och minskad klimatpaverkan.

En viktig del av fastigheters miljo- och klimatpaverkan ar energianvandningen.
Vart mal mellan 2014 och 2021 har varit att minska fastigheternas energi-

anvandning per kvm med 30 %.

Den totala normalarskorrigerade energianvandningen 2021
uppgick till 198 GWh, vilket ar en minskning med 6 % fran
2020. 43 % av energianvandning avser hyresgasternas egen
konsumtion. Vi har lyckats minska energianvandningen per
kvm med 26 % jamfort med basaret, vilket ar 87 % av vart
hogt uppsatta och ambitiosa mal. En del i resultatet ar vart
forvarv av Slakthusomradet dar vi inte har natt tillrackligt
langt med vara effektiviseringsatgarder sen vart tilltrade
2019. Vi kommer ocksa behdva jobba vidare med att i
samverkan med vara hyresgaster minska deras verksam-
hetsenergi, da nagra fastigheter har for hog anvandning for
att vi ska kunna na malet.

Vi lyckades minska mangden fastighetsenergi med 8 %
under aret tack vare flera insatser inom bestandet. Nya
solceller, utbyte av aldre ventilationssystem till nya energi-
effektivare och battre varmeatervinning, utbyte av styr- och
overvakningssystem samt utbyggnad av varmeatervinning.
Totalt sett har fastighetsenergin minskat med 37 % sen
2014, vilket &r ett positivt resultat. Aven férvérv och avytt-
ringar har paverkat vart energimal. Las mer i not H.4.

El star for den gemensamt storsta andelen av var och vara
kunders energianvandning. | normalfallet forser vi hyres-
gasterna med el och debiterar dem utifran faktisk anvand-
ning. Vi kdper el fran ursprungsgaranterad vattenkraft som
anvands i alla vara fastigheter. Elen ar klimatneutral genom
att vi koper kompensation med certifikat enligt FN Gold
standard. Den kopta elen har minskat med 2 %.

Merparten av vara fastigheter anvander fjarrvarme som
varmekalla. Komfortkyla finns installerad i majoriteten av
fastigheterna och bestar dels av kopt fjarrkyla, dels av egen-
producerad kyla. En av vara fastigheter kraver ocksa stora
mangder processkyla. Koldioxidutslappen fran fjarrvarmean-
vandning och dess miljobelastning beror pa vilka branslen
vara fjarrvarmeleverantorer anvander. Nar det galler fjarr-
varme och fjarrkyla ar vi hanvisade till den lokala leveranto-
ren och variationen i miljoprestanda ar stor. Storsta delen
av energin som tillfors fjarrvarmeproduktionen i Sverige ar
antingen fornybar eller atervunnen. Andelen fossila branslen
som anvands i branschen var 5 % ar 2020.9

Vi har aven egna solcellsanlaggningar for att 0ka andelen
fornyelsebar och egenproducerad el. Idag har vi solcells-
anlaggningar i Uppsala, Sickla och i Malmé. Vi har under
2021 installerat ytterligare solceller i Liljeholmen, Sickla och
i Granbystaden. Totalt sett ar det 14 296 kvm solceller dar
vi kan producera cirka 2 305 megawattimmar om aret.

Arbetet med miljocertifiering kompletterar detta mal och
hjalper oss att i byggfasen minimera energianvandningen
men ocksa att bygga energieffektivare hus for forvaltnings-
skedet. Aven de gréna avtalen har fokus pa minskad energi-
anvandning tillsammans med vara hyresgaster.

TL Bygg arbetar for att minska energianvandningen péa
byggarbetsplatserna genom att anvdnda LED-belysning
och eldrivna verktyg och maskiner samt satta in varme-
pumpar i byggbodarna.

Y Energiforetagen:
https://www.energiforetagen.se/statistik/fjarrvarmestatistik/miljovardering-av-fiarrvarme/

Energianvéndning S.26

Utslapp

Vara koldioxidutslapp uppgick totalt till 4,1 kg COze/

kvm under 2021 (6,5), vilket ar en minskning jamfort med
foregdende ar. Minskningen beror framforallt pa andrade
emissionsfaktorer fran fjarrvarme samt minskad energian-
vanding. Koldioxidutslappen kommer till stérsta delen fran
uppvarmning av vara fastigheter och fran bilburna besokare
pa vara handelsplatser. Vi rapporterar var klimatpaverkan
enligt verktyget CDP och har fatt betyg B. Las mer om det
och om koldioxidutslapp per byggnadstyp i not H.5.

Utslappen kopplat till produktionsskedet hanteras i miljo-
certifieringarna och livscykelanalyser. Har har vi och
branschen ett utvecklingsarbete framfor oss, for att fa in
mer data och darigenom gora battre berakningar pa bland
annat paverkan av material och avfall.

For att minska koldioxidutslappen fran transporter tillhan-
dahaller vi elladdstolpar pa parkeringsplatserna vid vara
handelsplatser och i allt fler kontors- och bostadshus. Vi
oOkar antalet cykelparkeringar och ser till att det finns narhet
till kommunala transporter, se sidorna 44-53 for vara nya
projekts kopplingar till kollektivtrafik.

TL Bygg ar anslutna till Fardplan 2045, bygg- och
anlaggningsbranschens initiativ for att na ett netto pa noll
vaxthusgaser till ar 2045. Under aret har vi arbetat med

att ta fram metoder for att mata vara utslapp av vaxthus-
gaser. | byggprojekten arbetar vi med att minska utslappen
genom att planera inkdp och transporter. Till exempel ar
alla transporter fran lager vid materialinkop fran huvud-
leverantor koldioxidneutrala.

Energiintensitet

- 43 % av den totala energiintensiteten avser hyresgésters verksamhetsenergi.

Varme, 30%

Fjérrkyla, 5%
Fastighetsel, 227%
Hyresgédstel, 28%
Hyresgédstel uppskattad, 8%
Processkyla, 7%
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Affarsetik.

02. Hallbart féretagande

Atrium Ljungberg ska vara en langsiktig och palitlig partner i alla relationer.
Vi arbetar proaktivt bade 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 I6pande verksamheten
gallande risker for korruption och brott mot manskliga
rattigheter. | fastighets- och byggbranschen finns de storsta
riskerna nar det galler mutor och gavor, kompisprissattning
vid uthyrning, anlitande av svart arbetskraft med samre
arbetsvillkor, arbetskraftsinvandring och skattefusk. Vi
varnar om sunda affarsmetoder och arbetar darfor aktivt
med affarsetik bland vara medarbetare och staller krav pa
leverantorer och underentreprenorer.

Uppforandekod for medarbetarna

Vara varderingar - langsiktighet, samverkan, palitlighet
och innovativt tankande - ar basen for allt vi gor i bolaget.
Medarbetare ska upptrada hederligt och med omtanke,
engagemang och integritet gentemot affarspartners och
andra medarbetare.

Var policy for affarsetik ar ocksa var uppforandekod och
omfattar alla medarbetare och tillfalligt anstallda. Vi har
aven riktlinjer for representation, gavor och féormaner som
ger mer konkret vagledning for medarbetarna samt ett
utbildningspaket med etiska dilemman som har anvants pa
utbildningar med alla medarbetare sedan 2017. Vi genomfor
ocksa introduktionsutbildningar for nyanstallda och tillfalligt
anstallda, dar affarsetik ar en viktig del. Det pagar aven ett
arbete med att digitalisera delar om affarsetik i ett gemen-
samt onboarding-paket.

TL Bygg har en egen policy for affarsetik och inkop,
de har signerat och stodjer Sveriges Byggindustriers

uppféorandekod samt tillampar Institutet mot mutors
naringslivskod. De ar ocksa certifierade enligt lednings-
och produktcertifieringssystemet BFOK.

Visselblasarfunktion

Atrium Ljungberg har en funktion for visselblasning som
gor det mojligt att anonymt anmala misstanke om korrup-
tion och andra brott eller policyavvikelser. BAde medarbe-
tare och samarbetspartners kan anvanda funktionen, som
tillhandahalls av en extern leverantér. Inkomna anmalningar
hanteras av en styrgrupp for visselblasarfunktionen, som
bevakas av bolagets chefsjurist och styrelsens ordférande.
Noll anmalningar har inkommit via visselblasarfunktionen
och inga fall av korruption har uppdagats under 2021.

Proaktivt arbete med leverantorer

Var leverantorspolicy utgor var uppforandekod for leve-
rantorer. Den grundar sig pa Fastighetsagarnas uppfo-
randekod men har uppdaterats och utvecklas kontinuerligt
och anger de minimikrav vi staller pa hela leverantors-
kedjan. De omraden som berdrs ar affarsetik, miljo, klimat,
arbetsmiljo, arbetsvillkor och manskliga rattigheter. Detta
ar viktiga omraden att jobba med for att minska risker for
leverantorerna och sakerstalla deras halsa och sakerhet.
Leverantorskoden anvands till alla nya leverantorer och
implementeras stegvis nar det galler befintliga leverantorer.
Under 2021 har 209 av 265 nya leverantorer skrivit under
leverantorskoden. Dessutom genomfor vi, eller en tredje
part, varje ar revisioner av utvalda leverantorer. Under 2021
paborjades ett arbete med att 0ka andelen leverantorer

Affarsetik S.27

som foljs upp utifran leverantorskoden, samt ett okat
branschsamarbete med ett antal fastighetsbolag. Las mer i
not H.12.

TL Bygg stéller krav pa sina leverantorer att de ska folja
Sveriges Byggindustriers uppférandekod och att de ska
vara certifierade enligt certifieringssystemet BFOK gallande
kvalitet, miljo och arbetsmiljo. En sjalvskattningsenkat
anvands av leverantorerna sen januari 2020. En leveran-
torskod ar ocksa under framtagande med tydligare krav
géllande hallbarhet. TL Byggs ambition ar att alla nya och
befintliga ramavtalskunder ska granskas med utgangspunkt
i stallda krav frdn och med 2021.

Var skattepolicy

Atrium Ljungberg betalar skatt i Sverige och den bestar
framst av aktuell skatt, fastighetsskatt, ej avdragsgill moms,
stampelskatt, sociala avgifter och sarskild I6neskatt. Var
skattepolicy slar fast att vi ska vara en palitlig, langsiktig
och ansvarstagande samhallsmedborgare som alltid agerar
utifran gallande lagar och regler. Skatter ska kontrolleras,
redovisas och betalas korrekt.

Bolaget atar sig ocksa att inte bedriva aggressiv skatte-
planering. Med detta menar vi transaktioner utan affars-
massiga drivkrafter som bara syftar till att minska skatten.
Skattepolicyn finns tillganglig pa al.se. Las mer om betalda
skatter i not H.10.

Fordelning av skatter

- Bolaget betalade under 2021 326 mkr i olika skatter, dar fastighetsskatten utgér den
storsta andelen.

Fastighetsskatt, 56%
Ej avdragsgill moms, 39%
Stampelskatt, 5%
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Medarbetare.

02. Hallbart féretagande

Vara medarbetares kompetens och valmaende ar viktiga for att
vi ska vara ett langsiktigt hallbart och framgangsrikt foretag. Vi
vill vara en utvecklande organisation dar larande, engagemang,

halsa och sakerhet star i fokus.

Atrium Ljungberg fortsatter att utvecklas, vilket gor att
behovet av medarbetare och ny kompetens okar. | slutet av
2021 hade koncernen 331 (340) medarbetare, varav TL Bygg
hade 119 anstallda (129). Vi har under 2021 framst anstallt
fler inom affarsutveckling och forvaltning. | en snabbt for-
anderlig varld ar det viktigt att vi ar en larande organisation
dar medarbetarna standigt utvecklar sig och tar till sig ny
teknik. Vi tror ocksa pa att de basta idéerna fods i samver-
kan mellan manniskor med olika bakgrund och erfarenheter.
For mer fakta om var personalstyrka, se not H.9.

Lika varde och jamstalldhet

Vart grundlaggande synsatt ar att alla manniskor har lika
varde och ratt till lika behandling. Medarbetarna ska ges
samma mojligheter géllande anstallningsvillkor, kompetens-
utveckling och befordran, inom ramen for sin kompetens och
vilja. Arbetsvillkoren styrs av kollektivavtalen. Lonesattningen
tar hansyn till branschstatistik och medarbetarnas individu-
ella prestation. Lonerna kartlaggs arligen och inga omo-
tiverade skillnader fanns mellan kénen enligt arets under-
sokning. Vi har inte heller haft nagra rapporterade fall av
diskriminering under aret.

Fastighets- och byggbranschen ar fortfarande mansdomine-
rad. | Atrium Ljungberg-koncernen ar 69 % (70) av med-
arbetarna man, vilket ar en knapp férandring jamfort med
foregaende ar. Vi har dock uppnatt en jamn konsfordelning
i de administrativa stodfunktionerna. Det finns fortfarande
omraden att utveckla. Till exempel ar yrkesarbetarna och
drifttekniker inom koncernen 6vervagande man, vilket
speglar branschen i 6vrigt.

TL Bygg har under 2021 gjort en stor satsning pa trivsel,
trygghet och inkludering kopplat till psykosocial arbetsmiljo
genom initiativet och market Sila Snacket. For det interna
arbetet har TL Bygg anstallt genusvetaren Charlie Klang,
tagit fram en enkat, hallit flertalet medarbetarintervjuer,
genomfort workshops med alla i organisationen och haft
givande samtal om gemenskap, jargong och civilkurage.
Under december redovisades en foreslagen atgardsplan for
att fortsatta detta langsiktiga arbete. Sila Snacket har ocksa
haft ett stort genomslag externt dar TL Bygg har genomfort
ett antal forelasningar och har fler inbokade under 2022.
Flera samarbeten ar pa gang med bade skolor och foretag
som vill anvanda market for att lyfta dialogen kring jargong
och inkludering. Las garna mer pa Silasnacket.se.

Medarbetare S.28

En av Sveriges basta arbetsplatser

Vi genomfor arligen undersokningen Great Place To Work®
(GPTW) for att mata var ambition att vara en av Sveriges
basta arbetsplatser. Vart mal ar att varje ar uppna ett
genomsnittligt fortroendeindex pa minst 85 %. Atrium
Ljungberg har anvant undersokningen sedan 2011 och
samtliga medarbetare ingar. De senaste sju aren har resulta-
tet overtraffat malet. | 2021 ars undersokning bley resulta-
tet 90 % (89) - vart'hogsta resultat nagonsin. Den basta
utvecklingen sag vi inom omradet rattvisa och da framst

att nya mojligheter ges till dem som mestfortjanar det. Vi
fick lite samre betyg,jamfort med forra aret (fran 95 till 92
% positiva) gallande att medarbetarna bryr sig om varandra.
Detta kan bero pa att vi knappt traffats under pandemin.

TL Bygg har anvant GPTW-undersdkningen sedan 2011 for
tjansteman och sedan 2016 for bade tjansteman och yrkes-
arbetare. Det langsiktiga malet ar att na ett totalt trustindex
om 86 %. Resultatet for 2021 blev 79 % (79) vilket ar ett bra
resultat i forhallande till branschindex. Vi arbetar aktivt for
att ytterligare forbattra vara forhallanden genom att skapa
handlings- och atgardsplaner tillsammans. En del av arbetet
paborjades redan under december manad och fortsatter
under 2022.
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Medarbetarnas utveckling och engagemang

Nyckeln till var framgang ar n6jda, ansvarstagande och
engagerade medarbetare. For att kdnna engagemang ar
det viktigt att alla forstar vad som forvantas av dem och
hur deras insats bidrar till var affar. Vi anvander darfor en
Performance management-process som hjélper chefer och
medarbetare att fokusera pa ratt saker och pa medarbeta-
rens utveckling. Alla Atrium Ljungbergs medarbetare och
TL Byggs tjansteman omfattas av processen.

| processen ingar utvecklingssamtal, handlingsplaner och
uppfoljningar. For varje medarbetare satts individuella
mal och handlingsplaner for utveckling, prestation, inno-
vation och héllbarhet. Detta gors i arliga malsamtal med
uppfoljning tva ganger per ar. Medarbetarna inom Atrium
Ljungberg har ocksa minst atta I6pande feedback-samtal
varje &r med sin chef. Medarbetarna pa Atrium Ljungberg
far varje ar utvardera sin chef och denna feedback nyttjas
for utveckling av ledarskapet. TL Bygg genomfér ocksa
arliga medarbetarsamtal med samtliga yrkesarbetare.

Under aret har utbildningar hallits inom bland annat
personlig effektivitet och arbetsmiljo. Ledare inom Atrium
Ljungberg deltar varje ar pa chefsdagar och i ar har det
skett ett flertal chefsutbildningar digitalt. Generellt i ar har
det varit ett stort fokus pa utbildning och utveckling nar
det galler digitala hjalpmedel, bade att lara sig nytt samt att
motena har blivit digitala. Ett satt att halla engagemanget
uppe under aret har varit att infora tatare avstamningar med
respektive chef och grupp, men ocksa digitala frukost-
moten med information fran ledningen och olika delar av
organisationen.

Vi har ocksa fokus pa framtida medarbetare och att bidra
till deras utveckling. Vi tillhandahaller praktikplatser for
elever fran yrkeshogskolor. Vi anstaller aven sommarjobbare
i forvaltningsorganisationen. Atrium Ljungberg har inte
behovt saga upp eller fortidspensionera medarbetare, och
har darfor inte ndgot program for overgangsstod.

02. Hallbart féretagande

Nollvision for sjukdom och olyckor

Atrium Ljungberg har en nollvision nar det galler stressrela-
terade sjukdomar och arbetsplatsolyckor. | fastighets- och
byggbranschen forekommer allvarliga halso- och sakerhets-
risker. | kontorsmiljon ar riskerna framfoérallt relaterade till
den psykiska halsan. | driften av fastigheterna och i bygg-
verksamheten ar skador pa handerna de vanligaste olyck-
orna. Atrium Ljungberg har huvudansvaret for arbetet men
aven medarbetarna har en viktig roll som tydliggors i bola-
gets arbetsmiljoorganisation. | samarbete med de anstallda
finns aven en arbetsmiljokommitté inom bolaget. HR leder
arbetet dar ombud for de anstéllda deltar, ett arbete for att
minska risker for olyckor och sjukdomar och 6ka trivseln
pa arbetsplatsen.

Under 2021 fortsatte vi att genomfdra halsokontroller for
alla medarbetare pa Atrium Ljungberg for att upptacka
ohalsa. Koncernens medarbetare far friskvardsstéd (via den
digitala plattformen Wellnet) i form av bidrag till olika typer
av traning och aktiviteter. Vi genomfor aven andra halso-
aktiviteter sdsom traning pa arbetsplatsen. | ar har denna
skett digitalt eller utomhus. Vi har ocksa interna trafikregler

fér hur vi ska arbeta med maéten, e-post, telefon och Teams.

Medarbetare S.29

Under medarbetarsamtalen satts ett eget personligt hallbar-
hetsmal for varje individ. Atrium Ljungbergs medarbetare
erbjuds ocksa en frivillig halsoforsakring som ger tillgang
till specialistvard, lakare online och samtalsstod.

For att motverka arbetsplatsolyckor genomférs regelbundna
arbetsmiljoutbildningar for projektledare, tekniska forvaltare
och tjansteman inom produktion pa TL Bygg. En arbets-
miljokommitté traffas fyra ganger per ar. Det finns ordnings-
och skyddsregler pa varje byggarbetsplats, skyddsombud
utses och skyddsronder genomfors. Det ar viktigt att halla
fokus pa forebyggande sakerhetsarbete.

TL Byggs ledningssystem ar certifierat enligt BFOK som

ar ett lednings- och produktcertifieringssystem som
staller krav pa kvalitet, miljo och arbetsmiljo likt en ISO-
certifiering, men ar direkt anpassat for byggbranschen. TL
Bygg har varit certifierade sedan 2002 och arbetar aktivt
for en minskad negativ miljopaverkan och har regler och
rutiner for att alla medarbetare ska ha en god arbetsmiljo.
Varje ar sker en tredjepartsrevision. 2021 utfordes den av
Det Norske Veritas.

Nyckel till framgang ar néjda,
ansvarstagande och engagerade
medarbetare.
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02. Hallbart féretagande

Okat fokus pa klimatarbete.

For att ha ett tydligt fokus pa klimatfragan och hantera
riskerna men aven mojligheterna kring dem har vi borjat
arbeta i linje med TCFD. Det ar ett ramverk for att vagleda
organisationer i arbetet med att identifiera och rapportera
klimatrelaterade finansiella risker och maojligheter. Det gar
aven att hitta mer information kring mal och matetal pa
sidorna 18-23 och 25-26. Nedan beskrivs kortfattat hur vi
arbetar med de olika delarna i ramverket.

Styrning

Styrelsens uppdrag inkluderar att satta mal och strategier och
de faststéller arligen en arbetsplan inklusive antagandet av
Atrium Ljungbergs overgripande hallbarhetspolicy. Resultat
for mal och klimatrelaterade fragor presenteras for styrelsen
och diskuteras vid planerade moten under hela aret.

Vd har det yttersta ansvaret for att policyerna féljs och dele-
gerar ansvar till chefer och projektledare i organisationen.
Hallbarhetsarbetet ingar som en naturlig och integrerad

del i all verksamhet och cheferna har ett sarskilt ansvar for
genomforandet. Ledningsgruppen arbetar med mal och
aktiviteter for hallbarhetsarbetet kontinuerligt vid samman-
komster. Varannan vecka rapporterar hallbarhetsansvarig
aktuella fragor till ledningsgruppen och det finns aven en
styrgrupp for hallbarhetsfragor.

Strategi

Var affarsmodell bygger pa hallbar stadsutveckling. Vi

har langsiktiga visioner och planer for utveckling av vara
fastigheter. Vi arbetar idag med aktiviteter for att skapa
klimatsmarta och hallbara stader. Vi arbetar nu med att
utveckla var hallbarhetsstrategi och inom ramen for denna

se Over var byggprocess for att bygga mer klimatsmart,
vilket vi kan jobba operativt med i vara projekt framover.
Vi arbetar aven kontinuerligt med att klimatsakra vart fast-
ighetsbestand. Detta tror vi kommer vara en viktig fraga for
vara kunder framat.

En mojlighet som ror klimatarbetet ar att aven vara kunder
arbetar mer med sina scope 2-utslapp. Vart arbete med

att utveckla mer héllbara och klimateffektiva lokaler och
omraden har en direkt inverkan pa vara klienters scope
2-utslapp och skulle darfor kunna skapa konkurrensférdelar
pa sikt.

Riskhantering

Risk- och mojlighetsutvardering samt riskhantering ingar

i Atrium Ljungbergs verksamhetsutvecklingsanalys som
arligen utvarderas av styrelsen. Miljdaspekter, inklusive
klimat, ingar i denna analys liksom alla de andra av bola-
gets risker och mojligheter. Styrelsen har det 6vergripande
ansvaret for riskhanteringen medan det operativa arbetet
delegerats till vd och de olika affarsomradena.

Syftet med risk- och mdjlighetshanteringsprocessen ar

att hantera bland annat klimatrisker sdsom fysiska risker
(6versvamningar och extrema vaderhandelser) samt
overgangsrisker (lagar, regler och tekniska forandringar).
Aven att kunna ta vara pa méjligheter genom att identifiera
dessa under processen ar en viktig del. Infor varje investe-
ringsbeslut gor vi en riskbedémning, baserad pa rapporter,
kunskap och ekonomisk paverkan, och resultatet ligger till
grund for att prioritera atgarder.

TCFD S.30

Under 2021 har vi valt att starta upp ett fordjupande
arbete med klimatriskinventeringar i vara befintliga fast-
igheter. Genom detta kommer vi kunna satta upp hand-
lingsplaner.och vilka atgarder som kan behovas for.den
specifika fastigheten.

Mal och matetal

Fran och med 2022 inleds en ny strategiperiod for hall-
barhetsfragorna, som stracker sig till 2030. Under denna
period forstarks arbetet med klimatfragan, dar vi har beslu-
tat om att bli klimatneutrala till 2030, och en halvering av
utslappen i-byggskedet till 2025. Las mer pa sidorna 18-19.

Under strategiperioden 2014-2021 har vi arbetat aktivt med
hallbarhetsfragan. Vi har under manga ar varit medvetna om
att energianvandningen i fastigheter ar en stor bidragande
orsak till utslappen av vaxthusgaser. Vi har darfor haft mal
att minska energiférbrukningen och utslappen av vaxthus-
gaser med 30 %, |las mer pa sidan 26.

Atrium Ljungberg har aven haft ett mal att alla vara bygg-
nader ska miljocertifieras 2021. Dar 96 % nu ar det. Mer
hallbara produkter kan ge oss en starkare marknadsposi-
tion och okade intakter. Vi mater bolagets klimatpaverkan
genom scope 1, 2 och 3 utslapp, men i olika omfattning
utifran var direkta eller indirekta paverkan. Vara totala
koldioxidutslapp utifran det vi mater idag hanger ihop med
energianvandning i vara fastigheter, las mer pa sidorna 26
och 162-163.
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Taxonomi.

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

Den obligatoriska redovisningen for 2021 ar att tillhanda-
halla uppgifter om hur stor andel av var omsattning, inves-
teringar och forvarv samt driftsutgifter som omfattas av
EU:s taxonomi, dvs eligibility, se tabell Andel som omfattas
av EU-taxonomin (eligiblity).

Utover det lamnar vi ytterligare information om hur stor
andel som ar forenlig med taxonomin, dvs alignment, for
2021 ars rapportering har vi valt att avgransa oss till att
endast rapportera detta for vara forvaltningsfastigheter, se
tabell Andel férenlig med EU-taxonomin (alignment).

Redovisningsprinciper eligibility

Hela Atrium Ljungbergs omsattning, det vill saga
Hyresintakter och Projekt- och entreprenadomsattning i
koncernens resultatrakning, omfattas av taxonomin da den
har kunnat hanforas till nagon av de ekonomiska aktiviteter
som EU-taxonomin har tagit fram for bygg- och fastighets-
branschen. Dessa aktiviteter ar 7.7 “Agande och férvarv

- forvaltningsfastigheter”, 7.2 “Renovering av befintliga
fastigheter (projektfastigheter)” och 7.1 “Nybyggnation”.

| totala investeringar och forvarv inkluderas forvarv av fast-
igheter och investeringar i nya och befintliga fastigheter.

| tabellen Forandring av fastighetsbestandet pa sidan 59
ingar darmed raderna Forvary, Investeringar i egna fastig-
heter och Investeringar i bostadsrattsprojekt.

02. Hallbart féretagande

Andel som omfattas av EU-taxonomin (eligibility)

Total

Taxonomi S.31

Andel som omfattas Andel som inte omfattas

(mkr) av taxonomin (%) av taxonomin (%)

Hyresintdkter 2 292 100 Q

Projekt- och entreprenadomsdttning 792 100 Q

Summa omsidttning (Turnover) 3 084 100 o

Investeringar och férvidrv (CapEx) 2 304 100 ()

Driftutgifter (OpEx) -41 100 0
Andel férenlig med EU-taxonomin (alignment)

Energideklaration Andel av

foérenlig med férvaltningsportfélj Total

taxonomins krav férenlig med taxonomin (%) férvaltningsportfolj

Hyresintédkter (mkr) 544 24 2 292

Investering och f&rvarv (mkr) 948 45 2 084

Driftkostnader (mkr) -7 16 -41

Fastighetsvédrde (mkr) 15 296 30 50 335

Uthyrningsbar yta (kvm) 230 22 1 050

| totala driftutgifter omfattas kostnader som ar direkt
hanforliga till det dagliga underhallet av fastigheterna och
kostnader som ar nodvandiga for att uppratthalla fastighe-
ternas funktion och syfte. For Atrium Ljungberg innebar
det att vi inkluderar posten Reparationer i koncernens
resultatrakning.

Bade investeringar och forvarv samt driftutgifter har
bedomts omfattas av taxonomin till 100 % eftersom de har
kunnat harledas till var omsattning som ocksa omfattas av
taxonomin till 100 %.

Redovisningsprinciper alignment

For att omsattning, investeringar och forvarv samt drift-
utgifter ska anses vara forenliga med taxonomin kravs att
minst ett av de sex miljomalen ska vara uppfyllda, ingen
vasentlig negativ paverkan pa nagot av de ovriga malen ska
finnas (do no significant harm) samt att Atrium Ljungberg
uppfyller de sociala minimumskyddsatgarderna.

Vi har valt att endast inkludera vara forvaltningsfastigheter
i den frivilliga rapportering som redovisas i tabellen Andel
forenlig med EU-taxonomin (alignment). De fastigheter
som har bedomts klara taxonomins krav uppfyller miljo-
malet “begransningar av klimatférandring” genom att ha
en energideklaration som klarar kravet om EPC A eller
topp 15 % gallande primarenergianvandning i Sverige
(enligt Fastighetsagarna Sveriges definition for befintliga
byggnader). Vi har preliminart utgatt fran att de sa kallade
DNSH (do no significant harm)-kriterierna ar uppfyllda samt
antagit sakerstallande av de sociala minimikraven genom
Atrium Ljungbergs arbete med affarsetik och leverantors-
uppféljning. Fér mer information hur vi arbetar, se sidorna
22 och 27.

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



(q] 8 03. Marknad och omvirld

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 helhetsperspektiv som bidrar till langsiktigt vardeskapande.

Vi lever 1 en
foranderlig varld.

S.

32
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Hallbarhet

Hallbarhet ar en faktor som ar av yttersta strategiska vikt

for bolag som vill vara langsiktigt relevanta. Hallbarhets-
begreppet innefattar flera aspekter utover miljo. Fragor som
socialt ansvarstagande, affarsetik och bolagsstyrning ar idag
nyckelkomponenter. Kunderna efterfragar hallbara I6sningar
och leverantorerna vill jobba med langsiktiga och stabila
kunder. Bolagets hallbarhetsprofil vager allt tyngre nar
morgondagens medarbetare valjer sin framtida arbetsgivare.
Gron finansiering har de senaste aren vuxit i betydelse och
ar numera en integrerad del i manga bolags hallbarhets-
arbete och finansieringsstrategi.

Hybridarbetsplatser, det stora experimentet

Nar arbetsplatser aterigen 6ppnar dorrarna efter nara tva
ars distansarbete star manga foretag och organisatio-

ner infor utmaningar kring hur arbetet ska se ut framat.
Foretagsledares och medarbetares forvantningar skiljer sig
inte sallan at, dar chefer vill se en atergang till kontoren
medan medarbetarna vill behélla den individuella valfrihet
som distansarbetet innebar. En enda I6sning kommer inte
att fungera for alla vilket gor begreppet hybridarbetsplatser
allt mera centralt. Forskning visar att manniskor vill ha “ett
tredje kontor”, nara hemmet men inte i hemmet. Det tredje
kontoret, eller satellithubben, underlattar livspusslet - dar
minskad restid och balans i livet ar den framsta férdelen.
Fore pandemin utgjorde den flexibla kontorsmodellen en
marginell del av ytan inom den kommersiella fastighets-
marknaden. Ar 2030 férvéntas den ha stigit till hela 30 % av
samma marknad.

Trots positiva aspekter med flexibilitet finns uppenbara
risker nar foretag sprider ut sina lokaler och medarbetare.
Onboarding och kunskapsoverforing har visat sig svarare

pa distans och hela 64 % inom tjanstemannasektorn anser
att den framsta nackdelen med distansarbete ar svarigheten
att hanga med i vad som hander, i eller runt verksamheten.
Dessutom finns risk att foretagskulturen urholkas och att
kultursplittring uppstar. Da vi nu atergar till arbetsplatserna ar
det med okad forstéelse for verksamheters och medarbeta-
res olika behoy, vilket i sin tur stéller stora krav pa ledarskap.
Framgangsrika ledare kommer att vara de som fokuserar pa
individens sjalvledarférmaga och att skapa en stark foretags-
kultur, pa distans saval som pa plats.

03. Marknad och omvéarld

Mangfald

Jamstalldhetsfragan ar inget nytt fenomen men pa senare
ar har amnet fatt en allt storre plats pa agendan. Trots detta
kan vi konstatera att det i Sverige, som ar ett av varldens
mest jamstallda samhallen, fortfarande ar glest med kvinnor
i naringslivets toppskikt.

Jamstalldhet handlar dock inte bara om jamn konsfor-
delning, under senare tid marks aven ett okat fokus

pa mangfald ur ett bredare perspektiv. Flera rapporter
vittnar om att naringslivet sakta borjar forsta vikten av att
foretag speglar sin omvarld. Att det nu kravs en bredare
representation och att lyfta perspektiv som, med en allt
for homogen medarbetarskara, riskeras att missas helt.
Heterogena grupper har ofta en storre formaga att bidra
med fler erfarenheter och nya infallsvinklar. Det ger hogre
innovationskraft internt, och externt resulterar det i nya
affarer, forbattrad kundinsikt och maojlighet att locka mer
drivna kandidater som vill arbeta i en inkluderande arbets-
milj6. Mangfald ger, som ordet antyder, manga fordelar.
Aven affarsmassiga.

For att 6ka mangfalden i en bransch kravs strategiska beslut
men aven att andra en manga ganger djupt rotad forestall-
ning att det “inte finns andra manniskor att anlita”. Samma
argument och forestallningar kanns igen fran jamstalldhets-
debatten och precis som i den fragan kommer det att kravas
att foretag och organisationer skaffar sig kunskap och
verktyg for att en forandring ska ske.

> Fokus

Fran aktivitets-
baserat till
relationsbaserat

Framtidens kontor ska vara en sam-
lingsplats for spontana, menings-
fulla och stimulerande méten. Det
visar Atrium Ljungbergs och Novus
undersokning Framtidens kontor
och arbetsliv (2021). Hela sju av tio
anstallda anger att det ar just hanget
och gemenskapen med kollegorna
som de saknat under pandemin.
Cheferna gar i samma linje.

- Den sociala delen ar en stark
dragkraft till att komma tillbaka till
kontoret. Det gar inte att driva kre-
ativa processer i Teams, vi kommer
att behdva ses. Kontoren kommer
att bli till mer av sociala platser dar
vi stammer av med varandra och
synkroniserar, sager Lars Kyringer,
fastighetsansvarig pa H&M, som nu
anpassar sina lokaler och 6éppnar
upp for ett nytt, post-pandemiskt
arbetsliv.

P& arkitektkontoret TP Bennett i
London genomgar teamet en “véldigt
spannande tid”, enligt Cristiano Testi,
chefsarkitekt for interiorsteamet som
har utvecklat stora kontorsmiljcer for
teknikforetag som Facebook, Spotify
och Paypal.

- Kontoret ar centralt just nu,
manniskor skriker efter en plats att fa
interagera i. Om vi stannar upp och
tanker pa att vi alla ar olika, inser man
ocksa att manniskor utvecklas olika
pa olika platser. Foretag behdver
frdmja dessa olikheter. Framfor allt
handlar det om att designa platser
efter de som ska vara dar.

Ta del av var framtidsrapport pa
al.se/hybriduniversum
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03. Marknad och omvéarld

Kontor pa starka marknader.

Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter aterfinns i Stockholm, Goteborg,
Malmo och Uppsala dar vi sett en positiv hyresutveckling och laga vakanser.
Trots att traditionella arbetssatt har utmanats under pandemin spas kontoren
ha en fortsatt viktig roll for foretag aven i framtiden.

Robust kontorsmarknad

Under 2021 har foretag, hyresgaster och arbetstagare fort
diskussioner kring utformningen av framtidens arbetsplats
och hur pandemin forandrat vart satt att arbeta. Hittills
indikerar marknaden att hyresnivderna har statt emot pan-
demins effekter relativt val. De flesta ar aven 6verens om
att kontoret kommer fortsatta att utgora en viktig plats for
moten, kreativitet och samarbeten.

Stockholm

Mellan 2015-2019 hade Stockholm kraftigt stigande kon-
torshyror och tillvaxttakten var en av de kraftigaste i Europa.
Sedan pandemins start i mars 2020 har kontorshyrorna
varit stabila i samtliga av Stockholms kontorsdelmarknader.
Under 2021 uppgar kontorshyresnivan i Stockholm CBD till
8 500 kr/kvm.

Vakansgraden i centrala Stockholm har under 2020 och
2021 okat fran historiskt laga nivaer och stabiliserats runt
5,5 %, vilket ar nagot under det langsiktiga medelvardet om
6,0 %. De senaste arens laga kontorsvakanser har lett till
inldsningseffekt pa hyresmarknaden och manga hyresgaster
har haft f& alternativ vid omlokaliseringar. Det har lett till
kraftigt stigande hyror i city och pa malmarna.

Goteborg

| centrala Goteborg har vakanserna sjunkit under aret

fran de hogre nivaerna som uppvisades under 2020. Vid
slutet av 2021 var vakansgraden 4,9 %, vilket ar lagre an
det langsiktiga medelvardet om 5,5 %. | 6vriga innersta-
den har vakansnivaerna sjunkit under aret. Hyresnivaerna i
staden har legat stabilt kring 3 800 kr/kvm sedan bérjan av
2020. De kommande aren kommer karaktariseras av stora

projektvolymer dar flera nyproduktionsprojekt fardigstalls
mellan 2022-2024.

Malmo

Vakansnivderna i centrala Malmo har pendlat runt 10 %
under 2021. Den relativt hoga vakansgraden kan delvis
forklaras av flera &r med hoga nyproduktionsvolymer, delvis
uppfort pa spekulation. | CBD, vastra hamnen och Hyllie har
vakanserna sjunkit under aret. Hyresnivaerna i Malimoé CBD
har legat stabilt runt 3 000 kr/kvm sedan 2019.

Uppsala

| centrala Uppsala har vakansnivaerna okat under 2021 fran
cirka 5,5 % till cirka 5,7 % vid slutet av aret. Utvecklingen
pa hyresmarknaden var stabil under aret, efter flera ar med
kraftiga tillvaxttal.

Uthyrbar kontorsarea i Stockholm

- Atrium Ljungberg ar den attonde storsta fastighetségaren av kontor i Stockholm.

Vasakronan [N
Fabege Il
Castellum (inkl. Kungsleden)
Corem (Kl&vern) |
AMF Fastigheter NN
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SEB Trygg Liv Il Norrort
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- Kraftig 6kning av marknadshyran under de senaste aren pa Atrium Ljungbergs

flesta delmarknader.
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Delmarknader '000 kvm Ljungberg, %
Stockholm

CBD (Central Business

District) 1 850 1

Innerstaden 3 580 3

Narfdrort, norr 2 200

Narfdrort, séder 870 18

Kista 900 3
Goteborg

Lindholmen 324 21
Malmé

Innerstaden, inkl. CBD 885 2
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03. Marknad och omvéarld

Successiv atergang till
normallage 1 detaljhandeln.

Detaljhandeln hade en positiv tillvaxt under 2021. Aret praglades inled-
ningsvis av restriktioner och rekommendationer om social distansering. |
takt med en okad vaccinationsgrad minskade smittspridningen vilket ledde
till att i stort sett alla restriktioner upphavdes i februari 2022. Samtliga del-
branscher inom detaljhandeln hade en positiv forsaljningsutveckling under
aret som gatt men med stora variationer mellan branscherna.

Detaljhandelsaret 2021

Under 2021 vaxte detaljhandeln med 6,4 %, vilket gor

det till det tjugofemte aret i rad med positiv tillvaxt.
Sallanképsvaruhandeln gick starkt, med en tillvaxt pa

9,2 %, medan dagligvaruhandel visade en mer blygsam
tillvaxt om 2,6 %. Likt 2020 ar det stora differenser i utveck-
lingen mellan branscherna, dock med den stora skillnaden
att samtliga delbranscher har positiv utveckling 2021.

Under inledningen av aret gallde pandemilagen, vilket
innebar att inomhuslokaler for bland annat handelsplatser
var skyldiga att vidta smittskyddsatgarder. Den 1:a juni
borjade restriktionerna att avvecklas stegvis, och efter

den 29:e september var nastan alla restriktioner bort-

tagna. Detta innebar att invanarna darefter kunde ga till

sina arbetsplatser samt delta i sociala tillstéllningar i storre
utstrackning. Majligheten till sociala evenemang visade pa
ett uppdamt behov inom vissa branscher. Inte minst inom
kladhandel tillika skohandeln som hade det tufft under forsta

pandemiaret. Trots att &ret avslutades med aterinforda res-
triktioner i slutet av december sa uppvisade flera branscher
starka tillvaxtsiffror. Bast utveckling hade optikhandeln,
med en tillvaxt pa 17,2 %. Bygghandeln gick aterigen starkt

framat, om an med en nagot lagre tillvaxt jamfort med 2020.

E-handeln fortsatter att vaxa

Utvecklingen i e-handeln fortsatte i full fart under inled-
ningen av 2021. Enligt SCB vaxte e-handeln med 13,2 %
under aret. En nagot starkare indikation kommer fran
PostNords e-barometern som uppvisade en utveckling om
53 % forsta kvartalet, samt 16 och 11 % for andra respektive
tredje kvartalet. Under det kommande aret finns det skal
att tro pa en liknande e-handelsniva som under 2021. Att
e-handla har under pandemin blivit en vana i manga kon-
sumentgrupper samtidigt som det finns en vilja att handla
fysiskt. Utvecklingen de narmsta manaderna beror i stor
utstrackning pa om det infors nya restriktioner.

Detaljhandel S$.35

Detaljhandelns narmsta framtid

Enligt en prognos fran HUI kommer detaljhandelns tillvaxt
uppga till 3 % under 2022 och 2 % under 2023. Tillvaxten
vantas alltsa bli lagre an den har varit under de senaste
aren, och dagligvaruhandeln vantas ha en hogre tillvaxt an
sallankopsvaruhandeln (3,0 % respektive 2,5 %).

Stadskarnornas aterhamtning

Under pandemiaret 2020 tappade stadskarnorna ungefar
19 % av omsattningen, da allt fler valde att handla pa natet
och i narbutikerna, samt att restaurang- och hotellbesok
minskade drastiskt. Uppmaningen till social distansering
ledde aven till att manga jobbade hemifran och att sociala
sammankomster stalldes in. Storstaderna drabbades allra
varst av detta, men visar sig aven ha bast forutsattningar att
aterhamta sig. Mellan februari och juli i ar 6kade besdks-
flodet som snabbast i storstaderna, visar Cityindex som
tagits fram av Fastighetsagarna och HUI.



Detaljhandelns utveckling 2021 per delbransch,
|6pande priser

- Positiv utveckling inom samtliga delbranscher inom sallanképshandeln under 2021.
Starkast utveckling sag optikhandeln.
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Detaljhandelns utveckling och prognos 1991-2022,
|6pande priser

- Positiv tillvaxt varje ar sedan 1997 i detaljhandeln.
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Kdlla: HUI Research®
U Siffror fran HUI Research kan komma att uppdateras.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa delmarknader,

Handel
Omsdttning

kommunen  Andel Atrium Ljungberg,
Kommun mkr D %
Stockholm 71 756 (4]
Nacka 8 022 34
Uppsala 16 498 16
Malmd 25 984 5

U Avser omsdttning per kommun 2020.
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Aktiv transaktionsmarknad.

Redan under det tredje kvartalet blev 2021 det starkaste transaktionsaret
nagonsin, ett ar som praglats av stora strukturaffarer. God tillgang pa bade eget
och lanat kapital, laga finansieringskostnader ur ett historiskt perspektiv och

jakt pa synergier gor att forutsattningarna ser fortsatt gynnsamma ut infor 2022.

Transaktionsmarknaden 2021

Fastigheter fortsatter vara en attraktiv tillgang pa marknaden
och transaktionsvolymen for 2021 passerade redan under
tredje kvartalet rekordvolymen om 221 mdkr som notera-
des 2019. 2021 blev darmed det starkaste transaktionsaret
nagonsin. Totalt omsattes fastigheter till ett varde om cirka
406 mdkr. Jamfort med det tidigare rekordaret 2019 6kade
arets transaktionsvolym med 84 %.

De utlandska investerarna har svarat for 24 % av den totala
transaktionsvolymen, vilket motsvarar cirka 97 mdkr. Vart att
notera ar att utlandska investerare har agerat nettokdpare
for femte aret i rad.

Stora strukturaffarer har praglat aret

Under 2021 har Sverige haft ett rekordstort antal struktur-
affarer, dar dessa svarade for cirka 44 % av den totala

Transaktionsvolym per geografiskt omrade
- Totalt omsattes fastigheter fér 406 mdkr 2021.
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transaktionsvolymen. Strukturaffarerna drivs av mojlighet
till synergier inom saval forvaltning och utveckling som
finansiering. Det sistnamnda ar framforallt mojligt for bolag
som uppnar en viss storlek och som darmed kan bredda
sin finansieringsbas genom atkomst till den internationella
kapitalmarknaden.

Stor efterfragan pa sakra kassafloden

Till foljd av osakerheten som rader kring den ekonomiska
utvecklingen har intresset for fastighetsinvesteringar med
sakra kassafléden okat under 2020 och 2021. Med en trans-
aktionsvolym pa 140 mdkr och en marknadsandel pa 35 %
var bostadsfastigheter det enskilt storsta segmentet under
aret. Kontorsfastigheter var det nast storsta segmentet med
20 %, foljt av logistik- och industrifastigheter som utgjorde
15 %. Stockholm svarade for den storsta andelen med 48 %,
foljt av Malmoé med 11 % och Goteborg med 7 %.

Transaktionsvolym per fastighetstyp

- Stark efterfragan pa bostader, kontor och lager/industri under 2021.
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Transaktion S.37

Forutsattningar infor 2022

Utsikten for fastighetsmarknaden i Sverige ar positiv for
2022. Savills bedomer att klimatet kommer vara fortsatt
gynnsamt for fastighetsinvesteringar under aret eftersom
tillgdngen pa bade eget och lanat kapital ar god samt att
finansieringskostnaderna ur ett historiskt perspektiv fortsatt
ar relativt laga, aven om aret har inletts med en nagot volatil
rante- och kreditmarknad. Det finns ett stort inflode av
utlandskt kapital, vilket tyder pa en fortsatt stor konkurrens
och hdéga transaktionsvolymer under 2022.

Strukturaffarer kommer fortsatta att utgora en stor andel
av transaktionsvolymen de kommande 2-4 aren, da Savills
bedomer att bolagssammanslagningar fortsatt kommer ske
inom samtliga segment i Sverige och aven i Norden.

Direktavkastningskrav och 10-arig statsobligationsranta

- Fortsatt stor skillnad mellan avkastningskrav pa fastigheter och statsobligationsrantan.

6 — Direktavkastnings-
krav kontor,

Stockholm centrum
4 —
Direktavkastnings-
krav kontor,
2 GSteborg centrum

Direktavkastnings-
krav kontor,
Malmd centrum

Direktavkastningskrav
10-arig stats-
obligationsrédnta
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Kdlla: Savills



aL

03. Marknad och omvéarld

Bostader 1 tillvaxtregioner.

Atrium Ljungbergs bostader och bostadsbyggratter finns pa vara utvecklings-
platser i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala och Malmo. Under 2021 fortsatte
bostadsréattspriserna att stiga pa samtliga av vara marknader. Aret inleddes med
en kraftig prisokning samtidigt som utbudet pa bade succession och nypro-
duktion var lagre an normalt. Trots ett lagre utbud genomfordes ett okat antal
forsaljningar jamfort med samma period tidigare ar. Prisokningarna har fortsatt
under aret och en hog omsattningstakt i vara regioner har medfort rekordnivaer.

Sett till hela &ret steg priserna i riket pa bostadsratter med
7 % och pa villor med 13 %. Under aret saldes 132 000
bostadsratter vilket var over 11 000 fler an aret fore.

Samhallet har borjat Oppna upp igen efter pandemins
restriktioner och i takt med att allt fler vaccinerar sig. Manga
atergar till sina kontor samtidigt som ett visst hemarbete
kvarstar. Bostaden spelar fortsatt en central roll i manniskors
liv dar ett okat intresse for kvaliteter kring bostaden sasom
natur, service och sociala uterum har blivit tydligare.

Under arets forsta halva var omsattningstakten for mindre
lagenheter fortsatt l1ag till fordel for storre bostadsratter
och villor. Under arets andra halva syntes en tendens till

Bostadsrattspriser i utvalda omraden, I6pande priser

- Stark 6kning av bostadsréttspriserna under 2021, i synnerhet i Stockholm.
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att efterfragan ater ckade aven pa mindre lagenheter.
Prisuppgangen pa storre bostader har 6kat mer an for
mindre.

Antalet bostader i pabdrjad produktion har okat kraftigt
under det senaste aret och hyresratter utgor ungefar halften
av den totala bostadsproduktionen. Efterfrdgan pa hyresrat-
ter i Atrium Ljungbergs marknader ar fortsatt stabil. Kotider i
formedlad nyproduktion visar pa fortsatt stabil efterfragan.

Stockholm

Bostadsrattspriserna i Stockholm har fortsatt stiga under
2021. Sarskilt stark ar marknaden utanfor Stockholms
innerstad. Omsattningstakten pa successionsmarknaden har

Nyproducerade bostader till salu

- Utbudet av nyproducerade bostader har halverats i Stockholm under 2021.

Antal
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Bostad S.38

varit rekordhdg samtidigt som utbudet av nyproducerade
bostader har halverats. Under 2021 har det genomsnitt-
liga priset for nyproduktion dkat med cirka 4 %.

Under aret har bade byggstarter och forsaljningsstarter
Okat i Stockholmsregionen. Under aret saljstartades cirka
7 400 nyproducerade bostader vilket motsvarar cirka

12 % fler an féregdende ar. Bostadsstorlekar om 2 rok
och 3 rok utgor majoriteten av séljstartade bostader.

Befolkningstillvaxten fortsatter och lanet vaxer arligen
med omkring 35 000 personer. Bostadsférmedlingen
Stockholms bostadské 6kade med cirka 4 % trots en
sjunkande kotid. Totalt antal sdkande i kon ar cirka

736 500 personer och den genomsnittliga kotiden ligger
kvar pa sju ar for nyproducerade hyresratter.

Malmo

Bostadsrattspriserna i Malmo fortsatte att stiga under
storre delen av 2021. Malmé hade liksom i fjol den mest
positiva prisutvecklingen av landets storstadsregioner.
Antalet paborjade flerbostadshus har de senaste aren
legat stabilt. Malmoregionens befolkning vaxer med cirka
17 000, motsvarande cirka 1 %. | Malmo ligger den genom-
snittliga kotiden for en nyproducerad hyresratt stabilt vilket
tyder pa en fortsatt efterfragan pa hyresratter.

Uppsala

Bostadsrattspriserna i Uppsala steg med undantag for en
avmattning under arets tredje kvartal. Bostadsmarknaden
i Uppsala har tidigare praglats av ett stort utbud men har
nu normaliserats.

Uppsalaregionen ar fortsatt en av de snabbast vaxande
regionerna i Sverige med en befolkningstillvaxt om
cirka 4 000 personer for arets tre forsta kvartal, vilket
motsvarar en 6kning om 1 %. Uppsalaregionens tillvaxt
kommer framst fran en hog nettoinflyttning fran évriga
lan i Sverige.

Den genomsnittliga kotiden for en nyproducerad hyres-
ratt har minskat fran 3,5 ar till 2,5 ar det senaste aret,
med anledning av ett 6kat utbud. Sedan 2016/2017 har
nyproduktionen i Uppsala till stor del utgjorts av hyres-
ratter. Uppsala Ian har sett till antal invanare flest antal
paborjade bostader i landet.
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Stockholm

Bostadsrattspriserna i Stockholm

har fortsatt stiga under 2021.
Omséttningstakten pa successions-
marknaden har varit rekordhég
samtidigt som utbudet av nyprodu-
cerade bostader har halverats. Under
2021 har det genomsnittliga priset
fér nyproduktion 6kat med 4 %.

Under aret har bade bygg- [
och forsaljningsstarter okat i
Stockholmsregionen. Under aret
séljstartades 7 400 nyproducerade
bostader vilket &r cirka 12 % fler
an foregaende ar. Storlekar om 2
rok och 3 rok utgér majoriteten av
saljstartade bostader.

Bostadsférmedlingen Stockholms
bostadskd 6kade med cirka 4 %
trots en sjunkande kétid. Totalt

antal sokande i kon ar cirka 736

500 personer. Den genomsnittliga
kotiden ligger oférandrad pa 7 ar for
nyproducerade hyresrétter.
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Malmo

Bostadsrattspriserna i Malmo
fortsatte att stiga under storre
delen av 2021. Malmé hade liksom
i fjol den mest positiva prisutveck-
lingen av landets storstadsregioner.
Antalet pabdrjade flerbostadshus
har de senaste aren legat stabilt.
Malmoregionens befolkning vaxer
med cirka 17 000, motsvarande
drygt 1 %.

| Malmo ligger den genomsnittliga
kotiden for en nyproducerad hyres-
ratt stabilt vilket tyder pa en fortsatt
efterfragan pa hyresratter.

Byggstarterna i Skane har, i relation
till befolkningen, under det férsta
halvaret 2021 Sverstigit byggstar-
terna i bade Stockholms och Vastra
Gotalands lan.

Bostad S.39

Uppsala

Bostadsrattspriserna i Uppsala steg
med undantag for en avmatt-

ning under arets tredje kvartal.
Bostadsmarknaden i Uppsala har
tidigare praglats av ett stort utbud
men har nu normaliserats.

Uppsalaregionen ar fortsatt en av
de snabbast viaxande regionerna i
Sverige med en befolkningstillvaxt
om cirka 4 000 personer for arets
tre forsta kvartal, vilket motsvarar en
o6kning om 1 %. Uppsalaregionens
tillvaxt kommer framst fran en hog
nettoinflyttning fran ovriga lan i
Sverige.

Den genomsnittliga kétiden for en
nyproducerad hyresratt har minskat
fran 3,5 ar till 2,5 ar det senaste aret,
med anledning av ett 6kat utbud.
Sedan 2016/2017 har nyproduktio-
nen i Uppsala till stor del utgjorts av
hyresréatter.

Uppsala Ian har sett till antal inva-
nare flest antal pabdrjade bostader
i landet.




QL 04. Finansiering

Atrium Ljungberg ar en langsiktig agare med stark finansiell stallning.
Att utveckla, bygga och langsiktigt aga fastigheter ar en kapitalintensiv
verksamhet som kraver god tillgang till finansiering. Valet av kapital-
struktur och finansieringskallor har stor betydelse for verksamhetens
riskexponering och forvantade avkastning.

Stark finansiell
stallning.

.40
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Finansmarknaden 2021

Under inledningen av aret praglades ekonomin fortsatt av
de restriktioner som sattes in under 2020 for att begransa
smittspridningen av covid-19. Nar vaccinationerna kom i
gang ordentligt presenterades en plan for att ater oppna
upp Sverige. Efter att de forsta restriktionerna havts vid
halvarsskiftet kade takten i aterhdmtningen markant, drivet
av Okad konsumtion och investeringar. Vid slutet av det
tredje kvartalet togs de sista nationella restriktionerna bort.
Smittspridningen fick fornyad fart under slutet pa aret med
aterinforda restriktioner som foljd. Restriktionerna slapptes
igen i borjan av februari 2022.

Snabbt stigande global efterfrdgan i kombination med
utbudsbegransningar ledde till att inflationen boérjade ta fart
under 2021. Inledningsvis forvantades detta vara av 6ver-
gaende karaktar men gradvis forandrades den installningen
hos manga beddmare. | Sverige sag vi inflationsutfall pa

4,1 % i december. Efter en snabbt stigande inflation och
sjunkande arbetsloshet i USA beslot Federal Reserve

att i slutet av aret minska takten i sina tillgangskop med

mal att avsluta dem helt under 2022 och star nu infor
rantehdjningar.

Svenska obligationsmarknaden har varit stabil under storre
delen av aret och fastighetsbolag som Atrium Ljungberg
med en investment grade-rating har kunnat emittera

pa samma nivaer eller under den nivad som gallde fore
pandemin. | slutet pa aret borjade kreditmarginalerna

att stiga. Riksbanken har, som ett av flera verktyg for att
mildra de ekonomiska effekterna av pandemin, stottat
marknaden genom kop av framst stats-, kommun- och
bostadsobligationer.

04. Finansiering

Den rorliga rantan, 3 manader Stibor, har rort sig marginellt
under nollstrecket under aret och uppgick till -0,05 % bade
vid ingadngen och utgangen av aret. Langa marknadsrantor
har rort sig desto mer. Den 10-ariga swaprantan har varit
volatil och successivt stigit frdn 0,39 % vid ingdngen av aret
till 0,97 % vid arets slut.

Finansmarknaden 2022

Under 2022 forvantas ekonomin globalt sett att fortsatta
aterhamtningen efter covid-19, aven om vaccinationsgrad
och smittspridning skiljer sig mellan olika delar av varlden.
De flaskhalsar som uppstatt i produktionskedjor och den
brist pa diverse insatsvaror som visat sig da ekonomin
startats upp igen beddms besta under stora delar av 2022.
Det far till foljd att aven den hdgre inflationstakten beddms
halla i sig och successivt foranleda en normalisering av pen-
ningpolitiken. Marknadsrantorna har fortsatt att stiga under
borjan av 2022 liksom kreditmarginalerna pa obligations-
marknaden. Smittspridning av covid-19 skapar fortsatt viss
osakerhet i prognoserna, men aven det oroliga geopolitiska
laget i Europa har bidragit till mer volatila marknader.

| Sverige forvantas aterhamtningstakten vara fortsatt hog
med en BNP-tillvaxt over 3,5 %. Riksbanken gor bedom-
ningen att inflationen kommer bli vasentligt hogre an 2 %
under 2022 innan den sjunker tillbaka igen. Trots det visar
reporantebanan fortsatt inga forvantade rantehdjningar
forran andra halvaret 2024. Rantemarknaden daremot prisar
in en stigande 3 manader Stibor under aret. Riksbanken
férvantas inte fortsatta tillgangskdpen av obligationer under
2022 utan lata innehaven vara oférandrade. Langa rantor
har fortsatt att stiga under inledningen av aret.

S.41
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Finansiering och finanspolicy

Att utveckla, bygga och langsiktigt aga fastigheter ar en
kapitalintensiv verksamhet som medfor exponering mot
olika finansiella risker. Detta eftersom Atrium Ljungberg
paverkas i stor utstrackning av utvecklingen pa de
finansiella marknaderna.

Den framsta risken ar kopplad till bolagets I6pande kapital-
forsorjning, det vill saga den finansieringsrisk som uppstar i
samband med att befintliga lan forfaller eller omférhandlas
och vid anskaffning av nya lan for investeringar och forvarv.
En annan risk ar fluktuationer i resultat och kassaflode pa
grund av ranteférandringar.

Finansverksamheten drivs med syftet att skapa den finan-
siella stabilitet som bast stottar bolagets maluppfyllelse
och regleras av en finanspolicy som minst arligen provas
och faststalls av styrelsen.

Finanspolicy 2021

Utfall

Mal/Mandat 2021-12-31

Koncernens réntetdckningsgrad > 2 ggr 5,3 ggr
Belaningsgrad kommersiell

fastighet max 70 % 61,4 %

Belaningsgrad bostadsfastighet max 75 % 52,1 %

Belaningsgrad koncern max 45 % 39,9 %

Andel réntefdrfall inom 12 man 0-55 % 22 %

Andel lanefdrfall inom 12 man 10-30 % Q %

far ej fdrekommer

Valutarisk finansiering férekomma ej

Outnyttjad checkkredit 300-500 mkr 300 mkr

Antal leverantdrer av
finansiering, banker 3-7 7
Lanevolym hos en leverantdr max 50 % 7,5 %
Kreditl&éften och likvida medel/
lanefdrfall 4,5 man

minst 100 % uppfyllt
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Kapitalstruktur och kapitalmarknadsfinansiering

Atrium Ljungberg stravar efter en fordelning mellan eget
kapital och lanat kapital som ger bolaget en acceptabel
riskniva. Eget kapital uppgick till 25 541 mkr (22 668) och
skulder uppgick till 28 744 mkr (26 947), varav 20 561 mkr
avser rantebarande skulder (18 905). Belaningsgraden ska
enligt bolagets finanspolicy langsiktigt understiga 45,0 %. Vid
arsskiftet uppgick den till 39,9 % (39,9). Aktuell belanings-
grad ar den lagsta sett till de senaste tio aren. Hogst under
samma period var det forsta kvartalet 2012, da 48,9 %.

Kapitalmarknadsfinansiering star for den storsta andelen
av finansieringen och utgoér 61 % av totala lanevolymen
(59). Kapitalmarknadsfinansieringen bestar av obligationer
i svenska och norska kronor som emitterats under bolagets
MTN-program (Medium Term Note). Detta kompletteras
med kortfristig finansiering via ett foretagscertifikats-
program. Bankfinansiering och direktlan stod for 7 946 mkr
(7 799) och utgjorde 39 % (41) av lanevolymen.

Atrium Ljungberg har arbetat med upplaning fran kapital-
marknaden sedan 2013 da bade certifikatsprogrammet och
ett MTN-programmet sattes upp. Rambeloppet for certi-
fikatsprogrammet var vid arsskiftet 5 mdkr och for MTN-
programmet tolv mdkr. Under februari 2022 héjdes MTN-
programmets ram till 15 mdkr. Kapitalmarknadsfinansiering
har under senare ar okat i andel av total lanevolym och ar
en viktig finansieringskalla. Under 2021 emitterades sju nya
obligationer med en total volym om 3 900 mkr.

Totalt finns obligationer om 10 916 mkr (8 700) utestdende
under MTN-programmet. Utestaende foretagscertifikat
uppgick vid arsskiftet till 1 699 mkr (2 404). Outnyttjat
kreditutrymme uppgick till 7 297 mkr (4 769) per arsskif-
tet, vilket tacker bade utestdende foretagscertifikat saval
som annan upplaning med kort aterstaende |6ptid. Av den
anledningen redovisas ingen kortfristig skuld i balansrak-
ningen. Bolaget har utover det lediga kreditutrymmet en
outnyttjad checkkredit om 300 mkr (300).

Kapital- och rantebindning

Bolagets fastighetsagande ar ett langsiktigt engagemang
vilket kraver en langfristig finansiering. Lang kapitalbind-
ning minskar aven refinansieringsrisken. Den aterstaende
kapitalbindningstiden var vid arsskiftet 4,8 ar (4,7).

04. Finansiering

Finansiella kostnader ar en vasentlig kostnadspost i
resultatrakningen. Den paverkas i huvudsak av férandring i
marknadsrantorna och forutsattningarna pa kreditmarkna-
den som paverkar kreditgivarnas marginal. For att minska
svangningarna i de finansiella kostnaderna ar rantorna i hég
utstrackning bundna pa olika I6ptider. For att uppna dnskad
rantebindning anvandes rantederivat vilket ar ett flexibelt
och kostnadseffektivt satt att forlanga rantebindningen utan
att behova forandra villkoren for de underliggande lanen.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid arets slut till 1,7 %
(1,6). Inklusive outnyttjade laneldften uppgick den genom-
snittliga rantan till 1,8 % (1,7). Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 4,7 ar (5,0) vid arets slut.

Finansiella instrument

Utover rantederivat anvands aven valutaderivat. Det gors
for att eliminera valutaexponeringen som uppstar nar obli-
gationer emitteras i norska kronor. Alla derivatinstrument
marknadsvarderas kvartalsvis. Marknadsvardet tas upp i
balansrakningen och férandringen i marknadsvarde redo-
visas i resultatrakningen. D& ett derivatinstrument forfaller
har dess marknadsvarde uppldsts i sin helhet och vardefor-
andringen over tid har darmed inte paverkat eget kapital.
Totalt finns ingadngna rantederivat om 13 500 mkr (12 296)
med forfall mellan &r 2024-2032 och valutaderivat om

2 358 mkr (2 196).

Den orealiserade vardeférandringen pa finansiella instrument
uppgick till 388 mkr (-252) framst drivet av stigande langa
marknadsrantor under aret. Realiserad vardeférandring pa
derivat uppgick under aret till 0 mkr (-50). Det bokforda
nettoundervardet i derivatportfoljen uppgick vid arsskiftet
till =100 mkr (-656).

Sakerheter

Upplaningen ar till viss del sakerstalld med pantbrev i fast-
igheter. Av de rantebarande skulderna ar 7 027 mkr (6 882)
sakerstallda med pantbrev och 13 534 mkr icke sakerstalld
(12 022). Andelen sakerstalld finansiering var 13 % (14) i
forhallande till totala tillgangarna.

Utover pantbrev i fastigheter har moderbolaget i vissa
fall lamnat pant i form av aktiebrev i de fastighets-
agande koncernbolagen. Likasa lamnar moderbolaget

S.42

Kapitalstruktur

- Sakerstallda lan motsvarar 13 % i forhallande till totala tillgangarna.

Eget kapital, 47%

Icke sdkerstdllda lan, 25%
Sdkerstédllda lan, 13%
Uppskjuten skatteskuld, 10%
Ovriga skulder, 5%

Réntebarande skulder
- 20 561 mkr i skulder med 59 % gron finansiering.

Grdna Obligationer, 437%

Banklan, 15%

Grdna banklan, 117%

Obligationer, 10%

Féretagscertifikat, 8%
@ Direktlan, 8%

Gréna icke sdkerstdllda

banklan, 5%

borgensforbindelse for dotterbolags utfastelser i samband
med garantiataganden eller upplaning. Moderbolagets
borgensforbindelser for koncernbolagens externa
finansiering uppgick vid arsskiftet till 5 128 mkr (2 948).

Gron finansiering

Atrium Ljungberg skapar attraktiva och hallbara stader

och som en del av hadllbarhetsstrategin fokuserar vi pa att
forbattra resurseffektiviteten och darmed minska var miljo-
paverkan. Detta gor det aven majligt att finansiera oss gront.
Gron finansiering star for 59 % (49) av total lanevolym. Vid
periodens slut fanns 8 779 mkr (6 005) grona obligationer
utestadende och 2 348 mkr (3 269) grona banklan.

Utover grona obligationer och grona banklan har Atrium
Ljungberg ytterligare gron icke sakerstalld finansiering
genom ett kreditavtal med Nordiska Investeringsbanken
(NIB) om 919 mkr och ett kreditavtal med Europeiska
Investeringsbanken (EIB) pa 1 000 mkr. Krediten med EIB
var annu outnyttjad vid arsskiftet.
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Gront och hallbarhetslankat ramverk

Sedan 2017 har Atrium Ljungberg emitterat gréna obligatio-
ner under ett gront ramverk. Under 2021 har obligationer om
3 699 mkr emitterats och totalt finns 8 779 mkr i utestdende
grona obligationer.

| samband med att nya hallbarhetsmal antagits i slutet av
aret lanserades dels ett nytt gront ramverk, dels ett hall-
barhetslankat ramverk i februari 2022. Under det grona
ramverket allokeras upplanat kapital fortsatt till specifika
grona tillgangar. Upplaningen under det hallbarhetslankade
ramverket ar kopplad till maluppfyllelsen av vissa av koncer-
nens héllbarhetsmal - saval klimatmassiga som sociala mal.
Férutom malsattningen att vara klimatneutrala till 2030 ar
ramverket bland annat kopplat till indexet Var stad - socialt
hallbara platser 2030.

Covenanter

Covenanter, det vill saga de villkor en langivare kraver for
att tillhandahalla en kredit och som innebar att en kredit
forfaller till betalning om villkoren inte uppfylls, ar likartade
i de olika kreditavtalen. De covenanter som kan finnas i
|aneavtalen ar rantetackningsgrad om minst 1,30-1,75 ggr,

Genomsnittlig ranta samt kapital-
och rantebindning

- Stabilt lag ranta och héga bindningstider.
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belaningsgrad om maximalt 65-75 % och soliditet pa minst
25-30 %. Ovriga ataganden &r bland annat att lantagande
dotterbolag ar helagt, att pantsatt bolag inte upptar ytterli-
gare lan och att langivaren forses med finansiell information
kvartalsvis. Vid storre agarforandringar har aven banken
mojlighet att omforhandla eller ytterst 16sa lanen. Samtliga
covenanter har varit uppfyllda under aret.

Vissa kreditavtal reglerar aven kreditmarginalen beroende
pa om vissa villkor ar uppfyllda. Det kan till exempel vara
om soliditeten for koncernen eller belaningsgraden fér den
pantsatta tillgangen inte uppgar till en viss niva. Icke saker-
stallda lan har aven krav pa att vissa finansiella nyckeltal ska
vara uppfyllda for att lanen ej ska behova pantsattas.

Publik rating

Atrium Ljungberg har sedan 2017 en investment grade-
rating fran kreditvarderingsinstitutet Moody’s med betyget
Baa?2. | april 2021 bekréaftades ratingen med stabil utsikt.

Utveckling finansieringskallor
- Okad andel gréna obligationer under 2021.

mdkr
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10 L

2017 2018 2019 2020 2021

® Banklan Grdna obligationer
Gréna banklan Obligationer

@ Direktlan Féretagscertifikat

Grdna icke
sdkerstdllda banklan

S.43
Kapitalbindning, mkr
Totala
Kapital- Total Andel, kredit-
Bindningstid Banklan marknad  skuld % avtal
2022 0 3 410 3 410 17 3 410
2023 834 1 350 2 184 11 2 584
2024 1 656 1 813 3 468 17 7 415
2025 884 1 300 2 184 11 2 184
2026 200 2 562 2 762 13 4 712
2027 och senare 4 372 2 182 6 554 32 7 554
Totalt 7 946 12 616 20 561 100 27 858
Riantebindning, mkr
Medel-
Bindningstid Volym Andel, % rénta, %
2022 4 509 22 1,2
2023 - -
2024 1 513 7 1,6
2025 1 450 7 1,6
2026 1 704 8 0
2027 och senare 11 385 55 2,0
Totalt 20 561 100 1,7

Belaningsgrad och rantetackningsgrad

- Belaningsgrad vél under malniva liksom hég rantetackningsgrad.
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Fastighetsutveckling ar en viktig del for Atrium Ljungbergs framtida
vardetillvaxt. Var projektportfolj mojliggor investeringar i framtiden
motsvarande cirka 38 mdkr i beslutade och majliga projekt varav cirka
30 mdkr ska investeras fram till ar 2030.

Projekt-
investeringar.

A
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Var plan ar att investera cirka 30 mdkr i egna fastigheter
och markanvisningar fram till &r 2030 med en bedémd
projektvinst om cirka 10 mdkr, givet dagens hyresnivaer,
avkastningskrav och produktionskostnader. Darmed skapas
en god vardetillvaxt i bolaget och aven en god tillvaxt i
bolagets kassafloden.

Vara beslutade projekt har en total investeringsvolym om
cirka 6 mdkr, varav knappt 2,7 mdkr kvarstar att investera.

Totalt kan 784 000 kvm BTA utvecklas i méjliga projekt dar
halften av ytan avser kontor, en tredjedel avser bostader
och resterande del avser utbildning och kultur, handel/
service och hotell. Projektportfoljen ar fordelad pa alla
vara omraden dar Slakthusomradet, Sickla, Sodermalm
och Granbystaden star for merparten av projekten. 87 % av
projektportfoljen ar belagen vid befintliga eller kommande
tunnelbanestationer i Stockholmsomradet.

M6jliga projekt, kvm

784 000

05. Projekt

Med egen kompetens arbetar vi i tidiga skeden for att
planera och skapa framtida utvecklingsmajligheter. Mojlig-
heten att genomféra projekten beror pa marknadslaget och
framkomligheten i detaljplanearbetet. Dessa fragor arbetar
vi med dagligen i ndra samarbete med vara kunder, sam-
arbetspartners och kommuner. Inga projekt startas vanligtvis
utan att vi har tryggat en lagsta niva pa avkastning genom
tecknade hyreskontrakt.

Vi forvarvar fastigheter for att skapa vardetillvaxt eller
na strategiska fordelar. Det kan bade handla om forvarv
av mark for att fa tillgang till byggratter for framtida
utvecklingsprojekt och av forvaltningsfastigheter med
utvecklingspotential.

Vi séljer fastigheter dar vi inte ser mojlighet till en lang-
siktig utveckling i linje med var affarsmodell, vision och
krav pa avkastning. Under de senaste aren har vi framst
salt handelsfastigheter.

| 6stra Hagastaden har
vi en markanvisning intill
Brunnsviken. Har planerar

B Vi for en kontorsfastighet
om cirka 24 000 kvm i atta
vaningar med béljande fasad
och fantastisk utsikt mot

vattnet och parken.

Projektinvesteringar S.45

Investeringar, forvarv och
forsdljningar
- Okande investeringar i egna fastigheter sedan nytt mal

2019 om 2 mdkr per ar.
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Beslutade och
fardigstallda
projekt.

05. Projekt

Vi har beslutade projekt med en aterstaende investering om cirka
2,7 mdkr. Under 2021 investerade vi 2,3 mdkr i egna fastigheter
och malet ar att investera cirka 30 mdkr i egna fastigheter och

markanvisningar fram till 2030.

Under aret uppgick investeringar i egna fastigheter till cirka
2,3 mdkr (2,5), varav 1,2 mdkr (1,6) i projektfastigheter

och 220 mkr (305) i exploateringsfastigheter, det vill saga
vara bostadsrattsprojekt. Investeringar i projektfastigheter
avsag framst projekt i Hagastaden, Sickla, Slussen och
Barkarbystaden. Ovriga investeringar avsag framst lokal-
anpassningar i fastigheter i Sickla, Malmé och Liljeholmen.

Under det forsta halvaret 2021 vinstavraknades vart forsta
bostadsrattsprojekt pa Nobelberget, brf Sicklastraket om
68 lagenheter. Vi fardigstallde aven hyresrattsprojektet
Parkhusen kvarter 1 i Uppsala som omfattar 44 bostader. |
Sickla fardigstéalldes vart forsta hotellprojekt Tapetfabriken
med 240 rum och fullt uthyrt till Nordic Choice Hotels.

Under det andra halvaret 2021 fardigstalldes Sickla
Galleria etapp IV som omfattas av fullt uthyrda handels-
lokaler till bland annat XXL Sport och cirka 200 till-
skapade parkeringsplatser.

Vara beslutade projekt finns i Sickla, Hagastaden, Slussen,
Uppsala, Slakthusomradet och Barkarbystaden.

| Hagastaden pagar produktionen av kontorsprojektet Life
City, med storre forhyrningar till bland annat Academic
Work och life-science-aktoren 10X Genomics.

| Slakthusomradet har vi startat den forsta etappen av
projektet Slakthushallarna som utvecklas till en matdestina-
tion med ambitionen att skapa en unik plats i Stockholms,
och kanske aven Sveriges, restaurang- och kulturutbud.
Slakthushallarna ar en industribyggnad i jugendstil fran
1912 och framtida besokare kan forvanta sig att hitta
handplockade aktorer som ar bland de basta inom sina
respektive segment. Under hosten 2021 offentliggjordes
flera kommande restaurangetableringar i huset, bland andra
Adam & Albin, Hosoi och Stockholm Roast.

Pa Nobelberget i Sickla pagar produktionen av brf
Konstharts med 56 bostadsrattslagenheter och i
Barkarbystaden pagar produktionen av Bas Barkarby. Alla
fyra projekten planeras vara fardigstallda under 2022.

Beslutade projekt S.46

Life City

Invid Nya Karolinska Solna fardig-
stélls Life City, en fastighet om

27 500 kvm direkt ovanpa E4:an och
ett av Sveriges mest visuella lagen.
Life City blir en motesplats for alla
som verkar i det framvaxande life
science-klustret i Hagastaden.

27 500

Uthyrbar area, kvm

1 660

Investering, mkr

111

Hyresvarde, mkr

Detaljplanen for Sickla Stationshus vann laga kraft i borjan
av december vilket mojliggor fardigstallandet av den
iogonfallande byggnaden. Stationshuset ar belaget vid den
kommande tunnelbanan i direkt anslutning till Tvarbanan,
Saltsjobanan och bussar. Det innebar fyra olika trafikslag
pa en och samma plats vilket kommer att géra Sickla till
en av de storsta kommunikationsnoderna i Stockholm.
Byggnaden kommer att innefatta totalt 23 vaningar med
kontor, restaurang, konferensutrymmen, ett flertal grona
terrasser samt butiker i gatuplan. Stationshuset beraknas
vara klart for inflytt under det fjarde kvartalet 2024.

Produktion pagar aven av det kommersiella ombyggnads-
projektet Katarinahuset i Slussen samt det forsta bostads-
rattsprojektet i Granbystaden, Parkhusen kvarter 2. Bada
dessa projekt planeras att fardigstallas under 2023.

Den kvarstaende investeringsvolymen for beslutade projekt
uppgick vid arsskiftet till cirka 2,7 mdkr (2,6).

Vart langsiktiga mal ar att investera 30 mdkr fram till ar 2030.
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Verkligt varde

6 700 mknr

1 beslutade projekt

Beslutade projekt, tidplaner

Projektering Il Byggnation Fardigstédllande Vinstavrdkning brf
2021 2022 2023 2024
01 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
Ny- och tillbyggnader
Tapetfabriken
Sickla Galleria etapp IV
Sickla Stationshus . |

Life City
Bas Barkarby
Parkhusen, kvarter 1

Ombyggnader
Katarinahuset
Slakthushallarna fas 1

Bostadsratter
Brf Konstharts

Parkhusen, kvarter 2
Brf Kulturtrappan _

S. 4T

Q4
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L4 L4
1 beslutade projekt
Uthyrbar area, kvm
. Total Varav Verkligt Hyres-

Beslutade pl’Ojekt Parkering, investering, kvarstar, védrde, védrde, Uthyrnings-
Projekt, fastighet, kommun Handel Kontor  Bostader Ovrigt BTA mkr 1) mkr mkr mkr 2 grad, %
Ny- och tillbyggnader
Tapetfabriken, Sickladn 83:22, Nacka 10 500 4 600 430 (4] E/T® 100
Sickla Galleria etapp IV, Sickladn 83:22, Nacka 5 000 6 300 150 10 16 93
Sickla Stationshus, Sickladn 83:42, Nacka 1 000 15 900 990 780 64 (7]
Life City, Molekylen 1, Stockholm 27 500 4 400 1 660 210 111 65
Bas Barkarby, Barkarby 2:64, Jarfédlla 4 000 20 200 870 200 59 83
Parkhusen, kvarter 1, Granby 25:1, Uppsala 100 2 700 120 10 6 100
Summa ny- och tillbyggnader 6 100 47 400 2 700 30 700 15 300 4 220 1 210
Ombyggnader
Katarinahuset, Tranbodarne 11, Stockholm 2 900 18 400 3 800 1 050 700 129 12
Slakthushallarna, fas 1, Kylhuset 26, Stockholm 2 300 160 100 10 57
Summa ombyggnader 5 200 18 400 3 800 1 210 800

Férsdljnings-
Bostadsridtter grad, %9
Brf Konstharts, Sickladn 83:41, Nacka 300 3 600 800 280 70 E/T 100
Parkhusen kvarter 2, del av Grdnby 21:4, Uppsala 5 800 1 200 270 210 E/T -9
Brf Kulturtrappan, Nacka 6 600 490 370 E/T -7
Summa bostadsridtter 300 16 000 2 000 1 040 650
Summa beslutade projekt 11 600 65 800 18 700 34 500 17 300 6 470 2 660 6 700

D Inklusive eventuellt markfdrvdrv i samband med projektgenomfdrande, men exklusive eventuella ingangsvédrden sasom marknadsvdrde av

2 Exklusive till&gg.

%) Med hdansyn till enskild afférsuppgdrelse redovisas inte hyresvdrde eller uthyrningsgrad som delbelopp.
“) Foérdelat pa 4 423 mkr for ny- och tillbyggnder, 1 973 mkr f6r ombyggnationer och 303 mkr f&ér brf-projekt.

% Andel salda ldgenheter med bindande avtal, i antal.

riven byggnad.

%) 54 % bokade genom bokningsavtal. 58 ldgenheter (2 etapper) av totalt 98 liagenheter &ar slédppta for bokningsavtal. Av dessa 58 bokningsbara l&dgenheter &r 32 ldgenheter bokade genom bokningsavtal.
7 60 % bokade genom bokningsavtal. 35 ldgenheter (1 etapp) av totalt 93 ldgenheter &r sldppta for bokningsavtal. Av dessa 35 bokningsbara l&genheter &r 21 ldgenheter bokade genom bokningsavtal.
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Katarinahuset : { X Brf Konstharts

Efter ombyggnationen kommer - L ] | - Nobelbergets andra kvarter,
Katarinahuset att innehalla moderna Bostadsrattsforeningen Konstharts
kontor med en fantastisk utsikt. ! omfattar 56 bostadsrattslagen-
Utover kontor finns aven planer for s " heter, tre kommersiella lokaler och
hotell och fler restauranger samt ett parkeringsgarage. Intresset
utveckling av husets takterrass sa . for bostaderna pa Nobelberget ar
att allmanheten kan f3 tilltrade via E stort och samtliga lagenheter ar
Mosebacke och Katarinahissen. De | - g S ™ salda. Inflyttning beréknas till andra
férsta kontorshyresgasterna berék- ¥ kvartalet 2022.

nas flytta in under varen 2023.

25 100 - | 3 900

Uthyrbar area, kvm Uthyrbar area, kvm

1 050 gl = : 280

Investering, mkr . - Investering, mkr

129 . Ay 56

Hyresvarde, mkr f Antal bostadsratter

OSSR TR

oy
BAS Barkarby NI Sickla Galleria

: | Bas Barkarby sammanfor vi utbild- ;s " 71 | november 2021 invigdes Sickla

"™ ning med naringsliv och kultur och e L Galleria etapp IV. Ovanpa den befint-

= skapar en helt ny typ av métesplats. | [ liga gallerian har nya handelslokaler
Huset cirka 24 000 kvm och star klar ,.-1" b f ey om knappt 5 000 kvm adderats,
sommaren 2022. Jarfalla kommun 'H"‘x tillsammans med cirka 200 nya par-  #
blir storsta hyresgast med narmare 1 iR keringsplatser. Den nya delen ar fullt |
11 000 kvm fér bland annat gymna- -, uthyrd med bland andra sport- och G

1 fritidsaktéren XXL, Rituals och Lekia.

sieskola och bibliotek. s

24 200

Uthyrbar area, kvm

870

Investering, mkr —

59

Hyresvarde, mkr

5 000

Uthyrbar area, kvm

150

Investering, mkr

420

Laddplatser for elbilar
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Mojliga projekt.

Utover beslutade projekt mojliggor var projektportfolj framtida investeringar

motsvarande cirka 35 mdkr, inom den mark vi ager och erhallna markanvisningar.

Areamassigt bestar de framtida investeringarna av 51 %
kontor, 38 % bostader, 3 % handel och resterande 8 %
framforallt av utbildning, kultur och service. Projekt-
portfoljen ar fordelad pa de flesta av vara omraden dar
Sickla, Slakthusomradet, Uppsala, Hagastaden och Slussen
star for cirka 90 % av investeringsvolymen.

Av den totala projektportfoljen ligger merparten av vara
projekt vid befintliga eller kommande tunnelbanestationer
i Stockholmsomradet.

| vilken takt vi kan genomfora projekten beror pad marknads-
laget och detaljplanearbetet. | normalfallet startas inga
projekt utan att vi har tryggat en lagsta niva pa avkastning
genom tecknade hyreskontrakt.

M6jliga projektstarter
2022-2023

Stockholm

| Sickla fortsatter vi utvecklingen av Nobelberget dar totalt
500 bostadsrattslagenheter ska byggas. Under hosten 2021
sdljstartades det tredje kvarteret med 93 lagenheter med
hogt, fritt I1age. Utvecklingen av de resterande bostaderna
kommer att genomforas successivt i takt med marknadens
efterfragan. Pa Nobelberget skapas en attraktiv stadsmiljo
med bostader, kontor, restauranger och kulturverksamheter.

| Hagastaden har vi en markanvisning bestaende av tva
bostadskvarter och ett kontorskvarter. Ett gemensamt
garage for kvarteren utgor den forsta etappen av projektet
och beraknas byggstarta till sommaren 2022.

Sdderhallarna pa Medborgarplatsen ska byggas om och
moderniseras med malet att bli Sodermalms sjalvklara
destination for hogkvalitativa ravaror och mathantverk,
med stort fokus pa hallbarhet. Genom varsamma om-
och tillbyggnader vill vi astadkomma starka kopplingar

till kringliggande stadsrum. Planen ar att skapa tydliga
strak genom fastigheten och valkomnande entréer mot
Medborgarplatsen for att skapa en tryggare och mer
levande torgmiljo. Soderhallarna ska aven inrymma kontor
for kreativa branscher som gynnas av ett lage mitt i ett av
Sveriges storsta spelutvecklingskluster. Detaljplanearbete
pagar och ombyggnadsprojektet beraknas starta under
andra halvan av 2023.

M6jliga projekt S.50

Malmo

P& Mobilia innehar vi en byggratt om 5 000 kvm BTA for
kontor belagen utmed Trelleborgsvagen. | slutet av 2021
erholls bygglov och projektet ar startklart. Kontoren blir
nasta naturliga utvecklingssteg for Mobilia pa resan mot att
bli ett dynamiskt stadskvarter med blandat innehall och en
nod i sédra Malmo.

Uppsala

| Granbystaden fortsatter utvecklingen mot att skapa en tat
och blandad stadsmiljo. Utover de beslutade bostadskvar-
teren i Parkhusen finns utrymme for ytterligare cirka 150
lagenheter inom ramen for befintlig detaljplan, Parkhusen
kvarter 3 och 4. Kvarter 3 bedoms kunna produktionsstarta
under 2023 och kvarter 4 under 2024.

Detaljplanen f6r Angkvarnen (Uppsala Kungsidngen 22:2)

i Uppsala city antogs av Uppsala kommunfullmaktige

i juni och forvantas vinna laga kraft i borjan av 2022.
Byggnaderna ligger i ett utvecklingsomrade dar vi, tillsam-
mans med Besgab och lkano Bostad, kommer att knyta
ihop de sodra delarna av innerstaden med city. Tilltrade till
fastigheterna sker i borjan av 2023 och byggstart beraknas
ske senare samma ar.
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Storre utvecklingsomraden,
projektstarter fran 2024.

Slakthusomradet

Atrium Ljungbergs vision, som vi delar med Stockholms
stad, ar att Slakthusomradet ska bli en attraktiv plats med
kontor och bostader kompletterat med ett brett matutbud,
kultur och upplevelser. En helt ny moétesplats och en motor
for hela Soderort.

| juni 2019 tilltradde vi de forsta fastigheterna och totalt
ska vi utveckla cirka 200 000 kvm BTA for kontor och
bostader kompletterat med kultur, handel/restaurang, hotell,
utbildning med mera. Den framtida investeringen uppgar,
inklusive forvary, till cirka 10 mdkr.

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stadsut-
vecklingsprojekt och i maj vann den forsta detaljplanen i
omradet laga kraft. Under 2021 tecknade vi ett samarbets-
avtal med Stockholms konstnarliga hogskola (SKH) om

en flytt till Slakthusomradet. Hogskolekvarteret planeras
omfatta cirka 37 000 kvm BTA for utbildningslokaler och
arbetsplatser. SKH utbildar och forskar inom bland annat
film, media och skadespeleri och arrangerar arligen ett stort
antal publika evenemang. Under hosten planstartade aven
den centrala delen av Slakthusomradet dar vi kommer att
utveckla kontor och bostader.

Slussen

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighetsagarna vid
Slussen. Har har vi mojlighet att utveckla den kommande
handelsplatsen under Ryssgarden och Sédermalmstorg, om
cirka 16 000 kvm BTA. Har planeras for handel och service
kombinerat med ytor som forbinder de olika kollektiv-
trafikslagen med varandra; Saltsjobanan, tunnelbanan och
bussterminalen i Katarinaberget. Handelsplatsen angransar
till kommande Malarterrassen, en publik byggnad om cirka
6 000 kvm BTA med utblick éver Gamla stan och vattnet. |
Malarterrassen planeras for caféer, restauranger och kultur.
Beraknad inflyttning ar 2026.

Byggratten for hotell i kvarteret Ormen om cirka 4 500 kvm
BTA ovanpa tunnelbaneuppgangen har under senhosten
aterlamnats till Stockholms stad.

| Slussen har vi ocksa en markanvisning framfor
Katarinahuset, kvarteret Ryssbodarne, placerad ovan
Stadsgardsleden och Saltsjobanan. Det ar en triang-

ular byggratt om cirka 7 500 kvm BTA i fem vaningar

dar vi planerar for kontor med publika bottenvaningar.
Produktionsstart ar tidigast 2026 med mojlig inflytt 2028.

Atrium Ljungberg ager sedan tidigare Glashuset, Sjomans-
institutet och Katarinahuset. Detta innebar att vi nu ager
cirka 55 000 kvm LOA i befintligt bestdnd och har markan-
visningar om totalt cirka 30 000 kvm BTA. Vara utvecklings-
projekt i Slussen motsvarar en total framtida investering
om cirka 1,8 mdkr inklusive markforvarv. Samarbete med
staden fortsatter och tillsammans skapar vi en dynamisk
motesplats for framtiden. Slussen ska bli ett levande nav
och en destination for bade stockholmare och turister.

Slakthusomradet fylls med kontor,
bostader och restauranger. En unik plats i
Stockholms restaurang- och kulturutbud.

M6jliga projekt S.51

Hagastaden

Atrium Ljungberg har verkat i Hagastaden i narmare 25
ar och ar en av de storsta fastighetsagarna i omradet
med karaktaristiska industribyggnader langs Norra
Stationsgatan. Har moter kvarter med aldre byggnader
det nya Hagastaden dar bland annat vart projekt Life City
oppnar for allmanheten under 2022.

Vi tar aktiv del i utvecklingen av Hagastaden som fram till
ar 2030 vaxer till att bli en ny dynamisk stadsdel och ett av
varldens framsta kluster for life science. | Ostra Hagastaden
innehar vi en markanvisning alldeles intill Brunnsviken. Har
planerar vi att bygga en kontorsfastighet omfattande cirka
24 000 kvm BTA i atta vaningar med en bdljande fasad om
mojliggor attraktiva kontorsytor med fantastisk utsikt mot
Brunnsviken och Hagaparken. Byggstart planeras till forsta
kvartalet 2024.

| mars 2020 erholl vi ytterligare en markanvisning i Haga-
staden. Markanvisningen bestar av tva bostadskvarter och
ett kontorskvarter - kvarteren Cambridge, Stanford och
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Pisa. Byggstart planeras under 2024 dar bostadskvarteret
Stanford ar forst ut. Utvecklingsprojekten i Hagastaden
motsvarar en framtida investering om cirka 7 mdkr under en
tidsperiod om narmare tio ar.

Sickla

Atrium Ljungberg har under mer an 20 ar utvecklat Sickla,
fran industriomrade till levande stadsdel. Tilsammans med
Nacka kommun har vi arbetat fram en vision for utveck-
lingen av det sa kallade Centrala Sickla som har resulterat
i en gemensam bild av den framtida stadsdelen och ett
férslag till ny stadsplan. Centrala Sickla, som stracker sig
fran Marcusplatsen i vaster till Kyrkviken i Oster, bestar idag
av stora ytor for bilparkering och laga handelsbyggnader.
Ytorna kommer att omvandlas till urbana stadskvarter med

05. Projekt

promenadstrak och hus med kontorsarbetsplatser och
bostader. Restauranger och butiker i bottenvaningarna ger
liv &t gatustraken och skapar en trygg stadsmiljo. Totalt
omfattar planen cirka 150 000 kvm BTA motsvarande
cirka 7 000 kontorsarbetsplatser och cirka 500 bostader.
Detaljplanen har varit pa samrad under december och
januari och planeras ga ut pa granskning under slutet av
2022. Planprocessen bedoms paga till slutet av 2023.

Tillvaxten i Stockholmsregionen ar hog varfor vi ocksa
planerar for fler bostader i Sickla. Vid 6stra delen av Sickla
galleria, vid den andra planerade tunnelbaneuppgangen
pagar detaljplanearbete for ett nytt bostadshus om 16
vaningar med cirka 80 lagenheter. Projektet beraknas
byggstarta under 2024. Detaljplanearbete for bostader

.-'.F".:-F" '..-___ , L : i
il - - - ——
. o
w Centrala Sickla omfattar 150 000 kvm BTA
_ ey OCh strécker sig fran Marcusplatsen till
el Kyrkviken.

M6jliga projekt S.52

i Kyrkviken, norra Nobelberget och Centrala Sickla ar
paborjat. | Kyrkviken vill vi, i enlighet med Nacka kommuns
bostadsvision och oversiktsplan, skapa cirka 700 attraktiva
bostader och lokaler for service i en trivsam kvartersmiljo

i direkt anslutning till strandpromenad, kollektivtrafik och
Sicklas stora utbud av handel och service. P4 Nobelberget
fortsatter utvecklingen av nya bostadskvarter, totalt omfattar
projektet cirka 500 bostadsrattslagenheter. Den framtida
investeringen for utvecklingsprojekten i Sickla uppgar till
cirka 12 mdkr.

Uppsala

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

Under de senaste sex aren har vi genomfort en rad stora
utvecklingsprojekt i Granbystaden, alla med syfte att skapa
en levande stadsbild med en blandning av verksamheter
som tillsammans skapar en attraktiv och trygg plats med
liv och rérelse under dygnets alla timmar. 2021 erhdll vi en
férnyad markanvisning med en byggratt om potentiellt 35
000 kvm BTA for bostader och kontor, inklusive parkering,
strax soder om Granbystaden galleria. Kontorskvarteren
arbetas om i enlighet med inkomna synpunkter efter
samrad och detaljplanen forvantas vara klar under 2022
med planerad byggstart 2024/2025. Vi utreder ocksa forut-
sattningarna for att starta ett detaljplanearende for utveck-
ling av nuvarande parkering i anslutning till gallerian, totalt
cirka 45000 kvm. | norra Granbystaden finns aven mojlighet
att utveckla kvarvarande markytor om cirka 5 000 kvm BTA
for kontor och handel. Utvecklingsprojekten i Uppsala mot-
svarar en framtida investeringsvolym om cirka 4 mdkr.
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Médjliga projekt efter lokaltyp Mdjliga projekt i
Projektarea, kvm BTA
- Kontor och bostéader star fér 89 % av arean.
Férandring M6jlig
Detaljplan av detaljplan investering,
Kommun Lokaltyp ¥ finns krdvs mkr 2
Kontor, 51% Lindholmen Géteborg Kontor 23 000
BOS'f?ide[‘, 38% Hagastaden Stockholm Bostédder 39 000
Utblldnln?’ S Hagastaden Stockholm Kontor 11 000 47 000
Handel, 3%
Kultur/restaurang, 1% Mobilia Malmd Kontor 5 000
Hotell, 1 % Sickla Nacka Bostéader 29 000 140 000
®Ovrige, 2% Sickla Nacka Kontor 97 000
Slakthusomradet Stockholm Utbildning 37 000
Slakthusomradet Stockholm Bostédder 36 000
Mojliga projekt efter omrade Slakthusomradet Stockholm Kontor 19 000 74 000
- 81 % av arean &r fokuserad till Stockholm. Slakthusomradet Stockholm Hotell 4 000
Slakthusomradet Stockholm Ovrigt 19 000
. Sundbyberg Sundbyberg Kontor 26 000
Sickla, 34% .
Slakthusomradet, 24% Sédermalm Stockholm Handel 16 000
Uppsala, 15% Sédermalm Stockholm Kontor 39 000
rEeasiacizm, 12% Sédermalm Stockholm Kultur/restaurang 6 000
Soédermalm, 8% .
Sundbyberg, 3% Uppsala Uppsala Bostéder 26 000 25 000
@ Goteborg, 3% Uppsala Uppsala Kontor 61 000
Malmd, 1% Uppsala Uppsala Handel 5 000
Summa 195 000 * 589 000 “ 35 000

1 Beddmd lokalanvdndning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag.

) Investeringsvolymen avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande byggrdtter, inklusive eventuella markfdrvarv.
MOjllga projekt efter deta|jp|an % Varav cirka 30 000 kvm avser ombyggnad och cirka 100 @00 kvm BTA avser markanvisningar.

) Varav cirka 40 000 kvm avser ombyggnad och cirka 230 000 kvm BTA avser markanvisningar.
- For 25 % av arean finns fardig detaljplan.

Férandring av detaljplan
krdvs, 75%
Detaljplan finns, 25%

Lindholmen &r en expansiv del av
Goteborg. Vision Alvstaden syftar till att
knyta samman staden over alven.

Mojliga projekt vid nya tunnelbanestationer

- 81 % av arean vid nya eller befintliga tunnelbanestationer.

Vid nya tunnelbane-
stationer, 70%

Vid befintliga tunnelbane-
stationer, 11%

Ovriga kommunika-

tioner, 19%
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05. Projekt

TL Bygg - ett samarbete
som starker affaren.

Samarbetet med dotterbolaget och byggentreprendren TL Bygg breddar
och starker Atrium Ljungbergs erbjudande och affar.

Nettoomsattning
- Varav 53 % externa bestdllare

781 mkr

Orderstock
- Vid utgangen av 2021

371 mkr

Antal anstallda

- B4 tjadnstemin,
65 yrkesarbetare

119

Tillsammans genomfor vi projekt med stor effektivitet och
flexibilitet dar vi arbetar i samverkan eller ger TL Bygg
helhetsansvaret for byggprocessen. Samarbetet utvecklar
bada parterna och genererar bade en battre produkt och
en mer kostnadseffektiv produktion for Atrium Ljungberg.

TL Bygg AB bildades 1983 med roétter i det bygg- och fast-
ighetsbolag som byggmastaren Tage Ljungberg startade i
mitten av 40-talet och som ar en del av vara foretags DNA.
Har grundlades starka varderingar som lever kvar an idag.
| TL Bygg finns en historisk byggtradition, bred kompetens
och en stark medvetenhet om den sociala hallbarhetens
betydelse for framgang.

Bolagets affarsomraden inrymmer primart bostader och
kontor i total- och utférandeentreprenad. Kunderna ater-
finns framst i Stockholm och Uppsala och de huvudsakliga
bestallarna ar Atrium Ljungberg, andra fastighetsbolag,
stat och kommun.

En samverkan som starker var affar

Genom ett nara samarbete mellan TL Bygg och Atrium
Ljungberg kan vi genomfdra projekt som hjalper oss
forverkliga var vision och starker var affar pa ett kostnads-
effektivt och langsiktigt hallbart satt. TL Bygg besitter
kompetens i alla delar av byggprocessen och kan genom
att vara delaktiga fran tidiga skeden finna bade ekonomiskt
och miljomassigt hallbara I6sningar for alla inblandade. De
har mojlighet att ta bade en radgivande och producerande
roll i vara projekt och deras breda kompetens gor att inga
projekt ar omajliga att driva och genomfora.

Initiativet Sila Snacket syftar till att skapa ett
inkluderande klimat med 6kad jamstalldhet
och mangfald i byggbranschen.

=i gt ;.H
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Ett bolag med fokus pa hallbarhet

TL Bygg ar ett bolag med hoga ambitioner vad galler alla
former av héallbarhet. De har en stark intern organisation
for att driva fragorna framat dar de framfort |oftet att vara
klimatneutrala till 2045 genom att ansluta sig till Fardplan
2045. Bolaget ar certifierade enligt BFOK och har med-
arbetare med kompetens for Miljobyggnad och Breeam.
Deras interna kompetens hjalper Atrium Ljungberg att
snabbare och mer kostnadseffektivt n& vara hallbarhets-
mal genom kortare ledtider och ett nara samarbete och
erfarenhetsutbyte.

Sakra kalkyler och kostnadseffektiva inkop

Samarbetet med TL Bygg ger oss maojligheten att ta in

en byggentreprendr tidigt i byggprocessen for hjalp med
analys och kostnadsuppskattning av projektet. De kan i
ett tidigt skede bista med kunskaper for en mer korrekt
riskbedémning samt finna forslag pa kostnadsbesparande
atgarder bade vad galler produktion och materialval.

| produktionsfasen arbetar de badde genom sin platsledning
och sin inkdpsavdelning vidare for att minska material- och
produktionskostnaderna for projektet. Det ger oss som
bestallare ytterligare kostnadsbesparingar och en mer
I6nsam produkt.

Med kommunikation pa agendan

Byggbranschen forlorar miljarder varje ar pa grund av
dalig och ineffektiv kommunikation. TL Bygg har darfor
valt att satta amnet hogt pa sin agenda. Det gérs genom
att i olika kampanijer lyfta problematiken kring dialog i
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byggprocessen, dar onédiga missforstand bland annat
skapar dyra forseningar, samre relationer och i varsta fall
arbetsplatsolyckor och incidenter. Under 2021 lanserades
en podcast kring amnet dar personer fran alla delar av
byggprocessen fick dela med sig av sina erfarenheter kring
kommunikation i branschen och vad de anser kan goras
battre. Malet ar att skapa en sundare bransch, ett battre
samarbete och i slutdndan battre affarer for alla inblandade.

Sila snacket - ett initiativ och marke for ett
battre arbetsklimat

| TL Byggs arbete med att forbattra kommunikationen i
branschen uppdagades problem med exkluderande och
hard jargong, inom saval féretaget som branschen. En
exkluderande jargong har stora negativa effekter pa saval
individ som affar da den utesluter eftertraktad och vital
kompetens, stoter bort manniskor fran branschen och
bidrar till en otrygg arbetsmiljé. Genom initiativet Sila
Snacket vill TL Bygg bidra till att skapa forandring mot ett
mer inkluderande och valkomnande klimat som 6kar jam-
stalldheten, starker mangfalden och forbattrar den psykiska
halsan bland medarbetare.

Sila Snacket ar bade ett budskap och ett marke som ska
motverka den radande tystnadskulturen i branschen och
istallet ingjuta mod att vaga saga ifran nar snacket gar for
langt. Market har ett flertal funktioner for att hjalpa till:

Som ett stallningstagande. Genom att bara market tar man
stallning for en sund och schysst jargong pa sin arbetsplats.
Har man market pa brostet, pa hjalmen eller ndgon annan-
stans vet alla runt dig vad man star for - en schysst jargong.

Som en paminnelse. Market fungerar som en paminnelse
bade till sig sjalv och alla runtomkring om att tanka pa
spraket och hur det paverkar andra och varandra. Genom
att synliggora det blir vi standigt pAminda om detta och
arbetet foretaget gor i fragan.

Som ett verktyg. Sila Snacket och dess marke gor det
enklare att vdga sdga ifran. Frasen i sig ar enkel och lattsam
men med en allvarlig underton. Och ibland racker det
faktiskt med att endast peka pa market sa forstar alla.

05. Projekt TL Bygg S.55
Som ett stod. Nar man ser att andra pa sin arbetsplats bar Omsattning per uppdragstyp
market blir det enklare att vaga saga ifran om nagon gar - Nyproduktion av bostader utgér den storsta
dver gransen, eftersom man vet att de alltid kommer att ERRdiEgsGRenimediSaikiay emsstiing =
stotta en och star for samma sak.
Ett initiativ som gor skillnad
Bolaget genomférde under 2021 ett storre internt arbete gontfz’ 27 Suktion. 3%
. g ostdder - nyproduktion, %
krlng jargonger, machokgltur och gemenskap som en del Bostider - ombyggnad, 6%
av sin egen implementering av Sila Snacket. Det arbetet Samhillsfastigheter, 3 %
renderade i rapporten "Sila Snacket - en undersokning Ovrigt, 12%
om ett byggforetags kultur i forandring". For att fa sa god
effekt som majligt internt och tyngd i analyserna anstallde
de genusvetaren och for detta snickaren Charlie Klang for
att leda arbetet. Sedan lanseringen av Sila Snacket under
hosten 2021 har runt 80 foretag hort av sig for att bli en del Omsattning per
av initiativet och manga samarbeten ar i sin linda. Flertalet bestdllarkategori
av foretagen samt initiativtagaren sjalv vittnar om att market - Omsittningen till externa kunder har &kat till 53 %.
skapat en storre medvetenhet om hur man uttrycker sig
samt ett klimat dar man enklare vagar saga ifran.
Resultat
TL Byggs rorelseresultat 6kade med 9 mkr 2021, vilket ’:222:':";2“”22?/"9‘
framst forklaras av utfall i en avgjord tvist som fallit ut till Fastighet;bolag privata, 41%
TL Byggs foérdel. Tackningsgraden ar i stort sett oférandrad Stat och kommun, 7%
jamfért med foregaende ar men omséttningen exklusive e T e
utfall i tvist har minskat jamfért med ar 2020. TL Bygg har
trots hardare konkurrenssituation en god orderstock och
andel kanda uppdrag vid ingangen av 2022.
Resultatrdkningar i sammandrag
mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsdttning externa bestédllare 413 495 233 207 120
Nettoomsédttning koncerninterna fdretag 368 364 320 386 518
Nettoomsédttning totalt 781 858 553 593 638
RGrelseresultat 29 21 8 16
Finansnetto 2 2 1 4]
Resultat efter finansnetto 31 22 9 16
Antal anstdllda 119 129 127 113 114
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Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storre borsnoterade
fastighetsbolag. Vi finns pa starka delmarknader i landets
framsta tillvaxtregioner; Stockholm, Goteborg, Malmo och
Uppsala. Har skapar vi levande och trygga stadsmiljoer med
en blandning av kontor, bostader, handel, service och kultur.

VVara
fastighets-
omraden.
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06. Vara fastighetsomraden

Fastighetsbestandet

1 siffror.

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand utgors av hogkvalitativa
kontors- och handelsfastigheter koncentrerade till centrala lagen
i tillvaxtregionerna Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala,

och ar varderat till totalt 52 mdkr.

Fastighetsbestand

Vart fastighetsbestdnd bestar huvudsakligen av kontors-
och handelsfastigheter i tillvaxtregionerna Stockholm,
Goteborg, Malmo och Uppsala. Fastighetsportfoljen
innehaller totalt 67 fastigheter med en sammanlagd
uthyrbar area om 1 082 000 kvm.

Under aret har forvarv och tilltrade skett av en mindre
butiksfastighet i Goteborg, Lindholmen 44:2. Vidare har
frantrade skett av fastigheterna Kolding 3 och 4 i Kista, bada
upplatna med tomtratt, samt av en mindre markfastighet i
Haninge, Vastnora 4:26. Avtal har ocksa tecknats om forvarv
av Ml:an och Centralstationen pa Lindholmen i Goteborg,
bada del av fastigheten Lundbyvassen 4:6. Fastigheten
beraknas tilltradas i borjan av 2024 och forvarvet ar villkorat
av att detaljplanen for fastigheten vinner laga kraft. Vidare
tecknades avtal under fjarde kvartalet om att forvarva tomt-
ratten Palmfelt Center i Slakthusomradet. Forvarvet ar vill-
korat av lagakraftvunnet beslut i kommunfullmaktige, varfor
tilltrade beraknas ske under andra kvartalet 2022.

Fastighetsvarde

Fastighetsbestdndets marknadsvarde uppgick vid arsskiftet
till 51 589 mkr (47 334), varav exploateringsfastigheter 1 254
mkr (1 308). Genomsnittligt direktavkastningskrav i varde-
ringen var 4,2 % (4,4). Byggratter och mark ingar med 781
mkr (463), se mer om vara projekt pa sidorna 44-55.

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 3 040 mkr
(-119), motsvarande 6,4 % (-0,3). Av vardeférandringen
utgor 974 mkr (258) projektvinster i under aret fardigstallda
och pagaende projekt. Vidare har en stark fastighetsmark-
nad medfort sankt genomsnittligt avkastningskrav om cirka
15 bps, innebarande 1 191 mkr (482) i okat fastighetsvarde.
Resterande vardedkning ar hanforligt till forbattrat kassa-
flode om 707 mkr (-859) samt hogre byggrattsvarde om 168
mkr (0). S Las mer om varderingen i not T.1 pa sidan 130.

Byggratter

Totalt finns 420 000 kvm BTA byggratter exklusive mark-
anvisningar och ombyggnationer, varav 61 000 kvm BTA
med lagakraftvunnen detaljplan. 359 000 kvm BTA kraver
en detaljplaneandring for att kunna realiseras. Av de

Forvaltningsaffaren S.57
Nettouthyrning
mkr
80
60
40
20— W \m——
o—ENER__/\ A8 ____/[ -~
-20 —
-40
-60
-80
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q02 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2018 2019 2020 2021
Férvaltningsfastigheter, mkr
Projektfastigheter, mkr
Nettouthyrning, mkr
Tio st6rsta kunder, kontrakterad
arshyra
- De tio storsta hyresgasterna utgor 22 % av kontrakterad arshyra
2021, dar flera av de storsta ar kommuner, landsting eller statliga.
Ovriga, 78%
Telefonaktiebolaget L M Ericsson, 4 %
Academic Work Sweden AB, 3 %
Atlas Copco AB, 3 %

H & M Hennes & Mauritz, 2 %

Nacka kommun, 2 %

@ ICA Sverige AB, 2 %
Domstolsverket, 2 %
Region Stockholm, 2 %
Stockholms Kommun, 2 %
Jarfdlla Kommun,1 %
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lagakraftvunna byggréatterna avser 20 000 kvm BTA kom-
mersiella byggratter och 41 000 kvm BTA exploaterings-
fastigheter. Bokfort varde uppgar till cirka 2 800 kr/kvm

BTA for kommersiella byggratter. Tidigare lagakraftvunna
hyresrattsbyggratter har overgatt i exploateringsfastigheter.
Bokfort varde for byggratter inom exploateringsfastigheter
uppgar till cirka 3 600 kr/kvm BTA beradknad utifran 168 000
kvm BTA, vilket inkluderar dven icke detaljplanelagd mark.
Volymen markanvisade byggratter uppgar till cirka 333 000
kvm och aterfinns framforallt i Slakthusomradet, Hagastaden
och Slussen i Stockholm samt Granbystaden i Uppsala.

Kontrakterad arshyra

Kontrakterad arshyra uppgick vid arsskiftet till 2 379 mkr
(2 266). Hyresvardet, det vill siga kontrakterad arshyra och
bedomd marknadshyra for vakanta ytor, uppgick till

2 620 mkr (2 481). Ekonomisk uthyrningsgrad vid ars-
skiftet uppgick till 91 % (91). Av total kontrakterad arshyra
utgor mindre an 1 % hyresgaster som antingen ar forsatta i
konkurs eller genomgar en rekonstruktion.

Kontraktsportfoljen

Den kommersiella hyreskontraktsportfoljen, det vill saga
samtliga hyreskontrakt exklusive bostader och garage/
parkering, ar val diversifierad och bestar av 1 505 hyres-
kontrakt (1 531), med en genomsnittlig kontrakterad
arshyra inklusive tillagg om 1,6 mkr (1,4). Genomsnittlig
aterstaende Ioptid uppgick vid arsskiftet till 3,9 ar (3,5).
Under 2022 kommer 13 % (14) av kontrakterad arshyra vara
mojlig for omforhandling. De tio storsta kunderna utgor

22 % (22) av kontrakterad arshyra, medan 11 % (9) utgors
av stat, kommuner eller landsting. 87 % (88) av kontrak-
terad arshyra regleras med en indexklausul kopplad till
konsumentprisindex eller med tillagg som ar kopplade till
faktiska kostnader. | hyreskontrakt avseende handelslokaler
férekommer avtalsvillkor innebarande en minimihyra med
ett tillagg beroende pa butikens omsattning. 1 % (1) av
kontrakterad arshyra utgors av uppskattade omsattnings-
tillagg utover minimihyran.

Nettouthyrning

Under aret har nyuthyrningar skett om 248 mkr (157)
medan uppsagningar fran kund uppgar till 177 mkr (127).
Dartill har vi sagt upp kund for avflytt infor kommande
projekt motsvarande en arshyra om 31 mkr (47), vilket

1| jpa

06. Vara fastighetsomraden Férvaltningsaffaren

medfor en nettouthyrning pa arsbasis om 40 mkr (-16) dar
20 mkr (27) avser projektfastigheter. Tidsforskjutningen
mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt bedéms
till 3-12 méanader.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna inklusive tomtrattsavgald uppgick
under aret till =760 mkr (-810). For jamforbart bestand ar
kostnaden -641 mkr, motsvarande -788 kr/kvm (-788).
Kostnaden for att driva handelsfastigheter och framst
kopcentrum ar generellt hogre an for évriga kommersiella
fastighetstyper. Till viss del tacks driftkostnaderna genom
vidarefakturering till hyresgasterna via hyrestillagg.

" > Fokus
Overskottsgrad

- Hybridvagskal
Overskottsgraden uppgick under aret till 68 % (67). - vem viljer
ratt?

| takt med att allt fler kontor 6ppnas
har manga féljt de linjer som de
stora techbolagen véljer framat.

Netflix meddelar att personalen ska
a tillbaka till kontoren, Apple infor en Ju—
Kontrakterad arshyra per lokaltyp strikt hybridmodell dér man tillats
- En blandad portfélj skapar flexibilitet. jobba hemifran max tva fasta dagar i —
veckan och Spotify lanserar en indivi-
danpassad modell dar medarbetaren —
@ Kontor, 51 %, 1 218 mkr sjalv far bgstémma. Tre te“chbolag
Sillankdp, 19 %, 447 mkn meq tre cl>'l|ka strategier nar kontoren —
Kultur/Utbildning, 8 %, 184 mkr aterigen oppnar upp.
Hdlsa/vard, 6 %, 146 mkr - Nu nar manga kontorsarbetare har
Dagligvaror, 5 %, 125 mkr | fatt formanen att jobba pa distans har 5
Bes?a“"a"g: D %y 119 ke — vissa uppskattat den och andra inte.
L4 SZ;ZZ’ 2 f/"’ 2? :t: Att ta ifran en forman eller méjlighe- et
? °’ | ten, sa som Apple gjort, leder till frik-
I_ tioner som i framtiden kan innebéara i
h en hogre personalomsattning, sager
L Maral Babapour Chafi som forskar -
Kontrakterad arshyra per region 1 | om samspelet mellan manniska och
k teknik i arl).e.tsl!vetha Institutet for =
- Endast i starka tillvaxtregioner. . Stressmedicin i Géteborg.
- Manga ganger misstolkar man att -
rattvisa ska vara samma for alla. Men
manniskor har olika forutsattningar.
En réttvis |6sning ur ett anvandar- -
® Stockholm, 69 %, 1 636 mkr centrerat des“ig.npersrjektiv ar att ge )
Uppsala, 15 %, 350 mkn samma valmdjligheter till medarbe- =
Malmd, 10 %, 233 mkr tare, och inte patvinga en I6sning
Gteborg, 7 %, 162 mkn som inte passar deras férutsattningar,
preferenser och behov, séager Maral.

Ta del av var framtidsrapport pa
al.se/hybriduniversum.
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Férvirvade och tilltréddda fastigheter?

Férvaltningsaffaren

Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Tilltrdde Underliggande pris fastighet, mkr
Lindholmen 44:2 GSteborg Kontor - Januari 2021 25
Avyttrade fastigheter
Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Frantréde Underliggande pris fastighet, mkr
Kolding 3, Kolding 4 Kista Kontor 59 506 Juli 2021 805
Vdstnora 4:26 Haninge Mark - November 2021 0
D Las mer i fastighetsfdrteckningen pa www.al.se
Férdndring av fastighetsbestandet Orealiserade viardeférandringar

2021 2020 2021 2020
Férvaltningsfastigheter Direktavkastningskrav 1 191 482
Verkligt vérde vid periodens bdrjan 46 026 47 513 Kassafl&de mm 707 -859
Férvdrv (efter avdrag uppskjuten skatt) 25 410 Projektvinster 974 258
Férsdljning -805 -3 979 Byggréatter 168 Q
Investeringar i egna fastigheter 2 059 2 208 Totalt 3 040 -119
Orealiserade vardefdrédndringar 3 040 -119 D:o i % 6,4 % -0,3 %
Omklassificering -11 -7
Verkligt vdrde vid periodens slut 50 335 46 026
Exploateringsfastigheter
Vid periodens bdrjan 1 308 997
Omklassificering 11 7
Férsdljning brf -284 -
Investeringar i bostadsrédttsprojekt 220 305
Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 1 254 1308
Fastighetsbestandet totalt 51 589 47 334

Fastighetsbestand
Uthyrbar area, 2000 kvm Verkligt vérde, mkr Verkligt vérde, kr/kvm?® Overskottsgrad, %

Fastighetstyp 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021 2020
Kontorsfastigheter 607 639 29 456 27 344 60 310 53 616 T4 T4
Handelsfastigheter 320 302 11 486 9 993 45 067 41 646 61 59
Bostadsfastigheter 48 45 1 532 1 282 36 902 33 129 64 66
Affarsomrade Fastighet 975 986 42 474 38 619 54 167 48 969 69 69
Projektfastigheter 102 96 7 080 6 944 E/T? E/T 2 55 47
Mark och byggratter - - 781 463 - -
Summa Férvaltningsfastigheter 1 077 1 082 50 335 46 026 68 67
Exploateringsfastigheter 6 6 1 254% 1 308% 6 40
Fastighetsbestandet totalt 1 082 1 087 51 589 47 334 68 67
Salda fastigheter - - - - 66 56
Totalt koncern 1 082 1 087 51 589 47 334 68 67

D Kvm exklusive garage.

2 Uthyrbar area f6r nyproduktion redovisas fdrst vid projektets fadrdigstdllande varfdr uppgiften inte ger en rattvisande bild.
3 1 254 mkr (1 308) avser bokfért vdarde. Beddmt verkligt varde uppgar till 1 705 mkr (1 781).
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Stockholm P

Stockholm ar kontrasternas stad, urban och naturnara pa

samma gang. Mangfald och nytankande ar centralt och har

skapas innovationer som sprider sig varlden over. 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,

Slakthusomradet, Slussen och Hagastaden. Stockholm star

for 76 % av Atrium Ljungbergs kontrakterade arshyra och

utover vara stora utvecklingsomraden finns vi representerade Slussen
pa andra starka delmarknader sasom Medborgarplatsen, City, :
Sundbyberg och Liljeholmen. .

Haga-
staden Q

Medborgar-
platsen

Slakthus-
omradet

Hyresvédrde, Total uthyrbar yta, Lokaltyper i Stockholm,
mkr tusen kvm hyresvarde
Sickla 694 Sickla 223 Kontor 62%, 1 130 mkr
Hagastaden 230 Hagastaden 66 Handel 13%, 237 mkr
City 138 City 20 Kultur/Utbildning 8%, 147 mkr
Slussen 140 Slussen 47 Hélsa/vard 5 %, 97 mkr
Slakthusomradet 129 Slakthusomradet 67 Restaurang 3%, 59 mkr
Liljeholmen 127 Liljeholmen 42 Dagligvaror 3%, 50 mkr
Medborgarplatsen 108 Medborgarplatsen 30 Ovrigt 5%, 88 mkr
Kista 105 Kista 37 Bostad @%, 1 mkr
Sundbyberg 105 Sundbyberg 36

Barkarby 33 Barkarby 12



Projekt Nya Slussen som pagar till 2025
ger manniskan mer plats och omvandlar
Slussen fran trafikplats till motesplats.

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastig-
hetsagarna vid Slussen med Glashuset,
Katarinahuset och Sjémansinstitutet.

Kontor Handel Bostidder

Antal fastigheter (st) 2
26 379
Hyresvdrde (mkr) 140

Uthyrbar yta (kvm)

Exklusive projektfastigheter.

06. Vara fastighetsomraden

Slussen

Stockholm S.61

- dar hela staden mots.

Slussen har varit en central plats sedan Stockholm grundades. Allt eftersom
staden har vuxit och nya behov uppkommit har platsen utvecklats. Stockholms
stora byggprojekt Nya Slussen pagar for fullt och kommer att fortsatta paverka

omradet fram till ar 2025.

Slussen ska bli en attraktiv motesplats med nya torg, strak
och omradets forsta park. Kollektivtrafiken, gdende och
cyklister ska f& mer plats, samtidigt som ytorna for bil-
trafik minskar och anpassas for att rymma dagens trafik-
floden. Nya byggnader och verksamhetsytor ovan och
under mark tillskapas.

Vara tre fastigheter vid Slussen bildar en tydlig front mot
Stadsgardskajen. Glashuset ar en av Stockholms mest
kanda byggnader och omgardas av Katarinahuset med
Katarinahissen och Sjomansinstitutet. Idag anvands alla tre
fastigheter som kontorslokaler med utsikt over Stockholms
mest centrala delar. Bland hyresgasterna hittar vi till exempel
Convendum, HiQ, TT, Wingardhs och Tengbomgruppen.

Katarinahuset moderniseras

Vi genomfor just nu ett omfattande ombyggnadsprojekt

i Katarinahuset. Har utvecklar vi moderna och genom-
tankta kontor med historiska detaljer. Dessutom kommer
Katarinahuset att innehalla ett hotell och flera restauranger,
bland annat klassiska Gondolen som aterkommer i ny
tappning under arsskiftet 2023/2024. Vi planerar aven att
goéra en mindre pabyggnad och samtidigt tillgangliggdra
takterrasserna for allmanheten med tilltrade via bade
Katarinahissen och Mosebacke. Hela ombyggnationen
beraknas vara klar till sommaren 2023.

Flera markanvisningar

Vi har flera markanvisningar vid Slussen. Det galler dels
den nya handelsplatsen om 16 000 kvm BTA som knyter
samman tunnelbanan med den nya bussterminalen och
Saltsjobanan. Har tillskapas drygt 50 lokaler for butiker,
restauranger och service for de hundratusentals som
dagligen vistas vid Slussen. Handelsplatsen angransar aven
till den kommande Malarterrassen, en motesplats for mat
och kultur, som vi markanvisades 2018. Handelsplatsen och
Malarterrassen beraknas 6ppna ar 2025.

Framfor Katarinahuset har vi aven en byggratt om 7 500
kvm BTA. Har planerar vi for moderna kontor med utsikt
over Stockholm, med publika verksamheter i entréplan.
Narmsta granne blir Nobel Center som planeras att byggas
framfor Glashuset. Allt detta innebar att vi kommer att vara
en av de storsta fastighetsagarna vid Slussen och darmed
aktivt bidra till platsens utveckling och attraktivitet under
lang tid.



QL 06. Vara fastighetsomraden

Sickla
- den idédrivna staden.

1997 forvarvade vi det gamla industriomradet av Atlas Copco. Under de
senaste decennierna har Sickla utvecklats till en levande stadsdel med arbets-
platser, bostader, utbildning, kultur, vard, restauranger och handel. Flera bygg-
projekt ar i gang och utvecklingen kommer att fortsatta under manga ar fram-
over. 2030 forlangs tunnelbanan till Nacka och fran stationen i Sickla kommer
det endast ta sex minuter till T-Centralen.

Framgangsrik bostadsutveckling
pa Nobelberget

Pa Nobelberget utvecklar vi en attraktiv och tat stadsdel
med bade bostader, kontor, kommersiella strak och gréona
ytor. Det andra bostadskvarteret, Brf Konstharts, som
bestar av 56 bostadsratter ar i produktion och projektet ar
klart for inflyttning under tredje kvartalet 2022. Samtliga
lagenheter ar tecknade med bindande férhandsavtal. Under
hosten 2021 saljstartades nasta kvarter, Brf Kulturtrappan,
med totalt 93 lagenheter och vid arsskiftet var 60 % av
dessa bokade. Pa Nobelberget planerar vi totalt for drygt
500 bostader. Samtidigt pagar planeringen av cirka 700
bostader i Kyrkviken, 500 bostader i Centrala Sickla och
cirka 120 bostader pa Norra Nobelberget.

Hotell Tapetfabriken valkomnar sina
forsta gaster

| juni invigdes Sicklas nya hotell, Clarion Collection Hotel
Tapetfabriken. Byggnaden uppfordes 1906 och inhyste
ursprungligen den prisbelonte tapettillverkaren Kabergs
tapetfabrik. Sedan dess har den bland annat verkat som
servicebyggnad for Atlas Copco och varit kreativt kontor.
Under ombyggnaden till hotell aterbrukades originaltegel i

fasaden och historien har tagits tillvara i hotellverksamheten.

Hotellet har totalt 236 hotellrum, 4 métesrum, restaurang,
bar och gym och ligger intill Marcusplatsen.

Forstarkt restaurangutbud

Under aret har flera nya restauranger oppnat i Sickla och
fler ar pa gang. Den historiska travillan Fanny Udde, som
bagerimastaren Anders Richard Westerdahl lat bygga till sin

fru Fanny ar 1877, rymmer numera tradgardscafé och bistro.

Till varen slar aven Westerdahls by Niklas and Friends upp
sina dorrar i bottenvaningen pa Sickla Front, precis i borjan
av Sicklastraket, som knyter ihop Sickla med Hammarby
Sjostad. Under aret har aven kvartersbageriet Robin
Delselius Bageri och Brillo Pizza etablerats. Restaurangerna
ar ett bra tillskott till Sicklas ovriga utbud sasom kaffe-
rosteriet och restaurangen Black Honey Coffee Roasters,
Urban Deli, Erssons Deli och Bastard Burger.

Latt att ha en aktiv livsstil

Vi arbetar aktivt med att utveckla Sickla till en stadsdel dar
det ska vara enkelt att leva aktivt. Den direkta narheten till
Hammarbybacken, Nackareservatet och Sicklasjon upp-
skattas av manga som arbetar och bor i Sickla, och under
aret har flera verksamheter inom aktiv livsstil etablerat

sig. Vid arsskiftet slog Alba Golf upp dorrarna till en helt

Dieselverkstaden pa Marcusplatsen i
Sickla innehaller bland annat konsthall,
Klatterverket och bibliotek.

F"l
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ny golfupplevelse. | ombonade industrihistoriska lokaler
serveras god mat, dryck och valfria artonhalsrundor fran
varldens alla horn. | november 6ppnade Centurion Padel en
fullsortimentsbutik, café, tre dubbelbanor samt en unik och
specialbyggd padelbana for test- och provspel och i april
6ppnade Skills Academy Football Center ett inomhuscenter
for fotboll.

Starka varumarken till Sickla

Under aret tecknades hyresavtal med Ikea, som 6ppnade
en 700 kvm stor planeringsstudio strax innan jul. Har kan
kunder planera och bestélla heminredningslésningar for

kok, sovrum och férvaring. lkea ar ett valkommet tillskott
till Sicklas utbud av heminredning och kok. Bland 6vriga
koksaktorer aterfinns bland annat Ballingslév, Marbodal,

Electrolux samt HTH Kok.

Under aret fardigstalldes aven utbyggnaden av Sickla galle-
ria, dar drygt 5 000 kvm handelsytor samt 200 parkerings-
platser tillskapats. Sport- och fritidsaktoren XXL 6ppnade i
november en 3 100 kvm stor butik och i 6vriga lokaler finns
bland annat Rituals, Normal och Lekia.

Kontor Handel Bostédder
Antal fastigheter (st) 7 2

Uthyrbar yta (kvm) 168 435 111 946

Hyresvdrde (mkr) 365 324

Antal butiker/
restauranger/service 20 143

Butikernas
omsdttning 2 977

Antal besdkare/ar
(milj.) 10

Exklusive projektfastigheter.

06. Vara fastighetsomraden

Flera kontorsetableringar

Sickla fortsatter att vaxa som ett starkt kontorslage i
Stockholmsomradet. Just nu pagar byggnationen av

Sickla stationshus, en 23 vaningar hog byggnad om cirka

21 000 kvm BTA. Det nya huset ska innehalla biljetthall for
tunnelbana, kontor och restaurang. Detaljplanen antogs i
december. Under aret har vi bland annat tecknat hyresavtal
med spelutvecklaren Liquid Swords och coworking-aktoren
Places, samt Domstolsverket som utokar sina befintliga
lokaler i Sickla Front.

Stora utvecklingsplaner for Centrala Sickla

Just nu pagar ett omfattande detaljplanearbete for Centrala
Sickla, omradet mellan Marcusplatsen i vaster och Kyrkviken
i oster. Centrala Sickla bestar idag av stora parkerings-
platser och laga handelsbyggnader. Ytorna kommer att
omvandlas till urbana kvarter dar promenadstrak samsas
med hogre hus med kontorsarbetsplatser och restauranger
och butiker i bottenvaningarna. Totalt omfattar planen cirka
150 000 kvm BTA, motsvarande cirka 7 000 kontorsarbets-
platser och cirka 500 nya bostader. Detaljplaneprocessen
bedodms vara klar om cirka tva ar.

o
& |
i
| Curanten i Sickla har vi samlat manga

olika vardaktorer, till exempel tandlakare,
vardcentral, sjukgymnaster och babysim.

Sickla galleria har under de senaste aren
byggts ut och utvecklats med ett attraktivt
utbud av butiker och restauranger.



Slakthusomradet ar ett av Stockholms stérsta
stadsutvecklingsprojekt genom tiderna.

Omradet innehaller byggnader fran olika
decennier. Ett stort antal kommer att bevaras,
bland annat Foérbindelsehallen.
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06. Vara fastighetsomraden

Stockholm S.64

. Slakthusomradet - Stockholms
nya motesplats for mat,
kultur och upplevelser.

Under sin hundraariga historia har Slakthusomradet praglats av en stark entre-
prendrsanda. Det tar vi fasta pa och utvecklar vidare nar vi nu 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 arv in i framtiden.

Den 31 januari 1912 invigde kung Gustav V Stockholms forsta
offentliga slakthus strax séder om Sédermalm i Stockholm.

| samband med detta infordes slakttvang i staden och all
slakt skulle ske vid slakthuset, for att fa kontroll pa de brister

i hygien och tillsyn som férekom. Detta var starten pa 100 ar
av boskapsslakt och livsmedelsproduktion i Slakthusomradet.
Det som for 100 ar sedan lag i stadens absoluta ytterkant ar
idag en del av det moderna och centrala Stockholm. Staden
vaxer snabbt och behovet av att utveckla nya platser dar inva-
narna kan bo, arbeta och leva ar stort. Stockholms stad har
traffat ett avtal med Atrium Ljungberg om samarbete kring
utvecklingen av stora delar av omradet.

Slakthusomradet innehaller byggnader fran olika decennier
som gemensamt bidrar till omradets kulturvarden och histo-
ria. Ett stort antal av dessa ska bevaras och finnas med nar
det nya omradet vaxer fram. Rivning av nagra byggnader
har paborjats, bland annat for att kunna forbereda for den
nya tunnelbanestationen med flera uppgangar.

Unika stadsutvecklingsmojligheter

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stadsutveck-
lingsprojekt och i maj vann den forsta detaljplanen i omradet
laga kraft. | juni 2019 tilltradde vi de forsta fastigheterna och
totalt ska vi utveckla cirka 200 000 kvm BTA for kontor och

bostader kompletterat med kultur, handel/restaurang, hotell,
utbildning med mera. Den framtida investeringen uppgar,
inklusive forvary, till cirka 10 mdkr.

Under 2021 tecknade vi ett samarbetsavtal med
Stockholms konstnarliga hogskola (SKH) om en flytt till
Slakthusomradet. Hogskolekvarteret planeras omfatta cirka
37 000 kvm BTA for utbildningslokaler och arbetsplatser.
SKH utbildar och forskar inom bland annat film, media och
skadespeleri och arrangerar arligen ett stort antal publika
evenemang. Byggnaden blir belagen i den syddstra delen
av Slakthusomradet och intentionen ar att huset star klart
2028 infor utbildningsstart i januari 2029. Under varen
utlystes en arkitekttavling avseende gestaltningen av den
nya hogskolan. Under hésten planstartade aven den cen-
trala delen av Slakthusomradet dar vi kommer att utveckla
kontor och bostader.

Kontor Handel Bostéader
Antal fastigheter (st) 2
Uthyrbar yta (kvm) 26 362

Hyresvarde (mkr) 76

Exklusive projektfastigheter.
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Under varen 2020 erhdll vi en ny markanvisning pa Norra
Entrétorget for hotell eller kontor om cirka 4 000 kvm BTA.
Innan sommaren tecknades en avsiktsforklaring med Sisab,
Skolfastigheter i Stockholm AB, om att bygga en gymnasie-
skola i omradet. Den nya gymnasieskolan planeras omfatta
cirka 6 000 kvm uthyrbar area och ska kunna ta emot cirka
800 elever. Intentionen fran samtliga parter ar att skolan ska
kunna 6ppna till skolstart hosten 2025.

Storsatsning pa ny matdestination

Under 2021 presenterades var nya satsning Hus 26, en

ny motesplats med handplockade restaurang- och bar-
koncept i lokaler med industriell kdnsla. Hus 26 ar en

del av Slakthushallarna, en samling industribyggnader

i jugendstil fran 1912 som binds samman av den stora
Forbindelsehallen. Ambitionen ar att skapa en helt unik
plats i Stockholms, och kanske aven Sveriges, restaurang-
och kulturutbud.

Den hyllade kockduon Adam Dahlberg och Albin Wessman,
bakom krogarna Adam/Albin och Misshumasshu i
Stockholm, kommer 6ppna sin storsta restaurang nagonsin
under hosten 2022. Den nischade lyssningsbaren Hosoi
som tidigare huserat pa Brunkebergstorg i Stockholm,
nystartar under 2022 i helt egen regi i Hus 26 med restau-
rang, bar och lyssningsrum. Stockholm Roast, som etable-
rade sig i Slakthusomradet under 2020, utokar sin verksam-
het med restaurang, vinbar och bageri i Hus 26. Fler aktorer
kommer presenteras under 2022.

En levande stadsdel under dygnets alla timmar

2019 inledde Atrium Ljungberg ett samarbete med Park
teatern, som bjod pa uppskattade forestallningskvallar i
den gamla Forbindelsehallen. Det som var tankt som ett
aterkommande evenemang sattes pa paus under pandemin
men aterkom under hosten 2021 med fyra forestallningar.

Den stora kulturarenan Fallan har under aret fungerat som en
av Stockholms storsta vaccinationscentraler. Under hosten
kunde arenan aterigen 6ppna for konserter och klubbar.

Var vision ar att Slakthusomradet ska bli Stockholms nya
motesplats for mat, kultur och upplevelser. Har planerar vi
for en stor mangd arbetsplatser med fokus pa tech, design
och innovation, samt drygt 500 bostader. Omradet kommer
ocksa att fyllas med kultur, konst och nattliv.

06. Vara fastighetsomraden Stockholm S.65

City - attraktiva kontor
vid Stockholms mest
trafikerade gagata.

Mitt i centrala Stockholm langs den valkanda Drottninggatan ligger fastighe-
terna Skotten 6 och Adam & Eva 17. Totalt omfattar de bada fastigheterna cirka
21 000 kvm dar mer an 50 % av ytan bestar av kontor.

i
N

' BN N
Pa Drottninggatan, Sveriges mest besokta

shoppinggata, ror sig drygt 75 000
manniskor varje dag.

Skotten 6 bestar av sex kontorsvaningar med butiker och
service i bottenvaningarna, bland annat Weekday, Lager 157
och nyoppnade Hemtex. Byggnaden kallas “Bohagshuset”
och var en del av det anrika Pub-varuhuset vid Hotorget.

Adam & Eva 17 ar en aldre fastighet fran 1890 som under
100 ar huserade John Walls jarnaffar. Efter en brand 1990
byggdes fastigheten om. Idag finns bland annat Zara,
O'Learys i gatuplan och hogre upp i fastigheten finns
kontorshyresgaster inom kreativa naringar som event, PR
och webbutveckling. Bada fastigheterna ar miljocertifierade
med Breeam In-Use Very Good.

For en tryggare och trivsammare stadskarna

Vi deltar aktivt i organisationen City i Samverkan, vars syfte
ar att att skapa en attraktiv, saker, trygg stadskarna.

Kontor Handel Bostéader
Antal fastigheter (st) 1 1

12 971 7 985

Uthyrbar yta (kvm)
Hyresvdrde (mkr) 79 60

Exklusive projektfastigheter.
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Liljeholmen - med stark
koppling till Sodermalm.

Redan pa 1700-talet fanns industrier pa denna citynara plats och i
takt med att Stockholms innerstad vaxer soderut har Liljeholmen
utvecklats rejalt. Har finns nu en blandad stadsdel som ar en viktig
knutpunkt for kollektivtrafiken i Stockholm.

Det goda laget kommer att starkas ytterligare nar en ny
tunnelbanelinje byggs mellan Alvsjé och Fridhemsplan via
Liljeholmen. Stockholms stad har planer pa att utveckla
och fortata omradet dar Liljeholmens centrum ska starkas
och levandegoras, bland annat genom att addera attraktiva
bostader och service och att dacka over tunnelbanesparen.
Liljeholmen kommer att knytas ihop med Sédermalm
genom bebyggelse langs Sodertéaljevagen vilken planeras
att goras om till stadsgata. | Stockholms stads oversikts-
plan star att man vill tillvarata Liljeholmens goda mojligheter
till fler arbetsplatser i soderort. Atrium Ljungberg vill aktivt
medverka i den fortsatta utvecklingen av omradet.

Atrium Ljungberg ager kontorsfastigheten Stora Katrineberg
16 med tre byggnader om cirka 42 000 kvm uthyrbar area.
Fastigheten ligger vid Liljeholmshamnen och i narheten

av Liljeholmstorget Galleria, tunnelbanan och Marieviks
kontorsomrade. Fastigheten ar i det narmaste fullt uthyrd
med manga namnkunniga hyresgaster, bland andra H&M,
Bankgirot, Valmet, George Ficher och Egencia.

Under de senare aren har stort fokus lagts pa att uppgra-
dera fastigheten med nya héllbara I6sningar. Bland annat
har ventilationssystem 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. Vi undersoker aven mojligheten att
ytterligare utveckla fastigheten med moderna kontor och
restauranger och caféer i entréplan.

| Lilieholmen &ager vi aven en kulturskatt mitt i stadsmiljon.
En genuin 1770-talsgard, som ursprungligen var ett som-
marhus, dar kung Karl XIV Johan brukade passera for att
frascha till sig pa sina resor. Idag nyttjas fastigheten av en
redovisningsbyra.

Stockholm
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Lilieholmen utvecklas med bostader och
service. Har ager vi fastigheten Stora
& Katrineberg 16 vid Liljeholmshamnen.

LEGT-CX]
Antal fastigheter (st) -
Uthyrbar yta (kvm) -

Hyresvarde (mkr) -

Exklusive projektfastigheter.
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Hagastaden

06. Vara fastighetsomraden

- en vetenskapsstad

1 varldsklass.

Den nya stadsdelen Hagastaden ar lika stor som tre Gamla
Stan, 95 hektar och binder samman Stockholm med Solna.
Har skapas ett av varldens framsta kluster for life science.

Atrium Ljungberg ar en av Hagastadens storsta fastighets-
agare och har funnits pa platsen i narmare 25 ar. Har ager
och forvaltar vi cirka 42 000 kvm karaktaristiska industri-
fastigheter som tidigare Apotekarnes Mineralvattenfabrik,
Glashuset och PV-palatset. Alla fastigheter ar om- och
tillbyggda till kontor med bevarad industrikaraktar och
effektiva ytor.

Hagastaden ska, da det ar klart, innehalla 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 miljéer och framtida arkitektur.
Hela Norra Stationsgatan utvecklas till ett myllrande strak
med fokus pa mat- och kulturupplevelser och ett kvalitativt
serviceutbud. Den goda tillgangligheten som redan idag
finns i omradet starks ytterligare nar stadsdelen far en ny
tunnelbanestation. Tunnelbanan byggs ut med en ny linje
(Gula linjen) fran Odenplan till Arenastaden. Enligt uppgifter

fran Region Stockholm beraknas tunnelbanan vara klar 2028.

Stadsdelen ar ett av Sveriges mest intressanta omraden
med en enorm potential. Har pagar en rad storre utveck-
lingsprojekt, bland annat vart eget Life City vars forsta
hyresgaster flyttade in i slutet av 2021. Huset, som omfat-
tar 27 500 kvm uthyrbar area, ska bli ett nytt centrum for
affarsutveckling och service kopplat till vard, forskning
och life science och en motesplats for naringsliv, akademi
och samhalle.

Vi har ocksa en markanvisning i Ostra Hagastaden, ett
kvarter som kommer att utgora stadens norra port. Det

nya omradet kommer att sudda ut den mur som spar och
motorvag tidigare utgjorde mellan Hagastaden, Solna och
Brunnsviken. Har skapar vi och flera andra aktorer forutsatt-
ningar for en trygg och hallbar stadsdel som kommer att
leva under en stor del av dygnet och veckan.

Slutligen har vi aven ytterligare tre markanvisningar dar vi
planerar for stadsmassiga kvarter med saval kontor som
hotell och bostadsfastigheter med levande bottenvaningar.
Genom forvaltning av vara befintliga fastigheter, nya stora
projekt och markanvisningar vill vi vara med och bidra till
omradets utveckling och framtidsvision.

J——— )

Stockholm \

| Hagastaden blandas féretagande och
forskning med bostader, restauranger och
service. En vetenskapsstad i varldsklass. B =

Kontor Handel Bostéader
Antal fastigheter (st) 2

42 099

Uthyrbar yta (kvm)
Hyresvarde (mkr) 139

Exklusive projektfastigheter.
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Kista - ett kluster
for varldsledande
teknikutveckling.

Kista genomgar en utveckling till en levande blandstad.
Tillsammans med Stockholm stad, Region Stockholm, KTH : ) o )

. . .. Kista Nod ar en dynamisk métesplats for
och Stockholms universitet har vi ihop med fler ledande BiresEnik, fEraing e ufslming,
foretag i Kista tagit fram en gemensam vision och hand-
lingsplan. Har sker en utveckling som starker Kistas roll
som kreativt nav och tillvaxtmotor i norra Stockholm och
det skapas forutsattningar for 8 000 nya arbetstillfallen och
8 000 nya boende. 2023 kommer tillgangligheten for Kista
oka genom en forlangning av Tvarbanan fran Bromma.

| Kista ager vi Kista+ och kvarteret Nod som bada ligger

i narheten av tunnelbanan och Kista galleria. Kista+ ar en
modern och miljocertifierad kontorsfastighet som omfattar
drygt 12 000 kvm, med IBM som den storsta hyresgasten.

| kvarteret Nod om cirka 25 000 kvm (exkl. garage) samsas
sma och medelstora ICT-foéretag, universitet och skolor,
start-ups och organisationer, till exempel Fujitsu Sverige,
KTH och Stockholms universitet. | Nod har vi skapat
naturliga motesplatser och flexibla kontorslosningar for
manniskor och foretag att motas och utvecklas tillsammans.

Forsaljning av Kista Front

Under aret har vi avyttrat tomtratterna Kolding 3 och 4, aven
kallade Kista Front. Kopeskillingen baserades pa ett under-
liggande fastighetsvarde om 805 mkr och omfattar

44 000 kvm.

Kontor Handel Bostéadder
Antal fastigheter (st) 2 -
Uthyrbar yta (kvm) -

Hyresvarde (mkr) -

Exklusive projektfastigheter.

Stockholm S.68

Sundbyberg - en av
landets mest
tatbefolkade kommuner.

| Sundbyberg ager vi fastigheten Eken 6, kdnd som Choklad-
fabriken och Eken 14, Marabous gamla huvudkontor, alldeles
intill Marabouparken. Fastigheterna ligger endast nagra
hundra meter fran Sundbybergs torg. Tillsammans omfattar
de 36 000 kvm, dar huvuddelen utgors av kontor.

Med industrihistoriska anor har Chokladfabriken omvandlats
till moderna kontor med stora ljusinslapp och hogt till tak.
Gatuplanet ar ombyggt med en ny konferensavdelning och
fastigheten ar certifierad med Breeam In-Use med betyget
Very Good.

2021 erholls ett positivt planbesked for utvecklingen av
fastigheten Eken 14. Har vill vi skapa en livskraftig plats dar
historien tas tillvara. Bland annat vill vi gora Marabouparken
mer tillganglig genom en ny entré. Moderna arbetsplatser
skapas och kompletteras med ett rikt kultur- och service-
utbud. Totalt omfattar planerna drygt 26 000 kvm BTA.

Projektet ar en del av utvecklingen av Sundbybergs nya
stadskarna. De spar som idag delar omradet kommer att
tackas over och knyta samman de bada stadshalvorna. Har
kommer ges plats for 1 500 bostader, kontor och service.

Kontor Handel Bostéader

Antal fastigheter (st) 2 -
Uthyrbar yta (kvm) 36 480 -
Hyresvédrde (mkr) 105 -

Exklusive projektfastigheter.

Chokladfabriken har omvandlats till moderna
kontor med stora ljusinslapp och hogt i tak.



| Séderhallarna finns flera aktérer som
arbetar med hallbar matproduktion.

Utvecklingen av Soderhallarna ska bland
annat bidra till 6kat folkliv och trygghet runt
Medborgarplatsen.

06. Vara fastighetsomraden

Stockholm S.69

Medborgarplatsen
- hjartat av Sodermalm.

Den gamla arbetarstadsdelen Sodermalm ar idag moderniserad, men mycket
sjal och hjarta finns kvar i kulturen pa Soder, dar Medborgarplatsen ar ons
mittpunkt. Stadsdelen ar popular att bo i, men ocksa attraktiv for kontors-
etableringar, framfor allt for kreativa naringar och offentliga verksamheter.

Vid Medborgarplatsen ager vi Séderhallarna, en byggnad
som invigdes 1992, och som sedan dess har inrymt

kontor, service och handel, med huvudsaklig inriktning pa
mat. Med sin centrala placering vid Medborgarplatsen ar
Sdderhallarna en omtyckt handelsplats och en lokal métes-
plats av stort varde for sddermalmsbor och ovriga stock-
holmare. Séderhallarna innehéller aven en stor mangd
arbetsplatser med en tyngdpunkt pa kreativa techbolag
och spelutveckling.

| Séderhallarna ryms flera aktorer som arbetar aktivt med
hallbar matproduktion, bland annat restaurangen och cate-
ringforetaget Sopkoket som lagar mat pa raddade ravaror.
Sopkdket tilldelades under aret Anglamarkspriset 2021.
Bland nyetableringarna under aret hittar vi bland annat Art
Bakery, den kenyanska restaurangen Swahili Street Food,
italienska street food-konceptet Piadina och Curry Buddies.

Under hosten inledde Soderhallarna en satsning pa live-
shopping med konceptet Saluhall Live. Satsningen gors i
samarbete med svenska livevideobolaget Bambuser med
syftet att na en bredare publik och tillgangliggora hyres-
gasternas utbud for fler. Under 2021 har Séderhallarna
fortsatt att erbjuda gratis hemleverans via cykel, en mycket
uppskattad tjanst som initierades varen 2020.

Vi planerar att rusta upp och utveckla hela fastigheten

for att skapa en motesplats for mat med ett stort fokus

pa hallbarhet, kultur och kreativitet. Fastigheten ska aven
inrymma moderna kontor som lockar kreativa branscher
vilka gynnas av ett kontorslage mitt i Sveriges storsta
spelutvecklingskluster. Genom varsamma om- och tillboygg-
nader vill vi astadkomma starka kopplingar till kringliggande
stadsrum som bidrar till okat folkliv och okad trygghet runt
Medborgarplatsen. Detaljplanearbete pagar och byggstart
berdknas ske 2023.

Strax intill Soderhallarna ligger kontorsfastigheten
Fatburssjon 8 som omfattar totalt 8 900 kvm. Under

aret tecknades nya hyresavtal med Fast Travel Games,
Bergenstrahle & Partners och Mr Koll och fastigheten ar
darmed fullt uthyrd. Fastigheten ar certifierad med Breeam
In-Use Excellent.

Kontor Handel Bostéader

Antal fastigheter (st) 2

Uthyrbar yta (kvm) 30 772
Hyresvarde (mkr) 108

Exklusive projektfastigheter.
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oteborg

Lindholmen har utvecklats fran ett gammalt varvsomrade
till Goteborgs mest kunskapsintensiva och expansiva
omrade och ar en viktig knutpunkt for den vaxande staden.
Omradet lockar till sig bade nationella och internationella
foretag, studenter och forskare. Har finns foretag som
Volvo, Geely, Ericsson, Nevs och Cevt samt forskning och
utbildning pa Chalmers och Lindholmen Science Park.

Idag arbetar ungefar 25 000 personer pa Lindholmen. Tillsammans med Géteborgs stad och
andra fastighetsagare vill vi skapa en inkluderande, dynamisk och hallbar stad runt Gota alv
och planer finns for att Lindholmen ska kunna vaxa till narmare 30 000 arbetsplatser. For att
en stad ska leva under dygnets alla timmar planeras adven for bostader i omradet.

Goteborg ar en gammal stad men for Atrium Ljungberg ar den relativt ny. Har vill vi, precis
som pé vara andra platser, vara med och utveckla |&ngsiktigt hallbara stadsmiljoer tillsam-
mans med kommun, hyresgaster och andra samarbetspartners. Tillsammans skapar vi ett
kompetenskluster inom media, fordonsutveckling, innovation och IT. En plats dar konst
moter vetenskap och teori méter praktisk tillampning.

Hyresvédrde, Total uthyrbar yta, Lokaltyper i Goteborg,
mkr tusen kvm hyresvarde
Goteborg I 171 Goteborg I 73 Kontor 94%, 160 mkr

Halsa/vard W 3%, 5 mkr
Ovrigt M 4%, 6 mkr
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Atrium Ljungberg ar en aktiv stadsutvecklare
pa Lindholmen i Géteborg.

Lindholmen
- expansivt omrade
i strategiskt lage.

Lindholmen &r en expansiv del av Alvstaden som innefattar centrala
Goteborg pa bada sidor av alven. Vision Alvstaden ar projektet som
arbetar med att knyta samman staden over alven genom att skapa
nya hallbara stadsmiljoer och motesplatser dar fotgangare, cyklister
och bilister enkelt ska kunna ta sig over alven fran stadskarnan.

Goteborg S.71

Atrium Ljungberg har funnits pa Lindholmen i Géteborg
sedan 2015 och ager fastigheterna Tornen, M2:an,
Citadellet samt Lindholmen 30:1, med Ericsson som hyres-
gast. Fastigheterna omfattar totalt 73 000 kvm uthyrbar
area. Byggnaderna innehdller moderna och flexibla kon-
torslokaler med mycket sjal och historia dar detaljer fran
den gamla varvstiden har tagits tillvara. Bland vara hyres-
gaster marks bland andra Volvo, IBM, Sykes och AKQA.

| mars 2021 tecknade vi avtal om ytterligare tva forvary;
M1l:an och Centralstationen som ar en del av fastigheten
Lundbyvassen 4:6. Tillsammans omfattar byggnaderna

22 000 kvm och vi tilltrader dem i borjan av 2024 efter att
en ny detaljplan vinner laga kraft. Vi har ocksa nyligen for-
varvat samtliga verksamhetslokaler i HSB:s bostadskvarter
Blanka langs Gotaverksgatan.

Var ans6kan om planbesked for ett om- och tilloyggnads-
projekt av fastigheten Tornen har godkants och detaljplane-
arbetet beraknas starta under 2022. Planen ar att riva en
del av befintlig bebyggelse och ersatta den med en hogre
byggnad om cirka 20 vaningar for kontor, med service

och annan kommersiell verksamhet i bottenvaningarna. Vi
kommer att fortsatta utveckla fastigheterna pa Lindholmen
och tillfora verksamheter inom kultur och larande. Genom
utvecklingen av vara fastigheter och férvarven som genom-
forts flyttar Atrium Ljungberg fram positionerna som aktiv
stadsutvecklare pa Lindholmen.

Kontor Handel Bostader
Antal fastigheter (st)
Uthyrbar yta (kvm)

Hyresvarde (mkr)

Exklusive projektfastigheter.
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Malmo

Malmé har ett strategiskt lage i Oresundsregionen. Det
ar en stark tillvaxtort och en stad med historia och sjal.
Regionen ar en av Nordens storsta arbetsmarknader med
hela 3,8 miljoner invanare.

Pa Mobilia pagar sedan nagra ar ett stort utvecklings-
projekt som innefattar saval bostader som kultur, vard och
handel. Vi ar ocksa en del i utvecklingen av Mollevangen -
en av Malmos mest spannande kulturella motesplatser och
en naturlig knutpunkt i staden.

Malmo ar Sverige tredje storsta stad med 334 000 inva-
nare. Ar 2025 berdknas Malmé stad ha 375 000 invanare
och lanet 1,5 miljoner invanare. Vi tror pa Malmo och vill
fortsatta att vaxa har och vara med och utveckla staden.

Hyresvédrde, Total uthyrbar yta,
mknr tusen kvm
Mobilia [N 226 Mobilia [ s
M&llevangen [ 42 M&1levangen [N 23

NS ws ] N
50 Ny T

Lokaltyper i Malmé, hyresvéarde

Handel
Kultur/Utbildning [ 14%, 37 mkr

Bostad [N 12%, 32 mkr
Dagligvaror [N 11 %, 31 mkr
Halsa/vard [ 7%, 20 mkr

Kontor [ 7%, 19 mkr
Restaurang [ 6%, 15 mkr

Ovrigt [ 2%, 6 mkr

41%, 110 mkr
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Mobilia - prisade
stadskvalitéer 1
tidigare textilkvarter.

Malmo har en atmosfar dar historia, framtid, trend och tradition umgas pa ett
otvunget satt. Det ar precis den kansla vi vill formedla i Mobilia, dar vart stads-
kvarter kapslar in det basta Sveriges tredje stad har att erbjuda.

Under de senaste aren har Mobila utvecklats fran kop-
centrum till en attraktiv stadsmiljo dar handel och kontor
moter boende och kultur. Numera finns 350 lagenheter,
forskola och barnkulturhuset Funnys Aventyr i kvarteret.
Vard- och halsosatsningen c/o Mobilia har redan ett flertal

verksamheter igang och planer finns aven pa ett kontorshus.

Med sitt ursprung i den gamla textilfabriken ar Mobilia

en riktig arkitekturparla. 1899 flyttade textilfabriken
Manufakturaktiebolaget in i sin nya fabrik och var da en av
Malmos storsta arbetsgivare. Produktionen upphorde under
60-talet, men an idag kan vi se spar av det industrihisto-
riska arvet. Vi har kommit langt i arbetet med att omvandla
den tidigare textilfabriken fran kdpcentrum till ett levande
stadskvarter. Byggnadernas unika karaktar har bevarats och
kombinerats med modern arkitektur och hallbara material.
Bland annat har flera tegelfasader rekonstruerats med
atervunnet tegel och gjutjarnsfonstren i maskinhuset har
bevarats. Har mots gammalt och nytt vilket ger Mobilia en
tydlig sjal och en helt egen pragel.

06. Vara fastighetsomraden

Torghuset ar det senaste tillskottet pa

Mobilia och innehaller férutom bostader
butiker, biograf och ett kulturhus fér barn.

H—.__

Torghuset

Torghuset ar en tillbyggnad for bostader, handel, restau-
rang och kulturverksamhet om cirka 13 000 kvm uthyrbar
area. Med det nya Torghuset har kopplingarna mellan
Mobilias olika delar blivit tydligare och vi kan vidareutveckla
torget i kvarterets mitt for en an mer levande och attraktiv
stadsmiljo. | huset finns forutom 74 hyreslagenheter aven
Nordisk Film med sin toppmoderna biograf, flera butiker
och restauranger samt Funnys Aventyr, ett 3 000 kvm stort
kulturhus for barn dar lekande, lasande och larande star

i fokus. Bakom initiativet star Staffan Gotestam, drama-
tiker och regissor, och en av grundarna av Junibacken i
Stockholm. Utbver att bidra till ett okat kulturutbud for barn
i Oresundsregionen syftar satsningen till att motverka pro-
blemet med minskad laskunnighet bland barn och unga.

C/o Mobilia

c/o Mobilia &r ett helt vaningsplan fér vard och hélsa,
inrymt pa plan 2 i Centrumhuset. Har finns hyresgaster
som Folktandvarden Skane, Barnlékargruppen Sparta,
BVC Bambino, Barnmorskegruppen Oresund och Mobilia
Vardcentral. Utbudet kommer att kompletteras med napra-
pat, massage, yoga och terapi.

Antal fastigheter (st)
Uthyrbar yta (kvm)
Hyresvdrde (mkr)

Antal butiker/

restauranger/service

Butikernas
omséattning

Antal besdkare/ar
(milj.)

Exklusive projektfastigheter.

Kontor

Handel
1

S.73
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Bostéader
2

39
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Mollevangen - dynamisk
motesplats mitt 1 ett
gammalt fabriksomrade.

Mollevangen har ett unikt och attraktivt lage och mang-
fald, bade nar det galler manniskor, mat och foretagande.
Stadsdelen ligger i centrala Malmo kring Mollevangstorget,
ett spannande fore detta fabriksomrade som det senaste
decenniet har genomgatt en omvandling. “Méllan” ar idag
kant for sina manga krogar och nattklubbar och sitt breda
kulturutbud.

Pa Mollevangen ager vi kontorsfastigheterna Dimman 11
och Malmen 12. Dimman 11 innehaller kultur, utbildning och
kontor dar Malmo stad ar en stor hyresgast med Malmos
stadsarkiv, restaurang och biograf. Malmen 12 ar en mindre
kontors- och vardfastighet som ligger i nara anslutning till

Atrium Ljungberg ager tva fastigheter
pa Mollevangen och vill vara delaktiga i
utvecklingen av omradet framat.

Dimman 11. De storsta hyresgasterna ar Malmo stad och
Region Skane. Vi ser en framtida potential i Mollevangen
och vill vara delaktiga i utvecklingen av detta spannande
omrade i innerstaden.

Kontor Handel Bostéader
2 -

23 510 =

Antal fastigheter (st)

Uthyrbar yta (kvm)
Hyresvarde (mkr) -

Exklusive projektfastigheter.

Méllan ar ett gammalt fabriksomrade som
genomgatt en omvandling. Omradet ar
idag kant for sitt mat- och kulturutbud.
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Uppsala

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad och kommunen
har en befolkningstillvaxt om drygt 5 000 personer per

ar. Bostadsbyggandet matt per medborgare ar bland det
hogsta i landet och satsningar i miljardklassen pa offent-
liga byggnader och infrastruktur vittnar om stadens attrak-
tionskraft. Uppsala ar en av vara viktigaste delmarknader
och star idag for 11 % av bolagets kontrakterade arshyra.
Vi fokuserar var verksamhet till Uppsala city dar vi utokat
vart fastighetsbestand och Granbystaden som vi utvecklar
till den framtidssmarta staden.

Hyresvéarde, Total uthyrbar yta, Lokaltyper i Uppsala,
mkr tusen kvm hyresvarde
Granbystaden [N 303 Granbystaden I 105 Handel I 45%, 168 mkr
Uppsala city [ 69 Uppsala city [N 18 Restaurang [N 13%, 49 mkr
Kontor [N 13%, 47 mkr

Dagligvaror [N 12 %, 44 mkr
Bostad [N 8%, 29 mkr
Halsa/vard [N 7%, 24 mkr
Kultur/Utbildning W 2%, 6 mkr
Ovrigt W 1%, 4 mkr
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Granbystaden - har utvecklas
den framtidssmarta staden.

Granbystaden och narliggande omraden ar den mest expansiva delen av
Uppsala och beraknas inom nagra ar vara 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.

Granbystaden ar vart storsta stadsutvecklingsprojekt i
Uppsala. Har skapar vi en langsiktigt hallbar stadsdel -

den framtidssmarta staden. Under de senaste aren har vi
utvecklat saval kontorsarbetsplatser, bostader och kultur
som mer handel och upplevelser pa platsen. Uppsala ar

en av landets aldsta stader och har sedan arhundraden
tillbaka varit ett centrum for larande och kultur. Nu vaxer
ett nytt Uppsala fram med starkt fokus pa naringslivet.
Befolkningstillvaxten ar en av landets storsta och ar 2050
berdknas Uppsala ha 140 000 nya invanare och 70 000 nya
arbetsplatser. Kring ar 2035 ar fyrsparet mellan Uppsala och
Stockholm klart och narheten till Stockholm och Arlanda
gor staden attraktiv for nya foretag att etablera sig i. Atrium
Ljungberg vill vara med och driva den har utvecklingen.

En hallbar stadsdel vaxer och utvecklas

Under de senaste aren har vi genomfort en rad stora
utvecklingsprojekt i Granbystaden, alla med syfte att skapa
en stadsmassighet med en blandning av handel, kontor,
bostader, service och kulturverksamheter. Genom att
blanda verksamheter skapas en trygg plats med liv och
rorelse under dygnets alla timmar. | direkt anslutning till den
sodra delen av gallerian har tre bostadshus med cirka 200
hyreslagenheter och kontorsytor uppforts. Utdver dessa
pagar produktionen av nasta bostadsprojekt, Parkhusen
med saval hyreslagenheter som bostadsratter. Det forsta

huset av fyra ar inflyttat och forsaljning av lagenheterna
i det andra huset pagar, dessa beraknas vara fardiga for
inflytt under det tredje kvartalet 2023.

For Atrium Ljungberg ar livet mellan husen minst lika viktig
som fastigheterna sjalva. Vi ager och forvaltar sjalva vara
omraden och lagger stor vikt vid att skapa platser dar
manniskor vill vara och leva. Forutom kontor och bostader
har vi adderat biograf, temalekplatser, motesplatser och
grona strak. Vi arbetar aven aktivt med en mangd olika
hallbarhetsinitiativ i vart naromrade, bland dessa marks
engagemang i integrationsprojektet Tillsammans med
Almtuna IS, KFUM Baskets Gameplan, Trygghetsradet och
Laxhjalpen. Hallbarhetsarbetet innefattar aven var egen pro-
jektverksamhet och innebar att alla kommersiella nybyggna-
tioner i Granbystaden kommer att vara Breeam-certifierade
och bostaderna ar certifierade enligt Miljobyggnad.

Vi har en markanvisning med en byggratt om potentiellt

35 000 kvm BTA strax soder om Granbystaden galleria. Har
vill vi utveckla ett helt nytt kontorskluster. Detaljplanearbete
pagar och beraknas vara fardigt under 2022. Genom majlig-
heten att forvarva marken kan vi med kraft fortsatta att
utveckla Granbystaden mot var vision att skapa en framtids-
smart stad.

Uthyrbar yta (kvm)

Antal butiker/
restauranger/service

Antal besdkare/ar
(milj.)

Kontor

Handel Bosté&der
3 2

Antal fastigheter (st)

85 543 19 949
252 51

Hyresvdrde (mkr)

145 15
2 637

Butikernas omsdttning

5

Exklusive projektfastigheter.
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knyts city och Kungsangen ihop.
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Forumkvarteret bestar idag av moderna

ranger i gatuplan.
AL
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Angkvarnen invid Fyrisan utvecklas till unika
kontor med levande bottenvaningar. Har

“"d‘ ﬂél—é ;]

kontor, bostader och butiker och restau-
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Uppsala S.77

Uppsala city - med nya
forvarv utvecklar vi
centrala Uppsala.

Vi ar mycket engagerade i Uppsalas utveckling, bade i city och i
Granbystaden. | Uppsala city ager vi Forumkvarteret som varit en
central del av Uppsalas stadskarna sedan 1953. Med de nya forvarven
Mejeriet och Angkvarnen starker vi vart kontorserbjudande ytterligare.

Forumkvarteret bestar av ett helt kvarter och ligger mitt

i centrala staden med stort flode till och fran Uppsala
resecentrum. Platsen har under senare &r genomgatt ett
omfattande ombyggnadsarbete och utvecklats till ett urbant
innerstadskvarter som numera innehaller attraktiva kontor,
butiker i bottenvaningarna, ett starkt restaurangerbjudande
samt bostader. Bland kontorshyresgasterna marks Academic
Work, Knightec och Tengbom Arkitekter.

Nya forvarv i city - Mejeriet och Angkvarnen

Vid arsskiftet 2020/2021 gjorde Atrium Ljungberg tva

avtal om forvarv i centrala Uppsala; fastigheten Uppsala
Kvarngardet 33:2, aven kallat Mejeriet och delar av projekt-
fastigheten Uppsala Kungsangen 22:2. Uppsala Kungsangen
22:2 ligger vid Skeppskajen utmed Fyrisan. Fastigheten
uppfordes mellan aren 1902 och 1940 och ar for Uppsala-
borna mer kiand som Angkvarnen dar Lantmannen under
150 ar bedrev sin verksamhet. Forvarvet avsag tre his-
toriska byggnader inom fastigheten; Silon, Kvarnen och
Jastfabriken som alla har ett hogt kulturvarde. Efter genom-
fort projekt kommer de tre byggnaderna att omfatta cirka

9 300 kvm kontor med publika bottenvaningar. Tilltradet ar
beradknat till forsta halvaret 2023 och byggnaderna kommer
att kunna sta klara for inflytt 2026. Har vill vi skapa en
levande stadsdel dar unika kontor blandas med bostader

och verksamheter sdsom restauranger, handel, forskolor
och kultur. Byggnaderna har ett fantastiskt lage invid
Fyrisan och ska bli en férbindelselank mellan city

och Kungsangen.

Mejeriet uppfordes 1912 och ar belaget i centrala Uppsala,
cirka fem minuters promenad fran Uppsala Centralstation
och Forumtorget. Som namnet antyder var byggnaden
fram till 1997 ett mejeri men byggdes ar 2000 om och till
for att inrymma kontor. Fastigheten omfattar cirka 2 500
kvm uthyrbar area och ar fullt uthyrd. Med forvarvet av
Angkvarnen och Mejeriet flyttar Atrium Ljungberg fram
positionerna i centrala Uppsala och okar erbjudandet av
attraktiva kontor.

Kontor Handel Bostader

Antal fastigheter (st) 1 1 -

Uthyrbar yta (kvm) 2 504 15 943 -
Hyresvarde (mkr) 9 -

Exklusive projektfastigheter.
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God intern styrning och kontroll mojliggor okad flexibilitet
for Atrium Ljungberg - att kunna anpassa sig efter saval
interna som externa forandringar i syfte att na vart uppsatta
mal och darmed leverera avkastning till vara agare.

Styrning
och kontroll.
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Forvaltningsberattelse.

Styrelsen och verkstallande direktoren for Atrium Ljungberg AB (publ),
organisationsnummer 556175-7047, avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2021. Uppgifterna inom parentes
avser foregaende rakenskapsar. Den legala arsredovisningen inklusive
forvaltningsberattelse ar, med undantag for bolagsstyrningsrapporten,
och styrelseordforandens ord, reviderad. Hallbarhetsrapporten ar

oversiktligt granskad.

Verksamheten

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storre borsnoterade
fastighetsbolag. Bolaget ager, utvecklar och forvaltar attrak-
tiva stadsmiljoer for kontor, handel och bostader pa starka
delmarknader. Verksamheten drivs med ett langsiktigt agar-
perspektiv. Atrium Ljungberg skapar vardetillvaxt genom

att utveckla och foradla nya och befintliga fastigheter och
byggratter samt driva en aktiv och kundnara férvaltning.
Bolaget leder och driver hela affarsprocessen med egna
medarbetare, vilket ger kunskap och forstaelse for helheten
och skapar mervarde for kunden.

Finansiella mal

Enligt de finansiella mélen ska en arlig avkastning pa eget
kapital overstiga 10 % over tid. Investeringar i egna utveck-
lingsprojekt ska arligen uppga till minst 2 mdkr med en
projektvinst om 20 % for ny- och tilloyggnadsprojekt. Under
2021 uppgick avkastningen pa eget kapital till 15,6 % (3,8).
Arets investeringar i egna fastigheter uppgick till 2 279 mkr
(2 513). Verksamheten ska bedrivas med lag finansiell risk,
vilket innebar att beldningsgraden far vara hogst 45 %, och
att rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ggr. Vid arsskiftet

uppgick belaningsgraden till 39,9 % (39,9) och rantetack-
ningsgraden till 5,3 ggr (4,6).

Utdelning

Utdelningen ska motsvara minst 50 % av resultatet fore
vardeforandringar, efter nominell skatt, om inte investe-
ringar eller bolagets finansiella stéllning i dvrigt motiverar
en avvikelse. For 2021 foreslas en utdelning om 5,20 kr per
aktie (5,05), vilket motsvarar 66 % utdelningsandel (73,0)
och en direktavkastning om 2,6 % (2,9).

Marknad

Finansmarknaden

Under inledningen av aret praglades ekonomin fortsatt av
de restriktioner som sattes in under 2020 for att begransa
smittspridningen av covid-19. Restriktionerna lattades upp
vid halvarsskiftet for att under slutet av aret aterinféras. |
februari 2022 slapptes de igen.

Snabbt stigande global efterfragan i kombination med
utbudsbegransningar har medfoért att inflationen borjade ta
fart. Initialt antogs detta vara av 6vergadende karaktar men

Forvaltningsberdttelse S.80

Investeringar i méjliga projekt

Belaningsgrad

39,9 ¥%

gradvis har den installningen andrats hos manga bedoé-
mare. | Sverige sag vi inflationsutfall om 4,1 % i december.
Efter en snabbt stigande inflation och sjunkande arbets-
I6shet i USA beslot Federal Reserve att i slutet av aret
minska takten i sina tillgdngskop med mal att avsluta dem
helt under 2022 och star nu infor rantehojningar. Svensk
obligationsmarknad har varit stabil under aret men uppvi-
sade stigande priser i slutet av aret som fortsatt in i borjan
av 2022. Rorlig ranta, 3 man Stibor, har rort sig marginellt
under nollstrecket medan langa marknadsrantor rort sig
desto mer.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden har varit fortsatt stark och 2021
uppvisar rekordvolymer i svensk transaktionsmarknad

med sjunkande avkastningskrav som foljd. Storre struktur-
affarer slog rekord och utgjorde 44 % av volymen. Bostader
utgjorde storst andel om 33 %, foljd av kontor om 21 %
samt lager/logistik om 15 %. Stockholm, som stod for 48 %
av volymen, utgjorde storst andel.
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Hyresmarknaden

Hyresmarknaden for kontor saval som for handel har

varit motstandskraftig och uppvisat stabila hyresnivaer.
Marknaden var nadgot avvaktande forsta delen av aret men
mot slutet av 2021 okade aktiviteten markant inom bada
segmenten med mycket forfragningar och visningar. Det
resulterade for Atrium Ljungbergs del i en stark netto-
uthyrning for aret och framst sista kvartalet.

Bostadsmarknaden

Under 2021 steg bostadsrattspriserna pa samtliga av Atrium
Ljungbergs marknader. Grundlaggande faktorer sdsom
befolkningstillvaxt, urbanisering, ekonomisk tillvaxt och laga
rantor ger en stark efterfrdgan pa bostader. Sett till hela
aret steg priserna pa bostadsratter med 7 % och pa villor
med 13 %. Under aret saldes 132 000 bostadsratter vilket
var over 11 000 fler an aret fore.

Samtliga hyresratter i Atrium Ljungbergs bestand ar uthyrda.
Kotider i formedlad nyproduktion visar pa fortsatt efterfragan.

Forvaltning

Nettouthyrning

Under aret har nyuthyrningar skett om 248 mkr (157)
medan uppsagningar fran kund uppgar till 177 mkr (127).
Dartill har vi sagt upp kund for avflytt infor kommande
projekt motsvarande en arshyra om 31 mkr (47), vilket
medfor en nettouthyrning pa arsbasis om 40 mkr (-16) dar
20 mkr (27) avser projektfastigheter. Tidsforskjutningen
mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt bedéms till
3-12 manader.

Q7. Styrning och kontroll

Investeringar, mkr

- Investeringsmalet vertraffades 2021.

2020 2 513
2019 1 810

2018 1 758

2017 1 593

Hyresintakter och uthyrningsgrad

Per 2022-01-01 uppgick kontrakterad arshyra till 2 379 mkr
(2 266), dar okningen i huvudsak forklaras av inflyttningar

i projektfastigheter och hogre inflationsjusterade index-
tillagg. Ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till 91 % (91).
Av total kontrakterad arshyra harrér mindre an 1 % till hyres-
gaster som antingen ar forsatta i konkurs eller genomgar en
rekonstruktion. Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd,
exklusive bostader och parkering, uppgick per 2022-01-01
till 3,9 ar (3,5).

Resultat och finansiell stéllning
Kommentarer till arets resultat och finansiella stallning
framgar av sidorna 107-116.

Investeringar i egna fastigheter

Investeringar i egna fastigheter uppagick till 2 279 mkr

(2 513), varav 1 178 mkr (1 638) i projektfastigheter och 220
mkr (305) i exploateringsfastigheter. Investeringar i beslu-
tade projekt uppgick under aret till 1 379 mkr, varav 927
mkr avser ny- och tilloyggnader, 260 mkr avser ombyggna-
der och 191 mkr avser bostadsratter.

Under aret fardigstalldes tre storre projekt med en samman-
lagd investeringsvolym om 700 mkr - Tapetfabriken i Sickla
(nybyggnation av hotell), tillbyggnad av Sickla Galleria samt
Parkhusen (hyresratter) i Uppsala.

Vid arsskiftet fanns en pagaende projektportfolj med en
aterstaende investeringsvolym om 2 770 mkr.

Forvaltningsberdttelse S.81

Hyresintakter, mkr
- Lagre intakter efter forsaljningen av Farsta Centrum 2020 och Kolding 3 och 4 2021.

2020 2 344
2019 2 577
2018 2 412
2017 2 389

Mojliga utvecklingsprojekt

Atrium Ljungbergs befintliga projektportfolj med nybyggna-
tioner och fastighetsutvecklingsprojekt maojliggor framtida
investeringar motsvarande cirka 35 mdkr. Av ytan bedoms
51 % utgora kontor, 38 % bostader (bostads- och hyresrat-
ter), 3 % handel och 8 % annat. Av den totala projektport-
féljen ligger merparten av bolagets projekt vid befintliga
eller kommande tunnelbanestationer i Stockholmsomradet.
Bolaget har som mal att investera 30 mdkr i sin projekt-
portfolj fram till 2030, men ar sjalvklart beroende av att
uthyrningar och detaljplanearbeten |oper pa. | normalfallet
startas inga projekt utan att bolaget har tryggat en lagsta
niva pa avkastning genom tecknade hyreskontrakt.

Fastighetstransaktioner

Under aret har forvarv avtalats for M1:an och Central-
stationen, bada del av fastigheten Lundbyvassen 4:6 pa
Lindholmen i Goteborg, dar tilltrade beraknas ske i borjan
av 2024. Forvarv och tilltrade har aven skett av fastigheten
Lindholmen 44:2, aven den belagen pa Lindholmen. Under
aret har aven frantrade skett av tomtratterna Kolding 3
och 4 i Kista i Stockholm. Vidare tecknades avtal under
fijarde kvartalet om att forvarva tomtratten Palmfelt Center
i Slakthusomradet. Forvarvet ar villkorat av lagakraftvunnet
beslut i kommunfullmaktige, varfor tilltrade beraknas ske
under andra kvartalet 2022.
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Fastighetsvarden

Atrium Ljungberg har under aret sammantaget extern-
varderat 62 % av fastighetsbestandets marknadsvarde.
Varderingarna ar utforda av Forum Fastighetsekonomi,
Cushman & Wakefield, CBRE och Savills. Resterande del av
fastighetsbestandet har internvarderats och antaganden har
kvalitetssakrats av Forum Fastighetsekonomi.

Varderingarna baseras pa en kassaflodesmodell med en
individuell bedomning for varje fastighet av dels framtida
intjaningsformaga och dels marknadens avkastningskrav.
Vid bedomning av en fastighets framtida intjaningsformaga
har, utover inflationsantagande om 2,0 %, hansyn tagits

till bedomda langsiktiga marknadshyror vid kontrakts-
forfall, uthyrningsgrad samt bolagets faktiska kostnader.
Marknadens avkastningskrav faststalls genom en analys

av genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter med
liknande standard och lage. Projektfastigheter har varde-
rats enligt samma princip men med avdrag for aterstadende
investering. Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig
finns ett riskpaslag i avkastningskravet. Byggratter har var-
derats utifran ett bedomt marknadsvarde kr per kvm BTA
for faststallda byggratter enligt godkand detaljplan eller dar
detaljplan beddms vinna laga kraft i nartid. Genomsnittligt
varde pa byggratterna i varderingen ar cirka 5 900 kr/kvm
BTA (2 900).

Den orealiserade vardeforandringen uppgick for perioden
till 3 040 mkr (-119) motsvarande 6,4 % (-0,3). Av varde-
férandringen utgor 974 mkr (258) projektvinster i under
aret fardigstallda och pagaende projekt. Vidare har en
stark fastighetsmarknad medfort sankt genomsnittligt
avkastningskrav om cirka 15 bps, innebarande 1 191 mkr
(482) i okat fastighetsvarde. Resterande vardedkning ar
hanforligt till forbattrat kassafléde om 707 mkr (-858) samt
hogre byggrattsvarde om 168 mkr (0). Vardet pa Atrium
Ljungbergs forvaltningsfastigheter uppgick 2021-12-31 till
50 335 mkr (46 026) exklusive nyttjanderatter hanforliga till
tomtratter och det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 4,2 % (4,4).

Q7. Styrning och kontroll

Organisation i linje med visionen

Atrium Ljungbergs organisation ar utformad for att

stodja bolagets affarsmodell med att skapa héllbara
stadsdelar med fokus pa vardetillvaxt, att finnas nara
Atrium Ljungbergs kunder och ha korta beslutsvagar.
Verksamheten ar indelad i tva grenar: Projekt- och entre-
prenadverksamhet och Fastighetsforvaltning. Projekt- och
entreprenadverksamheten innefattar Affarsutveckling,
Projekt och vart dotterbolag TL Bygg. Forvaltningen av
Atrium Ljungbergs fastigheter och omraden sker lokalt med
egna medarbetare pa plats.

Ersattningar till ledande befattningshavare

P& arsstamman 2020 antogs riktlinjer for ledande befatt-
ningshavare, dessa galler till arsstamman 2024. For Atrium
Ljungberg galler att I6ner och 6vriga anstallningsvillkor for
bolagsledningen ska vara marknadsanpassade och konkur-
renskraftiga, men inte Ioneledande i forhallande till jamfor-
bara foretag. Riktlinjerna ska galla for bolagsledningen som
utgors av verkstallande direktéren och fem 6vriga ledande
befattningshavare. Fér mer information se not IK.6.

Egna aktier

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736),
varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736
(129 220 736) av serie B. Atrium Ljungberg forvarvade

1 425 378 aktier av serie B under perioden (2 100 000).
Bolaget agde vid periodens utgang 6 907 378 aktier av
serie B (5 482 000). Per den 31 december 2021 uppgick
antalet utestaende aktier till 126 313 358 (127 738 736).

Risker och osakerhet

Prioriterade omraden for riskhantering ar framfor allt uthyr-
ning, fastighetsvardering, projektverksamhet och finan-
siering med hansyn till bade komplexitet och beloppens
storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera dessa risker
och har dessutom en stark finansiell stallning med solida
nyckeltal som l&g belaningsgrad och hég rantetacknings-
grad. Vad galler risker och osadkerhetsfaktorer hanvisas till
avsnittet “Risker och riskhantering” pa sidorna 84-90.

Forvaltningsberdttelse S.82

Utsikter for 2022

Under 2022 forvantas ekonomin globalt att fortsatta ater-
hamtningen efter covid-19, dven om vaccinationsgrad och
smittspridning skiljer sig mellan olika delar av varlden. De
flaskhalsar som uppstatt i produktionskedjor och den brist
pa diverse insatsvaror som visat sig da ekonomin startat
upp igen bedoms besta under stora delar av 2022. Darmed
bedoms aven den hdgre inflationstakten halla i sig, vilket
successivt féranleder en normaliserad penningpolitik.

Aven i Sverige forvantas aterhamtningstakten vara fort-
satt hog med en BNP-tillvaxt over 3,5 %. Riksbanken gor
sjalv bedomningen att inflationen kommer bli vasentligt
hogre an 2 % under 2022 innan den sjunker tillbaka igen.
Rantemarknaden prisar in en stigande 3 manaders Stibor
under aret, aven om reporantebanan inte uppvisar nagra
hojningar forran senare. Langa rantor har fortsatt att
stiga under inledningen av aret samtidigt som inflationen
och viss geopolitisk oro medfort fortsatt stigande kredit-
marginaler i marknaden.

Hallbarhetsrapport

Atrium Ljungberg har upprattat en separat hallbarhets-
rapport i enlighet med arsredovisningslagen. Rapporten
omfattar Atrium Ljungberg AB (publ) och dess samtliga
dotterbolag. Hallbarhetsrapporten finns pa sidorna 16-31
och 156-169 och ingar ej i den finansiella rapporten.
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Handelser efter balansdagen

Styrelsen i Atrium Ljungberg AB avser att foresla ars-
stdmman en utdelning om 5,20 kronor per aktie.
Resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget
och koncernen ska faststallas pa Atrium Ljungberg AB:s
arsstammea, vilket ager rum den 23:e mars 2022.

Den 11:e februari holl Atrium Ljungberg en kapitalmark-
nadsdag och offentliggjorde sin malsattning att investera
30 mdkr i egna utvecklingsprojekt fram till 2030 med en
projektvinst om 10 mdkr. Malsattningen baseras pa dagens
produktionskostnader, hyresnivaer och avkastningskrav
samt en bedomd tidplan kring detaljplaner och bygglov.

Férvirvade och tilltradda fastigheter

kontroll

|t fo3 o2 e
N

o
ﬁﬁﬁl‘gﬁﬁ.‘iﬁ_?ﬂ.ﬁ.

Uthyrbar Underliggande pris
Fastighet Omrade Kategori area, kvm Tilltréade fastighet, mkr
Lindholmen 44:2 GS&teborg Kontor - Januari 2021 25
Avyttrade fastigheter

Uthyrbar Underliggande pris
Fastighet Omrade Kategori area, kvm Frantréde fastighet, mkr
Kolding 3, Kolding 4 Kista Kontor 59 506 Juli 2021 805
Vdstnora 4:26 Haninge Mark - November 2021 Q

D Las mer i fastighetsforteckningen pa www.al.se
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Risker och riskhantering.

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand ar i huvudsak inriktat pa stads-
utveckling med olika innehall sasom kontor, bostader och handel som
blandas med kultur, service, vard och utbildning. Vi finns pa den svenska
marknaden i Stockholm, Gotebord, Malmo och Uppsala och paverkas
darmed av hur den svenska ekonomin utvecklas, sarskilt utvecklingen pa
de orter dar vi ar verksamma. Styrelsen har det overgripande ansvaret
for riskhantering medan det operativa arbetet ar delegerat till vd.

Med hansyn till var verksamhet ar prioriterade omraden for
riskhantering; uthyrning, projekt- och entreprenadverksam-
heten, fastighetsvardering och finansiering. Var verksamhet
och mojligheten att na vara mal paverkas av bade omvarlds-
faktorer och av verksamhetsrisker. Omvarldsfaktorerna kan
vi inte paverka men vi kan arbeta forebyggande och vara for-
beredda pa olika scenarion. Verksamhetsriskerna hanteras
framst genom en medvetenhet om riskerna och ett I6pande
arbete med att minimera den mdjliga negativa paverkan.

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for riskhante-
ring medan det operativa arbetet ar delegerat till vd och
de olika affarsomradena. Riskhanteringen i forvaltningen
och projekt- och entreprenadverksamheten ar till stor del
decentraliserad medan finansiering, forsakring och fastig-
hetsvardering hanteras centralt.

covid-19-pandemin har paverkat Atrium Ljungberg.
Eventuella framtida pandemier, beroende pa typ, kan
paverka inom riskomradena: fastighetsvarden, hyresintak-
ter, uthyrningsgrad, investeringar, projektportfélj, halsa och
sakerhet, kreditrisk, rantor, aterfinansiering och e-handel.

Riskerna beskrivs utifran dess sannolikhet samt hur stor
konsekvens risken bedoms ha pa Atrium Ljungbergs
finansiella stallning och framtida intjaningsféormaga.

Se aven bolagsstyrningsrapporten, sidorna 92-95 och
intern kontroll, sidorna 96-97.

Risker och riskhantering
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Forvaltning och fastighetsbestand

Risk

Riskbeskrivning
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Hantering/Méjligheter

Risk

Risker och riskhantering

Riskbeskrivning

S.85

Hantering/Méjligheter

Fastighetsvarden

Fastigheterna redovisas till verkligt varde,
det vill sdga marknadsvarde. Mark-
nadsvardet bestams i normala fall av,
dels ett forvantat driftnetto och dels av
marknadens forvantade avkastningskrav.
Ett hogre forvantat framtida driftnetto
liksom ett lagre avkastningskrav paverkar
marknadsvardet positivt, medan ett lagre
framtida driftnetto liksom hogre avkast-
ningskrav far motsatt effekt.

Genom att arbeta langsiktigt med var férvalt-
ning och utveckla vara omraden till attraktiva
platser skapar vi férutsattning for battre

och stabilare driftnetto fran vara fastigheter.
Daremot ar marknadens avkastningskrav en
omvarldsfaktor som vi inte kan paverka.

Antaganden vid fastig-
hetsvardering

Forandringar i verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter redovisas i resultatrak-
ningen som orealiserade vardeférand-
ringar och paverkar déarmed bolagets
finansiella stallning som belaningsgrad.
Att darfor ha en framtidssakrad fastig-
hetsportfolj liksom en réttvisande fastig-
hetsvardering ar darfor av yttersta vikt.
Fastighetsvarderingen grundar sig pa ett
antal ekonomiska indata och antagan-
den. | varderingsprocessen finns det risk
for att gjorda antaganden inte speglar
marknaden eller faktiska férhallanden vid
det givna tillfallet vilket gor att varderingen
darmed inte ar rattvisande.

Fastighetsvarderingen gors kvartalsvis. Minst
30 % av fastighetsbestandets marknadsvarde
ska marknadsvarderas av externa konsulter
varje ar. Vara interna varderingar kvalitets-
sakras av oberoende varderingsman. Under
2020 omarbetades revisionsstandarden ISA
540, vilket 6kar kraven pa dokumentation av
bland annat antaganden i varderingsproces-
sen. Detta leder till 6kad insyn och minskar
risken att gjorda antaganden i varderings-
processen inte ar i linje med marknaden.

Se hur forandringar i antaganden paverkar
fastighetsvardet respektive hur férandringar i
fastighetsvardet paverkar nyckeltal i kanslig-
hetsanalyserna nedan.

Ofdrutsagbara handelser
i vara fastigheter

Vara fastigheter kan paverkas av ofor-
utsagbara handelser i form av brand,
vattenskador och skadegorelse.

Vi arbetar fortldpande med forebyggande at-
garder som till exempel uppdaterade brand-
larm, sprinklersystem, inpasseringssystem
och utbildade vaktare. Samtliga fastigheter
ar fullvardesférsakrade genom If.

Hyresintakter

Vara hyresintékter paverkas av utveck-
lingen i ekonomin pa de delmarknader
dar vi verkar och hur vi lyckas utveckla
de omraden dar vara fastigheter ar
belagna.

Ekonomisk tillvaxt leder sannolikt till
okad efterfragan péa lokaler, med lagre
vakanser som foljd, vilket i sin tur oftast
leder till hdgre marknadshyror. Negativ
ekonomisk utveckling antas leda till
motsatt effekt.

Vi bygger stadsmiljoer med fokus pa
kontors- och handelsverksamhet som
kompletteras med boende, service, kultur
och utbildning. Blandningen gér oss mindre
kansliga for den ekonomiska utvecklingen
och 6kar riskspridning i hyresgaststrukturen.
Eftersom kommersiella hyreskontrakt oftast
tecknas pa en |6ptid pa tre till fem ar far
férandrade marknadshyror successivt
genomslag pa hyresintékterna.

Da endast 1 % av hyresintakterna utgors av
tillagg vid omséattningsbaserad hyra utéver
en minimihyra paverkas Atrium Ljungberg
kortsiktigt i mycket liten utstrackning av
sjunkande omsattning pa handelsplatserna.
Langsiktigt paverkar det dock efterfragan
av lokaler.

Uthyrningsgrad

En férandring i uthyrningsgraden
paverkar intékterna.

Genom att arbeta pa starka delmarknader
med nara relationer till bade befintliga och
potentiella kunder kan vi méta kundernas
lokalbehov i god tid och darigenom fére-
bygga och minska risken for stora vakanser.

Fastighetskostnader

Foérandrade fastighetskostnader paverkar
fastighetens driftnetto och darmed
ocksa marknadsvardet pa fastigheten.
En stor del av kostnaden ar kopplad till
energiatgang i form av uppvarmning,
kylning och el.

Fastighetskostnaderna paverkas av
sasongsvariationer. Generellt ar kost-
naderna hégre under arets forsta och
sista kvartal, framst orsakat av hdgre
kostnader for uppvarmning och fastig-
hetsskotsel.

For att Iasa mer om klimatférandring-
arnas paverkan pa fastighetskostnaderna
pa langre sikt, se sidorna 88 och 164.

En del av fastighetskostnaderna vidaredebi-
teras hyresgédsten genom regleringar i hyres-
kontrakten, varfor kostnadsokningar eller
besparingar far ett begransat genomslag i
vart resultat. Eventuella vakanser paverkar
resultatet, inte endast genom uteblivna
hyresintakter, utan aven genom att vissa
kostnader inte kan debiteras hyresgésterna.
Till férdel bade for vara hyresgéaster och for
oss, arbetar vi malmedvetet med effektivi-
sering av férbrukningen. Atrium Ljungberg
har minskad energianvanding som ett av
fokusomradena kopplat till malet klimat-
neutrala 2030.

Oférutsedda skador och reparationer kan
paverka resultatet negativt och forebyggs
genom ett langsiktigt underhallsarbete for
att bibehalla en god standard i hela fastig-
hetsbestandet.

Vi har 17 fastigheter med tomtratt. Tomt-
rattsavtalen omforhandlas vanligtvis med
10 ars intervaller. Las vidare om tomtratts-
avgalder i not IK.4.

Kanslighetsanalys fastighetsvirdering

Vardeparameter Antagande Vadrdepaverkan, mkr
Hyresniva +/-10 % +/-6 096
Driftkostnad +/-10 % +/-1 053
Avkastningskrav +/-0,25 %-enheter -2 588/+2 912
Langsiktig vakansgrad +/-2 % +/-1 370

Kéanslighetsanalys vardeférdndring

Férdndring av fastig-

heternas marknadsvérde Paverkan Paverkan, %
Arets resultat +/- 10 % +/-5 033 +/-134
Eget kapital +/- 10 % +/-5 033 +/-20
Belaningsgrad +/- 10 % -4,4 %-enhet/+3,6 %-enhet -9/+11
Soliditet +/- 10 % +5,5 %-enhet/-4,4 %-enhet +9/-12
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Hantering/Méjligheter

Investeringar

Atrium Ljungberg utvecklar och uppfér
egna fastigheter i sin projektverksam-
het. Risker i denna verksamhet ar att
projekten blir dyrare an berdknat pa
grund av felkalkylering, &ndrade forut-
sattningar, hogre inkdpspriser eller att
vi bygger en produkt som hyresmarkna-
den inte efterfragar med stora vakanser
och/eller fér laga hyresnivaer som féljd.

Projekten drivs till stor del genom delad
entreprenad vilket ger utrymme for en
flexibel produktion samt en kostnadseffekti-
vitet i produktionen. | var bostadsutveckling
anvands egen kompetens genom det egna
dotterbolaget TL Bygg. Vi har alltid direkt-
kontakt med kunderna, korta beslutsvagar
samt snabb och enkel éverlamning till
férvaltningen.

For alla investeringar géller bolagets for-
siktighetsprincip. Det innebar att inga inves-
teringar vanligtvis pabdrjas utan att en rimlig
avkastning kan tryggas genom tecknande av
hyreskontrakt.

Forvarv

Atrium Ljungbergs expansion sker ocksa
genom forvarv av fastigheter. Riskerna
vid férvarv ar att uthyrningsgraden och
hyresutvecklingen blir samre an férvan-
tat eller att den tekniska standarden

ar sdmre an gjorda bedémningar. En
annan risk ar att det framkommer ovan-
tade miljokonsekvenser. Vid forvarv av
fastigheter via bolag férekommer aven
en skattemassig risk.

Riskerna vid ett forvarv férebyggs genom att
en sa kallad due-diligence alltid genomférs
dar vi med bade interna och externa speci-
alister besiktigar fastigheten samt granskar
avtal, rdkenskaper och skattemassiga
aspekter. Samtliga forvarv gérs med avsikten
att langsiktigt dga, forvalta och utveckla
fastigheterna.

Projektportfol;j

Fastighetsutveckling genom investering-
ar i egna fastigheter och framtagande
av byggratter ar mycket viktiga for
féretagets vardetillvaxt. En begransad
projektportfolj kan ddmpa den framtida
tillvaxten.

Bolaget har en stor projektportfélj och for att
behalla en langsiktig tillvaxt soker vi standigt
nya affarsmajligheter och projekt genom
|I6pande dialog med kommuner och andra
marknadsaktorer. Portfoljen ar fokuserad till
tillvaxtlagen i Sveriges fyra storstader och
ligger i huvudsak i knutpunkter for kollek-
tivtrafik. Portfoljen ar diversifierad mot olika
fastighetssegment vilken innebar flexibilitet
att méta olika segments konjunkturer. Las
mer om var projektportfolj pa sidorna 44-53.

Kénslighetsanalys kassafldden®’

Féréandring, % Resultateffekt, mkr
Hyresintdkter +/-5 +/-8
Kostnader fastighetsférvaltningen +/-5 +/-37
Uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +/-25
Genomsnittlig upplaningsrénta +/-1 %-enhet +/-45

U Resultateffekt avser effekten under det narmaste aret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakten och laneavtal.

Resultateffekt avser fore skatt.

Risker och riskhantering

S.86
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Kompetens En viktig forutsattning for var framgang
ar att kunna attrahera och behalla kom-
petent personal.

Genom att vara en av Sveriges basta
arbetsplatser enligt Great Place to Work®
kan vi bade attrahera och behalla kompe-
tent personal. Las vidare pa sidorna 23
och 28-29.

Leverantorer Med leverantorsrisk avses risken att
vara leverantorer inte kan fullgéra sina
leveranser, anvander sig av oetiska af-
farsmetoder eller inte uppfyller uppsatta
miljokray, arbetsvillkor och manskliga

Atrium Ljungbergs inkdpsfunktion utgor ett
stod for hela organisationen genom samord-
nade inkdp. Detta leder till hdgre kvalitet och
minskade kostnader. Vidare arbetar inkops-
funktionen med att sakerstalla att koncer-

rattigheter. nens leverantorer foljer Atrium Ljungbergs
krav inom hallbarhet och affarsetik.
Korruption Oegentligheter som berdr Atrium Bolaget héller regelbundna utbildningar for

Ljungberg kan komma att skada vart
varumarke och personal.

samtlig personal i omradena affarsetik och
korruption, dessa fragestallningar &r aven
integrerade i bolagets on-boarding-process.

Atrium Ljungberg har inrattat en visselblas-
ningstjanst via en extern part. Pa sa satt kan
vi garantera ett system med hogsta sekre-
tess och total anonymitet som gor det tryggt
for vara anstéllda, kunder och samarbets-
partners att lamna en anmalan. Anmaélningar
lamnas pa var webbplats for att sedan tas
om hand av den externa parten. Det finns en
policy for affarsetik med riktlinjer som ger
mer konkret vagledning.

Halsa och sakerhet | var verksamhet och bransch fore-
kommer hélso- och sakerhetsrisker. |
driften av fastigheterna och i byggverk-
samheten ar skador pa handerna de
vanligaste olyckorna. | kontorsmiljon ar
riskerna framforallt relaterade till stress
som paverkar den psykiska halsan.

Vi har en nollvision nér det géller stressrela-
terade sjukdomar och arbetsplatsolyckor. Vi
haller regelbundet arbetsmiljoutbildningar
for vara projektledare och tekniska forvaltare
samt for ledare pa dotterbolaget TL Bygg.
Vi tillhandahaller halsoférsakring till de
anstéllda och i bolagets Performance Mana-
gement process ingar tydlig dialog mellan
chef och medarbetare.

Risker

och riskhantering

S.87



aL

Finansiella risker

Q7. Styrning och kontroll

Risker och riskhantering

Riskbeskrivning

S.88

Hantering/Méjligheter

Risk Riskbeskrivning Hantering/Méjligheter
Kreditrisk Med kreditrisk avses risken att vara Respektive fastighetsomrade utvéarderar
hyresgaster inte kan fullgdra sina betal- I6pande nya och befintliga hyresgasters
ningsforpliktelser. férmaga att betala avtalad hyra. Merparten
av detaljhandelshyresgaster redovisar ma-
nadsvis sin omsattning vilket ger information
om bolagens utveckling. Uteblivna hyror
tryggas i manga fall av depositioner och
bankgarantier.
Genom ett stort antal hyresgaster i olika
branscher uppnas en god riskspridning.
Valutarisk Valutarisk asyftar risken att forandringar Vi finansierar oss till viss del genom obliga-
av vaxelkurser kan fa en negativ paver- tioner i norska kronor dar lanevolymen och
kan pa bolagets kassafléden, resultat kupongbetalningar har sakrats med valuta-
och/eller balansrakning. Risken uppstar swap vilket eliminerar valutaexponeringen.
till exempel om lan tas upp eller inkdp Endast undantagsvis gors inkdp i utlandsk
gors i utlandsk valuta. valuta vilket medfor en lag valutarisk, vid
storre inkop i utlandsk valuta dvervags att
terminssakra betalningar for att minska
valutarisken.
Rénterisk Med ranterisk avses risken att férand- | syfte att begransa risken for kraftiga svang-

rade marknadsrantor medfér odnskade
effekter pa bolagets rantenetto. Det
skulle kunna ta sig i uttryck genom att
bolaget har stor exponering mot rérlig
ranta och denna stiger eller fér mycket
lang réntebindning i ett Iage dar langa
marknadsrantor sjunker.

ningar av rantekostnaderna drivet av férand-
rade marknadsrantor ar den rantebarande
skulden fordelad pa bade fast och rorlig
rantebindning. Den fasta rantebindningen
férdelas jamnt Gver tiden med fastrantelan
och rantederivat. Las mer pa sidorna 40-43.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisken avser ytterst risken
att inte kunna sakra tillgang till lanat
kapital. Det skulle kunna ta sig i uttryck
som att nyupplaning och/eller refinan-
siering av forfallande lan blir betydligt
dyrare eller inte gar att genomféra.

For att begransa finansieringsrisken arbetar
vi med en bredd av olika finansieringskal-
lor sésom manga enskilda bankmotparter,
kapitalmarknad genom MTN- och certifikats-
program samt direktlan. Vidare efterstravar
vi en jamn forfalloprofil for lanens slutforfall
och tacker kontinuerligt upp kortfristig skuld
med kreditloften. Var Baa2-rating och laga
belaningsgrad gors oss till en attraktiv lanta-
gare. Las vidare pa sidorna 40-43.

Férorening eller
miljéskador pa vara
fastigheter

Enligt Miljébalken kan fastighetsagaren bli
skyldig att bekosta atgarder pa grund av
féroreningsskada eller allvarlig miljéskada.
Fororening av ett mark- eller vattenomra-
de, grundvatten, en byggnad eller anlagg-
ning kan medfdra skada eller olagenhet
for manniskors halsa eller miljon.

Infor fastighetsforvarv och nya projekt gor vi
genomlysningar for att identifiera eventuella
miljorisker.

Processen bidrar ocksa till att identifiera
mojligheter till energieffektivisering och
minska férekomsten av material med negativ
effekt pa méanniska och miljo.

Under genomférande av projekt finns
rutiner for att minimera risken for lackage
och utslapp, samt férebyggande arbeten i
samband med miljécertifiering for att minska
negativ miljopaverkan.

Klimatférandringar

Extrema vaderhandelser sasom férhdjda

vattennivaer, skyfall, storm och stora tem-

peratursvangningar till féljd av globala
klimatférandringar riskerar att leda till
skador pa vart fastighetsbestand. Om-
fattande politiska, juridiska, tekniska och
marknadsmassiga férandringar kan bli
aktuella for att uppna ett klimatneutralt
samhalle. Detta kan 6ka kostnaderna for
att bygga, utveckla och forvalta fastighe-
ter. La&s mer pa sidorna 30 och 164.

Infor fastighetsforvarv och nya projekt gor vi
genomlysningar for att identifiera eventuella
miljorisker.

Processen bidrar ocksa till att identifiera
mojligheter till energieffektivisering och
minska férekomsten av material med negativ
effekt pa méanniska och miljo.

Under genomférande av projekt finns
rutiner fér att minimera risken for lackage
och utslapp, samt forebyggande arbeten i
samband med miljocertifiering for att minska
negativ miljopaverkan fran byggnation och
materialanvandning.

Krav pa effektivare
energianvandning

Okade myndighetskrav gallande energi-
anvandning och klimatpaverkan riskerar
att 6ka kostnader for att bygga och
utveckla fastigheter.

Atrium Ljungberg arbetar I6pande med
energieffektivisering genom implementering
av ny teknik i bade befintligt fastighetsbe-
stand och vid nyproduktion vilket leder till
minskade I6pande kostnader. | nyproduktion
ar Livscykelanalyser ett viktigt arbete for att
minska byggnadernas klimatpaverkan. Las
mer om vart arbete pa sidorna 18-19, 26
och 160-161.

Konstaterade kundférluster

mkr

2017 8
2018 17
2019 4
2020 18
2021 8
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Omvarld

Risk Riskbeskrivning Hantering/Méjligheter

E-handel E-handel har blivit en viktig férsaljnings- Vi féljer noggrant utvecklingen av e-handel
kanal och forséaljningsvolymen &kar arli- och har ocksa en tét dialog med vara de-
gen. Fler detaljhandelsforetag etablerar taljhandelskunder. Atrium Ljungberg bygger
néatbutiker. Detta paverkar efterfragan pa platser med attraktionskraft och flexibla
handelslokaler. lokaler som kan anpassas efter nya forutsatt-

ningar. Under senare tid har det dven visat
sig framgangsrikt att kombinera nét- och
butikshandel dar konsumenterna kan fa
ytterligare upplevelser i den fysiska butiken
samt har méjlighet till avhdmtning och att
returnera kopta varor.

Digitalisering Digitaliseringen ar en stark férand- Atrium Ljungberg satsar pa innovation
ringsfaktor i samhallet. Digitaliseringen och digital utveckling. Vi ser dver hur var
férandrar manniskors beteenden och befintliga affar kan transformeras och iden-
kundernas forvantningar okar standigt. tifierar nya affarsmaojligheter. Vi har ett starkt
Vissa branscher har genomgétt omfat- kundfokus och utvecklar vara processer for
tande marknadsfoérandringar dar nya att snabbt driva innovationsprojekt och testa
aktorer vanligtvis i form av plattforms- nya affarskoncept. Utgangspunkten ar att
foretag etablerat sig och vunnit stora skapa varden for slutkonsumenten och déri-
marknadsandelar. genom skapa nya intékter for bolaget. Under

2019 inrattades inom AO Affarsutveckling ett
specialistteam som driver arbetet med nya
digitala affarer.

Pandemi En pandemi kan fa stor paverkan pa Pandemiutbrott kan fa en omfattande direkt

samhaéllet och naringslivet och kan
paverka var verksamhet genom de
restriktioner och rekommendationer
som infors av regering och myndigheter.
Atrium Ljungberg verkar pa den svenska
marknaden och paverkas fraimst men
inte uteslutande av hur den svenska
ekonomin, restriktioner och eventuell
smittspridning utvecklas. En langtgaen-
de pandemi kan fa paverkan pa Atrium
Ljungbergs finansiella stallning och
framtida intjaningsférmaga.

och indirekt paverkan pa ett flertal av Atrium
Ljungbergs affarer. Foljande omraden

har identifierats som kan paverkas av en
pandemi: fastighetsvarden, hyresintakter,
uthyrningsgrad, investeringar, projektportfolj,
halsa och sakerhet, kreditrisk, ranta och
aterfinansiering. Inom respektive riskomrade
hanteras paverkan av en pandemi av ansvari-
ga funktioner och roller. Fér information om
riskhantering se respektive riskomrade.

Férandringar i skatte-
lagstiftning

Atrium Ljungbergs verksamhet paverkas
huvudsakligen av skatter i form av
inkomstskatt, fastighetsskatt och moms.
Inom skatteomradet kan férandringar i
skattelagstiftning och skattesatser géras
som paverkar var verksamhet, sasom till
exempel férbud for paketering av fastig-
heter, forandringar av ranteavdrag, nya
regler avseende vardeminskningsavdrag,
inforandet av stampelskatt vid fastig-
hetsbildning och méjligheter att utnyttja
underskottsavdrag for att namna nagra.
Detta kan paverka Atrium Ljungbergs
framtida skattekostnad och darigenom
paverka resultatet.

Atrium Ljungbergs skattepolicy bygger pa
vara grundlaggande vérderingar och har
som syfte att vagleda vara medarbetare i hur
Atrium Ljungberg ska forhalla sig i skatte-
fragor och agera enligt gallande skattelag-
stiftning och ett hallbart kommersiellt per-
spektiv. Vidare ska Atrium Ljungberg hantera
skatt i enlighet med géllande lagar och regler
och skatten ska kontrolleras, redovisas samt
betalas korrekt.

Atrium Ljungberg féljer noggrant rattsut-
vecklingen pa skatteomradet for att i god
tid kunna vidta atgarder och genomféra de
férandringar som kan bli nédvandiga.
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Cyberrisker

Risk Riskbeskrivning Hantering/Méjligheter Risk Riskbeskrivning Hantering/Méjligheter

[T-attack Externt angrepp som gor [T-tjanster Risken hanteras genom installerade brand- Informationslackage Extern part kommer at kanslig informa- Vi har tekniskt skydd av kénsliga informa-

otillgdngliga sasom 6verbelastnings-
attack mot natverk eller virusangrepp
pa centrala system till exempel i syfte
att skada foretagets varumarke eller i
utpressningssyfte.

vaggar, antivirustjanster, spam- och webb-
filter samt molnbaserade sakerhetstjanster,
vilket forsvarar attacker. Vidare genomfors

sarbarhetstester och kontinuerligt forbatt-

ringsarbete for att 6ka sakerheten.

Vi har implementerat skydd mot 6verbe-
lastningsattacker och intrang pa natverks-
niva, i brandvaggar och med riskbaserad
spridning av tjanster mellan molntjanster och
lokalt driftade tjanster.

Under aret har vi implementerat en extern
sakerhetstjanst och ytterligare évervaknings-
verktyg vilket Okar var kapacitet och bered-
skap vid allvarliga sakerhetsincidenter.

Vi jobbar med att forbattra sdkerhetsmed-
vetandet i organisationen genom utbildning.
Vi genomfor dven arliga kontinuitetstester
inklusive aterstart och aterlasning av data.

tion i syfte att skada varumarke, kunder,
samarbetspartner eller medarbetare.

tionstillgangar i flera lager. Implementerade
accesskontroller kontrollerar bade konto-
behdrigheter och IT-utrustning kombinerat
med multifaktorautentisering. Alla accesser
tilldelas behovs- och riskbaserat.
Riskutvardering genomfors for alla system
som innehaller kanslig information. Aktivite-
ter kopplade for att hantera riskerna fors in i
férvaltningsplaner for genomférande.
Vi jobbar ocksa med att forbattra saker-
hetsmedvetandet i organisationen genom
utbildning och information om informa-
tionssékerhet och vara policys for IT,
informationssékerhet samt hantering av
personuppgifter.

Driftstorning

En eller flera kritiska [T-tjanster blir otill-
géngliga pa grund av felaktighet i, eller
hanteringen av, mjuk- eller hardvara.

Vi har forstarkt IT-organisationen och infort
hardare kontroll av andringshantering och
testning samt styrning av systemleverantorer.
Vi genomfér arliga riskanalyser och utvarde-
rar risker och prioritering av atgarder.
Det finns redundans pa kritiska IT-tjanster
och vi genomfor regelbundna tester av var
infrastruktur.

Under aret har vi férnyat var grundlaggan-
de IT infrastruktur samt 6kat motstandskraft
mot langre stromavbrott i vara datacenter.

Beroende av externa
parter

Allt fler T-tjanster levereras av externa
parter och ofta via molntjanster. Detta
gor att bolaget far ett stérre beroende
av externa parters sakerhetsarbete, kom-
petens och tekniska skydd.

Med en ny [T-organisation pa plats jobbar vi
med att forstarka var uppfoljning av leveran-
torer och kontrakt. Alla storre forandringar

i var IT-milj6 féregas av en riskanalys. Vi

har ocksa med tekniska skydd forbattrat
identifiering och kontroll vid externa parters
access till intern driftmiljo samt forbattrat
skyddet nar interna anvandare konsumerar
externa molntjanster.
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Vi levererar pa var vision.

Mer an nagot har 2021 understrukit att vi lever i en svarforutsagbar varld dar
ingen vet vad som vantar runt hornet. Atrium Ljungberg har sedan lange en
strategi som tar hojd for detta faktum och vi agerar nu utifran en stark position
grundad i en utomordentligt fin projektportfol;.

Under aret som gatt har vi alla tvingats leva i det nya
normala, dar det konstant dyker upp utmaningar som
ingen riktigt forutsett. Jag ar forvissad om att det basta
sattet att hantera situationen pa ar att fokusera, halla sin
linje och fortsatta att gora det man ar bra pa. For Atrium
Ljungbergs del kanner jag mig extra trygg i de vagval som
vi har gjort tidigare. De later oss tanka langsiktigt och inte
kanna oss pressade till beslut som i det langa loppet kan
visa sig vara forhastade.

Atrium Ljungbergs strategi ar att ha lag finansiell risk och
istallet fokusera pa operationell risk. Vi utgar ifran att
varlden ar volatil och att det oférvantade inte bara kan,
utan kommer att intraffa. Tack vare det befinner vi oss nu

i en position dar vi kan fokusera pa att gora det vi vill och
ar bra pa. Vi fastnar inte i kortsiktiga beslut som innebar
att vi maste tanka om, utan kan verkligen leva och infria var
overgripande vision “Alla vill leva i var stad”.

Resultatet av att vi har foljt denna strategi ar att vi i dag kan
stoltsera med en utomordentligt fin projektportfolj och en
organisation med formagan att forverkliga dess potential
under kommande ar. Inte minst kommer vi framat att bidra
till Stockholms utveckling, bland annat med en fantastisk
och héllbar ny stadsdel i Slakthusomradet. Detta ar nagot
jag personligen kanner mig valdigt stolt éver och jag ar
overtygad om att det aven kommer att tillfora goda varden
for vara aktieagare.

En avgorande fraga for bade bolagets framtid och sam-
hallet i stort ar att vi klarar évergangen till en hallbar
utveckling. Liksom hos manga andra bolag har denna fraga
hogsta prioritet for Atrium Ljungberg och vi har lanserat nya
ambitiosa hallbarhetsmal som kommer att ha stor paverkan
pa bolagets framtida utveckling. Utmaningar finns definitivt
nar man som vi hanterar ett bestand med aldre byggnader,
uppforda med en helt annan teknik an det som byggs i
dag. Vi ska dock se till att renovera, bygga om och bygga
till pa ett satt som bade blir hallbart och skapar varde.

Utover den sa viktiga klimatfragan, vill jag garna lyfta fram
det sociala hallbarhetsmal som vi har satt upp och aven
kopplat till var finansiering. For uppfyllandet av Atrium
Ljungbergs vision ar social hallbarhet nagot helt avgérande
och vi far nu ett konkret satt att mata den pa. Detta kommer
att tydliggora vart arbete inom omradet for det vaxande
antal intressenter som insett dess stora relevans.

Jag vill tacka alla aktieagare som uppskattar var stabila
strategi, vilkken nu ger oss sddana mojligheter. Inget hade
forstas varit mojligt utan alla vara fantastiska medarbetare
som delar samma fokus pa langsiktighet och samverkan.
Med stor tillforsikt for framtiden tackar jag er alla for detta ar!

Johan Ljungberg, styrelseordférande
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Bolagsstyrningsrapport.

Atrium Ljungberg AB ar ett svenskt publikt aktiebolag med
sate i Nacka. Bolagsordningen foéreskriver att bolaget ska
bedriva byggnadsrorelse, dga och forvalta fast egendom
eller tomtratt samt vardepapper, idka handel med fastig-
heter samt driva annan med ovanstaende andamal forenlig
verksamhet. Fundamentet for bolagsstyrningen utgors av
bolagsordningen, aktiebolagslagen, andra tillampliga lagar
och férordningar, borsens regelverk, GRI (Global Reporting
Initiative), interna riktlinjer och policyer samt Svensk kod
for bolagsstyrning (Koden). Kodens overgripande syfte ar
att starka fortroendet for svenska borsbolag genom att
framja en positiv utveckling av bolagsstyrningen. Dess
normer &r inte tvingande men bygger pa principen att even-
tuella avvikelser ska anges och forklaras. Bolaget har under
aret inte haft nagra avvikelser fran Koden att rapportera
och i ovrigt iakttagit god sed pa aktiemarknaden. Atrium
Ljungberg efterstravar oppenhet kring bolagets besluts-
vagar, ansvar, befogenheter samt olika kontrollsystem.

Styrningsstruktur

Strukturen for bolagsstyrningen inom Atrium Ljungberg
framgar av illustrationen pa sidan 93 och de foljande
avsnitten.

Interna styrinstrument

Viktiga interna styrinstrument ar styrelsens arbetsordning
och vd-instruktion samt bolagets mal och strategier, affars-
plan, policyer, uppdragsbeskrivningar, delegationsordning,
attestordning och kommunicerade grundvarderingar.

Externa styrinstrument

De mest centrala externa styrinstrument ar regelverk for
emittenter, svensk kod for bolagsstyrning, aktiebolagslagen,
IFRS, arsredovisningslagen, GRI och andra relevanta lagar.

Agare och aktier

Bolagets aktiekapital uppgick till 333 051 840 kronor per
den 31 december 2021, fordelat pa 4 000 000 A-aktier
(tio roster per aktie) och 129 220 736 B-aktier (en rost
per aktie). Bolaget innehade per 31 december 2021

6 907 378 egna B-aktier. Forutom innehavet av egna aktier
finns ingen rostrattsbegransning. Bolagets borsvarde
uppgick vid arets slut till 25,2 mdkr. Atrium Ljungbergs mal
ar att aktieutdelningen ska motsvara minst 50 % av resultat
fore vardeforandringar efter nominell skatt om inte investe-
ringar eller bolagets finansiella stallning i 6vrigt motiverar
en avvikelse. Mer information om agarstrukturen finns pa
sidorna 102-103.

Arsstaimma

Aktieagarnas inflytande i bolaget utévas genom arsstam-
man som ar bolagets hogsta beslutande organ och ska
hallas inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.
Arsstamman utser styrelse och revisorer samt faststal-

ler principer for ersattningar till styrelse, revisorer och
ledning. Stamman fattar ocksa beslut om bolagsordning,
utdelningar och eventuella andringar i aktiekapitalet.
Arsstamman ska dessutom faststélla balans- och resulta-
trakningar samt besluta om ansvarsfrihet for styrelse och
verkstallande direktoér. Datum for arsstamma offentliggors
senast i samband med delarsrapporten per den 30 sep-
tember. Kallelse till arsstamma ska ske fyra till sex veckor
fore stamman genom pressmeddelande, kungorelse i
Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats,
www.al.se. Att kallelse skett ska annonseras i Dagens
Nyheter. Aktiedgare har ratt att fa ett arende behandlat vid
stamma om det anmals till styrelsen senast sju veckor fore
stdmman. Arsstamman 2021 hélls via postréstning den
25 mars varvid 71,9 % av rosterna deltog. Pa arsstamman
fattades bland annat beslut om:

— faststallande av resultat- och balansrakningar for
moderbolaget respektive koncernen

— beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande
direktor

— faststallande av vinstdisposition innebarande en
utdelning om 5,05 kronor per aktie

Bolagsstyrningsrapport S.92

Agare som representerar minst
1/10 av rostetalet

- De tre storsta agarna star for 72 % av
rosterna och 63 % av kapitalet

Aterkopta aktier
52%

Konsumentféreningen
i Stockholm 26,1%/21,5%

Ovriga
34%/28%

Fam. Holmstrém
11,7 %/19,7 %

Fam. Ljungberg
23,4 %/31,3%

% av kapitalet/rosterna

— faststallande av styrelsearvode om 1 540 000 kr fordelat
pa 440 000 kr till styrelseordféranden och 220 000 kr
vardera till styrelseledamoterna

— vidare beslutades att ersattning ska utga for arbete i revi-
sionsutskottet med 100 000 kr till utskottets ordférande
och 50 000 kr till envar av 6vriga utskottsledamoter

— inrattande av valberedning representerande de fem
rostmassigt storsta aktieagarna per sista bankdagen i
februari 2021

— riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare i
koncernen

— bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera tillfallen
forvarva sd manga B-aktier att bolagets innehav vid var
tid inte 6verstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget, pa
reglerad marknad dar aktierna ar noterade

— bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera tillfallen
besluta om apportemission av sammanlagt hogst 13,3
miljoner B-aktier.

Bolagsstammoprotokoll och dvriga stammohandlingar finns
tillgangliga pa bolagets webbplats.
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Val

Valberedning

Forslag

Valberedning

Styrelsen beslutas av arsstamman. Valberedningen ar
bolagsstammans organ for beredning av stammans besl|ut.
Valberedningen ska foresla ett underlag for stammans
behandling av foljande arenden:

— val av stammoordférande, styrelseordférande och 6vriga
ledamoter till bolagets styrelse

— styrelsearvode till ordforande, 6vriga ledamoter och
eventuell ersattning for utskottsarbete samt val av och
arvodering till revisor

— beslut om principer for utseende av valberedning infor
kommande arsstammor

P& arsstamman den 25 mars 2021 beslutades att valbered-
ningen infér arsstamman 2022 ska utgdras av representan-
ter for bolagets fem rostmassigt storsta aktiedgare per den
sista bankdagen i februari manad. Till valberedningens leda-
moter utsags Lars Ericson utsedd av Konsumentforeningen
Stockholm, Per Erik Hasselberg (tillika valberedningens
ordférande) utsedd av familjen Holmstrém, Hans Hedstrom
utsedd av Carnegie Fonder, Johan Ljungberg utsedd av
familjen Ljungberg och llkka Tomperi utsedd av Omsesidiga
arbetspensionsforsakringsbolaget Varma. llkka Tomperi har

Aktiedgare
genom arsstamma

Q7. Styrning och kontroll

Val

Information

Styrelse och
revisionsutskott

under aret lamnat bolaget och lamnat 6ver till Risto Murto.
Valberedningen kan i vissa fall utoka antalet ledamater till
hogst sju.

Vid framtagande av forslag till styrelse infor arsstamman
2021 har ledamoternas kompetens, erfarenhet och bak-
grund beaktats. Valberedningen har vidare tillampat Atrium
Ljungbergs Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy.
Malet med policyn ar att uppna jamstalldhet och mangfald
inom alla omraden och i alla funktioner i bolaget samt

i styrelsen. Arsstimman 2021 beslutade i enlighet med
valberedningens forslag, varvid tva kvinnor och fyra man
omvaldes som styrelseledamoter.

Styrelse

Atrium Ljungbergs styrelse har bestatt av sex ledamoter
fram till &rsstamman (information om ledamaoterna finns

pa sidan 98). Enligt Koden ska en majoritet av styrelsen
vara oberoende i forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Minst tva av de oberoende ledamoterna ska aven
vara oberoende i forhallande till bolagets storre aktieagare.
Styrelsens sammansattning uppfyller oberoendekraven.

Styrelsen har ett 6vergripande ansvar for bolagets organisa-
tion, administration och att forvaltningen av bolagets ange-
lagenheter hanteras sa att agarnas intresse av langsiktigt

Bolagsstyrningsrapport $.93

VVd och .
Revisorer

bolagsledning

Information

god kapitalavkastning tillgodoses. Ansvaret omfattar aven
effektiva och andamalsenliga system for styrning, intern
kontroll och riskhantering.

Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning (jamte
vd-instruktion), instruktion for den ekonomiska rappor-
teringen, affarsplan och budget samt for policyer enligt
upprakning pa sidan 97. | arbetsordningen regleras styrel-
sens arbetsformer. Styrelsens ordférande ska bland annat
organisera och leda styrelsens arbete, tillse att styrelsen
har ratt kompetens och kunskap for uppdraget och erhaller
den information och beslutsunderlag som erfordras samt
kontrollera att styrelsens beslut verkstalls och att styrel-
sens arbete arligen utvarderas. | styrelsens uppgifter ingar
bland annat att faststalla verksamhetsmal och strategier,
tillsatta och utvardera och vid behov entlediga verkstallande
direktor, uppratthalla effektiva system for uppfoljning och
kontroll av bolagets verksamhet, bevaka att lagar och andra
regler efterlevs samt besluta om overlatelser av fastig-
heter och bolag samt investeringar 6verstigande 50 mkr.
Styrelsens och verkstallande direktorens arbete ska arligen
utvarderas. Arbetsordningen foreskriver att styrelsen, utover
konstituerande styrelsesammantrade, ska sammantrada
cirka fem ganger per ar. Styrelsen har under aret haft nio
moten varav ett konstituerande.
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Under 2021 har styrelsen dgnat mycket stor uppmarksam-
het at effekterna av den pagaende covid-19-pandemin.
Styrelsen har fattat beslut om samtliga fastighetsforvarv och
fastighetsforsaljningar samt alla investeringar i projekt eller
befintliga fastigheter dverstigande 50 mkr. Stor uppmark-
samhet har aven dgnats at pagaende och framtida investe-
ringsprojekt och finansfragor. En ny hallbarhetsstrategi och
nya hallbarhetsmal har tagits fram. Vid styrelsemotena har
avrapportering skett fran bolagsledningen kring bolagets
ekonomiska och finansiella stallning, riskanalys, hallbar-
hetsredovisning, aktuella marknadsfragor och projekt.
Kvartalsvis under aret har utfall rapporterats mot budget
och reviderade prognoser for verksamhetsaret. Styrelsens
arsplanering framgar av illustrationen pa sidan 94.

Styrelsens ledamoter har en andamalsenlig samlad
erfarenhet, kompetens och bredd med hansyn till Atrium
Ljungbergs verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden
i ovrigt. Bolaget har ett revisionsutskott. Ordférande for
utskottet ar Gunilla Berg, som har den redovisningskompe-
tens som ar ett krav enligt aktiebolagslagen och ar obero-
ende i forhallande till bolaget och dess storsta agare. Johan
Ljungberg, bolagets ordférande, ar medlem i revisions-
utskottet. Revisionsutskottet stodjer styrelsen i arbetet med
kvalitetssakring av bolagets finansiella rapportering och
overvakar bolagets riskhantering, internkontroll och finan-
siella struktur. Utskottet har fortldpande dialog med bola-
gets revisorer for att informera sig om revisionens inriktning
och omfattning samt iakttagelser och synen pa bolagets
risker. Vidare overvakar och granskar utskottet den externa
revisionens oberoende samt bitrader valberedningen vid
valet av revisor och arvodering av revisionsinsatsen. Under
aret har utskottet sammantratt sex ganger och var vid varje
tillfalle fulltaligt. Bolagets revisorer har narvarat vid samt-
liga tillfallen. Samtliga moten i revisionsutskottet, inklusive
protokoll, har redovisats for styrelsen.

Ersattningsutskottet bestar av styrelsens samtliga leda-
moter. Dess huvudsakliga uppgifter att bereda styrelsens
beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar

och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen.
Ersattningsutskottet ska aven félja och utvardera eventu-
ella program for rorliga ersattningar till bolagsledningen. |
dagslaget finns inga sddana program. De ska aven folja och
utvardera tillampningen av de riktlinjer for ersattningar till
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Styrelsens arsplanering utover stdende punkter,

Bolagsstyrningsrapport S.94

sasom investeringsbeslut,

lagesrapport pagaende projekt och forvaltning, likviditet och finansiering

Styrelsemote december:

- Budget, affars- och handlingsplan
- Hallbarhetsfragor

Styrelsemote oktober:

- Tredje kvartalsrapporten, prognos Okt
- Finansieringsstrategi

- Vision, affarsidé, strategier
- Omvarldsanalys

- Budgetforutsattningar

- Hallbarhet

Sep

Juli Juni

Strategikonferens och styrelsemote september:

- Oversyn av strategier och mal

Styrelsemote juli:

Styrelsemote februari:

- Resultat for helaret
- Forslag till vinstdisposition
- Avrapportering revisorer

- Arsredovisning
- Handlingar infér arsstdmman

Mars

Styrelsemdte mars: Arsstimma mars:

- Férberedelse infor

April arsstamman Konstituerande mdte mars:
- Dotterbolagens bolagsstammor
Maj - Styrelser
- Firmateckning
Styrelsemote maj:

- Forsta kvartalsrapporten, prognos

Styrelseméte juni:

- Andra kvartals-
rapporten, prognos

- Vd-instruktion
- Policyer

- Arbetsordning

bolagsledningen som bolagsstamman enligt lag ska besluta
om samt gallande ersattningsstrukturer och ersattnings-
nivaer i bolaget.

Styrelsens arbetsformer och effektivitet utvarderas arligen
och presenteras for valberedningen. Verkstallande direkto-
rens arbete utvarderas Iopande och minst en gang per ar
utan narvaro av bolagsledningen. Vid den arliga revisionen
har bolagets revisor avrapporterat genomfort arbete och
iakttagelser och i samband med det aven haft en dialog
med styrelsen utan bolagsledningens narvaro.

Vd och bolagsledning

Bolagsledningen bestar av vd, cfo, hr och tre affarsomra-
deschefer. Bolagsledningen har utover |6pande arenden
inom respektive funktion prioriterat fragor rorande
covid-19-pandemin, pagaende investeringsprojekt, fast-
ighetstransaktioner, finansieringsfragor, affarsutveckling,
organisationsfragor och hallbarhetsfragor.

Annica Anis (fodd 1971) tilltradde som bolagets verkstal-
lande direktor i februari 2016. Hon anstalldes i bolaget 2011

som bolagets cfo och var dven anstalld 2008-2010. Annica
Anés har dven erfarenhet som cfo pa Hemsé Fastigheter
och varit vd inom kommunikationsbranschen. Dessutom har
hon erfarenhet fran flera styrelseuppdrag, bland annat som
ledamot i JM AB och Swedavia AB. Annica Anas har en
akademisk bakgrund som jurist och civilekonom. Hennes
aktieinnehav i Atrium Ljungberg uppgar till 42 000 (41 000)
B-aktier. Hon har inga innehav i féretag som bolaget har
betydande affarsforbindelser med.

Ovriga bolagsledningen presenteras pa sidan 100 och
organisationsschema pa sidan 95.

Ersattningar till ledande befattningshavare

Andringar i den svenska aktiebolagslagen 7 kap. 61-62

§§, och 8 kapitlet 51-53b §§ (1 juli 2019) innebar bland
annat utokade riktlinjer for ersattningar till vd, vice vd och
styrelseledamoter. Dessa galler frdn och med arsstamman
2020 och har beaktats i forslaget till riktlinjer. Loner och
ovriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte
Ioneledande i forhallande till jamforbara foretag. Riktlinjerna
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Bolagsledningen

Ersdttning, Styrelse- M&te revi-

Invald kr Oberoende* Oberoende** Not mdéten sionsutskott

Johan Ljungberg  Ordfdrande 2001 490 000 Ja Nej b 9 av 9 6 av 6
Conny Fogelstrdém Ledamot 2019 220 000 Ja Nej 8 av 9

Gunilla Berg Ledamot 2020 320 000 Ja Ja 2 9 av 9 6 av 6
Erik Langby Ledamot 2014 220 000 Ja Ja 9 av 9
Sara Laurell Ledamot 2018 220 000 Ja Ja 9 av 9
Simon de Chateau Ledamot 2014 220 000 Ja Ja 9 av 9

* Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.
** Oberoende i fdrhallande till bolagets stérre aktiedgare.

AQ Fastighet

Mattias Celinder

Y Ordférande for stamman 2015-2021. Ledamot 2009-2015. Suppleant 2001-2009. Direkt och indirekt storre aktiedgare i bolaget. Ledamot i revisionsutskottet.

2 Invaldes vid arsstamman 2020. Ordférande for revisionsutskottet.

vd
Annica Anas
AO Affars- . Cfo och
utveckling AO Projekt AO Affarsstod HR
Angela Berg Helena Martini

Linus Kjellberg Ulrika Danielsson

Ersdttningar bolagsledning Grundldn/Arvode Ovrig ersdttning Ovriga f&rmaner Pensionskostnad Summa

kkp 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2019
Annica An#s, vd 6 465 6 450 - - 273 225 2 263 2 322 9 001 8 997
Ovriga ledande befattningshavare 11 047 11 231 30 62 516 425 2 825 2 699 14 418 14 417

ska galla for bolagsledningen som utgors av verkstallande
direktoren och fem 6vriga ledande befattningshavare.
Verkstallande direktorens ersattning foreslas av ordfo-
randen och beslutas av styrelsen. Ovriga ersattningar till
bolagsledningen foreslas av verkstallande direktoren och
godkanns av styrelsen. Ersattning till bolagsledningen
inklusive vd utgdrs av fast grundion. Ingen rorlig 16n eller
prestationsrelaterad ersattning utgar. Ett lanesubventions-
program for bolagsledningen beslutades av arsstamman
2018. Laneprogrammet avser rantekompensation for lan
upptagna i syfte att forvarva aktier i Atrium Ljungberg.
Maximalt I1&n som kan rantesubventioneras uppgar till 4,5
mkr fér vd och 1,5 mkr fér 6vriga ledande befattningsha-
vare. Verkstallande direktorens pensionsalder ar 62 ar.
Pensionsaldern for dvriga personer i bolagsledningen ar
65 ar, men har enligt lag ratt att, fran ar 2023, arbeta till 69
ar. Pensionsatagandena ar premiebaserade och innebar att
bolaget inte har nagot ytterligare atagande efter erlaggande
av de arliga premierna.

Vid uppsagning fran bolagets sida har verkstallande
direktoren tolv manaders uppsagningstid och ratt till

avgangsvederlag uppgaende till tolv manader. Nagra
évriga avgangsvederlag forekommer inte. Ovriga i bolags-
ledningen har upp till sex manaders uppsagningstid. For
bolagsledningen tillampas i dvriga och i tillampliga delar de
villkor som bolaget tillampar for 6vriga anstallda i kon-
cernen, antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga
utfastelser fran bolagets sida till de anstéllda. Riktlinjerna
enligt ovan far frangas av styrelsen om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for det.

Separat rapport om ersattning till ledande befattnings-
havare publiceras pa bolagets hemsida samtidigt som
arsredovisningen.

Revision

Vid arsstamman 2019 utsags Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB som revisorer med auktoriserad revisor
Helena Ehrenborg som huvudansvarig. Under aret har ny
huvudansvarig revisor utsetts, Ann-Christine Hagglund.
Revisorernas uppdrag stracker sig till och med arsstamman
2023. Revisionsteamet har |6pande informationskontakter
med bolaget under aret, utover de granskningsatgarder

som genomfdrs. Bolagets revisorer granskar finansiella
rapporter per 31 december, gor en 6versiktlig granskning
av delarsbokslutet per 30 september och granskar bolagets
processer inklusive forvaltningsrevision. Darutover sker en
granskning av huruvida arsstammans riktlinjer om ersatt-
ningar till ledande befattningshavare har foljts.
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Intern kontroll.

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning for den interna kontrollen i bolaget. Denna rapport ar upprattad
i enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap. 6 § och ar dirmed begrénsad 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 uppfoljning.

Kontrollmiljo

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att sakerstalla
god intern kontroll och effektiv riskhantering. Styrelsen
faststaller arligen en arbetsordning som klargor styrelsens
ansvar och som reglerar styrelsens inbordes arbetsfordel-
ning. Styrelsen har beslutat att hela styrelsen utgor ersatt-
ningsutskott och under 2020 inrattades ett revisionsutskott.
Ordférande for utskottet ar Gunilla Berg. Styrelsen utovar
sin kontroll framst genom att arligen faststalla policydoku-
ment, instruktion till vd, delegationsordningar, instruktion
for den ekonomiska rapporteringen, attestinstruktion,
verksamhetsmal och strategi samt affarsplan och budget.

Bolagsledningen ansvarar for att utforma och dokumentera
samt uppratthalla och prova de system och processer som
behovs for att minimera risker i den I6pande verksam-
heten och den finansiella rapporteringen. Forutom policy-
dokument finns riktlinjer, delegationsordningar, attest-
instruktioner och uppdragsbeskrivningar for respektive
anstalld, innehallande de anstalldas ansvar och befogen-
heter samt standardiserade rapporteringsrutiner.

Utover detta har bolaget mycket val férankrade grund-
varderingar sasom palitlighet, langsiktighet, samverkan och
innovativt tankande som genomsyrar alla sammanhang.

Atrium Ljungberg ar aven medlem i Global Compact och
har darmed skrivit under de tio principerna inom omradena
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption.
Dessutom rapporterar bolaget enligt GRI (Global Reporting
Initiative). Ett GRI-index aterfinns pa sidorna 181-182 i ars-
redovisningen och bolagets formella hallbarhetsredovisning
aterfinns pa sidorna 16-31 och 156-169. En mer omfat-
tande redovisning finns pa bolagets webbplats www.al.se.

Riskhantering och bedomning

Riskbeddémningen innebar att Atrium Ljungberg har iden-
tifierat de arbetsprocesser och resultat- och balanspos-
ter dar risk finns att felaktigheter, ofullstandigheter eller
oegentligheter skulle kunna uppsta om inte erforderliga
kontrollmoment byggs in i rutinerna. Vid riskbedémningen
analyseras saledes huruvida fel skulle kunna uppsta och

i sa fall hur och var i processen. | riskbedémningen har
posterna dar risken for vasentliga fel ar hogst identi-
fierats. Det ar poster dar vardena i transaktionerna ar
stora eller att processen innehaller stor komplexitet med
behov av stark intern kontroll. De tre viktigaste riskom-
radena ar: projektverksamheten, fastighetsvardering och
finansieringsverksamheten.

Intern kontroll S.96

Under 2021 har bolaget investerat 2 279 mkr i egna fastig-
heter, varav investeringarna i Sickla, Mobilia, Barkarby och
Hagastaden star for den storsta andelen. Inga investeringar
startas vanligtvis utan att en rimlig avkastning kan tryggas.
For att minimera riskerna i byggprojekten gérs noggranna
kalkyler baserade pa hog kompetens. Upphandlingen

gors kostnadseffektivt med egna projektledare genom sa
kallad delad entreprenad da flera aktorer far lamna pris pa
enskilda delar i byggprojektet. Projektgenomgangar halls
varje kvartal dar projektets styrgruppsordférande, bolagets
cfo, affarsutvecklare, projektledare, fastighetsanalytiker och
projektcontroller narvarar. Projekten rapporteras I6pande
till bolagsledning och styrelsen dar eventuella avvikelser
kommenteras.

| varderingsprocessen ar det, for att kunna bedéma fastig-
heternas marknadsvarden, bland annat viktigt att folja
utvecklingen pa fastighetsmarknaden. Bolaget har under
2021 haft avstamningar med externa varderare vid varje
kvartalsskifte. Bolaget genomfor interna varderingar vid
varje kvartal och gor dven externa varderingar vid hel- och
halvarsskiftet. For 2021 har 62 % av fastighetsbestandet
externvarderats. Vid internvarderingen kvalitetssakrar
externa varderare antagna marknadshyror, driftkostnader,
vakanser och avkastningskrav.



aL

Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv bransch vilket
medfor olika finansiella risker. Den framsta risken ar likvi-
ditetsrisken i form av refinansieringsrisker och kreditrisker
kopplat till omforhandlingar av Ian, obligationsforfall och
nyfinansieringsbehov med hansyn till investeringar i egna
fastigheter och férvarv. En annan risk ar fluktuationer i
resultat och kassafldde pa grund av ranteférandringar.
Dessa risker regleras i bolagets finanspolicy och foljs
|6pande upp av bolagets ledning och styrelse. Styrelsen
foljer ocksa upp att givna mandat i finanspolicyn efterlevs.

Forutom dessa riskomraden har féljande processer under
aret analyserats:

— Projektprocessen

— Hyresprocessen

— Inkdpsprocessen

— Loneprocessen

— Bokslutsprocessen

— Fastighetsvarderingsprocessen
— Finansieringsprocessen

— Rutiner vid fastighetstransaktioner

Vad galler 6vriga identifierade risker, se avsnittet “Risker
och riskhantering” sidorna 84-90.

Kontrollaktiviteter

For att forhindra att felaktigheter uppstar har kontrollakti-
viteter inforts vars syfte ar att sakerstalla att kontrolimalen
uppfylls. Arbetet med riskbedémning och utformande av
kontrollaktiviteter har genomforts av de personer som
|6pande ar involverade i respektive process i samarbete med
bolagets controllers, ekonomichef och cfo. Genom detta
skapas delaktighet och forstaelse for risker och for vikten av
att interna kontroller genomfoérs. Dessutom bedrivs ett kon-
tinuerligt arbete med att utvardera och effektivisera kontroll-
aktiviteterna. Kontrollerna genomfors pa overgripande niva
genom analyser av resultat och nyckeltal samt pa detaljniva
genom att ett antal kontrollpunkter ingar i de I6pande proces-
serna och rutinbeskrivningarna. Varje kvartal foljs bolagets
resultat upp mot budget och prognoser samt att pagaende
projekt foljs upp mot styrelsebeslut. Som uppfdljning skrivs
detaljerade kommentarer till bolagsledning och styrelsen

i enlighet med standardiserade rapporteringsrutiner.
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Bolaget har en extern whistleblowerfunktion och vidtar
I6pande atgarder for att minska risken for till exempel
korruption genom revision av bolagets leverantorer eller
genom att erbjuda internutbildningar.

Information och kommunikation

Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter

och annan I6pande information utformas i enlighet med
svensk lag och praxis. Informationsgivningen ska praglas
av oppenhet och vara tillforlitlig. For att sakerstalla att

den externa kommunikationen mot aktiemarknaden sker
korrekt finns en kommunikationspolicy som reglerar hur
informationsgivning ska ske. Ambitionen ar att skapa forsta-
else och fortroende for verksamheten hos agare, investe-
rare, analytiker och andra intressenter.

Bolagsledningen ansvarar for att informera berérda med-
arbetare om deras ansvar for att uppratthalla god intern
kontroll. Via intranatet och informationsmaéten halls med-
arbetare uppdaterade kring regelverk och policyer. Genom
att det finns uppdragsbeskrivningar for varje tjanst inom
bolaget finns aven en tydlighet i ansvarsfordelningen.

Uppfoljning

Samtliga processbeskrivningar, policyer och styrdokument
uppdateras vid behov, dock minst arligen. Arligen genom-
fors ocksa en utvardering av den interna kontrollen. Saval
bolagsledning som styrelse informeras om resultatet. Atrium
Ljungberg har inte ndgon avdelning for internrevision.
Uppfoljning av systemet for intern kontroll utfors av koncer-
nens cfo, ekonomichef, redovisningsansvariga, controllers
med sarskild specialistkompetens och genom sjalvutvar-
deringar samt avrapporteras till revisionsutskottet. Dessa
kontroller bedoms nodvandiga for att skapa god kunskap,
erfarenhetsoverforing och hog kvalitet i det I6pande ekonomi-
arbetet och foljaktligen aven i den finansiella rapporteringen.
Bolagets revisorer granskar I6pande och rapporterar slutsat-
ser till bolagsledning och styrelse avseende bolagets interna
kontroll. For 2021 har revisorerna haft foljande fokusomraden
vid granskning av den interna kontrollen; projekt-, fastig-
hetsvarderings-, finansierings-, hyres-, inkops-, boksluts- och
I6neprocessen. Revisorernas avrapportering for 2021 visar att
Atrium Ljungberg har en god intern kontroll i férhallande till
bolagets storlek och verksamhet. Styrelsen gor bedémningen
att en separat funktion for internrevision inte ar motiverad.

Intern kontroll
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Policyer faststidllda av styrelsen

Policy f&r afférsetik

Beskriver det beteende som
férvédntas av medarbetarna

Leverantdrspolicy Uppférandekod for
leverantdrer
Ndrstaendepolicy Identifierar nérstaen-

de och nérstaendetrans-
aktioner i enlighet med
regelverk

Jadmstédlldhets- och
diskrimineringspolicy

Styrdokument i fragor om
jamstdlldhet och all typ
av diskriminering

Hallbarhetspolicy Overgripande ambitioner
avseende bolagets miljo-
madssiga och sociala ansvar

Arbetsmiljdpolicy Policy f&r hur arbets-

miljdarbetet ska bedrivas

Kommunikationspolicy

Policy f&r var externa och
interna kommunikation

Finanspolicy Policy och regler for hur
finansverksamheten ska
bedrivas

IT-policy Utgdr grunden for bolagets

férhallningssatt 1 IT-
fragor

Policy f&ér informations-
sédkerhet

Syftar till att minimera
risker som kan dventyra
sekretessen

Policy f&r personuppgifts-
behandling

Berdr behandlingen och
skyddet av personuppgifter

Whistleblowingpolicy Ger anstdllda och
intressenter méjlighet att
rapportera oegentligheter

Insiderpolicy Avser handel med
vardepapper

Krispolicy Syftar till att undvika
eller begrdnsa kriser

Skattepolicy Vdgleder vara medarbetare

i hur vi skall fdrhalla
oss 1 skattefragor

Policy foér véardering av
forvaltningsfastigheter

Kontrollmiljé Riskbedémningar

Beskriver metodiken fo&r
vdrdering av férvaltnings-
fastigheter

Information och

Kontrollaktiviteter -
kommunikation

Uppfdljningar
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Styrelse.

Johan Ljungberg

Funktion: Styrelsens ordférande och ledamot av
revisionsutskottet.

Invald i styrelsen: Styrelsesuppleant 2001-2009, samt
styrelseledamot under del av 2006. Styrelseledamot
sedan 2009 och styrelsens ordférande sedan 2015.
Yrke: Vd och styrelseordférande i Tagehus Holding AB.
Utbildning: Civilingenjor.

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet fran
fastighets- och kapitalmarknaden.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag?: Styrelseordférande
i Tagehus Holding AB och i John Mattson
Fastighetsforetagen AB. Styrelseledamot i K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB.

Foédd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 1 396 410 A-aktier och
19 832 594 B-aktier (1 396 410 A-aktier och 20 494 588
B-aktier).

Gunilla Berg

Funktion: Styrelseledamot och ordférande for
revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2020.

Yrke: Styrelseledamot.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm
Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo for Post Nord koncernen
samt Vice vd och cfo for SAS- och KF koncernen.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Afry
AB och Praktikertjanst AB.

Foédd: 1960.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 1 500 (1 500) B-aktier.
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Simon De Chateau

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2014.

Yrke: Chief Investment Officer i Alma Property Partners.
Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.
Relevant arbetslivserfarenhet: Vd pa Sveafastigheter, Head
of Corporate finance och analytiker pa Leimdorfer.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseordférande

i Alma Property Partners AB. Styrelseledamot i NCC AB
(publ) och Akka Egendom AB.

Fodd: 1970.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 65 000 (65 000)
B-aktier.

Conny Fogelstréom

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2019.

Yrke: Egenforetagare.

Utbildning: Statsvetenskap vid Stockholms universitet och
fastighetsekonomi vid Hogskolan i Gavle.

Relevant arbetslivserfarenhet: Ombudsman
Hyresgastforeningen 1987-2004. Kommunalrad i Taby
2006-2015. Stadsutvecklingskonsult 2015-2020.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Ledamot i
Konsumentforeningen Stockholms styrelse och i
Taby Fastighets ABs styrelse, 2.e vice ordférande
Fardtjanstnamnden Region Stockholm, ordférande
Kooperativa Forbundets valberedning.

Foédd: 1960.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 2 000 (2 000) B-aktier.

Styrelse S.99

Erik Langby

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2014.

Yrke: Egen foretagare inom samhallsfragor. F.d. kommun-
styrelsens ordférande i Nacka 1983-2012.

Utbildning: Samhallsvetenskaplig utbildning, Stockholms
Universitet.

Relevant arbetslivserfarenhet: Flerarig erfarenhet som
kommunalrad och ordférande i landstingsnamnder samt
ett antal styrelseuppdrag, bland annat forsta AP-fonden,
Dagens samhalle, HSB omsorg, AB Solom och Hegeli Public
Affairs AB.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Kommuninvest i Sverige AB. Styrelseordforande i
Bostadsratterna i Sverige ek.foren. Styrelseordférande i
AB SigtunaHem. Styrelseledamot i SKL International AB.
Kommunfullméaktiges ordférande i Sigtuna kommun.
Fodd: 1951.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 1 000 (1 000) B-aktier.

Sara Laurell

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2018.

Yrke: Vd Loopia Group.

Utbildning: Civilekonom. Handelshogskolan i Stockholm
och MBA, Harvard Business School.

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet av
transformation inom detaljhandel och digitalisering av
konsument/SME-drivna affarer.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Inga évriga vasentliga
styrelseuppdrag.

Foédd: 1971.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 5 000 (3 000) B-aktier.

D Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.
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Ledning.

Annica Anias

Funktion: Vd.

Anstalld sedan ar: Tidigare cfo. Anstalld i Atrium
Ljungberg sedan 2011, aven anstalld 2008-2010.
Utbildning: Jur.kand. och Civilekonom.

Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo pa Hemso och vd inom
kommunikationsbranschen. Flera styrelseuppdrag, bland
annat hos fastighetsbolaget Technopolis.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag?: Ledamot i styrelsen for
JM AB och for Swedavia AB.

Fodd: 1971.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 42 000 (41 000)
B-aktier.

Angela Berg

Funktion: Affairsomradeschef Projekt.

Anstélld sedan ar: 2011.

Utbildning: Civilingenjorsutbildning Vag och Vatten, KTH.
Relevant arbetslivserfarenhet: Projektledarbefattningar inom
bygg- och fastighetsbranschen.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1975.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 11 215 (7 100) B-aktier.
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Mattias Celinder

Funktion: Affairsomradeschef Fastighet.

Anstélld sedan ar: 2006.

Utbildning: Civilekonom.

Relevant arbetslivserfarenhet: Ledande befattningar inom
hotell-, restaurang- och resebranschen.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 11 558 (10 558)
B-aktier.

Ulrika Danielsson

Funktion: Cfo och affarsomradeschef Affarsstod.

Anstélld sedan ar: 2021.

Utbildning: Civilekonom

Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo pa Castellum samt flera
styrelseuppdrag.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag?): Styrelseledamot i
Infranord AB samt ordforande i revisionsutskottet, styrelse-
ledamot i John Mattson Fastighetsforetagen AB samt
ordforande i revisions- och finansutskottet, styrelseledamot
i Slatto Forvaltning.

Foédd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 8 000 B-aktier.

Ledning S.101

Linus Kjellberg

Funktion: Affarsomradeschef Affarsutveckling.

Anstélld sedan ar: 2003.

Utbildning: Fil.mag. Historia och Centrumfunktion, KTH.
Relevant arbetslivserfarenhet: Omvarldsanalytiker, affars-
utvecklare och projektledare inom fastighetsbranschen.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot
Barkarby Science AB.

Fodd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 6 080 (6 080) B-aktier.

Helena Martini

Funktion: HR-chef.

Anstalld sedan ar: 2010.

Utbildning: Turismlinjen pa Hogskolan Dalarna.
Relevant arbetslivserfarenhet: HR-manager pa Microsoft.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: -

Foédd: 1965.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 13 225 (12 225)
B-aktier.

D Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.
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Aktien och
agarna.

Atrium Ljungbergs aktie har sedan
utbrottet av covid-19-pandemin
aterhamtat sig successivt och
handlas nu ater nara toppnoteringen
fran 2019. Sedan noteringen pa
Stockholmsborsen 1994 har vi aldrig
sankt utdelningen.

Borsvarde

Borsvardet, det vill saga vardet av samtliga noterade
utestaende aktier, uppgick vid arsskiftet till 25,2 mdkr
(22,1). Det gor Atrium Ljungberg till ett av de storre bors-
noterade fastighetsbolagen i Sverige.

Handel och omsattning

Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm
och handlas pa listan for stora bolag, Large Cap. Enligt
Fidessa har totalt 49,8 miljoner aktier (68,8) omsatts under
aret, varav 56 % (69) pa Nasdag Stockholm och resterande
pa andra marknadsplatser sasom Cboe BXE och Cboe
APA. Omsattningshastigheten, det vill sdga antalet omsatta
aktier under aret dividerat med antalet utestaende aktier
per arsskiftet, var 39 % (54). Fran och med den 23 septem-
ber 2019 ingar Atrium Ljungbergs aktie i FTSE EPRA Nareit
Global Real Estate index. Indexet ar bland de mest erkanda
och anvanda indexen for borsnoterade fastighetsbolag och
bestar av nastan 500 fastighetsbolag globalt.

Utdelningspolicy

Bolagets utdelningspolicy innebar att minst 50 % av resulta-
tet fore vardeférandringar, efter nominell skatt, ska delas ut
savida inte investeringar eller bolagets finansiella stallning

i ovrigt motiverar annat. Vardeforandringar, positiva eller
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negativa, ingar saledes ej i det utdelningsgrundande
resultatet. For rakenskapsaret 2021 foreslas en utdelning
pa om 5,20 kronor per aktie (5,05), motsvarande en
utdelningsandel om 66 %.

Totalavkastning

Aktiekursen for B-aktien (ATRLJ B) var vid arets slut 199,70
kronor (172,80). Under aret noterades en hogsta kurs om
223,00 kronor och en lagsta om 156,00 kronor.

Totalavkastningen for aktien, motsvarande summan av
verkstalld utdelning och kurstillvaxt, var under aret 18,5 %
(-21,3) inkl. utdelning om 5,05 kronor/aktie. Motsvarande
avkastning for OMXS Benchmark Gl, som innehaller ett
urval av de storsta och mest handlade aktierna pa Nasdagq,
var 36,7 % (12,8) och for OMXS Real Estate Gl, som utgors
av de noterade fastighetsbolagen pa Nasdaqg Stockholm,
var 46,1 % (-3,9).

Direktavkastning

Direktavkastningen ar foretagets utdelning i relation till
aktuell aktiekurs och utgor den avkastning aktieagaren
far kontant varje ar efter a&rsstammans beslut. Nyckeltalet
uttrycker darmed en relation mellan tva olika “sfarer”

- Atrium Ljungbergs prestation i form av utdelning och
aktiemarknadens prissattning av foretaget.

Den foreslagna utdelningen om 5,20 kronor (5,05)
motsvarar en direktavkastning om 2,6 % (2,9) beraknat pa
aktiekursen vid arets utgang.

Agarstruktur

Vid arsskiftet fanns det 7 492 aktieagare (8 384) i Atrium
Ljungberg, vilket ar en minskning med 11 % jamfort med
foregadende ar. De storsta agarna ar Konsumentforeningen
Stockholm tillsammans med familjen Ljungberg och
familjen Holmstrom, som tillsammans ager totalt 72 % av
rosterna. Det utlandska agandet uppgick till 15 % (17).

En aktie av serie A berattigar till tio roster och en aktie

av serie B berattigar till en rost. For A-aktier galler forbe-
hall om hembud enligt bolagsordningen innebarande att
A-aktiedgare som vill sélja sina aktier forst maste erbjuda
ovriga A-aktieagare dessa. Mellan bolagets A-aktiedgare
finns dessutom ett avtal som innebar att om hembud inte
nyttjas ska A-aktier omvandlas till B-aktier innan overlatelse
far ske.
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Substansvarden

Substansvardet ar det samlade kapital som bolaget forvaltar
at sina agare. Utifran detta kapital vill Atrium Ljungberg
skapa stabil avkastning och tillvaxt under lagt risktagande.
D& Atrium Ljungbergs fastigheter ar redovisade till verk-
ligt varde kan substansvardet berdknas utifran balansrak-
ningens egna kapital. Dock bor hansyn tas till poster som
inte innebar nagon utbetalning i nartid, sdsom i Atrium
Ljungbergs fall derivat, goodwill och uppskjuten skatteskuld.
Substansvardet uppgick vid arets utgang till 245,73 kronor/
aktie (217,95). Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde saledes
81 % (79) av substansvardet.

Vart att notera ar att Atrium Ljungberg har en betydande
projektportfolj dar vardetillvaxt skapas genom utveckling av
egna byggratter. Substansvardet tar inte hansyn till framtida
vardepotential i projektportfoljen. Las mer om var projekt-
portf6lj pa sidorna 44-55.

Berdkning av substansvidrdet
Mkr Kr/aktie

Eget kapital enligt balansrdkning 25 541 202,20
Aterldggning:
Derivat enligt balansrdkning 100 0,79
Goodwill enligt balansrdkning -165 -1,31
Uppskjuten skatt enligt
balansrdkning 5 563 44,04
Langsiktigt substansvirde 31 039 245,73

Aterkop av aktier

Stamman har bemyndigat Atrium Ljungbergs styrelse

att, fram till nasta stamma i mars 2022, 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 aktieagarvarde. Bolaget dgde per den 31 decem-
ber 2021 6 907 378 aktier av serie B. Aterkdpen har skett i
intervallet 132,20-212,50 kronor per aktie, vilket motsvaras
av 171,52 kr per aktie i genomsnitt.
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Stérre aktiedgare per 2021-12-31
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A-aktier, B-aktier Andel av Andel av
’000 ’000 réster, % kapital, %
Konsumentf&reningen Stockholm - 34 836 21,5 26,1
Familjen Ljungberg 2 190 28 973 il 3 23,4
Familjen Holmstrdm 1 810 13 798 19,7 11,7
Carnegie fonder - 9 011 5,6 6,8
Varma Pensionsfdrsdkringar - 8 117 5,0 6,1
Vanguard - 1 660 1,0 1,2
BlackRock - 1 577 1,0 1,2
Margareta af Ugglas - 1 444 0,9 1,1
Norges Bank - 1 022 0,6 0,8
AFA Forsédkring - 915 0,6 0,7
Ovriga 20 961 12,9 20,9
Totalt utestaende aktier 4 000 122 314 100 94,8
Aterkdpta aktier ¥ - 6 907 = 5,2
Totalt antal emitterade aktier 4 000 129 221 100 100
1 Aterkdpta aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.
Aktiedgarstruktur per 2021-12-31
Antal k&anda Andel av
Storleksklass Antal aktier Kapital, % Réster, % dgare kdnda dgare, %
1-1 000 823 699 0,6 2,5 6 927 92,5
1 001-10 000 4 227 678 3,2 2,5 508 6,8
10 001-100 000 13 049 068 9,8 7,7 42 0,6
100 001-2 000 000 6 955 460 5,2 4,1 5 0,1
2 000 001-10 000 000 51 434 240 38,6 51,7 8 0,1
10 000 001- 50 482 167 37,9 29,8 2 0,0
Anonymt &gande 6 248 424 4,7 8,7
Totalt 133 220 736 100,0 100,0 7 492 100,0

Historisk utdelning

- Aldrig sankt utdelningen i kronor per aktie sedan bérsintroduktionen.

Borsvarde och uthyrbar area per 2021-12-31,
de storsta borsnoterade fastighetsbolagen

- Atrium Ljungberg ar ett av de storsta noterade fastighetsbolagen.

kr/aktie mdkr kvm
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Atrium Ljungberg har fantastiska projektmojligheter, en stark
balansrakning och finansiell position. Bolagets plan ar att
investera cirka 30 mdkr fram till 2030 i utveckling av saval
bostadsratter som forvaltningsfastigheter.

Finansiella
rapporter.
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L L] L] L L] L L] o
Resultatrakning koncernen Rapport over ovrigt totalresultat
Belopp i mkr Not 2021 2020 Belopp i mkr Not 2021 2020
Hyresintdkter IK.1 2 292 2 344 Arets resultat 3 757 867
Projekt- och entreprenadoms&dttning 792 495 .
Nettoomsittning IK.3 3 084 2 s3g  Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kostnader f&r fastighetsfdrvaltning Kassaflddessikringar F.2 5 13
Taxebundna kostnader -163 -165  syatt hanfoérlig till kassaflddessikringar 5.3 -1 -3
Ovpagaldnafitskostnaden =i 3208 Summa 6vrigt totalresultat 4 10
Férvaltningskostnader -158 -166
Reparationer -41 -45 Summa totalresultat fér aret, i sin helhet hdnférligt till
Fastighetsskatt _182 _185 moderbolagets aktiedgare 3 761 877
Ej avdragsgill mervdrdesskatt -11 -9
IK.4-7 -732 =779
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -685 -508
Bruttoresultat IK.3 1 666 1 552
- varav bruttoresultat fastighetsfdrvaltning 1 560 1 565
(driftséverskott)
- varav bruttoresultat projekt- och 107 -13
entreprenadverksamheten IK.8
Central administration fastighetsfdrvaltning -82 =75
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -15 -17
IK.2 IK.6 -97 -91
Finansiella intdkter F.3 1 8
Finansiella kostnader F.3 -292 -309
Tomtréttsavgdlder IK.4 -28 -31
-320 -337
Resultat fére vardeférdndringar 1 249 1 124
Virdeférindringar
Fastigheter, orealiserade T.1 IK.9 3 040 -119
Fastigheter, realiserade T.1 -22 -81
Derivat, orealiserade F.2 388 -252
3 406 -452
Resultat fore skatt 4 656 672
Aktuell skatt S.1 -0 -41
Uppskjuten skatt S.1-3 -899 236
-899 195
Arets resultat, i sin helhet hinférligt till 3 757 867
moderbolagets aktiedgare
Resultat per aktie, kr 29,65 6,69
Vdgt genomsnittligt antal aktier, tusental 126 688 129 554
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Kommentarer till koncernens resultatrakning

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning uppgick till 3 084 mkr (2 839),
varav hyresintakter utgjorde 2 292 mkr (2 344). Tillfalliga
hyresrabatter som lamnats pa grund av covid-19-pandemin
(coronarabatter) uppgick till netto 10 mkr (43), medan
ansokan om statligt stod for tillfalliga coronarabatter
uppgick till 8 mkr (33). Hyresintakter i jamforbart bestand
okade med 1,0 % exklusive coronarabatter och 2,5 % inklu-
sive coronarabatter. Samtliga segment uppvisar en positiv
utveckling dar kontor gar starkast. Handelsfastigheter har
haft en svag utveckling under aret men aterhamtade sig
starkt sista kvartalet, vilket framst forklaras av 6kad omsatt-
ningshyra och lagre vakanser. Uthyrningsgraden uppgick till
91 % (91) inklusive projektfastigheter. Kontrakterad arshyra
uppgick vid arets slut till 2 379 mkr (2 266). Under aret har
engangsersattningar for fortida avflyttningar erhallits om 32
mkr (6). Marknadsvardet for jamforbart bestand var vid arets
utgang 39 889 mkr (36 858), motsvarande 77 % av fastig-
hetsportfoljens totala varde.

Projekt- och entreprenadomsattning uppgick till 792 mkr
(495). Okningen forklaras framst av bostadsrattsforsalj-
ning av kvarter 1 pa Nobelberget som vinstavraknats under
kvartal tva.

F&rand-
Utveckling hyresintikter 2021 2020 ring,%
Jamfdrbart bestand exkl. 2 043 2 022 1,0 %
coronarabatter
Engangsersédttningar inkl. 21 -37
coronarabatter
Projektfastigheter 169 134
Férvarvade fastigheter 23 9
Salda fastigheter 37 216
Hyresintikter 2 293 2 344 -2,2 7

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 732 mkr (779). Minsk-
ningen forklaras framst av forsaljningen av Farsta Centrum
och Kolding 3 och 4 i Kista. For jamforbart bestand har
fastighetskostnaderna minskat med 4 mkr, motsvarande
0,7 %, vilket framst forklaras av lagre befarade och konsta-
terade kundforluster om 27 mkr. Koncernen har 6kade kost-
nader for uppvarmning, el och snérojning, vilket forklaras av
en kallare vinter samt héjda energipriser. Vidare har restrik-
tioner pa grund av covid-19-pandemin i gallerior och butiker,
medfort hogre kostnader for bevakning och stadning.

Férand-
Utveckling fastighetskostnader 2021 2020 ring, %
Jamfdrbart bestand -623 -627 -0,7 %
Projektfastigheter -88 =72
Férvdrvade fastigheter -9 -3
Salda fastigheter -12 -78
Kostnader fastighetsférvaltningen -732 -779 -6,0 7%

Koncernens rapporter S.108

BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNING

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen (driftoverskottet)
uppgick till 1 560 mkr (1 565). Minskningen forklaras framst
av forsaljningen av Farsta Centrum och Kolding 3 och 4 i
Kista. For jamforbart bestand har bruttoresultatet 6kat med
1,8 % exklusive coronarabatter och 4,0 % inklusive coronara-
batter jamfort med foregadende ar.

Overskottsgraden uppgick till 68 % (67).

BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH
ENTREPRENADVERKSAMHET

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till 107 mkr (-13). Det férbattrade bruttoresultatet
forklaras framst av bostadsrattsforsaljningen av kvarter 1 pa
Nobelberget med en vinst om 91 mkr, motsvarande en pro-
jektvinst om 30 %. Omsattningen i TL Bygg uppgick for peri-
oden till 781 mkr (858), varav 47 % (42) avser koncernintern
omsattning. TL Byggs bruttoresultat inklusive koncerninterna
transaktioner uppgick till 57 mkr (48). Okningen i bruttore-
sultatet for TL Bygg forklaras framst av utfall i en avgjord tvist
som fallit ut till TL Byggs fordel.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader for bolagsledning
och centrala stodfunktioner. Kostnaden for central adminis-
tration fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenad-
verksamhet uppgick till 82 mkr (75) respektive 15 mkr (17).

FINANSNETTO

Finansiella intakter och kostnader uppgick till =291 mkr
(-306), varav aktiverad ranta uppgick till 85 mkr (65).
Genomsnittlig ranta vid periodens slut uppgick till 1,7 % (1,6).
Vidare uppgick kostnader for tomtrattsavgald till -28 mkr (-31).



aL

Kommentarer till koncernens resultatrakning forts.

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeforandringar hanforliga till fastigheter
uppgick for aret till -3 040 mkr (-119) och forklaras av
tabellen nedan.

Orealiserade védrdeférdndringar 2021 2020
Direktavkastningskrav 1 191 482
Kassafléde mm 707 -859
Projektvinster 974 258
Byggratter 168 Q
Totalt 3 040 -119
D:o i % 6,4 % -0,3 %

Realiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick till -22 mkr (-81), och ar huvudsakligen hanforligt till
forsaljning av fastigheterna Kolding 3 och 4 med frantrade
1juli 2021.

Derivatportfoljen bestod vid arets slut av 15 858 mkr (14 992)
i rante- och valutaswappar med forfall mellan 2024 och 2032.
Valutaswappar anvands for att valutasakra obligationslan i
norska kronor. Orealiserade vardeférandringar pa derivat
uppagick till 388 mkr (-252) vilket framst forklaras av stigande
langa marknadsrantor.

Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till -0 mkr (-41) och
uppskjuten skatt till -899 mkr (236). Pa grund av mojligheten
att gora skattemassiga avskrivningar och direktavdrag for
vissa ombyggnationer av fastigheter uppgick den aktuella

08. Finansiella rapporter

skatten till -0 mkr. Uppskjuten skatt har i huvudsak paverkats
av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och derivat.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick
till 37 mkr (0) och utgor underlag for koncernens uppskjutna
skattefordran.

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde uppgick till
18 465 mkr (18 335).

Resultat

Resultat fore vardeforandringar uppgick till 1 249 mkr (1 124).
Periodens resultat uppgick till 3 757 mkr (867), vilket motsva-
rar 29,65 kr/aktie (6,69).

Ovrigt totalresultat

| dvrigt totalresultat redovisas aterforing av sakringsreserven i
eget kapital som avser de derivat (ranteswappar) som fram till
2011-12-31 sakringsredovisades. Fran detta datum tillampar
inte Atrium Ljungberg sakringsredovisning for dessa instru-
ment i koncernredovisningen.

Koncernens rapporter
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Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anliggningstillgangar Eget kapital

Férvaltningsfastigheter T.1 50 335 46 026 Aktiekapital 333 333

Nyttjanderdttstillgang, tomtréatter IK.4 1 025 1 179 Ovrigt tillskjutet kapital 3 960 3 960

Materiella anldggningstillgangar T.2 32 29 Reserver - -4

Goodwill To3 165 165 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 21 248 18 380

Andelar i intressefdretag och joint ventures K.2 2 6 Summa eget kapital hinférligt till moderbolagets

Uppskjuten skattefordran S.2 58 5 aktiedgare 25 541 22 668

Derivat F.2 138 7

Andra langfristiga fordringar 56 178 Langfristiga skulder

Summa anliggningstillgangar 51 810 47 594 Uppskjuten skatteskuld S.3 5 621 4 686
Langfristiga rédntebdrande skulder F.1-2 20 561 18 905

Omsittningstillgangar Langfristig skuld finansiell leasing 1 025 1 179

Exploateringsfastigheter T.4 1 254 1 308 ?er‘ivat F.2 238 662

Kundfordringar T.5 134 179 Ovriga langfristiga skulder 0s.1 267 229

Ovriga fordringar T.6 180 90 Summa langfristiga skulder 27 712 25 662

Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter T.7 186 165

Likvida medel F.1-2 719 279  Kortfristiga skulder

Summa omsidttningstillgangar 2 475 2 021 Leverantdrsskulder 286 192
Skatteskulder 4 152

Summa tillgangar 54 285 49 616  Uvriga skuldenr V32 = B
Upplupna kostnader och f&rutbetalda intdkter 0S.3 683 582
Summa kortfristiga skulder 1 032 1 285
Summa eget kapital och skulder 54 285 49 615
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Kommentarer till koncernens balansrakning

Anlaggningstillgangar

Det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter uppgick vid
arets slut till 50 335 mkr (46 026). Byggratter och mark ingar
med 781 mkr (463). Investeringar i egna fastigheter uppgick
till 2 059 mkr (2 208). Under aret har forvarv och tilltrade till
fastigheten Lindholmen 44:2 skett och frantrade har skett

av tomtratterna Kolding 3 och 4. Arets orealiserade varde-
férandringar pé forvaltningsfastigheterna uppgick till 3 040
mkr (-119).

FORANDRING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

mkr 2021 2020
Verkligt varde vid periodens bérjan 46 @026 47 513
Forvdarv (efter avdrag latent skatt) 25 410
Férsdljning -805 -3 979
Investeringar i egna fastigheter 2 059 2 208
Orealiserade vardefdérdndringar 3 040 -119
Omklassificering -11 -7
Verkligt vidrde vid periodens slut 50 335 46 026

Koncernens goodwill uppkom i samband med ett rorelse-
férvarv och utgors av skillnaden mellan nominell skatt och
den skatt som bolaget faktiskt raknade med vid forvarvet.
Den redovisade goodwillen uppgar till 165 mkr (165).

Vid arets ingang redovisades en uppskjuten skattefordran
avseende underskottsavdrag om O mkr. Uppskjuten skatte-
fordran avseende skattemassigt underskott per 2021-12-31
uppgar till 8 mkr.

Omsattningstillgangar

Likvida medel uppgick vid rakenskapsarets slut till 719
mkr (279). Resterande omsattningstillgangar uppgar till
1 755 mkr (1 742), varav 1 254 mkr (1 308) ar hanforligt till
exploateringsfastigheter.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheterna redovisas till det lagsta av ned-
lagda kostnader och bedémt nettoforsaljningsvarde. Investe-
ringar i bostadsrattsprojekt uppgick till 220 mkr (305).

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

mkr 2021 2020
Vid periodens bd&rjan 1 308 997
Férsdljning brf -284 -
Omklassificering 11 7
Investeringar i bostadsrdttsprojekt 220 305
Exploateringsfastigheter, vid periodens

slut 1 254 1 308

Fastighetsbestand totalt 51 589 47 334

Eget kapital

Eget kapital uppgick pa balansdagen till 25 541 mkr (22 668)
vilket motsvarar 202,20 kr/aktie (177,46). Forandringen i eget
kapital forklaras framst av arets resultat som uppgar till 3 757
mkr. Sakringsreserven har minskat med 4 mkr (10) och ar nu
fullt upplost. Férandringen av sakringsreserven avser suc-
cessiv aterforing av ingaende sakringsreserv, som en foljd av
att sakringsredovisning pa ranteswappar ej langre tillampas

i koncernen. Under aret har forandring av egna aktier skett
med 248 mkr (343) och inkluderar bade aterkdp och utgi-
vande av aktier i samband med optionsprogram.

Utbetald utdelning som beslutades pa arsstamman i mars
2021 uppgick till 640 mkr (649). Soliditeten uppgick vid
arets slut till 47,1 % (45,7). Aktuellt substansvarde uppgick till
236,29 kr/aktie (210,56).

Koncernens rapporter S.111

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld redovisas till 20,6 % av temporara
skillnader mellan skattemassiga varden och bokférda varden,
framst pa forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.
Redovisad skuld per 2021-12-31 uppgick till

5621 mkr (4 686). Forandringen jamfort med foregaende

ar ar framst hanforlig till orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter och finansiella instrument.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder enligt balansrakningen uppgick vid
arsskiftet till 20 561 mkr (18 905), en nettominskning om

1 656 mkr. Upptagande av nya lan avser finansiering av inves-
teringar och forvarv.

Genomsnittliga I6ptiden for kapitalbindningen var 4,8 ar (4,7).
Genomsnittliga I6ptiden for rantebindningen var 4,7 ar (5,0).
Belaningsgraden uppgick till 39,9 % (39,9).

Marknadsvarde derivat uppgick vid arsskiftet netto till -100
mkr (-656).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs mer detaljerat pa
sidorna 40-43.



aL

Forandringar i

08. Finansiella rapporter

eget kapital koncernen

Hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingaende balans per 1 januari 2020 333 3 960 -14 18 506 22 784
Arets resultat 867 867
Ovrigt totalresultat 10 10
Férvarv av egna aktier -343 -343
Utdelning, 5,00 kr/aktie -649 -649
Utgaende balans per 31 december 2020 333 3 960 =4 18 380 22 668
Arets resultat 3 757 3 757
Ovrigt totalresultat 4 4
Férvarv av egna aktier -248 -248
Utdelning, 5,05 kr/aktie -640 -640
Utgaende balans per 31 december 2021 333 3 960 - 21 248 25 541

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220736), varav 4000000 (4000000) av serie A och 129220736 (129220736)

av serie B. En aktie av serie A berdttigar till tio rdster och en aktie av serie B ber#dttigar till en rdst. Atrium
Ljungberg har under perioden f&rvdrvat 1 425 378 (2 100000) aktier av serie B och &ger vid arets utgang 6 907 378
aktier av serie B (5 482 000). Vid arets utgang uppgick antalet utestaende aktier till 126 313 358 (127 738 736).
Vgt genomsnittligt antal utestaende aktier f&r 2021-01-01-2021-12-31 uppgick till 126 687 995 (129 553 599). Aktiens

kvotvdrde uppgick till 2,5.

Koncernens rapporter

S.112
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Kassaflodesanalys koncernen

Belopp i mkr Not 2021 2020
Resultat fdre skatt 4 656 672
Aterfdring av- och nedskrivningar IK. 13 13
Realiserade véardefdrdndringar fdrvaltningsfastigheter 22 81
Orealiserade vdrdefdrdndringar forvaltningsfastigheter T.1 -3 040 119
Orealiserade vardefdrdndringar finansiella instrument -388 252
Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet -87 -9
Betald skatt -148 6
Kassafléde fran den lépande verksamheten fdre férdndringar av
rérelsekapital 1 027 1 134
Nettofdrdndring av rdrelsekapital 222 113
Férdndring av rérelsekapital 222 113
Kassafléde fran den lopande verksamheten 1 249 1 246
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Foérvdrv av fastigheter T.1 -25 -407
Investeringar i egna fastigheter och bostadsrédttsprojekt T.1 -2 242 -2 513
Férsdljning av fastigheter Th4 3 797
Investering i finansiella anl&dggningstillgangar 119 -145
Inkdp maskiner och inventarier -19 -8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 423 725
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férdndring av 6vriga langfristiga skulder 17 5
Upptagna lan 11 461 5 886
Amortering av skuld -9 976 -7 Q47
Utbetald utdelning -640 -649
Aterkdp egna aktier -248 -343
Kassafléde fran finansieringsverksamheten F.4 614 -2 149
Arets kassafldde 440 -177
Likvida medel vid arets bdrjan 279 457
Likvida medel vid arets slut 719 279
Upplysning om betalda rintor
Erhallen rédnta uppgick till 1 3
Betald rédnta uppgick till -373 -370
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 719 279

Koncernens rapporter S.113

Kommentarer till koncernens
kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 1 249 mkr (1 246), vilket motsvarar
9,86 kr/aktie (9,62).

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med -1 423 mkr (725), positivt bidrag
foregdende ar var hanforligt till forsaljningen av Farsta Centrum. Kassaflodet inom finan-
sieringsverksamheten uppgick till 614 mkr (-2 149) och ar positivt till foljd av okad volym
banklan och gréna obligationer.

Tillganglig likviditet uppgick vid arsskiftet till 8 316 mkr (5 348), och utgjordes av banktillgodo-
havanden om 719 mkr (279), outnyttjad checkkreditrakning pa 300 mkr (300) och outnyttjade
kreditloften om 7 297 mkr (4 769) utover |6ften for att tacka utestdende foretagscertifikat.
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Resultatrakning moderbolaget

Belopp i mkr Not 2021 2020
Hyresintdkter IK.1 39 77
Férvaltningsintdkter 260 318
Nettoomsdttning 298 395
Fastighetskostnader IK.4 -17 -32
Fdrvaltnings- och administrationskostnader IK.5-6 -324 -389
Realisationsresultat fdrsdljning fastigheter IK.7 -353 -7
Avskrivningar -18 -16
Rérelseresultat A.5 IK.4 =414 -50
Resultat fran andelar i koncernbolag MB.?2 652 3 560
Ranteintdkter och liknande resultatposter Fod 1058 622
Rantekostnader och liknande resultatposter Fo3 -575 -606
1 135 3 576

Resultat efter finansiella poster 720 3 527
Bokslutsdispositioner MB. 4 92 72
Resultat fore skatt 812 3 599
Aktuell skatt S.1 - -4
Uppskjuten skatt S.1-3 1 34
30

Arets resultat 813 3 629

Rapport over totalresultat
moderbolaget

Belopp i mkr 2021 2020

3 629
Ovrigt totalresultat - -

Arets resultat enligt resultatrikningen 813

Arets totalresultat 813 3 629

Utdelning per aktie, kr (2021 féreslagen) 5,20 5,05

Moderbolagets rapporter S.114

Kommentarer till
moderbolagets rakningar

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernovergripande funktioner samt organisation for
forvaltning av de fastigheter som ags av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 298 mkr (395). Hyresintakterna minskade framst pa grund av
frantrade av fastigheterna Kolding 3 och Kolding 4 i Kista, den 1 juli 2021. Férvaltningsintak-
terna minskade pa grund av minskad forsaljning av forvaltningstjanster till bolag inom koncer-
nen. Forvaltnings- och administrationskostnader minskade framst pa grund av farre genom-
férda aktiviteter pa grund av covid-19-pandemin. Rérelseresultatet uppgick till -414 mkr (-50)
och har paverkats negativt av internforsaljningen av Kolding 3 och 4 som gjordes i samband
med att fastigheterna saldes externt. Resultat fran andelar i koncernbolag paverkades framst
av utdelningar fran dotterbolag som uppgick till 695 mkr (3 560). Okningen av Ranteintakter
och liknande resultatposter jamfort med foregaende ar avser huvudsakligen en positiv orealis-
rad vardeférandring hanforlig till derivat som uppgick till 424 mkr (-314).

Rantebarande skulder uppgick till 15 457 mkr (15 967). Dessa medel finansierar bolagets
fastighetsbestand och lanas vidare till andra koncernbolag.

Moderbolagets kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till 166 mkr (155).
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 66 mkr (-244) och kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 156 mkr (-102). Arets kassafléde uppgick till 388 mkr
(-191). Likvida medel uppgick vid arets utgang till 592 mkr (205).
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Balansrakning moderbolaget

Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anliggningstillgangar Eget kapital

Materiella anléggningstillgangar Bundet eget kapital

Férvaltningsfastigheter T.1 MB.3 - 796 Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvdrde 2,5) 333 333

Maskiner och inventarier To 8 12 Reservfond 265 265

Summa materiella anliggningstillgangar 8 808 598 598

Finansiella anldggningstillgangar fritt eget kapital

Andelar i koncernbolag 1 MB.2 1 314 g7g  Overkursfond 3 948 3 948

Uppskjuten skattefordran 39 105 ?alanserad vinst 4 8os 2 067

Ovriga langfristiga fordringar 56 178 Arets resultat 813 3 629

Summa finansiella anldggningstillgangar 1 409 1 261 9 569 9 644

Summa anliggningstillgangar 1 418 2 069 Sutnajcoetikaplte 10 167 10 243

. . . . Obeskattade reserver MB. 4 6 21

Omsattningstillgangar

Kundfordringar To% 1 3 Avsidttningar

Fordringar hos koncernbolag A.6 23 578 24 564 Pensionsskuld 20 16

Pagaende arbeten 332 195 Uppskjuten skatteskuld SPS - 67

Skattefordringar 40 37 Summa avsdttningar 20 83

OYriga fordringar o T.6 21 13 Langfristiga skulder

F?ru?betalda kostnader och upplupna intdkter .7 20 16 Langfristiga réntebdrande skulder F.1-2 15 457 15 967

Likvida m?del' i : F.1-2 592 205 Derivat F.o 238 662

Summa omsdttningstillgangar 24 585 25 033 e Weirstten ol 05.1 1 1

Summa tillgangar 26 002 27 101 Summa langfristiga skulder 15 695 16 630
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 33 18
Ovriga skulder 0S.2 5 36
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intdkter 0S.3 76 71
Summa kortfristiga skulder 114 125
Summa eget kapital och skulder 26 002 27 101
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Forandring i eget kapital Kassaflodesanalys moderbolaget
moderbolaget

. Totalt Belopp mkr Not 2021 2020
Beloos i mk kAkFiei Resirvé Ove"kﬁrsé Ba%aniepzdi capset  Resultat fdre skatt 812 3 599
1 mKr 1 n n vin m 1
° ?pp " - SRS ° o stmece SRS Aterféring av- och nedskrivningar IK.7 65 16
Ingaende balans per 1 januari 2020 333 265 3 948 3 060 7 606 . .
Aret ltat 3 629 3 629 Realisationsresultat 353 (]
A;e inpesu @ " ain ais Ej erhallna utdelningar fran dotterbolag MB. 2 -700 -3 560
er O? S gl . Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet MB.4 -340 96
Utdelning, 5,00 kr/aktie -649 -649
" Betald skatt -3 -31
Utgaende balans per 31 december 2020 333 265 3 948 5 696 10 243 - " - - . S
n Kassafldéde fran den lépande verksamheten fére férandringar
Arets resultat 813 813 av roérelsekapital 188 120
Aterkdp egna aktier -248 -248
Utdelning, 5,05 kr/aktie -640 _640 Nettofdrdndring av rdrelsekapital -22 35
I )
Utgaende balans per 31 december 2021 333 265 3 948 5 620 10 167  Fordndring av rérelsekapital -22 35
Kassafléde fran den lopande verksamheten 166 155

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av Férvédrv av koncernfdretag -342 =
serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B. En aktie av serie A berdttigar till Inkdp/férsdljning maskiner och inventarier -4 -3
tio rdster och en aktie av serie B berdttigar till en rdst. Vid arets utgang innehar Om- och nybyggnad av fastigheter MB.3 -1 -55
moderbolaget 6 907 378 (5 542 000) egna aktier av serie B. Vid arets utgang uppgick Investering i pagaende arbeten 146 40
antalet utestaende aktier till 126 313 358 (127 738 736). VAgt genomsnittligt antal Investering i finansiella anliggningstillgangar 121 _146
utes?éend? aktier f6r 2021 uppgick till 126 687 995 (129 553 599). Aktiens kvotvdrde Eénsaljning av fastighetep 438 _
uppgick till 2,5.
Kassafléde fran investeringsverksamheten 66 -244
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN F.4
Férdndring av dvriga langfristiga skulder Q 0
Férdndring av fordringar hos koncernbolag 1 722 763
Upptagna lan F.1 11 484 5 336
Amortering av skuld F.1 -12 162 -5 209
Utbetald utdelning -640 -649
Aterkdp egna aktier -248 -343
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 156 -102
Arets kassafldde 388 -191
Likvida medel vid arets bdrjan 205 395
Likvida medel vid arets slut 593 205

Upplysning om betalda rintor
Erhallen rédnta uppgick till 633 622
Betald réanta uppgick till -413 _442

Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sp&drrade medel 593 205
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Tillaggsinformation - noter

A Allmdan information och O6vergripande redovisningsregler

A.1 Allman information

Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr. 556175-7047, ar ett
aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Nacka, besoks-
adress Smedjegatan 2C, 131 04 Nacka. Atrium Ljungbergs
B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm sedan 1994. Vart
fokus ar att utveckla attraktiva stadsmiljoer i Stockholm,
Goteborg, Malmoé och Uppsala. Tillsammans med kommu-
nerna, vara kunder och de som bor i staden bygger vi levande
stadsmiljoer dar kontor, bostader och handel blandas med
kultur, service, vard och utbildning. Arsredovisningen och
koncernredovisningen avseende rakenskapsaret 2021 har
den 1 mars 2022 godkants av styrelsen for offentliggérande.
Arsredovisningen och koncernredovisningen foreslas fast-
stallas pa arsstamman den 23 mars 2022.

A.2 Koncernredovisningen och dess upprattande

KONCERNREDOVISNING OMFATTNING
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Atrium
Ljungberg AB och de foretag over vilka moderforetaget har
bestammande inflytande (dotterforetag). Bestammande
inflytande har moderbolaget nar det ar exponerat for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i ett foretag och
kan paverka avkastningen med hjélp av inflytande over fore-
taget. Detta uppfylls i normalfallet d& moderféretaget direkt
eller indirekt innehar aktier som representerar mer an 50 % av
rosterna. Bestammande inflytande kan aven utovas pa annat
satt an genom aktiedagande.

Resultat for dotterforetag som forvarvats eller avyttrats under
aret ingar i koncernens rapport 6ver totalresultat fran och
med respektive till och med det datum da transaktionen agde
rum, det vill sdga nar bestammande inflytande uppkommer
respektive upphor.

KONCERNREDOVISNINGENS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU
godkéanda International Financial Reporting Standards (IFRS)
och tolkningar av IFRS Interpretations Committée per den 31
december 2021. Vidare har koncernredovisningen upprattats
i enlighet med svensk lag och med tillampning av Radet for
finansiell rapporterings RFR 1, Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner.

| de fall dotterforetagens tillampade redovisningsprinciper
avviker fran koncernens, justeras dotterforetagens redovisning
for att denna ska folja samma principer som tillampas av
koncernen.

Interna transaktioner mellan koncernféretagen och koncern-
mellanhavanden elimineras vid upprattande av koncernredo-
visning. Tillgdngar och skulder ar redovisade till anskaffnings-
varden forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument
som varderas och redovisas till verkligt varde. De angivna redo-
visningsprinciperna for koncernen har tillampats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter om inte annat framgar nedan. Den funktionella
valutan for moderbolaget ar svenska kronor, vilken aven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Samt-
liga belopp anges i miljoner kronor om inte annat anges.

FORVARV

Vid ett forvarv gors det en bedomning om det ar ett rorelse-
eller tillgangsforvarv. Om vasentligen hela det verkliga vardet
av bruttotillgangarna som forvarvas kan hanforas till en till-
gang eller en grupp av liknande tillgdngar utgor forvarvet ett
tillgangsforvarv. Om det inte ar ett tillgangforvarv ar det ett
rorelseforvarv om det finns verksamhet/rérelse med formaga
att skapa avkastning.

Vid forvarv av ett dotterbolag vars tillgangar utgor endast
av en fastighet och saknar férvaltningsorganisation och
administration klassificeras forvarvet i de flesta fall som ett
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tillgangsforvarv. Anskaffningsvardet for tillgangarna eller net-
totillgangarna fordelas pa de enskilda identifierbara tillgang-
arna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden
vid forvarvstidpunkten.

Forvarv av en sjalvstandig verksamhet utgor séledes ett
rorelseforvarv och redovisas enligt forvarvsmetoden.
Anskaffningsvardet for ett rorelseforvarv utgors av vid trans-
aktionsdagen verkliga varden for erlagda tillgangar, uppkomna
eller dvertagna skulder och for de egetkapitalinstrument som
forvarvaren emitterat i utbyte mot det bestammande inflytan-
det 6ver den forvarvade enheten. Forvarvade identifierbara
tillgangar, skulder och eventualférpliktelser varderas till verk-
ligt varde pa forvarvsdagen. Om anskaffningsvardet for de
forvarvade andelarna 6verstiger summan av verkliga varden
pa forvarvade identifierbara tillgangar, skulder och eventual-
forpliktelser redovisas skillnaden som goodwill. Om anskaff-
ningskostnaden understiger verkligt varde beraknat enligt
ovan, redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrakningen.

INTRESSEFORETAG

Intresseforetag ar foretag dar koncernen har ett betydande
inflytande, normalt genom ett aktieinnehav om lagst 20 %
och hoégst 50 % och redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i ett intressebolag
redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten
och darefter justeras med koncernens andel av forandringen
i intresseforetagets nettotillgdngar. Koncernens bokforda
varde pa aktierna i intressefdretagen motsvaras av koncer-
nens andel i intresseféretagens egna kapital samt eventuella
restvarden pa koncernmassiga over- och undervarden.

VASENTLIGA BEDOMNINGAR OCH ANTAGANDEN

VID TILLAMPNING AV KONCERNENS REDOVISNINGS-
PRINCIPER

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och

god redovisningssed kravs att det gors bedomningar och
antaganden som i bokslutet paverkar redovisade tillgangar,
skulder, intakter och kostnader samt 6vrig information. Dessa
bedomningar och antaganden baseras pa historiska erfaren-
heter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar foreligger.
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Nedan beskrivs de antaganden som bedéms vara mest
vasentliga vid upprattandet av de finansiella rapporterna.

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver att
ledningen gor bedémning av och antaganden om framtida
kassaflode samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkast-
ningskrav) for varje fastighet. For mer information se not T.1.

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelsefor-
varv eller tillgadngsforvarv. Bolagsforvarv vars huvudsakliga
syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som till-
gangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelse-
forvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforlig till forvarvet av fastigheten, utan eventuell rabatt
minskar i stallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar
att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabat-
ten vid efterfoljande vardering.

Uppskjuten skatt redovisas nominellt utan diskontering,
beraknad baserat pa en av Riksdagen beslutad skattesats om
20,6 % fran 2021 och framat. Den verkliga skatten ar betydligt
lagre p.g.a. dels mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatte-
effektivt satt, dels tidsfaktorn. Vid vardering av underskotts-
avdrag gors en bedomning av mojligheten att kunna utnyttja
underskotten mot framtida vinster.

Projekt- och entreprenadintakter redovisas i takt med pro-
jektets upparbetning, det vill siga enligt sa kallad successiv
vinstavrakning. Successiv vinstavrakning innebar att en
bedomningar gors avseende den forvantade uppdragsintak-
ten och fardigstallandegraden.

Avsattning till garantireserv for entreprenadarbeten sker
normalt med 0,5 % av entreprenadsumman under garanti-
perioden. Avsattningen baseras pa erfarenhet fran historiskt
utfall och en bedémning av riskerna i pagaende projekt.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalyser upprattas enligt den indirekta metoden
enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet justeras med
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transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar samt
for intakter och kostnader som hanfors till investerings- och/
eller finansieringsverksamheten.

A.3 Nya standarder och tolkningar

Enhetligt elektronisk rapporteringsformat (ESEF)

2019 inférdes nya regler inom EU om elektronisk rapporte-
ring av finansiella rapporter. Reglerna innebar att ars- och
koncernredovisningar som innehaller finansiella rapporter
ska upprattas i XHTML-format och att finansiella rapporter
som upprattas i enlighet med IFRS ska markas upp i enlig-
het med en taxonomi framtagen av ESMA. Rapporterna i
XHTML-format ska presenteras pa foretagets hemsida samt
lamnas in till Finansinspektionen i samband med offentliggo-
randet av arsredovisningen. De nya reglerna har tillampats for
arsredovisningen avseende rakenskapsar 2021.

Tillfallig skattereduktion for inventarier

For skattskyldiga som har kalenderar som rakenskapsar
galler skattereduktion for inventarier som anskaffats under
2021 och som finns kvar till och med utgangen av 2022.
Skattereduktionen uppgar till 3,9 %. Den kan nyttjas tidigast
inkomstaret 2022 och eventuell kvarvarande reduktion kan
féras vidare och utnyttjas for inkomstaret 2023. For Atrium
Ljungberg innebar detta att en uppskjuten skattefordran och
skatteintakt avseende 2021 har redovisats i de finansiella
rapporterna.

A.4 Nya standarder och tolkningar som annu
inte tratt i kraft

Under 2021 har IASB godkant flera sa kallade “agenda
decisions” fran IFRS IC. Atrium Ljungbergs bedomning ar
att dessa inte kommer att ha nagon vasentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

A.5 Handelser efter balansdagen

Styrelsen i Atrium Ljungberg AB avser att foresla arsstamman
en utdelning om 5,20 kr/aktie. Resultatrdkningen och balans-
rakningen for moderbolaget och koncernen ska faststallas pa
Atrium Ljungbergs AB:s arsstdmma, vilket ager rum den 23
mars 2022.
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Den 11:e februari holl Atrium Ljungberg en kapitalmarknads-
dag och offentliggjorde sin malsattning att investera 30 mdkr
i egna utvecklingsprojekt fram till 2030 med en projektvinst
om 10 mdkr. Malsattningen baseras pa dagens produktions-
kostnader, hyresnivaer och avkastningskrav samt en bedomd
tidplan kring detaljplaner och bygglov.

A.6 Upplysningar om narstaende

Foljande juridiska och fysiska personer har identifierats som
narstaende till Atrium Ljungberg AB:

« Samtliga bolag inom Atrium Ljungberg koncernen, se
not KS.1.

» Styrelseledamoter och bolagsledning samt nara familje-
medlemmar till samtliga bolag inom Atrium Ljungberg
koncernen.

« Bolag som ar kontrollerade av styrelseledaméter, bolags-
ledning eller deras familjemedlemmar eller bolag dar dessa
personer har betydande inflytande.

» Vara huvudagare; Konsumentféreningen Stockholm,
Familjen Ljungberg med bolag och Familjen Holmstrom
med bolag.

TRANSAKTIONER OCH MELLANHAVANDEN MELLAN
MODERBOLAGET OCH ANDRA KONCERNBOLAG

Moderbolaget

2021 2020
F6rsdljning till dotterbolag 226 317
Inkdp fran dotterbolag -28 -16
Rénteintdkter fran dotterbolag 633 620
Utdelningar fran dotterbolag 695 3 560
Réntekostnader till dotterbolag -109 -133
Fordringar pa nérstaende
(koncernbolag) 23 578 24 564

Skulder till n&drstéaende
(koncernbolag) = =

OVRIGT

Inga 6vriga transaktioner mellan narstdende och Atrium
Ljungberg har skett under aret. Ersattningar till styrelse och
bolagsledning framgar i not IK.6.
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Intakter och kostnader

INTAKTER
Intakterna utgors av hyror och ersattningar for extern projekt-
och entreprenadverksamhet.

Hyresintakter

Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingav-
tal. Hyresintakter aviseras i forskott och periodiseras linjart
over kontraktsperioden savida inte villkoren i hyreskontrakten
ar séddana att periodisering pa annat satt battre speglar hur

de ekonomiska fordelarna som hanférs till uthyrning av
forvaltningsfastigheten forandras 6ver tiden. Forskottshy-

ror redovisas som forutbetalda intakter. | bruttohyran ingar
poster avseende vidaredebiterade kostnader for bland annat
fastighetsskatt, el och varme.

Storre hyresrabatter har periodiserats 6ver kontraktens
|6ptid. Hyresrabatter hanforliga till covid-19 redovisas dock
i den period den rabatterade hyran avser da dessa rabatter
inte har bedomts utgora en modifiering av avtalet.

Omsattningsbaserad hyra har i bokslutet uppskattats

med inrapporterade omsattningsuppgifter som grund.
Faststallandet av omsattningsbaserad hyra sker efterfoljande
ar efter att hyresgasts revisor sakerstallt omsattningen. Even-
tuell skillnad mellan faststalld arshyra och bedoémd redovisas
som en andrad bedomning i den period arshyran faststalls.

Projekt- och entrepenadintakter

Projekt- och entreprenadintakter redovisas i takt med
projektets upparbetning, det vill saga enligt sa kallad
successiv vinstavrakning. Graden av upparbetning, fardig-
stallandegraden, faststalls i huvudsak pa basis av nedlagda
projektkostnader i forhallande till totala beraknade upp-
dragsutgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av ett projekt
inte kan beraknas pa ett tillforlitligt satt redovisas en intakt
som motsvaras av nedlagda utgifter pa balansdagen. Befarade
forluster redovisas som kostnad omedelbart. Skillnaden
mellan upparbetad projektintakt och annu ej fakturerat belopp
redovisas som avtalstillgang och inkluderas i Férutbetalda
kostnader och upplupna intékter i koncernens balansrakning.
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Pa motsvarande satt redovisas skillnaden mellan fakturerat
belopp och annu ej upparbetad projektintakt som avtalsskuld
och inkluderas i upplupna kostnader och forutbetalda intakter
i koncernens balansrakning.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Resultat fran forsaljning av forvaltningsfastigheter redovisas
under raden “Fastigheter, realiserade” i koncernens resulta-
trakning. Intakter hanforliga till fastighetsforsaljningar redovi-
sas i samband med att kontrollen gar over till koparen. Detta
sammanfaller i normalfallet med tilltradestidpunkten, da det
vanligtvis finns villkor i avtalet som behover vara uppfyllda for
att kopet ska fullfoljas. Las mer om forvaltningsfastigheter i
not T.1.

Intakter fran bostadsrattsforeningar

Atrium Ljungberg bygger fastigheter som avses avyttras
sasom bostadsrattsforeningar efter fardigstallande. Resultat
fran dessa forsaljningar redovisas forst nar fastigheten ar
fardigstalld och huvudsakligen inflyttad, det vill sdga vid det
tillfalle nar Atrium Ljungberg har lamnat 6ver fastigheten till
slutkund. Las mer om exploateringsfastigheter i not T.4.

Statligt stod

Statligt stod utgors huvudsakligen av ersattningar for ned-
satta hyror. Detta stod redovisas nar det foreligger rimlig
sakerhet att foretaget kommer att uppfylla de villkor som ar
forknippade med bidragen och bidragen med rimlig sakerhet
kommer att erhallas. Statligt stod hanforligt till ersattning

for nedsatta hyror redovisas inom raden Hyresintakter i
resultatrakningen och i samma period som den minskade
hyresintakten.

Ovriga intakter

Ranteintakter redovisas fordelat over I6ptiden med tillamp-
ning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar
under rantebindningstiden blir lika med det redovisade
vardet av fordran.
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KOSTNADER FASTIGHETSFORVALTNING

| begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta och
indirekta kostnader for att forvalta en fastighet. Direkta kost-
nader avser bland annat taxebundna kostnader, underhalls-
kostnader och fastighetsskatt. Taxebundna kostnader inklu-
derar el, uppvarmning, kyla samt vatten och avlopp. Indirekta
kostnader avser kostnader for uthyrning, hyresadministration
och redovisning.

LEASING

Ett leasingavtal ar ett avtal dar en leasegivare pa avtalade
villkor under en avtalad period ger en leasetagare ratt att
anvanda en tillgang i utbyte mot betalningar.

Atrium Ljungberg som leasetagare

Leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanférliga till
alla leasingavtal, med undantag for avtal som ar kortare

an tolv manader och/eller avser sma belopp. For Atrium
Ljungberg innebar detta att en nyttjanderattstillgadng och en
langfristig leasingskuld hanforlig till tomtrattsavtal redovisas i
balansrakningen.

Ovriga leasingavtal, inklusive férmaner erhallna i samband
med tecknandet och forhojda leasingavgifter, redovisas i
resultatrakningen linjart 6ver leasingavtalets [optid.

Las mer om tomtréattsavtal och leasingavtal i not IK.4.

Atrium Ljungberg som leasegivare

Atrium Ljungberg ar leasegivare i samband med upplatelse av
lokaler till hyresgaster. Se mer om hyresintakter fran operatio-
nella leasingavtal i avsnittet “Hyresintakter” ovan.
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IK.1 Intéakter och hyreskontrakt

Den kontrakterade arshyran, inklusive omsattningsbaserad hyra, uppgick per 2022-01-01 till
2 379 mkr (2 266) i koncernen, varav 1 mkr (73) i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
Kontrak- Kontrak-
Férfallostruktur Antal terad Andel, Antal terad Andel,
hyreskontrakt kontrakt tkvm hyra, mkr % kontrakt tkvm hyra, mkr %
2022 524 107 315 13 1 - 1 100
2023 314 162 510 21 - - Q -
2024 318 153 506 21 - - Q -
2025 190 98 333 14 - - (%} -
2026 80 67 198 8 - - %} -
2027 och senare 79 130 416 17 - - Q -
Bostader 617 34 61 3 - - Q -
Garage/parkering 211 100 40 2 - - Q -
Totalt 2 333 851 2 379 100 1 - 1 100
Koncernen

Hyresvdrde, Hyresvdrde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad och hyresvirde 2022-01-01 mkr kr/kvm V) grad, %
Kontor 1 251 3 158 90
Handel 77T 3 412 91
Ovrigt 311 2 370 95
Bostad 61 1 815 99
Garage/parkering 40 - 96
Affarsomrade Fastighet 2 440 3 093 91
Projektfastigheter 180 86
Totalt 2 620 91
U Exklusive garage.

Koncernen

Hyresvdrde, Hyresvdrde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad och hyresvirde 2021-01-01 mkr kr/kvm Y grad, %
Kontor 1 227 2 936 91
Handel Thb 3 385 91
Ovrigt 229 2 105 92
Bostad 49 1 731 100
Garage/parkering 54 - 94
Affarsomrade Fastighet 2 303 2 972 91
Projektfastigheter 178 93
Totalt 2 481 91

U Exklusive garage.

S.120

| hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor innebarande en minimihyra
med ett tillagg beroende pa butikens omsattning. 34 mkr (32) av bolagets totala kontrakte-
rade arshyra utgors av uppskattade omsattningstillagg utéver minimihyran, motsvarande 1 %
(1) av den kontrakterade arshyran.

Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket innebar att koncernens samtliga hyresfordringar
har forfallit till betalning efter att reservering/nedskrivning gjorts. Fér mer information om
nedskrivningar hanforliga till hyresfordringar se not T.5 Kundfordringar.

Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna betalas in kvartalsvis i forskott, ar tecknade
pa viss tid, vilket innebar att forandring av marknadshyrorna inte ger direkt utslag i hyresin-
takterna. Avtalade hyresnivaer galler formellt sett tills dess att respektive kontrakt forfaller
till omférhandling. | de kommersiella kontrakten ingar en s.k. indexklausul som innebar en
upprakning av hyran motsvarande viss andel av inflation under foregaende ar. Kontraktfor-
fallostrukturen avseende Atrium Ljungbergs bestand framgar av efterféljande tabell, dar
kontrakterad hyra avser arsvarde. Den relativt laga andelen forfall under 2022 beror pa att
merparten, p.g.a. uppsagningstider, redan omférhandlats. Den vanligast forekommande [6p-
tiden pa ett nytecknat kontrakt ar 3-5 ar med en uppsagningstid om nio manader. Genom-
snittlig aterstaende kontrakterad I6plangd, exklusive bostader och parkering, uppgick per
2022-01-01 till 3,9 ar (3,5).

Koncernen

Statligt stdd och rabatter hidnférliga till covid-19 som redovisats

inom raden Hyresintikter 2021 2020
Hyresintdkter exklusive l&mnade rabatter h&nfdrliga till covid-19 2 302 2 387
Ldmnade rabatter hdnfdérliga till covid-19 -18 -71
Statligt st&éd h&anfdrligt till l&mnade rabatter covid-19 8 28
Summa hyresintikter 2 292 2 344

Koncernen
Antal Kontrakterad

Kontraktsstorlek, mkr kontrakt Andel, % hyra, mkr Andel, %
Kommersiellt

<0,25 606 26 % 37 2 %
0,25-0,5 126 5 % 48 2 %
0,5-1,0 249 11 % 182 8 %
1,0-3,0 344 15 % 590 25 %
>3,0 173 7 % 1 422 60 %
Summa 1 498 64 % 2 279 96 %
Bostédder 617 27 % 61 3 %
P-platser 211 9 % 40 2 %
Totalt 2 326 100 % 2 379 100 %
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IK.2 Central administration

REDOVISNINGSPRINCIPER

Central administration fastighetsférvaltning bestar huvudsakligen av kostnader hanfoérliga till
styrelse, vd och ovrig ledningspersonal, revisionskostnader samt bolagskostnader for framta-
gande av information till aktiedgarna, uppratthallande av borsnotering, kostnader relaterade
till &rsredovisningen och kostnader for avskrivningar p& maskiner och inventarier,. For avskriv-
ningar pa maskiner och inventarier som ar hanforliga till central administration, se not IK.7. For
information om kostnader hanforliga till styrelse, vd och ovrig ledningspersonal se not IK.5.

ERSATTNING TILL REVISORER
| central administration ingar aven ersattning till revisorer, se tabell nedan.

Koncernen Moderbolaget
Arvoden och kostnadsersidttning
till revisorer 2021 2020 2021 2020
pPwc
Revisionsuppdrag 2 3 1 2
Revisionsverksamhet ut&ver revisionsuppdrag (4] 0 Q
Ovriga tjdnster ) = = S
Skatteradgivning - - -
Totalt 3 3 1 2

Med revisionsuppdraget avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen, det vill
saga sadant arbete som har varit nodvandigt for att lamna revisionsberattelsen. Med revisions-
verksamhet utéver revisionsuppdraget avses i princip vad som benamns kvalitetssakrings-
tjanster samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sddan gransk-
ning eller genomférandet av sddana ovriga arbetsuppgifter. Alla tjanster har tillhandahallits av
PricewaterhouseCoopers AB.

CENTRAL ADMINISTRATION FOR PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

| central administration for projekt- och entreprenadverksamheten ingar indirekta kostnader
for stodfunktioner som allokerats till utveckling av exploateringsfastigheter samt kostnader
hanforliga till vd och stodfunktioner inom TL Byggs verksamhet.

MB

S.121
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IK.3 Segmentsrapportering

REDOVISNINGSPRINCIPER

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa
den interna rapporteringen till den hogsta verkstallande
beslutsfattaren, vilkken beddms vara moderbolagets vd.
Koncernen styrs utifran resultatmattet bruttoresultat for-
delat pa de identifierade rapporterbara rérelsesegmenten

08. Finansiella rapporter

nedan. Resultatposter som ej fordelas ar finansiella poster
och skatt. Forsaljning mellan segmenten har eliminerats i
koncernens omsattning. Tillampade redovisningsprinciper
for segmentsrapporteringen sammanfaller med koncer-
nens redovisningsprinciper och uppstallningsformer for
resultatrakningen.

Projekt- och

Av koncernens intakter har 100 % genererats i det land dar
moderbolaget har sitt sate, Sverige. Ingen kund star enskilt
for mer an 10 % av koncernens totala intakter.

Samtliga anlaggningstillgangar finns i det land dar moder-
bolaget har sitt sate, det vill saga i Sverige.
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entreprenad- Varav projekt-
Fastigheter verksamhet utveckling ¥ Varav TL Bygg Elimineringar Ej fordelade poster Koncernen
Belopp i mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintdkter 2 315 2 367 -23 -23 - - 2 292 2 344
Projekt- och entreprenadomsédttning 1 160 881 394 23 766 858 -368 -386 - - 792 495
Nettoomsidttning 2 315 2 367 1 160 881 394 23 766 858 -391 -409 - - 3 084 2 839
Kostnader fastighetsfdrvaltning -743 -793 11 14 - - -732 =779
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -1 034 -846 -325 -36 -708 -810 348 338 - - -685 -508
Bruttoresultat 1 572 1 573 126 36 69 -13 57 48 -32 -57 - - 1 666 1 552
Central administration -82 -75 -15 -17 -3 -5 -12 -12 - - - - -97 -91
Finansiella int&kter och kostnader -28 -31 - - -291 -306 -320 -337
Resultat fére vidrdefdrdndringar 1 461 1 467 112 19 66 -18 45 36 -32 -57 -291 -306 1 249 1 124
Vardefdrandringar 2 3 018 -200 - 388 -252 3 406 -452
Skatt - - - -899 195 -899 195
Periodens resultat 4 480 1 267 112 19 66 -18 45 36 -32 -57 -802 -363 3 757 867
Investeringar och fdérvirv 2 084 2 618 223 306 220 305 3 1 - - 16 3 2 322 2 927
U Resultat inom projektutveckling avser framst resultat fran bostadsutveckling, kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
2 Fastigheter, orealiserade 3 040 mkr (-119). Fastigheter, realiserade -22 mkr (-81).
3 Orealiserad vardeférandring derivat 388 mkr (-252).
Projekt- och Varav projekt-

Intdktsslag per segment Fastigheter entreprenadverksamhet utveckling Varav TL Bygg ¥ Elimineringar Koncernen
Belopp i mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintidkter 2 315 2 367 -23 -23 2 292 2 344
Projekt- och entreprenadomsittning

varav Totalentreprenad, fast pris 285 216 285 216 -0 -0 285 216

varav Totalentreprenad, l&pande rédkning 266 327 266 327 -262 -313 5 14

varav Utfdrandentreprenad, fast pris Q 313 Q 313 (4] -50 0 262

varav Utfdrandentreprenad, ldpande

rdkning 205 1 205 1 -106 -0 99 1

varav Ovrigt inkl. brf 402 23 394 23 8 -23 402 -
Summa Projekt- och entreprenadomsidttning 1 160 881 394 23 766 858 -368 -386 792 495
Summa Nettoomsdttning 2 315 2 367 1 160 881 394 23 766 858 -391 -409 3 084 2 839

Y Per 2021-12-31 uppgick TL Byggs orderstock till 371 mkr (330).
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IK.4 Tomtrattsavtal och 6vriga leasingavtal -
Atrium Ljungberg som leasetagare

REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av tomtratts-
avtal. Ovriga leasingavtal bestar av fordon, kontorsmaskiner
med mera. For dvriga leasingavtal tillampar koncernen det
praktiska undantagen, att redovisa betalningar hanférliga till
korttidsleasingavtal (kortare an tolv manader) och avtal dar den
underliggande tillgdngen har lagt varde, som en kostnad linjart
over leasingperioden i resultatrakningen och ingen nyttjan-
derattstillgang eller leasingskuld redovisas saledes i balans-
rakningen. Atrium Ljungberg tillampar inte IFRS 16 for avtal
kopplade till immateriella tillgangar.

En nyttjanderattstillgang samt en leasingskuld hanforliga till
tomtratter redovisas i balansrakningen. Tomtratter betraktas
som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde. Nyttjande-
rattstillgangen kommer darmed inte att skrivas av utan vardet
pa denna kvarstar tills omférhandling sker av respektive
tomtrattsavgald. En langfristig skuld redovisas motsvarande
vardet pa nyttjanderattstillgangen. Leasingskulden amorte-
ras inte utan vardet ar oférandrat fram till omforhandling av
respektive tomtrattsavgald. Leasingavtalen redovisas som
nyttjanderatter respektive leasingskuld den dag som den
leasade tillgangen finns tillganglig for anvandning av koncer-
nen vilket normalt sker pa tilltradesdagen.

| resultatrakningen redovisas kostnaden for tomtrattsavgal-
der i sin helhet som en finansiell kostnad d& dessa bedéms
utgdra ranta enligt IFRS 16.

REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget utan istallet tillampas
RFR 2, (IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12). Nar moderféretaget
ar leasetagare innebar detta att leasingavgifterna redovisas
som en kostnad linjart éver leasingperioden. Kostnaden for
leasingavtal hanforliga till tomtrattsavtal och kostnaden for
ovriga leasingavtal redovisas inom rorelseresultatet. Nyttjan-
deratten och leasingskulden redovisas saledes inte i balans-
rakningen. For upplysning om moderforetaget som leasegi-
vare se avsnitt om intaktsredovisning pa sidan 119.
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LEASINGAVTAL KONCERNEN

Tomtrattsavtal

Nyttjanderattstillgangar, tomtratter, ar per definition en del
av forvaltningsfastigheternas varde. Utover tomtrattsavtalen
finns ndgra mindre leasingavtal i form av fordon, kontors-
maskiner med mera. Dessa leasingavtal har koncernen defi-
nierat som avtal dar den underliggande tillgangen har lagt
varde och det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampas vilket
innebar att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden i resultatrakningen och ingen nyttjan-
derattstillgang eller leasingskuld redovisas saledes i balans-
rakningen. Inga leasingavtal kortare an 12 manader aterfinns
i koncernen. For upplysning om forvaltningsfastigheterna
se not T.1. Forandring i nyttjanderattstillgdngen hanforlig till
tomtratter framgar i nedan tabell:

Nyttjanderdttstillgang, tomtritter 2021 2020
Periodens bdrjan 1179 1 305
Férvarv - -
Férsdljning -135 -324
Férdndring tomtrdttsavgédlder -19 198
Verkligt vidrde tomtridtter vid periodens 1 025 1179
slut

Rantekostnader for leasingskulder uppgick under 2021 till
28 mkr (31).

Avtalsenliga odiskonterade kassafloden hanforliga till lea-
singskulder utgors av, per 2021-12-31, en arlig tomtrattsav-
géld om 29 mkr (26) som betalas arligen i evig tid. Den arliga
tomtrattsavgalden som ska betalas kommer i framtiden att
paverkas av andringar i tomtrattsavgalden.

Det totala kassautflodet hanforligt till leasingavtal avseende
tomtratter uppgick for 2021 till 22 mkr (28).

Koncernen ar inte bunden till nagra leasingavtal som annu
inte pabdrjats och som skulle innebara framtida kassafloden.

Ovriga leasingavtal

Ovriga leasingavtal innefattar avtal dar den underliggande
tillgadngen har lagt varde. Kostnad for leasing av tillgadngar av
lagt varde uppgick till 9 mkr for 2021 (7).
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Det totala kassaflodet hanforligt till Gvriga leasingavtal
uppgick till 9 mkr (6).

LEASINGAVTAL MODERBOLAGET

| moderbolaget aterfinns leasingavtal i form av tomtratts-
avtal samt leasingavtal avseende i huvudsak fordon och
kontorsmaskiner.

Tomtrattsavtal
Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 2 mkr (4).
Per 2021-12-31 ager moderbolaget inga tomtratter.

Moderbolaget
Avgidld,
mkr Andel, %

Férfallostruktur leasingbetalningar
per 2021-12-31

2022 - -
2023 - -
2024 - -
2025 - -
2026 och senare - -
Totalt - -
Moderbolaget

Férfallostruktur leasingbetalningar Avgdld,

per 2020-12-31 mkr Andel, %
2021 4 3
2022 4 3
2023 4 3
2024 4 3
2025 och senare 118 87
Totalt 135 100

Ovriga leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak lokalhyror, fordon och
kontorsmaskiner och har en forfallotidpunkt inom 5 ar. Av
dessa uppgick arets leasingkostnader till 22 mkr (21), atersta-
ende kostnader under [6ptiden uppgar till 52 mkr (53).
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IK.5 Personalkostnader

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, betald semester,
betald sjukfranvaro med mera och pensioner redovisas i takt
med intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersatt-
ningar efter avslutad anstallning klassificeras dessa som
avgiftsbestamda eller formansbestamda pensionsplaner. Fér
avgiftsbestamda pensionsplaner betalar foretaget faststallda
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat
belastas for kostnader i takt med att formanerna intjanas.
Koncernen innehar endast en formansbestamd pensionsplan,
Alectaplanen. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10, ar detta en formansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket bolaget
inte haft tillgang till sadan information som gor det mojligt att
redovisa denna plan som en formansbestamd plan, ska en
pensionsplan enligt ITP som tryggas genom en forsakring i
Alecta redovisas som en avgiftsbestamd plan.
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PENSIONER

Arets avgifter for pensionsforsakringar enligt ITP som &r teck-
nade i Alecta uppgar till 12 mkr (11). Alectas overskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsékrade. Vid
utgangen av 2021 uppgick Alectas dverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 172 % (preliminart beraknad
av Alecta) (148).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvar-
det pa Alectas tillgdngar i procent av forsakringsatagandena
beraknade enligt Alectas forsakringstekniska beraknings-
antaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor foreligger enligt nuva-
rande avtal fran 62 ars alder. Premien ar avgiftsbestamd vilket
innebar att bolaget inte har ndgot ytterligare atagande efter
att ha erlagt den arliga premien. Pensionsaldern for 6vriga
ledande befattningshavare an verkstallande direktoren ar 65
ar. Endast avgiftsbestamda pensioner forekommer utover
formansbestamd ITP enligt kollektivavtal.

Koncernen Moderbolaget
kkr 2021 2020 2021 2020
Vd, styrelse och ledande befattningshavare
Ldner 19 202 20 054 19 202 20 054
Sociala kostnader 6 244 6 301 6 244 6 301
Pensionskostnader (avgiftsbestdmda planer) 5 088 5 021 5 088 5 021

Ovriga

Léner

Sociala kostnader

Pensionskostnader (avgiftsbestémda planer)

188 109 194 931 126 528 126 119
61 605 60 754 40 556 38 166
27 076 25 112 20 665 18 209

Totalt

307 325 312 174 218 283 213 870
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AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR

Vid arsstamman 2018 beslutade aktiedgarna att anta ett
langsiktigt incitamentsprogram. Programmet bestar av

ett optionsprogram dar samtliga da anstallda inom Atrium
Ljungberg AB har blivit erbjudna att delta. Syftet med pro-
grammet ar att 6ka andelen agande bland de anstallda och
pa sa vis oka det langsiktiga engagemanget for bolaget och
dess utveckling. Atrium Ljungberg erhaller tjanster fran de
anstallda som vederlag for koncernens egetkapitalinstrument
(teckningsoptioner). Optionerna har getts ut till ett pris under
marknadsvardet vid teckningstillfallet, dar priset delvis beror
pa om den anstallde kvarstar i sin anstallning under en viss
tidsperiod eller inte.

Loptiden pa optionerna var cirka 3,5 ar och inldsenperioden
var faststalld till mellan 16 augusti 2021 och 31 december
2021. Antalet anstallda som tecknade optioner var 95 och
totalt 94 500 kopoptioner utfardades som berattigade Atrium
Ljungberg AB:s personal till forvarv av lika manga aktier av
serie B. Losenpriset var 150,40 kr. Under I0senperioden
utnyttjandes samtliga optioner och per 2021-12-31 hade
Atrium Ljungberg inga utestdende teckningsoptioner.
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IK.6 ERSATTNING LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

STYRELSE
Ersattningar till styrelsen utgar fran, av arsstamman, fast-
stallda arvoden. Styrelsearvode utbetalas som I6n.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES VILLKOR OCH
ERSATTNINGAR

Nya riktlinjer som ska galla fram till &rsstamman 2024 antogs
pa arsstamman 2020 i enlighet med andringar i Aktiebolags-
lagen. Loner och 6vriga anstallningsvillkor for bolagsled-
ningen ska vara marknadsanpassade och konkurrenskraftiga,
men inte I6neledande i férhallande till jamforbara foretag.
Riktlinjerna ska galla for bolagsledningen som utgors av
verkstallande direktoren och fem 6vriga ledande befatt-
ningshavare. Verkstallande direktorens ersattning foreslas av
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ordféranden och beslutas av styrelsen. Ovriga ersattningar
till bolagsledningen foreslas av verkstallande direktéren och
godkanns av ordféranden. Ersattning till bolagsledningen
inklusive verkstallande direktor utgors av fast grundlon.
Ingen rorlig 16n eller prestationsrelaterad ersattning utgar.
Ett lanesubventionsprogram for bolagsledningen beslutades
av arsstamman 2018. Laneprogrammet avser rantekompen-
sation for lan upptagna i syfte att forvarva aktier i Atrium
Ljungberg. Maximalt lan som kan rantesubventioneras
uppgar till 4,5 mkr for vd och 1,5 mkr for ovriga ledande
befattningshavare. Verkstallande direktorens pensionsalder
ar 62 ar. Pensionsaldern for ovriga personer i bolagsled-
ningen ar 65 ar. Pensionsatagandena ar premiebaserade och
innebar att bolaget inte har nagot ytterligare atagande efter
erlaggande av de arliga premierna.
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Vid uppsagning fran bolagets sida har verkstallande direk-
toren tolv manaders uppsagningstid och ratt till avgangsve-
derlag uppgaende till tolv manader. Nagra ovriga avgangsve-
derlag férekommer inte. Ovriga i bolagsledningen har upp till
sex manaders uppsagningstid. For bolagsledningen tillampas
ovriga villkor, och i tillampliga delar de villkor som bolaget
tillampar for ovriga anstallda i koncernen, antingen enligt
kollektivavtal 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 100.

Ersdttning till vd, styrelse och &évriga Grundlén .

ledande befattningshavare styrelsearvode Ovrig ersdttning Ovriga f&rmaner Pensionskostnad Totalt

kkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Styrelsens ordférande

Johan Ljungberg 490 490 - - - - - - 490 490
6vr-iga styrelseledaméter

Conny Fogelstrdm 220 220 - - - - - - 220 220
Erik Langby 220 220 - - - - - - 220 220
Gunilla Berg 320 290 - - - - - - 320 290
Sara Laurell 220 220 - - - - - - 220 220
Simon de Chateau 220 220 - - - - - - 220 220
Summa 1 690 1 660 - - - - - - 1 690 1 660
Ve Mamnbes AiBs 6 465 6 450 - - 273 225 2 263 2 322 9 001 8 997
Ovriga ledande befattningshavare 11 047 11 231 30 62 516 425 2 825 2 699 14 418 14 417
Summa 17 512 17 682 30 62 789 649 5 088 5 021 23 419 23 414
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IK.7 AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Avskrivningar i férvaltning och produktion
Férvaltningsfastigheter - - 7 11
Maskiner och inventarier 7 8 Q Q

7 8 7 12

Avskrivningar i central administration
Maskiner och inventarier 6 4 6 4
Totalt 13 13 13 16
IK.8 PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Bruttoresultat TL Bygg AB 37 20 - -
Bruttoresultat bostadsrdttsutveckling 91 - - -
Ej aktiverbara kostnader fdr utvecklingsprojekt -21 -33 -21 -32
Totalt 107 -13 -21 -32

PAGAENDE ENTREPRENADAVTAL

Pa balansdagen uppgar uppdragsutgifter inklusive redovisade vinster pa pagédende uppdrag
enligt entreprenadavtal till 368 mkr (449). Av bestallaren innehallna belopp i pagaende
uppdrag uppgar till 25 mkr (16).

IK.9 OREALISERAD VARDEFORANDRING

Orealiserade vardeféridndringar fastigheter 2021 2020
Direktavkastningskrav 1 191 482
Kassafléde mm 707 -859
Projektvinster 974 258
Byggratter 168 ()
Totalt 3 040 -119
D:o i % 6,4 % -0,3 %

For mer information, se not T.1.
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S Skatt dessa &r vardehdjande och aktivering skett i redovisningen.
Exempel pa sddana andringsarbeten inom Atrium Ljungberg
ar de hyresgastanpassningar som sker I6pande i takt med

S.1 Aktuell skatt omforhandling av hyresavtal eller vid byte av hyresgast.
REDOVISNINGSPRINCIPER

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar fran ar 2021

20,6 %. | resultatrakningen fordelas skatten mellan aktuell

och uppskjuten skatt. Skatteberidkning Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Koncernen, mkr 2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for Redovisat resultat fore skatt 4 656 672 : §
perioden och redovisas som en kostnad eller intakt i resulta- Skattemdssigt avdragsgilla ,
trakningen. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovi- avskrivningar ';gé ‘2;3 ;Zé 2;2
sade resultatet i resultatrakningen da det har justerats for ej iy klzzesi?';irjga; v 11 . B
9 9 o P o o sKa = 1 lga/e avaragsgil a
skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader. Aktuell J _-epoxgare) 959 .
skatt inkluderar dven eventuellajusteringar av aktuell skatt vardefdrdndringar fastigheter, orealiserade -3 040 119 3 040 -119
T N vardefdrdndringar fastigheter, realiserade 22 81 -272 -81
Tan:olr(;|%t|l!":(|d|gare Ipet”c?del: Iitonc;ernens ak;ueLl)a Slkit't virdefdrindringar finansiella instrument, orealiserade 471 252 476 252
eskuld beraknas enligt de skattesatser som har beslutats .
X avyttring brf -91 - 84 =
eller aviserats per balansdagen. koncernmédssig aktivering av laneutgifter -87 -65 87 65
o . koncernmdssig internvinst 24 23 -24 -23
Summan av koncernbolagens skattepliktiga resultat ar ofta EeeR 107 34 _ _
lagre an koncernens redovisningsmassiga resultat, framst Ovriga skattemissiga justeringar -8 _49 31 511
beroende pa skattemassiga avskrivningar, skillnad i hantering Lk 251 4 490 918

. K . . . . Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag
av investeringar i reparation, underhall och ombyggnationer,

orealiserade vardeforandringar, mojlighet att skattefritt avyttra L _72 _124 37 0
fastigheter via bolag, skillnad i hantering av laneutgifter i Fordndring av underskottsavdrag
byggnationsprojekt samt nyttjande av tidigare ars underskott. Skattepliktigt resultat _28 127 4 453 o18
Dirav 20,6 % (2020 21,4 %) aktuell skatt/20,6 7% uppskjuten skatt 6 -27 -917 -189
AVSKRIVNINGAR Okat f8rlustavdrag -6 = 6 425
Eftersom Atrium Ljungberg valt att redovisa forvaltnings- Korrigering av skatt tidigare ar -1 _14 13 -
fastigheter till verkligt varde redovisas inga avskrivningar pa Redovisad skattekostnad [) -41 -899 236
dessa i koncernredovisningen. Skattereglerna tillater dock
aVSKrivning med 2-5% av byggnad' 5% av markanléggning Skatteberikning Aktuell skatt Uppskjuten skatt
och 20-30 % av byggnads- respektive markinventarium. Mark Moderbolaget, mkr 2021 2020 2021 2020
far inte skrivas av. Redovisat resultat fdre skatt 812 3 599 - -
Férdndring av skillnad mellan bokf&ringsmédssiga och skattemdssiga
AVDRAGSGILLA OMBYGGNATIONER vdrden pa fastigheter 344 -18 342 18
Utgifter for ombyggnationer och underhall som medfér ekono- Resultat fran andelar koncernbolag -652 -3 556 = =
misk nytta och som kan beraknas pa ett tillforlitligt satt, aktive- Ovriga skattemissiga justeringar -506 -23 -341 -181
ras i redovisningen. Skattereglerna tillater dock att utgifter for ~ Skattepliktigt resultat -3 2 1 -163
reparation och underhall av byggnad far dras av omedelbart. Darav 20,6 % (2020 21,4 %) aktuell skatt/20,6 % uppskjuten skatt 1 -0 -0 34
Det sa kallade utvidgade reparationsbegreppet medger Statt pa negativt skattepliktigt resultat redovisas som uppskjuten . o
skatt -

skattemassigt avdrag for vissa ombyggnationer, aven om
Justering skatter avseende tidigare ar - -4 -1 -

Redovisad skattekostnad 0 =4 -1 34




aL

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

| koncernredovisningen varderar Atrium Ljungberg forvaltningsfastigheter och derivat-
instrument (ranteswapavtal och valutaswapavtal) till verkligt varde. Forandringar i marknads-
vardet redovisas i koncernens resultatrakning.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte att fastigheter redovisas till verkligt varde i de
enskilda koncernbolagen, vilket innebar att vardeforandringarna inte paverkar beskattningen.

De avtal hanforliga till derivatinstrument som Atrium Ljungberg ingatt redovisas till det lagsta
av anskaffningsvarde och verkligt varde i moderbolaget, vilket innebar att positiva varden inte
redovisas i juridisk person. | moderbolaget forekommer det darmed orealiserade vardeforand-
ringar avseende derivatinstrument i resultatrakningen. Dessa orealiserade vardeférandringar
har i deklarationen for moderbolaget hanterats som ej avdragsgilla/ej skattepliktiga avseende
ranteswapavtal och som en del av rantenettot avseende valutaswapavtal.

AVYTTRING AV FASTIGHETER

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt via bolag, vilket far olika skattemassiga konsekven-
ser. Vinst vid forsaljning av fastighet som skattemassigt utgor anlaggningstillgang ar skatte-
pliktig, medan forlust hamnar i en “falla” och kan enbart nyttjas mot skattepliktiga vinster fran
forsaljning av fastighet som utgoér anlaggningstillgang. Vinst vid forsaljning av aktier som skat-
temassigt sett utgor anlaggningstillgang ar inte skattepliktig, medan forlust inte ar avdragsagill.
Under aret genomforda forsaljningar i Atrium Ljungberg har skett indirekt genom avyttring av
aktier, varfor reavinsten inte ar skattepliktig.

LANEUTGIFTER

| koncernredovisningen aktiverar Atrium Ljungberg lanekostnader vid storre om- och tillbygg-
nationer till den del de har uppkommit under byggnationstiden. Redovisningsreglerna ger
dock majlighet att redovisa dessa som en kostnad i de enskilda koncernbolagen varigenom
kostnaden aven skattemassigt ar direkt avdragsagill.

UNDERSKOTT FRAN TIDIGARE AR

Den aktuella skatten berdaknas pa det skattepliktiga resultatet for beskattningsaret. Detta
resultat far, ibland med vissa begransningar, reduceras med outnyttjade skattemassiga
underskott som har uppstatt tidigare beskattningsar.

De underskott som finns inom Atrium Ljungberg har framst uppstatt genom omprévning
av tidigare ars inkomsttaxeringar eller genom att det har funnits outnyttjade skattemassiga
underskott fran tidigare ar i fastighetsbolag som har forvarvats av Atrium Ljungberg.
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A K S T os B K MB H
Koncernen Moderbolaget
Avstidmning skattekostnad 2021 2020 2021 2020
Resultat f&re skatt 4 656 672 812 3 599
Nominell skattesats, 20,6 % (2020 21,4 %) -959 -144 -167 -770
Skatteeffekt avseende
dvriga ej avdragsgilla kostnader/ej skatte-
pliktiga intdkter 30 -76 134 803
6vriga skattemdssiga justeringar 29 414 34 -4
Redovisad skattekostnad/-intdkt -899 194 1 30
varav aktuell skatt -0 -41 - -4
varav uppskjuten skatt -899 236 1 34

S.2 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

REDOVISNINGSPRINCIPER

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar hanforliga till underskott prévas vid varje
bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att tillrackliga skatteplikt-
iga overskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den upp-
skjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forvantas galla for den period da
tillgangen atervinns eller skulden regleras, baserat pa de skattesatser (och skattelagar) som
har beslutats eller aviserats per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och d& koncer-
nen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp. De skattemassiga underskotten

kan rullas vidare och har ingen forfallodag. Koncernens ansamlade skattemassiga underskott
uppagar till 37 (=) vid arsskiftet 2021. Uppskjuten skattefordran har berdknats pa ett underskott
om 37 (-).

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende balans 5 () 105 68
Férvaltningsfastighet 45 5 - -
Kapitalfdrsdkring - - 4 -
Uppskjuten skatt hdnfdrlig till derivat - - -71 37
Tillkommande underskottsavdrag 22 26 1 -
Utnyttjade underskottsavdrag -15 -26 - -
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A K os K MB
S.3 UPPSKJUTEN SKATTESKULD Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas
REDOVISNINGSPRINCIPER inte om den temporara skillnaden ar hanforlig till goodwill
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovi- eller om den uppstar till foljd av en transaktion som utgor
sade vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rappor- den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld (som inte
terna och det skattemassiga vardet som anvands vid berak- ar ett rorelseforvarv) och som, vid tidpunkten for transaktio-
ning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas nen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
enligt den sa kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna Pa genomforda tillgangsforvarv har ingen uppskjuten skatt
skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga tem- beraknats enligt gallande redovisningsrekommendationer.
porara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i
princip for alla avdragsgilla temporara skillnader i den omfatt- Forandringar direkt via resultatrakningen utgors huvud-
ning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida sakligen av belopp hanforligt till avdrag for latent skatt pa
skattepliktiga overskott. kopeskilling vid forsaljning av fastighet.
Koncernen Moderbolaget
Direkt via

Férvaltnings- Exploaterings- Obeskattade Réntederivat resultat- Férvaltnings-
Uppskjuten skatteskuld fastigheter fastigheter reserver och dvrigt Totalt rdkningen fastigheter
Ingaende balans 2020-01-01 4 901 85 174 -54 5 106 63
Férdandring redovisad via resultatrdkningen -447 53 23 -50 -420 4
Forandringar redovisade direkt i resultatrédkningen - - - - - 189 -
Utgaende balans 2020-12-31 4 454 138 197 -104 4 686 67
Ingaende balans 2021-01-01 4 454 138 197 -104 4 686 67
Férandring redovisad via resultatrdkningen 772 13 39 112 935 -67
Férandringar redovisade direkt i resultatrdkningen - - - - - 17 -
Utgaende balans 2021-12-31 5 226 151 236 7 5 620 -
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T Tillgangar

T.1 Forvaltningsfastigheter

REDOVISNINGSPRINCIPER

Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastigheter som innehas
i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringsvin-
ster redovisas |opande till verkligt varde i balansrakningen.
Varderingen har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki
och baseras pa bedomda marknadsvarden, vilket motsvarar
det varde till vilket en fastighet skulle kunna 6verlatas mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genomfors. Det verkliga
vardet speglar marknadsvillkoren per balansdagen.

arbeten. Vidare redovisas som forvaltningsfastigheter sddana
fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet inkluderar trans-
aktionskostnader, juridiska kostnader och stampelskatt
direkt hanférbara vid forvarv samt eventuellt tillkommande
pantbrevskostnader och lanekostnader. Lanekostnader
aktiveras vid storre om- och nybyggnadsprojekt till den del
de uppkommit under byggnationstiden. Rantekostnader har
beraknats med utgangspunkt i koncernens genomsnittliga
ranta pa samtliga lan.

Samtliga av Atrium Ljungberg dgda eller via tomtrattsavtal
nyttjade fastigheter bedéms utgora forvaltningsfastigheter,
med undantag for Exploateringsfastigheter. | begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markan-
laggningar, byggnads- och markinventarier samt pagaende

Utgifter for ombyggnation som medfér ekonomisk nytta
for koncernen och som kan beraknas pa ett tillforlitligt satt,

Férvaltningsfastigheter
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aktiveras. Ovriga utgifter for reparationer och I6pande
underhall redovisas som reparationskostnader och ingar i
driftoverskottet.

Forandringar i verkligt varde for forvaltningsfastigheter redo-
visas i resultatrakningen som orealiserade vardeférandringar.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring av forvalt-
ningsfastigheter utgors av mellanskillnaden mellan forsalj-
ningspriset och redovisat varde som baseras pa vardering i
senaste kvartalsrapport till verkligt varde och redovisas som
realiserad vardeforandring i resultatrakningen. Fastighets-
forsaljningar redovisas i samband med att kontrollen évergar
fran saljaren till koparen, vilket sammanfaller med kontrakts-
tidpunkten eller tilltradesdagen beroende pa vilka villkor som
finns i avtalet.

Uthyrbar area, ’000 Verkligt vérde, kr/ Fastighets- .

kvm Verkligt varde, mkr kvm 1) Hyresintdkter, mkr kostnader, mkr Driftdverskott, mkr Overskottsgrad, %
Fastighetstyp 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Kontorsfastigheter 607 639 29 456 27 344 60 310 53 616 1 336 1 329 -352 -346 984 984 T4 T4
Handelsfastigheter 320 302 11 486 9 993 45 Q67 41 646 719 684 -283 -283 436 401 61 59
Bostadsfastigheter 48 45 1 532 1 282 36 902 33 129 80 78 -29 -26 51 52 64 66
Affirsomrade Fastighet 975 986 42 474 38 619 54 167 48 969 2 135 2 092 -664 -655 1471 1 437 69 69
Projektfastigheter 102 96 7 080 6 944 E/T 2 E/T 2 117 127 -53 -68 64 59 55 47
Mark och byggrdtter - - 781 463 - - - - - - - -
Summa Férvaltningsfastigheter 1 077 1 082 50 335 46 026 2 252 2 219 =717 -723 1 535 1 496 68 67
Salda fastigheter - - - - 37 121 -12 -54 24 68 66 56
Totalt koncern 1 077 1 082 50 335 46 026 2 288 2 340 =729 -776 1 559 1 563 68 67

b Kvm exklusive garage.
2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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FORANDRING UNDER ARET

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna,
uppgick per 2021-12-31 till 50 335 mkr (46 026). Investe-
ringar i egna fastigheter uppgick under aret till 2 059 mkr

(2 208). Den orealiserade vardeférandringen uppagick till

3 040 mkr (-119) under aret. Vardeforandringen forklaras
framst av marknadens sankta avkastningskrav samt av
bolaget skapade projektvinster i pagaende projekt. Genom-
snittligt direktavkastningskrav i varderingen var 4,2 % (4,4).

Under aret har en fastigheter tilltratts och tre fastigheter salts.

Se mer under Fastighetsbestandet i siffror pa sidan 59.

Férdndring av férvaltnings-

fastigheter Koncernen

mkr 2021-12-31 2020-12-31
Verkligt varde vid periodens

bérjan 46 026 47 513
Férvarv (efter avdrag uppskjuten

skatt) 25 410
Férsdljningar -805 -3 979
Investeringar i egna fastigheter 2 059 2 208
Orealiserade vardefdrandringar 3 040 -119
Omklassificeringar -11 -7
Verkligt virde vid periodens slut 50 335 46 026
Orealiserade vardeférdndringar

fastigheter 2021 2020
Direktavkastningskrav 1 191 482
Kassafléde mm 707 -859
Projektvinster 974 258
Byggratter 168 Q
Totalt 3 040 -119
D:o i % 6,4 % -0,3 %

ARETS INVESTERINGAR | FORVALTNINGSFASTIGHETER
Atrium Ljungberg har under 2021 investerat totalt 2 084 mkr
(2 618) i forvaltningsfastigheter, varav 25 mkr (410) avsag
forvarv och 2 059 mkr (2 208) avsag investeringar i egna fast-
igheter, varav 1 178 mkr (1 638) i projektfastigheter.

08. Finansiella rapporter

VASENTLIGA ATAGANDEN

Atrium Ljungberg har ataganden om att fardigstalla pabor-
jade projekt dar aterstaende investeringsvolym uppgar till

2 660 mkr (2 630) utover vad som redovisas i balansrak-
ningen. D& ingér aven investeringar i exploateringsfastigheter
om 220 mkr (305).

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR, TOMTRATTER
Vardet pa Nyttjanderattstillgangar, tomtratter uppgar till 1 025
mkr (1 179). Mer information finns i not IK.4.

VARDERING

Varderingspolicy

Det finns en av styrelsen beslutad varderingspolicy som
anger riktlinjerna for bolagets varderingsprocess.

Varderingsprocess

Forvaltningsfastigheterna varderas varje kvartal. Som ett led

i att kvalitetssakra varderingen anvands oberoende externa
varderingskonsulter, i ar Forum Fastighetsekonomi, Cushman &
Wakefield, CBRE och Savills. Fastigheter motsvarande 62 %
(42) av marknadsvardet har under aret externvarderats. Reste-
rande del har internvarderats och Forum Fastighetsekonomi har
kvalitetssakrat antaganden om marknadshyror, driftskostna-
der, vakanser och avkastningskrav.

Arvodet for varderingen ar inte beroende av fastigheternas
marknadsvarde. Den del som ar rorlig baseras istallet pa fast-
igheternas area, antal hyresavtal och anvandning.

Underlag fastighetsvardering

Fastighetsvarderingen grundar sig pa observerbara och

icke observerbara indata. Observerbara data som har storst
inverkan pa vardet ar framst aktuella hyror, faktiska drifts- och
underhallskostnader, planerade investeringar och nuvarande
vakansgrader.

Bland de indata som kan ses som ej observerbara ar avkast-
ningskrav samt forvantningar om hyres- och vakansnivaer.
Avkastningskrav harleds fran faktiska transaktioner. Antalet
jamforelseobjekt som salts kan ibland vara fa, vilket gor det
svarare att harleda forandringar i avkastningskrav under vissa
perioder. | avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller for
en viss typ av fastighet, hamtas jamforelseinformation istallet
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fran liknande orter eller liknande typ av fastighet. | avsak-
nad av transaktioner som helhet, baseras uppfattningen pa
radande makroekonomiska faktorer.

Varderingsmetod
Varderingen ar gjord i enlighet med internationell varderings-
standard IVS (International Valuation Standards).

Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn till eventuell
portfoljeffekt. Varderingarna baseras pa en kassaflodeskal-

kyl med individuellt bedémt avkastningskrav for respektive
fastighet och verksamhet. Det bedomda avkastningskravet
anvands for att faststalla vardet genom en nuvardesberakning
under den sa kallade kalkylperioden och genom en nuvardes-
berakning av restvardet vid kalkylperiodens slut. Kalkylperio-
den uppgar normalt till 5-10 ar men kan i vissa fall vara langre
beroende pa kontraktsituationen.

Vid varderingen bedoms varje fastighets langsiktiga intja-
ningsformaga. Under kalkylperioden utgors intakterna av
avtalade hyresnivaer fram till dess att hyresavtal upphor eller
ska omférhandlas. For perioden darefter beraknas hyres-
intakterna till den marknadshyra som galler idag. Drift- och
underhallskostnaderna har bedomts med utgangspunkt fran
bolagets verkliga kostnader och ar anpassade efter fastighe-
tens alder och skick.

Som underlag vid varderingen gors analyser och bedom-
ningar av de underliggande faktorerna som paverkar vardet,
bland annat:

« befintliga hyresnivéder och marknadshyror for respektive
lokal

« befintliga hyresgaster och kontraktsstruktur

» forekommande och framtida vakanser

« drift- och underhallskostnader pa kort och lang sikt,
med utgangspunkt i fastighetens och bolagets verkliga
kostnader

« fastigheternas tekniska och kommersiella skick

» planerade om-, till- och nybyggnader samt 6vriga
investeringsbehov

 avkastningskrav vid genomfdrda och icke genomforda
transaktioner pa jamforbara fastigheter och marknader.
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Projektfastigheter varderas utifran fardigt projekt med avdrag for kvarstdende investering.
Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.

Byggratter varderas utifran ett bedomt marknadsvarde per kvm BTA enligt ortsprismetoden.
Endast faststallda byggratter enligt lagakraftvunna detaljplaner eller dar detaljplan bedoms
kunna vinna laga kraft inom nartid ar medtagna i varderingen.

Avkastningskrav per lokaltyp i vidrderingen 2021-12-31 2020-12-31
Lokaltyp, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Kontor 3,2-6,4 3,9 4,1
Butiker 3,5-6,4 5,1 5,2
Bostader 2,8-3,8 8,3 8,5
Ovrigt 3,2-6,4 4,6 4,9
TOTALT 2,8-6,4 4,2 4,4
Avkastningskrav per region i vidrderingen 2021-12-31 2020-12-31
Region, % Intervall  Genomsnitt Genomsnitt
Stockholm 3,2-5,3 4,3 4,5
Uppsala 2,8-5,5 5,0 5,2
Malmd 3,4-6,4 5,4 5,6
Géteborg 4,2-4,2 4,2 4,4
Totalt 2,8-6,4 4,2 4,4

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Fastighetsvardering innebar en uppskattning av fastighetens marknadsvarde och bygger pa
berakningar enligt etablerade principer tillsammans med ett antal antaganden och bedém-
ningar. Ofta anges ett intervall pa cirka + 5 % for vardet for att pavisa osakerheten kring gjorda
antaganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre. Atrium
Ljungbergs fastighetsbestand, exklusive exploateringsfastigheter, varderas till 50 335 mkr
(46 026). Ett osakerhetsintervall om +5 % applicerat pa Atrium Ljungbergs fastighetsbestand
innebar en osakerhet om totalt + 2 517 mkr (2 301) for det verkliga vardet.

Nedanstaende tabell redovisar hur forandringar av olika parametrar paverkar forvaltnings-
fastigheternas marknadsvarde.
Vdardepaverkan,

Férdndring av  Vdrdepaverkan,

Vdardeparameter antagande mkr %
Hyresniva +/-10 % +/-6 096 +/-13 %
Driftkostnad +/-10 % +/-1 053 +/-2 %
Avkastningskrav +/-0,25 %-enheter -2 588/+2 912 -6 %/+6 %

Langsiktig vakansgrad +/-2 % +/-1 370 +/-3 %
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Kanslighetsanalys vardeférandring
Nedanstaende kanslighetsanalys visar hur férandring av forvaltningsfastigheternas marknads-
varde paverkar resultatet och berérda nyckeltal.

Férdndring av

férvaltnings-
fastigheternas
marknadsvarde Paverkan Paverkan, %
Resultat +/-10 % +/-5 @33 mkr +/-134 %
Eget kapital +/-10 % +/-5 @33 mkr +/-20 %
-4,4 J%-enhet/
Belaningsgrad +/-10 % +3,6 %-enhet -9 %/+11 %
+5,5 %-enhet/
Soliditet +/-10 % -4,4 J%-enhet +9 %/-12 %

T.2 Materiella anlaggningstillgangar

REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter direkt hanforbara till forvarvet av
tillgangen. Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som
en separat tillgang endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som ar
forknippade med tillgangen kommer koncernen tillgodo och tillgdngens anskaffningsvarde
kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Nyttjandeperioden har bedomts vara tre ar for datautrustning och fem ar fér 6vriga maskiner och
inventarier. Avskrivning sker linjart 6ver nyttjandeperioden och redovisas i resultatrakningen
som kostnader i fastighetsforvaltningen eller pa raden for central administration. Tillgadngarnas
restvarde och nyttjandeperiod provas varje balansdag och justeras vid behov.

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvidrden 81 79 28 25
Inkdp 19 8 4 3
Férsdljningar/utrangeringar -10 -6 -5 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 89 81 27 28
Ingaende avskrivningar -52 -43 -16 -11
Férsdljningar/utrangeringar 8 4 4 0
Arets avskrivningar -13 -13 -6 -5
Utgaende ackumulerade avskrivningar -57 -52 -18 -16
Utgaende planenligt restvirde 32 29 8 12

Materiella anlaggningstillgangar utgors framst av maskiner, inventarier och datautrustning.
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T.3 Goodwill For mer information om vardering av forvaltningsfastigheter,
REDOVISNINGSPRINCIPER se not T.1.

Goodwill som uppkommer vid upprattande av kon-
cernredovisning utgor skillnaden mellan anskaffnings-
vardet och koncernens andel av det verkliga vardet pa

B i eleiiE i identifierb totillas Koncernen 2021 2020
OﬁrV?rV? € dotter or.e ag}s I en,l eérbara nettotl ,gangar Ingiende anskaffningsvirde 264 324
pa forvarvsdagen. Vid férvarvstidpunkten redovisas e .

. . . - . ) Férsdljning av fastighet - -60
goodW|II.t|II arlskaf'fnlngsvarde. Duarefter varderas der) t|I.I TErO0 el ol el o iben 264 264
anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

Ingaende nedskrivningar -99 -99
Den 17 oktober 2006 férvarvade LjungbergGruppen AB ':Egi';gigging till f6ljd av dndrad : )
samtliga aktier i Atrium Fastigheter AB genom betalning Utgaende ackumulerade nedskrivningar = =

i form av nyemitterade aktier. Stangningskursen den 16
oktober 2006 anvandes for att berdkna anskaffningsvarde Utgiende balans 165 165
och eget kapital. | samband med forvarvet uppstod en good-

will hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den

beraknade kalkylmassiga skatten som tillampades vid forvar-

vet. Goodwill ar darmed helt kopplad till uppskjuten skatt och

férandras darfor nar en fastighet med goodwill séljs.

NEDSKRIVNINGSPROVNING

Goodwill provas minst arligen avseende eventuellt nedskriv-
ningsbehoy, eller oftare nar det finns en indikation pa att det
redovisade vardet eventuellt inte ar atervinningsbart.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov fordelas
goodwill pa de kassagenererande enheter som forvantas
dra nytta av synergierna som uppkommer vid forvarvet. De
kassagenererande enheterna utgors av de fastigheterna
som ingick i férvarvet av Atrium Fastigheter som koncernen
per bokslutsdagen fortfarande ager. Om atervinningsvardet
for en kassagenererande enhet faststalls till ett lagre varde
an det redovisade vardet minskas det redovisade vardet for
goodwill hanforlig till den kassagenererande enheten. En
redovisad nedskrivning av goodwill kan inte aterféras i en
senare period.

| samband med den arliga provningen avseende eventuellt
nedskrivningsbehov av goodwill gors en berakning av ater-
vinningsvardet. D& de kassagenererande enheterna utgors
av de fastigheter som ingick vid forvarvet av Atrium Fast-
igheter motsvarar atervinningsvardet respektive fastighets
verkliga varde.
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T.4 Exploateringsfastigheter

REDOVISNINGSPRINCIP

Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av ackumulerat anskaffningsvarde och
nettoforsaljningsvardet. Resultatet fran den framtida forsaljningen redovisas nar fastigheten
ar fardigstalld och huvudsakligen inflyttad.

Det ackumulerade anskaffningsvardet utgors av fastighetens anskaffningskostnad 6kat med
nedlagda kostnader. | de fall en fastighet har omklassificerats fran Forvaltningsfastighet till
Exploateringsfastighet utgors anskaffningskostnaden av Forvaltningsfastighetens senast
faststallda verkliga varde.

Koncernen 2021 2020
Ingaende balans 1 308 997
Férsdljning brf -284 -
Omklassificering 11 7
Investeringar 1 bostadsrdttsprojekt 220 305
Utgaende balans 1 254 1 308

ARETS INVESTERINGAR | EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Atrium Ljungberg har under 2021 investerat 220 mkr (305) i exploateringsfastigheter, det vill
saga vara bostadsrattsprojekt.

Bokfort varde per 2021-12-31 avser framst Nobelberget, Kyrkviken, Ovriga Sickla och Granby-
staden. Las mer om vara bostadsrattsprojekt i avsnitten Beslutade projekt och Mdjliga projekt
pa sidorna 46-53.

T.5 Kundfordringar

REDOVISNINGSPRINCIPER
Kundfordringar redovisas till transaktionspriset vid forsta redovisningstillfallet. Darefter
redovisas fordringarna till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Fordringar tas upp i balansrakningen nar Atrium Ljungberg har fullgjort ett atagande och
dar ratten till ersattning ar ovillkorlig men ej har erhallits. Da den forvantade I6ptiden ar kort
redovisas vardet utan diskontering.

Nedskrivningar baseras pa forvantade kreditforluster och redovisas i resultatrakningen
i kostnader for fastighetsforvaltningen.

Atrium Ljungberg tillampar den forenklade metoden enligt IFRS 9 som innebar vardering av
forlustreserven till ett belopp som motsvarar de forvantade kreditforlusterna for hela den ater-
stadende I6ptiden oavsett om krediterna ar kreditforsamrade eller inte. For att berakna forvan-
tade kreditforluster har kundfordringarna grupperats baserat pa kreditriskkaraktar och antal
dagars drojsmal. De forvantade kreditforlustnivaderna baserar sig pa kundernas betalnings-
historik for en period om 36 manader.
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Kundfordringar skrivs bort nar det inte finns nagon rimlig férvantan om betalning.

Kreditforluster redovisas som kreditférluster — netto inom rérelseresultatet. Atervinning av
belopp som tidigare skrivits bort redovisas mot samma rad i resultatrakningen.

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Kundfordringar 163 220 1 3
Kreditfdrlustreserv -29 -41 -0 -1
Summa 134 179 1 2
Kreditforlustreserven baseras pa foljande:
Férfallet
Férfallet Férfallet mer
Ej mellan mer &n 60 an 120
31 december 2021 férfallna 1-60 dagar dagar dagar Summa
Férvéntad foérlustniva i % 0,1 % -12,3 % 60,0 % 59,6 %
Redovisat belopp 116 -1 8 44 163
kundfordringar, brutto
Kreditfdrlustreserv -0 -0 -2 -26 -29
31 december 2020
Forvantad forlustniva i % 0,1 % 12,6 % 53,3 % 36,1 %
Redovisat belopp 111 9 20 80 220
kundfordringar, brutto
Kreditfdrlustreserv Q -1 -11 -29 -41

Forandringen i kreditforlustreserven under rakenskapsaret specificeras nedan:

Kreditférlustreserv 2021
Ingaende balans =41
Okning av kreditfdrlustreserven, fdrdndring redovisad i resultatrikningen -1
Under aret bortskrivna kundfordringar 3
Aterfdring av ej utnyttjat belopp samt Svrigt 10
Utgaende balans -29
T.6 Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Mervédrdesskattefordran 68 55 6 -
Ovriga fordringar 113 35 15 13
Utgaende balans 180 90 21 13
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T.7 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Fordringar pa bestdllare for pagaende
uppdrag enligt entreprenadavtal

(avtalstillgang) 20 10 - -
Ovriga fdérutbetalda kostnader 33 23 14 10
Periodiserade hyresrabatter 98 104 - 3
Upplupen hyra 36 28 6 2
Ovriga upplupna intdkter 0 - - -

Utgaende balans 186 165 20 16
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0S Operativa skulder

0S.1 Ovriga langfristiga skulder
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0OS.4 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Stdllda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget Fastighetsinteckningar 10 349 9 002 - 667
2021-12-31 2020-12-31 |2021-12-31 2020-12-31  Aktier i koncernbolag 4 045 4 204 42 2
Personalrelaterade skulder 20 16 - - Eventualférpliktelser
Erhallna depositioner fran hyresgédster 98 81 1 1 Borgensférbindelser fér dotterbolag _ - 5 128 2 948
Till&aggskdpeskilling 131 120 = = Garantiatagande 500 35 500 35
Garantireserv . 4 - " Summa 14 893 13 240 5 670 3 652
Ovrigt 14 8 - )
Utgaende balans 267 229 1 1

TILLAGGSKOPESKILLING

Tillaggskopeskillingar varderas Iopande till verkligt varde (Niva 3 i IFRS 13) och skulden justeras
vid forandringar i det verkliga vardet via resultatrakningen. Berakning av tillaggskopeskilling
baseras pa parametrar i respektive forvarvsavtal. Under 2021 har 11 mkr tillaggskopeskilling

EVENTUALFORPLIKTELSER

Ersattningsskyldighet for fororening eller miljoskada

Enligt miljobalken kan en fastighetsagare bli ersattningsskyldig for atgarder pa grund av
fororening eller allvarlig miljoskada. Infor fastighetsforvarv och nya projekt genomfors alltid
genomlysningar for att identifiera eventuella miljorisker.

hanforlig till forvarv skuldforts. Av den ingadende skulden per 1 januari 2021 har inget (-) reglerats

under aret. Atrium Ljungberg har per balansdagen inte kinnedom om sadan foérorening eller miljoskada
som vasentligt kan komma paverka koncernens finansiella stallning.
0S.2 Ovriga skulder Tvister
Koncernen Moderbolaget Atrium Ljungberg ar fran tid till annan part i juridiska processer och administrativa forfaranden

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 relaterade till uthyrning, férvaltningen och utveckling av fastigheter.
Personalrelaterade skulder 7 6 5 5
Inbetalda insatser brf = 320 = = Per 2021-12-31 var Atrium Ljungberg inte part i nagon pagaende process som skulle kunna fa
Ovriga skulder 53 32 = 31 en vasentlig paverkan pa koncernens finansiella stallning.
Utgaende balans 59 358 5 36
0S.3 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Semesterldneskuld och sociala kostnader 44 45 34 32
Skulder till best&dllare f&r pagaende upp-
drag enligt entreprenadavtal (avtalsskuld) 21 28 - -
Upplupna rdntekostnader 36 27 34 24
Férutbetalda hyror 474 399 0 8
Avflyttningsersdttning 20 37 - -
ﬁvriga upplupna kostnader och
férutbetalda intdkter 88 46 8 8
Utgaende balans 683 582 76 71
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Finansiering och kapitalstruktur

F.1 Kapitalstruktur

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och en stark finan-
siell stallning. De ekonomiska och finansiella malen ar satta for att ge en kombination av hog
avkastning pa eget kapital, hog tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens finansiella mal ar:

« Belaningsgraden ska vara hogst 45 %.

« Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ganger.

« Utdelningen ska motsvara minst 50 % av resultat fore vardeforandringar efter nominell skatt
om inte investeringar eller bolagets finansiella stallning i 6vrigt motiverar en avvikelse.

De alagda villkor som koncernen har gentemot externa langivare for att tillhandahalla en kredit
och som innebar att en kredit forfaller till betalning om villkoren inte uppfylls ar likartade i de olika
kreditavtalen. Avtalen féreskriver i huvudsak en rantetackningsgrad om minst 1,30-1,75 ggr,
belaningsgrad om maximalt 65-75 % och en soliditet pa minst 25-30 %. Vid arsskiftet uppfyllde
koncernen samtliga alagda villkor. Villkoren ligger aven under koncernens finansiella mal.
Koncernens kapitalstruktur utgors av rantebarande nettolaneskuld och eget kapital hanfor-

ligt till moderforetagets aktieagare. Detta bestar av aktiekapital, ovrigt tillskjutet kapital samt
balanserade vinstmedel inklusive arets resultat. Finansverksamheten beskrivs ytterligare i not
F.2 Finansiella instrument och riskhantering.

Atrium Ljungbergs upplaning ar i till viss del sakerstalld med pantbrev i koncernens fastigheter,
aktiepant i dotterbolag samt i vissa fall borgensforbindelse utgiven av moderbolaget for dotter-
bolagens upplaning.

Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde vilket ar det redovisade vardet
i tabellen Kapitalstruktur. Berakningen av verkligt varde av skulder till kreditinstitut baseras

pa diskonterade bedomda framtida kassafloden. Diskonteringen sker utifran aktuella mark-
nadsrantor med ett tillagg for aktuell upplaningsmarginal. Varderingen ar harmed gjord enligt
IFRS varderingshierarki niva 2. Vardering av derivat beskrivs i not F.2. Med certifikat avses
foretagscertifikat som ges ut utan stallande av sakerhet under bolagets certifikatsprogram
med en ram pa 5 mdkr. Bolaget har ett MTN-program med en ram pa 12 mdkr. Totalt finns
obligationer om 10 916 mkr utestaende (8 700), under aret har 3 900 mkr (2 288) emitterats.
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Kapitalstruktur
2021-12-31 2020-12-31
Redovisat \Verkligt Redovisat  Verkligt
Koncernen virde virde véarde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 946 8 098 7 801 8 080
Obligationer 10 916 11 036 8 700 9 096
Certifikat ¥ 1 699 1 700 2 404 2 406
Totalt lan 20 561 20 835 18 905 19 583
Likvida medel 719 279
Nettoskuld 19 842 18 626
Eget kapital 25 541 22 668
Summa 45 383 41 294
b Certifikat som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal klassificeras som langfristig skuld.
2021-12-31 2020-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat  Verkligt
Moderbolaget virde virde véarde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 845 2 852 4 863 4 980
Obligationer 10 916 11 036 8 700 9 096
Certifikat ¥ 1 699 1 700 2 404 2 406
Totalt lan 15 460 15 588 15 967 16 483
b Certifikat som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal klassificeras som langfristig skuld.
Genomférda obligationer 2021
LSp- Emissions-
tid, Fast/rdérlig Volym, spread dver
Obligation Emitterad Forfall ar rédnta mknr 3M Stibor Anm.
130 2021 februari 2026 februari 5,0 Rérlig 350 0,98 % Gron
131 2021 mars 2023 mars 2,0 R6rlig 200 0,58 % -
132 2021 april 2026 april 5,0 R6rlig 700 1,00 % Gron
133 2021 april 2027 april 6,0 Fast 1,62 % 300 - Grén
134 2021 juli 2025 juli 4,0 Rérlig 800 2,95 % Grdén
135 tranche 1 2021 2026 oktober 5,1 Rérlig 350 1,08 % Grodn
augusti
135 tranche 2 2021 2026 oktober 4,9 Rérlig 650 1,05 % Grdn
november
136 tranche 1 2021 2027 september 6,0 R6rlig 300 1,12 % Gron
september
136 tranche 2 2021 2027 september 6,0 Rérlig 250 1,06 % Gron

september
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F.2 Finansiella instrument och riskhantering

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Finan-
siella tillgadngar i balansrakningen avser lanefordringar,
derivat, hyres- och kundfordringar, évriga fordringar och
likvida medel. Finansiella skulder avser laneskulder, derivat,
ovriga kortfristiga skulder samt leverantorsskulder. Redo-
visning av finansiella instrument i balansrakningen sker nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En till-
gang bokas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen
over den. En skuld bokas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.

For derivatinstrument tillampas affarsdagsredovisning och
for avistakop eller avistaforsaljning av finansiella tillgangar

Kategorisering av finansiella instrument ¥

08. Finansiella rapporter

tillampas likviddagsredovisning. Vid varje balansdag utvarderar
bolaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell
tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av ned-
skrivning pa grund av intraffade handelser.

Finansiella instrument som finns i koncernen klassificeras

enligt foljande:

« Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

» Finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

« Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

» Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvéarde

Finansiell tillgang/skuld varderad till
verkligt varde via resultatrédkningen

S.138

Fér moderbolagets redovisningsprinciper, se sidan 147.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium
Ljungbergs styrelse faststallda riktlinjer. Koncernens finans-
funktion som ansvarar for finansiering, likviditet och finan-
siella risker ar koncentrerad till moderbolaget. | tabellen
nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument
som finns i koncernen.

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvérde

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Derivat - - 138 7 - -
Kundfordringar 134 179 - - - -
Ovriga fordringar 89 180 - - - -
Likvida medel 719 279 - - = =
Totalt 943 639 138 7 - -
Réntebdrande skulder - - - - 20 561 18 905
Derivat - - 238 662 - -
Ovriga skulder - - 131 120 130 121
Leverantdrsskulder - - - - 286 192
Totalt - - 369 782 20 977 19 218

U Verkligt varde 6verstammer med bokfért varde for samtliga finansiella instrument andra an r.

Derivat (ranteswapavtal och valutaswapavtal) ar varderade till
verkligt varde i balansrakningen och enligt IFRS varderings-
hierarki har verkligt varde pa derivat varderats enligt niva 2.
Denna niva innebar att varderingen baseras pa annan indata
an noterade priser som ingar i niva 1, som ar observerbar for
tillgangen eller skulden antingen direkt eller indirekt.

antebarande skulder.

| avtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns mojlighet till nettning
av forpliktelser gentemot samma motpart. Arets orealise-
rade vardeforandring uppgar till 388 mkr (-252) varav -5

mkr (-13) avser aterlaggning av sakringsreserv. Det redovi-
sade nettovardet for derivaten om -100 (-656) bestar av ett
positivt varde om 138 mkr (7) och ett negativt varde om -238

mkr (-662) utav det redovisade vardet av derivat avser -59
mkr (-151) valutaderivat. Ovriga finansiella instrument berérs
inte av verkligt vardehierarkin da de redovisas till upplupet
anskaffningsvarde i balansrakningen.
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Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella till-
gangar varderade

08. Finansiella rapporter

Finansiella skulder
viarderade till

Finansiell tillgang/skuld
viarderad till

till upplupet verkligt vdrde via upplupet
anskaffningsvarde resultatrdkningen anskaffningsvérde

Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Kundfordringar 1 3 - - - -
Fordringar hos
koncernbolag 23 578 24 553 - - - -
Ovriga fordringar 47 177 - - - -
Likvida medel 592 205 - - - -
Totalt 24 218 24 937 - - - -
Réntebdrande skulder - - - - 15 457 15 967
Derivat - - 238 662 - -
Ovriga skulder - - - - 1 19
Leverantdrsskulder - - - - 33 18
Totalt - - 238 662 15 490 16 003
FINANSIERINGSRISK OCH LIKVIDITET . L.
Med finansieringsrisk avses bolagets risk att det saknas Kapitalbindning
likvida medel eller krediter for att kunna fullgora betal- Koncer‘nen_l_ 1 MOderbOIagetT 1
ningsforpliktelser. For att hantera detta far hogst 30 % av Bind- Andel, k:z; Andel, kﬁzgie_l
laneportfoljen forfalla inom ett ar och hogst 50 % av lane- ningstid LA % tavtal AR % el
finansieringen far ske frdn en och samma kreditgivare. Vidare 2022 3 410 17 3 410 3 410 22 3 410
uppratthalls en aktiv likviditetsplanering for att optimera 2023 2 184 11 2 584 1 985 13 2 385
likviditeten vid varje tillfalle. Koncernens likviditet per 2021- 2024 3 468 17 7 415 1 813 12 3 213
12-31 uppgick, inklusive outnyttjad checkrakningskredit pa 2025 2 184 11 2 184 1 300 8 1 300
300 mkr, till 1 019 mkr (579). Vid arsskiftet finns dven out-
nyttjat utrymme i revolverande kreditfaciliteter om 7 297 mkr 2026 2 762 13 4 712 2 562 17 4 512
(4 769). Av tabellen nedan framgar kapitalbindningsstruktu- 2027 och

i laneportfoljen. Ingen del av rantebarande skulder anses senare 6 554 32 B+ 391 28 + 391
rent P ; 9 Totalt 20 561 100 27 858 15 460 100 19 210

vara kortfristig da andelen outnyttjat kreditutrymme med en
|6ptid over 12 manader tacker andel lan med forfall inom 12
méanader. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
per 2021-12-31 till 4,8 ar (4,7).

MARKNADS- OCH RANTERISK

Med marknadsrisk avses risken for resultatpaverkan som foljd
av forandringar i omvarlden. Marknadsrisken ar framst han-
forlig till utvecklingen av rantenivaer for kort- och langfristig
upplaning samt av aktuella marknadsrantor. For begrans-
ning av ranterisken ar ranteforfallen fordelade upp till 11 ar.
Maximalt 30 % av lanen far forfalla till villkorsandring inom

ett &r och maximalt 55 % av ranteforfallen far ske inom ett ar.

| tabellen nedan angaende rantebindningstid specificeras
forfallotidpunkterna for koncernens rantebarande skulder.
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Medell6ptiden for rantebindningen uppgick per 2021-12-31
till 4,7 ar (5,0). De rantebarande skulderna uppgick vid perio-
dens slut till 20 561 mkr (18 905) med en genomsnittlig ranta
om 1,7 % (1,6) exklusive och 1,8 % (1,7) inklusive outnyttjade
laneloften.

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av totalt 15 858
mkr (14 992) i ranteswappar och valutaswappar. Ranteswap-
avtalen anvands som ett medel att forandra rantebindnings-
strukturen utan att andra kapitalbindningen i laneportfoljen.
Verkligt varde for rantederivat uppgar pa balansdagen till

-41 mkr (-505). Valutaswappar anvands for att valutasakra
obligationslan i norska kronor. Verkligt varde for valutaderivat
uppgar pa balansdagen till -59 mkr (-151).

Fran och med 1 januari 2012 har koncernen slutat tilllampa
sakringsredovisning av de ranteswappar som sakrar ranteflo-
den pa externa lan. Det betyder att orealiserade vardeforand-
ringar i derivaten redovisas direkt i resultatet. Sakringsreser-
ven, som uppgick till -164 per 31 december 2011, aterfors
linjart over respektive derivats |0ptid till ovrigt totalresultat.
Kvarstdende belopp att 16sa upp per 2021-12-31 uppgar till

- mkr (-4) efter justering av uppskjuten skatt beraknat till en
nominell skattesats om 20,6 %.

Rantan pa skulden forfaller kvartalsvis fram till ar 2029. Den
paverkar resultatrakningen |6pande under de aktuella lanens
|6ptid genom att upplupen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksa efterstravat en spridning av
omforhandlingstidpunkter for befintliga hyreskontrakt

som ett led i att minska marknadsrisken avseende tillfalliga
konjunktursvangningar. Av not IK.1 framgar hur stor andel av
intakterna som omforhandlas under kommande ar. | genom-
snitt uppgar den vagda aterstaende I6ptiden for hyreskon-
trakten till 3,9 ar (3,5).
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Férfallostruktur derivatinstrument

Rintebindningstid e
Koncernen Nominellt Marknadsvdrde, snittlig
Medel- Férfalloar belopp, mkr mkr  rénta, %
Belopp, rénta, 2022 0 0 0
mkr Andel, % 74 ) 2023 0 0 0,0
2022 4 509 22 1,2 2024 1 013 -31 1,1
2023 (4] Q 0,0 2025 950 -10 0,8
2024 1 513 7 1,6 2026 2 217 -19 0,8
2025 1 450 7 1,6 2027 och senare 11 679 -40 1,0
2026 1 704 8 1,7 Totalt 15 858 -100 0,9
2027 och senare 11 385 55 2,0
Totalt 20 561 100 1,7
Y Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utférdelad i det tidssegment da derivatet
forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade laneloften.
Kinslighetsanalys kassafldden V)
Resultat-
Férdndring, % effekt, mkr
Hyresintdkter +/-5 % +/-8
Kostnader fastighetsfdrvaltningen +/-5 % +/-37
Uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +/-25
Genomsnittlig uppléaningsrdnta +/-1 %-enhet +/-45

U Resultateffekt avser effekten under det narmast kommande aret med hansyn till bindnings-

tider i hyreskontrakt och laneavtal. Resultateffekt avser fore skatt.

FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA INSTRUMENT
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KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgéra
leveranser eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs
kreditrisker ligger i att hyresgasterna eventuellt inte skulle
kunna fullgora sina betalningar enligt gallande hyreskontrakt.
| samband med kontraktens tecknande varderas denna risk
och avtalen kompletteras i forekommande fall med, fran
hyresgasterna, stéllda sakerheter i form av deposition eller
bankgarantier pa motsvarande 3-12 manaders hyra. Vid arets
utgang uppgick erhallna depositioner och bankgarantier till
98 mkr (81) respektive 80 mkr (68).

VALUTARISK

En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan valuta an
svenska kronor. En saddan valutaeffekt redovisas i resultatrak-
ningen. Atrium Ljungberg gor endast undantagsvis inkop i
utlandsk valuta vilket medfor en liten valutarisk. Under aret
har inga |an tagits upp i utlandsk valuta. For |&n som redan
har tagits upp i utlandsk valuta har volymen och kupongbetal-
ningar sakrats med valutaswappar vilket eliminerar valutaex-
poneringen. Totalt finns valutaderivat pa 2 358 mkr (2 196).

Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafloden for de betalningsataganden som ar forknippade med bolagets finansiella skulder. Fér upplysning om avtalsenliga odiskonterade

kassafloden hanforliga till leasingskulden se not IK.4.

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31

2026 och 2025 och
Skulder 2022 2023 2024 2025 senare 2021 2022 2023 2024 senare
Réntebdrande skulder inkl. r@ntor -223 -608 -5 880 -2 315 -12 546 -169 -5 543 -2 326 -2 424 -9 050
Derivat -87 -87 -87 -81 -171 -116 -116 -112 -110 -103
Ovriga skulder -T46 = S - = -132 = = - -
Leverantdrsskulder -286 - - - - -192 - - - -
Totalt -1 342 -695 -5 967 -2 396 -12 717 -610 -5 658 -2 437 -2 534 -9 153
Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31

2026 och 2025 och
Skulder 2022 2023 2024 2025 senare 2021 2022 2023 2024 senare
Réntebdrande skulder inkl. r@ntor -147 -1 176 -3 313 -1 381 -10 078 -134 -4 148 -2 305 -2 403 -7 461
Derivat -87 -87 -87 -81 -171 -116 -116 -112 -110 -103
Ovriga skulder -81 = - - - -107 - - - -
Leverantdrsskulder -33 - - - - -18 - - - -
Totalt -348 -1 263 -3 400 -1 462 -10 249 -375 -4 263 -2 417 -2 513 -7 564



QL ©8. Finansiella rapporter Noter S.141

F.3 Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Finansiella intdkter 2021 2020 2021 2020 Finansiella kostnader 2021 2020 2021 2020
Rénteintdkter 0 Q - Q Rantekostnader -280 -295 -300 -302
Ovriga rdnteintédkter Q 2 Q 2 Ovriga rdntekostnader -1 -3 -2 -1
Ovriga finansiella intdkter Q 1 424 Q Ovriga finansiella kostnader -11 -11 -165 -170
Koncernréanteintdkter - - 633 620 Koncernréntekostnader - - -109 -133
Totalt 1 3 1 058 622 Totalt -292 -309 -575 -606
Varav rénteintdkter och -kostnader fran finansiella tillgangar/skulder vilka &r
virderade till upplupet anskaffningsvérde: Under aret har 87 mkr (65) i ranteutgifter som avser investeringar i koncernens egna fastig-
Rénteintdkter 1 3 633 622 heter aktiverats. Den genomsnittliga rantesatsen som har anvants vid berakningen uppgar
Réntekostnader -292 -309 -575 —442 till 2,2 % (2,0). | moderbolaget har ranteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter
Totalt -291 -306 58 180 kostnadsforts.

F.4 Kassafloden fran finansiella skulder

Langfristiga . Langfristiga .

rdntebdrande Ovriga rédntebdrande Ovriga
Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt
Koncernen, 1 januari 2021 662 18 905 433 20 000 Koncernen, 1 januari 2020 266 20 211 430 20 907
Upptagna 1an - 11 461 399 11 860 Upptagna 1lan - 5 886 308 6 194
Amortering av skuld - -9 976 -313 -10 290 Amortering av skuld - -7 047 -310 -7 357
Mottagna och aterbetalade depositioner - - 17 17 Mottagna och aterbetalade depositioner - - 5 5
Kassaflédespaverkande poster - 1 485 103 1 587 Kassaflédespaverkande poster - -1 161 3 -1 158
Vdrdefdrandring derivat -424 - - 424 Vardefdrdandring derivat 396 - - 396
Valuta - 163 - 163 Valuta - -150 - -150
Periodisering av kostnader och &vr - 9 11 20 Periodisering av kostnader - 5 - 5
Ej kassaflédespaverkande poster -424 172 11 -241 Ej kassaflédespaverkande poster 396 -145 - 251

Koncernen, 31 december 2021 238 20 561 547 21 346 Koncernen, 31 december 2020 662 18 905 433 20 000
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Langfristiga Langfristiga

rintebdrande Ovriga rintebdrande Ovriga
Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt Kassafldden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt
Moderbolaget, 1 januari 2021 662 15 967 36 16 666 Moderbolaget, 1 januari 2020 348 15 988 27 16 363
Upptagna lan - 11 484 33 11 517 Upptagna lan - 5 336 36 5 372
Amortering av skuld - -12 162 -36 -12 198 Amortering av skuld - -5 209 -27 -5 236
Mottagna och aterbetalade depositioner - - - 4] Mottagna och aterbetalade depositioner - - 0 [4]
Kassaflodespaverkande poster - -678 -3 -681 Kassaflodespaverkande poster - 127 9 136
Vardefdrdandring derivat -424 - - -424 Vardefdréandring derivat 314 - - 314
Valuta - 163 - 163 Valuta - -150 - -150
Periodisering av kostnader - 6 - 6 Periodisering av kostnader - 2 - 2
Ej kassaflédespaverkande poster -424 169 - -255 Ej kassaflédespaverkande poster 314 -148 - 166
Moderbolaget, 31 december 2021 238 15 457 33 15 728 Moderbolaget, 31 december 2020 662 15 967 36 16 666
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K Koncernstruktur

K.1 Andelar i koncernbolag ar atervinningsbart. Vid nedskrivningsprévningen jamfors Moderbolaget
REDOVISNINGSPRINCIPER det beridknade atervinningsvarde med det bokférda vardet. - — 202112 3l R
. . . _ . . . . . Ingaende anskaffningsvirden 986 971

Moderbolagets andelar i koncernbolag varderas till anskaff- Atervinningsvardet utgdrs av det hdgsta av verkligt varde
ningsvarde med avdrag for ackumulerade nedskrivningar med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevardet. Forvarv - o
Okat eller minskat med férandring av kapitalandelen. Ett Nyttjandevardet utgérs av nuvardet av framtida kassafloden. Kapitaltillskott 379 15
dotterbolags redovisade varde prévas minst arligen avse- Eventuell nedskrivning redovisas i de fall da virdenedgangen  Foréndring kapitalandel - -
ende eventuellt nedskrivningsbehoy, eller oftare nar det finns kan antas vara bestaende. Nedskrivningar och aterféringarav ~ Avyttringar - -
en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt inte tidigare nedskrivningar redovisas i resultatrakningen. DAL el Orech: = B e

anskaffningsvirden

Ingaende nedskrivningar -7 -7

Arets nedskrivningar -43 -

Utgaende ackumulerade -50 -7

nedskrivningar

Utgaende balans 1 314 978

Antal Kapital- Eget kapital,
andelar andel, % kkr Resultat Bokfdrt varde, mkr

Moderbolag, Direktigda bolag Org.nr Site 2021-12-31 2021-12-31  2021-12-31 1 2021 v 2021-12-31 2020-12-31
Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1 000 100 309 184 780 500
Atrium Ljungberg Holding 2 AB 556720-3111 Nacka 100 000 100 263 243 0 )
Atrium Ljungberg Holding 3 AB 556781-3117 Nacka 1 000 100 2 -15 42 30
Atrium Ljungberg Holding 4 AB 559056-7730 Nacka 500 100 1 -37 9 5
Atrium Ljungberg Holding 5 AB 559160-5729 Nacka 500 100 72 -105 [ )
Atrium Ljungberg Holding 6 AB 559196-3490 Nacka 500 100 115 6 [ )
Atrium Ljungberg Holding 7 AB 559198-3415 Nacka 500 100 170 148 42 2
Atrium Ljungberg Holding 8 AB 559281-7109 Nacka 500 100 Q -0 Q Q
Atrium Ljungberg Holding 9 AB 559281-7091 Nacka 500 100 Q -0 Q Q
Atrium Ljungberg Holding 10 AB 559281-7141 Nacka 500 100 322 322 (4] Q
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1 000 100 15 -2 190 190
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding AB 559183-0244 Nacka 500 100 Q -4 Q Q
Atrium Ljungberg Bostad Holding AB 559117-6440 Nacka 500 100 6 2 8 8
Atrium Ljungberg Impluvium Holding AB 559196-3532 Nacka 500 100 Q -0 Q Q
Fastighetsaktiebolaget Bldstern 556282-8052 Nacka 10 000 100 Q 0 () Q
Fastighetsaktiebolaget Celtica 556350-9727 Nacka 2 781 000 100 199 5 167 167
TL Bygg AB 556225 - 4440 Nacka 10 000 100 98 18 80 80
Utgaende balans 1 314 978

1 Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2021-12-31 ingar i koncernen.
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Antal Kapitalandel, Eget kapital,

andelar % kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt #gda bolag %’ Org.nr Sdte 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2021
Atrium Ljungberg Bas Barkarby AB 559056-7540 Nacka 500 100 25 6
Atrium Ljungberg Bohus 9 AB 559299-9774 Nacka 500 100 11 11
Atrium Ljungberg Borgarfjord 3 AB 556755-8076 Nacka 1 000 100 37 2
Atrium Ljungberg Bostad AB 559122-1378 Nacka 500 100 16 -1
Atrium Ljungberg Bostadsrdttsfdérvaltning AB 559198-3365 Nacka 500 100 Q 0
Atrium Ljungberg Cambridge 1 AB 559339-5949 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Cambridge 2 AB 559339-6004 Nacka 500 100 4] -0
Atrium Ljungberg Citadellet AB 556994-4878 Nacka 500 100 48 5
Atrium Ljungberg Conditor 1 AB 559155-0404 Nacka 500 100 0 Q
Atrium Ljungberg Conditor 2 AB 559155-0487 Nacka 500 100 Q Q
Atrium Ljungberg Conditor 3 AB 559155-0479 Nacka 500 100 (4] Q
Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1 000 100 296 21
Atrium Ljungberg Eken 14 AB 556602-0649 Nacka 1 000 100 8 Q
Atrium Ljungberg Eken AB 556948-7555 Nacka 500 100 53 -4
Atrium Ljungberg Fanny Udde AB 559198-3407 Nacka 500 100 0 Q
Atrium Ljungberg Fatburssjon AB 556021-7506 Nacka 1 500 100 (4] -1
Atrium Ljungberg Formalin AB 559312-9934 Nacka 500 100 (4] -0
Atrium Ljungberg Gillevdgen AB 559196-3508 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Granby Entré AB 556781-3091 Nacka 1 000 100 41 16
Atrium Ljungberg Granby Kdpstad AB 556731-8265 Nacka 1 000 100 23 Q
Atrium Ljungberg Granby Park 1 AB 559196-3540 Nacka 500 100 2 -0
Atrium Ljungberg Granby Park 2 AB 559194-8905 Nacka 500 100 95 -0
Atrium Ljungberg Granby Park Holding AB 559172-9024 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Granby Port AB 559198-3340 Nacka 500 100 Q [
Atrium Ljungberg Hallvédgen AB 559155-0453 Nacka 500 100 3 -1
Atrium Ljungberg Holding 11 AB 559332-9765 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Holding 12 AB 559332-9757 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Holding 13 AB 559332-9740 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Hdlsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100 24 22
Atrium Ljungberg Impluvium 14 AB 556065-3023 Nacka 1 000 100 96 2
Atrium Ljungberg Impluvium 15 AB 559281-7059 Nacka 500 100 (4] ()
Atrium Ljungberg Impluvium 16 AB 559281-7125 Nacka 500 100 Q 4]
Atrium Ljungberg Impluvium 17 AB 559281-7117 Nacka 500 100 Q 0
Atrium Ljungberg Impluvium 18 AB 559299-9717 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Impluvium 19 AB 559299-9709 Nacka 500 100 (4] -0
Atrium Ljungberg Impluvium 20 AB 559299-9766 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Impluvium 21 AB 559199-9758 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Impluvium 23 AB 559302-2352 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Impluvium 25 AB 559306-2564 Nacka 500 100 4] 0
Atrium Ljungberg Impluvium 28 AB 559344-5355 Nacka 500 100 4] -0
Atrium Ljungberg Impluvium 29 AB 559344-5413 Nacka 500 100 (4] -0
Atrium Ljungberg Impluvium 30 AB 559344-5405 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Impluvium 31 AB 559344-5397 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1 000 100 72 13
Atrium Ljungberg Kv 2 AB 559198-3456 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Kv 3 AB 559315-8529 Nacka 500 100 0 -0
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Antal Kapitalandel, Eget kapital,

andelar % kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt dgda bolag ) Org.nr Sate 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2021
Atrium Ljungberg Kv 4 AB 559315-8511 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Kv 5 AB 559315-8545 Nacka 500 100 () -0
Atrium Ljungberg Kv 6 AB 559312-9843 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Kv 7 AB 559312-9900 Nacka 500 100 () -0
Atrium Ljungberg Kv 8 AB 559312-9892 Nacka 500 100 (4] -0
Atrium Ljungberg Kvarngédrdet 33:2 AB 556710-7189 Nacka 100 000 100 83 19
Atrium Ljungberg Kyrkviken 1 AB 559117-6408 Nacka 500 100 4 Q
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1 000 100 1 -1
Atrium Ljungberg Kyrkviken Holding AB 559117-6424 Nacka 500 100 2 Q
Atrium Ljungberg Life City AB 559065-7713 Nacka 500 100 49 10
Atrium Ljungberg Lindholmshamnen AB 559183-6357 Nacka 500 100 1 -1
Atrium Ljungberg Lindholmspiren KB 969646-1509 Nacka E/T 100 157 31
Atrium Ljungberg L&genhetsgaranti AB 559340-8411 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg M2 AB 556994-4910 Nacka 500 100 68 19
Atrium Ljungberg Malmen AB 556165-6553 Nacka 1 000 100 13 1
Atrium Ljungberg Mark Holding AB 559117-6416 Nacka 500 100 2 -0
Atrium Ljungberg Milarterassen AB 559198-3332 Nacka 500 100 0 Q
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 1 AB 559196-3516 Nacka 500 100 224 156
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 2 AB 559315-8503 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Panncentralen AB 559312-9884 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Parkering AB 559198-3449 Nacka 500 100 Q [}
Atrium Ljungberg Planiavdgen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100 14 1
Atrium Ljungberg Projektutveckling AB 559198-3423 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1 000 100 3 (4]
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100 16 2
Atrium Ljungberg Sickla 1 Holding AB 559315-8495 Nacka 500 100 1 -19
Atrium Ljungberg Sickla Front 1 AB 559198-3399 Nacka 500 100 9 -0
Atrium Ljungberg Sickla Front 2 AB 559312-9876 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Sickla Industrifastigheter Holding AB 559187-7658 Nacka 500 100 132 85
Atrium Ljungberg Sickla Station AB 556781-3075 Nacka 1 000 100 1 -4
Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1 000 100 86 10
Atrium Ljungberg Slakthuset 1 AB 559184-9616 Nacka 50 000 100 2 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 13 AB 559184-9657 Nacka 50 000 100 4 -2
Atrium Ljungberg Slakthuset 15 AB 556605-2386 Nacka 1 000 100 28 4
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 23 AB 559311-4985 Nacka 500 100 () -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 32 AB 559184-9798 Nacka 50 000 100 (4] -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 39 AB 559184-9780 Nacka 50 000 100 Q -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 40 AB 559184-9814 Nacka 50 000 100 Q -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 41 AB 559184-9806 Nacka 50 000 100 2 1
Atrium Ljungberg Slakthuset 48 AB 559184-9830 Nacka 50 000 100 1 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 49 AB 559184-9822 Nacka 50 000 100 2 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 5 AB 559340-8254 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 6 AB 559184-9624 Nacka 50 000 100 2 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 63 AB 559187-7625 Nacka 500 100 0 4}
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Antal Kapitalandel, Eget kapital,
andelar % kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt #gda bolag %’ Org.nr Sdte 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2021
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
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1 AB 559183-0301 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 2 AB 559183-0319 Nacka 500 100 1 -1
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB 559183-0285 Nacka 500 100 1 -6
Atrium Ljungberg Stiftare AB 559155-0396 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Stora Katrineberg AB 556600-3843 Nacka 1 000 100 187 27
Atrium Ljungberg T-Bodarne Holding AB 559187-7633 Nacka 500 100 0 Q
Atrium Ljungberg The Point AB 559165-9916 Nacka 500 100 24 -1
Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1 000 100 11 Q
Atrium Ljungberg Tranbodarne 13 AB 556754-T7947 Nacka 1 000 100 58] 5]
Atrium Ljungberg Uddvdgen AB 556781-3067 Nacka 1 000 100 -29 -41
Bostadsrattsféreningen Blomsterkungen 769640-0857 Nacka E/T 100 Q (4]
Bostadsrattsféreningen Konstharts 769639-0975 Nacka E/T 100 Q (4]
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1 000 100 46 -4
Fastighetsaktiebolaget Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31 993 074 100 1 058 32
Fastighetsaktiebolaget Osterbotten 556019-4408 Nacka 1 250 100 1 -0
Fatburstrappan Vdst AB 556622-5966 Nacka 1 000 100 43 6
Gréanby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100 53 28
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1 000 100 28 -34
Kommanditbolaget T-Bodarne 969646-1392 Nacka E/T 100 201 66
Kommanditbolaget Warbyriggen 1 969651-2251 Nacka E/T 100 T4 2
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1 000 100 62 8
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1 000 100 3 (4]
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1 000 100 31 -0
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100 -102 -263
Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag 916616-1720 Nacka E/T 100 532 135
Tranbodarne 11 KB 959542-9472 Nacka E/T 100 493 -17
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6 000 100 37 7
1 Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2021-12-31 ingar i koncernen.
K.2 Andelar i intresseforetag
REDOVISNINGSPRINCIPER .
.. v pe .. Kapital-
Intresseforetag ar foretag dar koncernen har ett betydande Antal andel, % Bokfért varde Kkkr
inflytande, normalt genom ett aktieinnehav om lagst 20 %
och hégst 50 % och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. _ 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31
. q R 2 q AB FB-sjon komplementar
Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i ett intressebolag 556605-5181
redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten Site i Stockholm 500 50 50 50
och darefter justeras med koncernens andel av forandringen Barkarby Science AB
i {htress?forgtaget.g nettotlllgangar. Koncernens bokforda 22226? égiiélla S o o8 o
varde pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av koncer- P
.. . N rospect and Icons AB

nens andel i intresseféretagens egna kapital samt eventuella 559137-9077
restvarden pa koncernmassiga éver- och undervarden. Séte i Stockholm 900 50 1652 5 654

Utgaende balans 1 902 5 904
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MB Moderbolagets redovisningsprinciper och tillkommande upplysningar

MB.1 Moderbolagets redovisningsprinciper

ALLMANT

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper 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
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
tillampar samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden s&
langt detta &r mojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen
och Tryggandelagen samt med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. IFRS 9 tillampas ej av moder-
bolaget med undantag av de punkter som ej ar undantagna
enligt RFR 2. IFRS 16 Leasing tillampas inte av moderbolaget
vilket innebar att samtliga leasingavtal redovisas som opera-
tionella i moderbolaget.

DERIVAT

Moderbolaget upphoérde per 2019-12-31 med sakringsredo-
visning av derivat och redovisar darfor derivat enligt lagsta
vardet av anskaffningsvardet och det verkliga vardet. Per
2021-12-31 fanns negativa verkliga varden vilket innebar att
en skuld om 238 mkr (662) har redovisats i balansrakningen.
Vardeforandringar om 424 mkr (-314) har redovisats i resulta-
tet inom finansnettot.

AVSATTNINGAR OCH FINANSIELLA GARANTIAVTAL

| moderbolagets balansrakning redovisas avsattningar under
egen rubrik. For redovisning av finansiella garantiavtal till
forman for dotterbolag och intresseforetag tillampar moder-
bolaget lattnadsregeln i RFR2 vilket innebar att IFRS 9 inte
tillampas for sddana garantiavtal. | stallet redovisar moder-
bolaget en avsattning avseende finansiella garantiavtal nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erford-
ras for att reglera atagandet.

MB.2 Moderbolagets resultat fran andelar i
koncernforetag

REDOVISNINGSPRINCIPER

Erhallen utdelning redovisas nar aktiedgarens réatt att erhalla
betalning har faststallts. Om det anses sakert att senare
beslut om utdelning kommer att beslutas pa kommande
arsstamma i det givande dotterbolaget bokar moderbolaget
upp intakten tidigare, sa kallad anteciperad utdelning

Moderbolaget
Resultat fran andelar i
koncernféoretag 2021 2020
Utdelning fran dotterbolag 695 3 560
Nedskrivning av dotterbolag -43 -
Totalt 652 3 560

MB.3 Moderbolagets forvaltningsfastigheter

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar och rubrice-
ras i moderbolagets balansrakning som Férvaltningsfastig-
heter. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader
och mark, markanlaggningar, byggnads- och markinventarier
samt pagaende arbeten.

Utgifter som medfor framtida ekonomisk nytta och dar
utgiften kan beraknas pa ett tillforlitligt satt har lagts till
anskaffningsvardet. Lopande underhall som inte faller in i
beskrivningen ovan har kostnadsforts.

Avskrivningar enligt plan belastar moderbolagets rorelsere-
sultat. Planenliga avskrivningar har skett med 1 % av anskaff-
ningsvardet for byggnader, markanlaggningar och byggnads-
inventarier. Skattemassigt skrivs byggnaderna av med 2-4
% pa anskaffningsvardet och markanlaggningar med 5 %.

S.147

Byggnadsinventarier skrivs av skattemassigt med 20-30 %

av anskaffningsvardet. Skillnaden mellan avskrivningar enligt
plan och skattemassiga avskrivningar redovisas som bok-
slutsdisposition. Uppskjuten skatt pa mellanskillnaden mellan
bokforda och skattemassiga varden pa byggnader och mark-
anlaggningar redovisas som uppskjuten skatt i resultatrak-
ningen och som uppskjuten skatteskuld i balansrakningen.

2021-12-31 2020-12-31

Férvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvidrden 957 905
Férsdljningar -962 -3
Investeringar 1 55
Utgaende ackumulerade - 957
anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar -162 -153
Férsdljningar 168 3
Arets avskrivningar =7 -11
Utgaende ackumulerade avskrivningar - -162
Ingaende nedskrivningar - -
Aterfdring nedskrivningar - -
Utgaende ackumulerade - -
nedskrivningar

Utgaende planenligt restvirde - 797
Verkligt vérde fdrvaltnings-

fastigheter - 1 008

Varderingsmetod beskrivs i not T.1.
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MB.4 Obeskattade MB.5 Forslag till vinstdisposition

reserver/bokslutsdispositioner Till arsstamman lamnar styrelsen nedanstaende forslag till

REDOVISNINGSPRINCIPER vinstdisposition. Las mer om styrelsen yttrande om forslag till

Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i moder- vinstdisposition pa sidan 149.

bolaget utgor skattepliktiga temporara skillnader. P4 grund

av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredo- Till arsstimmans forfogande i moderbolaget star:

visas inte den uppskjutna skatteskuld som ar hanforlig till Balanserad vinst 8 756 167 005 kr

de obeskattade reserverna i moderbolaget. Daremot gors i Arets vinst 812 532 983 kr

koncernen en uppdelning av obeskattade reserver dar 79,4 Summa 9 568 699 988 kr

% redovisas som eget kapital och 20,6 % redovisas som upp- Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

SkJUten skatteskuld. Till aktiedgarna utdelas 5,20 kr per aktiel 656 829 462 kr
I ny rdkning balanseras 8 911 870 527 kr

Obeskattade reserver 2021-12-31 2020-12-31 Summa 9 568 699 988 kr

Ackumulerade Sveravskrivningar 6 21 Y Den foreslagna utdelningens totalbelopp &r beraknat baserat pa antal utestaende aktier per 2021-12-31.

Utgaende balans 6 21

Bokslutsdispositioner

Overavskrivning inventarier 14 -13

Erhallna/ldmnade koncernbidrag 77 85

Totalt 92 72
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstémmans férfogande i moderbolaget star:
Balanserad vinst
Arets vinst

8 756 167 005 kr
812 532 983 kr

Summa

9 568 699 988 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt:

Till aktiedgarna utdelas 5,20 kr per aktie®)
I ny rdkning balanseras

656 829 462 kr
8 911 870 527 kr

Summa

9 568 699 988 kr

U Den féreslagna utdelningens totalbelopp &r beraknat baserat pa antal utestaende aktier per 2021-12-31.

Styrelsens yttrande enligt 18 kap. 4§
och 19 kap. 22§ Aktiebolagslagen (2005:551)

Styrelsen far harmed, i enlighet med 18 kap. 4§ och 19 kap.
22§ aktiebolagslagen (2005:551), avge foljande yttrande till
styrelsens forslag om vinstutdelning och bemyndigande for
styrelsen att besluta om aterkép av egna aktier.

Styrelsens motivering till att forslagen enligt ovan ar forenliga
med bestammelsernai 17 kap. 3§ 2 och 3 st. aktiebolags-
lagen ar foljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsord-
ningen och avgivna arsredovisningar. Den verksamhet
som bedrivs i bolaget medfor inte risker utover vad som
forekommer eller kan antas forekomma i branschen eller
de risker som i allmanhet ar férenade med bedrivande av
naringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per den 31
december 2021 framgér av 2021 &rs arsredovisning. Prin-
ciperna som tillampats for vardering av tillgangar, avsatt-
ningar och skulder aterfinns i noterna pa sidorna 117-48 i
arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen
foreslar att utdelning lamnas med 5,20 kronor per aktie,
motsvarande ett sammanlagt belopp om cirka 657 mkr. Den
féreslagna utdelningen utgor 6,5 % av moderbolagets eget
kapital och 2,6 % av koncernens eget kapital. Utdelningsbara
medel i moderbolaget uppgick vid utgangen av rakenskaps-
aret 2021 till 9 569 mkr. Som avstamningsdag for vinstutdel-
ning foreslar styrelsen fredagen den 25 mars 2022.

Av arsredovisningen framgar bland annat att koncernens
soliditet uppgar till 47,1 %. Den féreslagna utdelningen och
det foreslagna bemyndigandet om aterkop av egna aktier
aventyrar inte fullfoljandet av de investeringar som bedomts
erforderliga. Bolagets ekonomiska stallning ger inte upphov
till annan beddmning an att bolaget kan fortsatta sin verksam-
het samt att bolaget kan forvantas fullgora sina forpliktelser
pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstdende och vad som i 6vrigt kommit
till styrelsens kannedom ar styrelsens bedomning att en
allsidig bedémning av bolagets och koncernens ekono-
miska stallning medfor att forslaget om utdelning och det
foreslagna bemyndigandet om aterkop av egna aktier ar

Forslag till vinstdisposition S.149

forsvarliga enligt 17 kap. 3§ 2 och 3 st. aktiebolagslagen,
det vill saga med hanvisning till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets
och koncernens egna kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Nacka den 1 mars 2022

Atrium Ljungberg AB (publ)
Styrelsen



aL

08. Finansiella rapporter

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncern-
och arsredovisningen har upprattats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de
antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger

Gunilla Berg
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Ann-Christine Higglund
Auktoriserad revisor

en rattvisande bild av koncernens och foretagets stallning
och resultat samt att koncernférvaltningsberattelsen och
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt dver
utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet,

Nacka den 1 mars 2022

Johan Ljungberg
Styrelseordfdrande

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Annica Anids
Verkstdllande direktor

Var revisionsberdttelse har avgivits den 1 mars 2022.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor

Arsredovisningens undertecknande S.150

stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen
star infor.

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot

Asa Robertson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB, org.nr
556175-7047

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Atrium Ljungberg AB for ar 2021 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 92-103.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 80-90 och 104-150 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseen-
den rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 92-103. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har dverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 11.

08. Finansiella rapporter

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Atrium Ljungberg ar ett fastighetsbolag som ager, utvecklar
och forvaltar fastigheter i attraktiva stadsmiljoer i Stockholm,
Uppsala, Géteborg och Malmao. Bolaget bygger levande
stadsmiljoer dar kontor, bostader och handel blandas med
kultur, service och utbildning. Bolaget arbetar med inno-
vation och utveckling av attraktiva platser och stadsdelar.
Verksamheten ar indelad i tva grenar, Projekt- och entrepre-
nadverksamhet och Fastighetsforvaltning.

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlig-
hetsniva och bedoma risken for vasentliga felaktigheter i

de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden
dar verkstallande direktéren och styrelsen gjort subjektiva
beddmningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga upp-
skattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antagan-
den och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur
ar osakra. | Atrium Ljungbergs fall avser sddant omrade var-
dering av forvaltningsfastigheter vilket ocksa bedomts utgoéra
den storsta risken for vasentligt fel. Vi har granskat vardet av

Revisionsberattelse S.151

fastigheterna med tillnérande process for att faststalla redovi-
sat varde samt den interna kontrollen dver finansiell rapporte-
ring, rutiner och processer utifran bedémda risker. Liksom vid
alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
verkstallande direktoren asidosatter den interna kontrollen,
och bland annat 6vervagt om det finns belagg for syste-
matiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga
felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utfora en andamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rap-
porterna som helhet, med hansyn tagen till koncernens struk-
tur, redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch

i vilken koncernen verkar. Vi har antagit en koncernansats
som omfattar granskning av vardet av samtliga vasentliga
fastigheter inom koncernen. Koncernens tillgangar utgors till
mer an 93 % av forvaltningsfastigheter, varderade till verkligt
varde, och ar saledes revisionens huvudfokus.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedomning av vasentlighet. En revision utformas for att
uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida de finansiella
rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Fel-
aktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag.
De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéallde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapportering som helhet. Med hjalp av dessa och kvalita-
tiva overvaganden faststallde vi revisionens inriktning och
omfattning och vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt
och omfattning, samt att bedoma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedomning var de mest bety-
delsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden

Sidrskilt betydelsefullt omrade

08. Finansiella rapporter

dessa omraden.

behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om

Revisionsberattelse

S.152

Hur var revision beaktade det sidrskilt betydelsefulla omradet

Vardering av forvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Férvaltningsberattelsen och beskrivningen
over Atrium Ljungberg-koncernens sammanfattning av
viktiga redovisnings- och varderingsprinciper samt Varde-
férandring forvaltningsfastigheter not T.1.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2021-12-31
till 50,3 mdkr. | forvaltningfastigheter ingar dels hyresfast-
igheter till att varde om 42,5 mdkr, projektfastigheter 7
mdkr samt mark och byggratter till 0,8 mdkr. Férvaltnings-
fastigheterna utgor en vasentlig del av balansrakningen
och varderingen av forvaltningsfastigheterna ér till sin
natur subjektiv och féremal for ledningens bedémningar
av t ex den specifika fastighetens lage, skick och framtida
hyresintékter. Forvaltningsfastigheter med stdrre osé-
kerheter rorande marknadsvardebedémningar utgérs av
pagaende projektfastigheter.

Atrium Ljungbergs varderingsprocess styrs av en fast-
stalld varderingspolicy. Fastighetsbestandet varderas
internt varje kvartal. Varderingen ar gjord i enlighet med
internationell varderingsstandard IVS. Varje fastighet
varderas individuellt utan hansyn till eventuell portfolj-
effekt. Varderingen baseras pa en kassaflodeskalkyl med
individuellt bedémda avkastningskrav for respektive
fastighet och verksamhet. Som ett led i att sakerstélla att
varderingen blir rattvisande anvdands oberoende externa
varderingskonsulter, fér 2021 Forum Fastighetsekonomi,
CBRE, Savills och Cushman & Wakefield.

Fastigheter motsvarande 62 % av marknadsvardet har
under aret externvarderats. Resterande del har intern-
varderats och Atrium Ljungbergs varderingsteam har en
dialog med &vriga delar av Atrium Ljungberg for att saker-
stélla att varderingarna innehaller korrekt och relevant
data avseende t ex hyresnivaer, ytor, vakansgrader och

en overgripande analys av utvecklingen per fastighetstyp.
Dartill har de externa varderingsinstituten kvalitetssakrat
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 kanslig-
het for férandringar i antaganden och bedémningar till-
sammans med det faktum att beloppen ar betydande, gor
att varderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna
kontroll och kvalitetssékring som finns avseende fram-
tagande av varderingarna av forvaltningsfastigheterna.
Revisionsteamet inklusive vara varderingsspecialister har
granskat och bedémt Atrium Ljungbergs varderingspolicy,
riktlinjer och varderingsmetod. For ett urval av férvalt-
ningsfastigheterna har vi sakerstallt att varderingarna foljer
Atrium Ljungbergs varderingspolicy inklusive riktlinjer.

Atrium Ljungberg arbetar enligt samma kalkylmodell som
de externa varderarna vilket gor att bolagets kvalitets-
sakring av varderingarna underlattas. Vi har utvarderat
den externa varderarens kompetens och erfarenhet for att
beddéma om det fanns nagra omstandigheter som skulle
kunna ha paverkat deras objektivitet och begransningar
av deras arbete.

Vidare har vi pa stickprovsbasis testat ledningens indata
till varderingsmodellerna fran bolagets system. Detta for
att sakerstélla att informationen for fastighetsvarderingarna
som anvands i de externa varderarna ar korrekt och riktig.

Vi har haft méten med ansvariga for vardering dar viktiga
antaganden och bedémningar diskuterats. Vart arbete
har fokuserat pa de storsta forvaltningsfastigheterna i
portféljen, projektfastigheter samt de fastigheter dér det
varit storst variationer i varde jamfért med tidigare kvartal.
Vi har bedémt de anvénda avkastningskraven som exter-
na varderare har anvant genom att jamféra dessa med
uppskattade intervall for forvantade avkastningskrav och
riktméarken med tillgangliga marknadsdata for de berérda
marknaderna.

Vérderingarna baseras pa bedémningar och ér till sin
natur behaftade med en inneboende 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 av var granskning inte
rapporterat nagra vasentliga iakttagelser till revisions-
utskottet.
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Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-79, 91, och 156-184. Annan information
bestar aven av Ersattningsrapport som vi inhamtade fore
datumet for denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och évervaga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
beddémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rappor-
tera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for

den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

08. Finansiella rapporter Revisionsberdttelse

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren

for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisions-
berattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet

ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspek-
tionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberéttelsen.
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08. Finansiella rapporter

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for Atrium Ljungberg
AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska
skota den |6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar

nddvandiga for att bolagets bokfoéring ska fullgoras i over-
ensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
féorsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

- pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstallande direktoren har upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggér enhetlig
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elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a
§ lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Atrium
Ljungberg AB (publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #[checksumma]
upprattats i ett format som i allt vasentligt moéjliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation

RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar
enligt denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Atrium
Ljungberg AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansva-
ret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16
kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden,
och for att det finns en sadan intern kontroll som styrelsen
och verkstallande direktoren bedémer nédvandig for att
uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala mig (oss) med rimlig sakerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som
uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.
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Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
foérvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och oversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
naraliggande tjanster och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska kray, standarder
for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovis-
ningen och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka &tgarder
som ska utforas, bland annat genom att bedoma riskerna
for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedom-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande direktoren
tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder
som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvarde-
ring av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller
Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som
anges i kommissionens delegerade forordning (EU)
2019/815 och en avstdmning av att Esef-rapporten éver-
ensstammer med den granskade arsredovisningen och
koncernredovisningen.

08. Finansiella rapporter Revisionsberdttelse

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av
huruvida Esef-rapporten har markts med iXBRL som mojlig-
gor en rattvisande och fullstandig maskinlasbar version av
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar samt
kassaflodesanalysen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 92-103 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag ar forenliga med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar samt ar i dverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm,
utsags till Atrium Ljungbergs ABs revisor av bolagsstamman
den 25 mars 2021 och har varit bolagets revisorer sedan den
27 mars 2019.

Stockholm 1 mars 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Ann-Christine Hagglund

Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor

Asa Robertson
Auktoriserad revisor
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H Hallbarhet

H.1 Allman information

OM VAR REDOVISNING

Denna arsredovisning omfattar rakenskapsaret 1 januari till 31
december 2021. Arsredovisningen utgér Atrium Ljungbergs
hallbarhetsredovisning enligt GRI Standarder niva Core och
ar aven var Communication on Progress-rapport till FN:s
Global Compact. Detta ar Atrium Ljungbergs fjarde hallbar-
hetsredovisning enligt GRI Standarder. Hallbarhet utgor var
hallbarhetsrapport i enlighet med Arsredovisningslagen.
Hallbarhetsrapporten omfattar hela koncernen, se not KS.1
och KS.2, dar vi direkt eller indirekt ager 100 % av bolagen
och dess tillgangar. Undantag fran denna grundregel samt
orsaken till undantaget redovisas vid respektive berord
upplysning. Atrium Ljungberg publicerar hallbarhetsredo-
visningen arligen. Den forra arsredovisningen publicerades
den andra mars 2021. Omrakningar for siffror 2020 har gjorts
for not H6 for vattenforbrukning, dar kvalitetsgranskning har
gjort att vi har upptackt fel som nu har justerats. Dessa har
kunnat uppdatera varden for 2020 men ej 2019. Informatio-
nen ar oversiktligt granskad av Atrium Ljungbergs externa
revisorer. Visst hallbarhetsresultat publiceras ocksa kvartals-
vis i de finansiella delarsrapporterna.

FORANDRINGAR | REDOVISNINGEN OCH
AVGRANSNINGAR

Inga betydande forandringar har skett i organisation eller var
leverantorskedja. Under aret forandrades Atrium Ljungbergs
fastighetsbestand pa grund av forsaljning, forvarv och fardig-
stallande av nya fastigheter/projekt. Forandringarna paverkar
inte hallbarhetsredovisningen namnvart, men bor beaktas vid
jamforelser av energianvandning och utslapp over tid. Inga
betydande forandringar i omfattning eller avgransningar av
GRI-rapporteringen har gjorts. Relevanta avgransningar for
varje delomrade beskrivs under respektive delomrade.

08. Finansiella rapporter Noter

STYRNING

Atrium Ljungbergs styrelse faststaller bolagets 6évergripande
hallbarhetspolicy och relaterade policyer som omfattar
delomradena affarsetik, antikorruption och whistleblowing,
leverantorer, jamstalldhet och icke-diskriminering samt skatt.
Leverantorspolicyn inkluderar manskliga rattigheter. Vara
policyer uppdateras och revideras arligen. De finns tillgang-
liga i sin helhet pa var webbplats. Var hallbarhetspolicy tydlig-
gor att vi ska fora en kontinuerlig dialog med de intressenter
som ar del av var karnaffar, eller som paverkas av den, for att
sakerstalla att vi identifierat vara mest vasentliga hallbarhets-
fragor. Resultatet fran vasentlighetsanalysen anvander vi som
underlag for utveckling av fokusomraden, mal och relevanta
policyer. Hallbarhetspolicyn tydliggor att malsattningarna
ska vara matbara. Malen foljs upp kvartalsvis eller arsvis och
en utvardering och uppdatering av bolagets strategi och mal
gors arligen eller vartannat ar av styrelse och ledning infor
vidare arsplanering och budgetarbete inom bolaget. Vara
hallbarhetsmal utgar aven fran bolagets varderingar. Las mer
om malen och utfallet pa sidan 15.

HALLBARHETSRISKER

Ledning och styrelse utvarderar vara hallbarhetsrisker tillsam-
mans med andra risker minst vartannat ar. Vara vasentliga
hallbarhetsrisker ror leverantorsledet, klimatforandringar,
miljoé och energi, mutor/korruption samt halsa och saker-
het. Bygg- och fastighet utgor en riskbransch nar det galler
mutor och korruption. Vara risker i leverantorsled galler miljo,
manskliga rattigheter och sociala fragor. | byggbranschen
som helhet finns risker nar det galler halsa och olyckor vid
exempelvis rivningsarbeten och stallningsbyggande. Las mer
om risker och riskhantering pa sidorna 84-90. Las mer om
Atrium Ljungbergs affarsmodell, strategier och del i varde-
kedjan pa sidorna 10-13.
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S.156

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021



aL

H.2 Intressentdialog och vasentlighetsanalys

INTRESSENTDIALOG

Atrium Ljungbergs viktigaste intressenter ar kunder, agare
och investerare, medarbetare, leverantorer och kommuner.
De ar alla viktiga for vart vardeskapande. Dialogen med
intressenterna ar en forutsattning for att kunna skapa ett
relevant erbjudande. Vi far aven insikt i deras forvantningar
pa oss nar det géller hallbart féretagande. Intressentdialogen
ligger till grund for valet av vara vasentliga hallbarhetsfragor
(se nedan). Vi genomforde en omfattande intressentdi-
alog under 2020 i form av individuella intervjuer (fysiska
och digitala) dar minst tre foretradare per intressentgrupp
intervjuades. Medarbetardialogen skedde via en interaktiv
webbenkat under bolagets arliga konferens. Dialogen med
hyresgaster och leverantorer genomfordes med webbenka-
ter utover kontinuerlig dialog i forvaltningen. Med utgangs-
punkt i undersokning fran 2020 fangar vi upp forandrade
forvantningar hos intressenterna via vara vanliga kanaler
for dialog I16pande under aret. Sammanfattningsvis kan
konstateras att de delomraden som anses viktiga ar energi,
utslapp, leverantorer, antikorruption, anstallning, halsa,
utbildning, icke-diskriminering och lika mojligheter. Under
de fyra senaste aren har vi sett ett 6kat intresse for klimatfra-
gor hos alla intressenter. Ett exempel ar investerarna, som
ar intresserade av grona obligationer och vart energi- och
klimatarbete, bland annat pa grund av inférandet av EU:s
taxonomi. Aven sociala fragor har blivit mer intressanta ur
investerarperspektiv.

08. Finansiella rapporter Noter

| tabellen nedan beskrivs de fragor som respektive
intressentgrupp har lyft som viktiga samt de kanaler for
dialog vi anvander.

Intressentdialog och prioriterade fragor

Primdra intressenter Prioriterade fragor

S.157

Kanaler for dialog

Kunder Resurseffektivitet och atervinning
Certifiering av byggnader och kommunikation
Arbetsmiljo

Miljé- och klimatanpassning

Lépande dialog i forvaltningen

Arlig kundundersdkning

Samverkan i projekt kring nyproduktion, ombyggnation och
gréna hyresavtal

Rgare och investerare Styrning och rapportering

Anti-korruption

Ansvarsfulla inkdp

Resurseffektivitet

Miljé- och klimatanpassning

Certifiering av byggnader

Bidrag till stads- och samhaéllsutveckling

Feedback i samband med hallbarhetsbedémning
Investerartraffar
Arlig strategikonferens med styrelsen

Medarbetare Resurseffektivitet och atervinning

Miljé- och klimatanpassning
Bidrag till stads- och samhaéllsutveckling
Professionell utveckling

Medarbetarundersékning
Performance management-process
Méten och workshops

Kommuner (samhdllet) Miljé- och klimatanpassning

Bidrag till stads- och samhaéllsutveckling

Méten och workshops
Handlaggningsarenden

Leverantérer Resurseffektivitet och atervinning

Arbetsmiljo
Ansvarsfulla inkdp

Loépande dialog i projekt
Dialog vid upphandling och férfragningar

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021
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VASENTLIGHETSANALYS OCH VASENTLIGA FRAGOR
Utifran koncernens strategier, var paverkan pa omvarlden och
vara intressenters forvantningar, har vi identifierat ett flertal
vasentliga delomraden som vi utvecklat till fyra fokusomraden
for bolagets hallbarhetsarbete. Vasentlighetsanalysen visade
tydligt att saval styrelse och ledning som Ovriga intressenter i

Rapportering och styrning av vidsentliga fokusomraden

08. Finansiella rapporter

stort var samstammiga kring vilka som ar Atrium Ljungbergs
vasentliga omraden. Férandringar i omvarlden, riskbilden
samt nya prioriterade frdgor som dykt upp via vara intressent-
dialoger under 2020 visar att vara fokusomraden fortfarande
ar vasentliga for koncernen. Under slutet av 2020 genom-
férdes en vasentlighetsanalys for hallbarhetsarbetet framat,

Atrium Ljungbergs fokusomraden
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denna linjerar val med tidigare arbete men har forfinats
under 2021 i samband med arbetet med de nya malen. Detta
kommer utvecklas ytterligare under 2022.

Koppling till GRI Standarder

Hallbarhetsstyr-

ning av fokusom-

radena Hallbar stadsutveckling Miljd och resurseffektivitet Affarsetik Medarbetare

Redovisad - Kunders halsa och sakerhet (AL1): Typ av och - Energi (GRI 302-1, 302-3): Energianvandning - Utvardering av leverantorer avseende arbetsvillkor - Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor
GRI-standard och antal hallbarhets-/milj6certifieringar, markningar inom organisationen och energiprestanda i och manskliga rattigheter (GRI 414-1): Andel nya (GRI 401-1): Personalomsattning

upplysning eller processer som tillampas fér genomféran- byggnader leverant6rer som utvarderats avseende sociala - Halsa och sakerhet (GRI 403-2): Skador, sjukdomar,

de av projekt eller uppférande av fastigheter/
anlaggningar

- Utslapp (GRI 201-2, 305-1, 305-2, 305-3, 305-4):
Finansiell paverkan samt andra risker och mgjlig-
heter kopplat till klimatférandringar. Direkta och
indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1, 2
och 3) och utsldppsintensitet i byggnader

kriterier

- Utvardering av leverantérer avseende miljé (GRI
308-1): Andel nya leverantorer som utvarderas
avseende miljo

- Antikorruption (GRI 205-1, 205-3): Andel av verk-
samheten som utvarderats utifran korruptionsrisk
samt antal fall av korruption

franvaro samt dodsfall i arbetet

- Utbildning (GRI 404-2, 404-3): Kompetensforsorj-
ning inklusive program for vidareutbildning och
livslangt larande for att stodja fortsatt anstalinings-
barhet samt bista anstéllda vid anstaliningens slut.
Andel anstallda som far regelbunden utvardering
och uppfdljning av sin prestation och karriars-
utveckling

- Mangfald och lika méjligheter (GRI405-1):
Sammansattning av styrelse och ledning samt
uppdelning av andra anstallda efter kon, alders-
grupp, minoritetsgrupptillnérighet och andra
mangfaldsindikatorer

- Icke-diskriminering (GRI 406-1): Antal fall av
diskriminering

GRI 103-1

| var roll som stads- och fastighetsutvecklare har vi
stor paverkan pa miljén och de manniskor som ska
bo och vistas dar

Varfér ar omradet
viktigt for oss

Bygg och fastighetssektorn star for cirka en tredje-
del av Sveriges energianvandning och har en stor
klimatpaverkan

Inom var bransch finns risk for mutor, korruption
och brott mot manskliga rattigheter och dessa vill
vi motverka

Kompetenta, engagerade och friska medarbetare,
som verkar i en god arbetsmiljo, ar en férutsattning
for att vi ska na ett bra resultat

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i var roll som
projektutvecklare och bestallare. Nar vi agerar
som leverantdr bidrar vi till paverkan genom vara
affarsrelationer och samarbeten med vara kunder.
Las mer pa sidorna 22, 25 och 27

Ansvar och
paverkan i virdekedjan

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i alla led i
vardekedjan. Néar vi agerar som leverantor bidrar
vi till paverkan genom vara affarsrelationer och
samarbeten med vara kunder. Las mer pa sidorna
18-19 och 25-26

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i alla led i
vardekedjan. Nér vi agerar som leverantdr bidrar
vi till paverkan genom vara affarsrelationer och
samarbeten med vara kunder. Las mer pa sidorna
22 och 27

Vi tar ansvar for vara egna medarbetare och de som
arbetar under vart tak. Lds mer pa sidorna 23 och
28-29

Begransningar Se not H.7

i rapporteringen

Se not H.4 och H.5

Se not H.11 och H.12

Se not H.9

forts. tabell nédsta sida

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021
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forts.

Hallbarhetsstyr-
ning av fokusom-
radena

Rapportering och styrning av vidsentliga fokusomraden
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Atrium Ljungbergs fokusomraden

S.159

os F K MB H

Hallbar stadsutveckling

Miljd och resurseffektivitet

Afféarsetik

Medarbetare

Hur vi arbetar

Se kapitlet om Hallbart féretagande sidan 16-17
och Klimatneutralitet pa sidorna 18-19 samt
Socialt hallbara platser pa sidorna 19-20

Se kapitlet Klimatneutralitet pa sidorna 18-19 och
Maluppfyllelse 2014-2021 pa sidorna 25-26

Se kapitlet Affarsetik och manskliga rattigheter pa
sidan 27

Se kapitlet Omsorg om vara medarbetare pa
sidorna 28-29

Vad vi vill uppna

Vi utvecklar hallbara stadsdelar och fastigheter for
att hoja omradenas attraktionskraft och skapa var-
den for hyresgaster, kommuner, andra som nyttjar
platserna samt oss sjalva. Fastigheterna ska ut-
formas med omsorg om manniska och miljo, vara
resurseffektiva och underlatta en hallbar livsstil

Vi vill férbattra var egen och vara kunders resurs-
effektivitet och minska miljo- och klimatpaverkan,
genom att effektivisera energianvandningen och

minska vara utslapp av koldioxid i atmosfaren

Vi varnar om sunda affairsmetoder i den egna
verksamheten och i relation med leverantérer

och andra partners. Vi staller samma krav pa vara
leverantorer som oss sjélva nar det galler, miljo,
arbetsmiljo, arbetsvillkor och manskliga rattigheter

Vi vill ha kompetenta, engagerade och friska medar-
betare, och vill darfér ha en god och saker arbets-
miljé och en kultur préglad av delaktighet

Mal Mal att 100 % av fastigheterna ska vara miljo- Mal att energianvandningen per kvm ska minska Vi 6vervakar antal fall anmalda till visselblasar- Mal att arligen uppna minst ett genomsnittligt
certifierade ar 2021. Utfall pa malet rapporteras med 30 % mellan ar 2014 och 2021. Utfall pa funktionen, antal fall av korruption samt antal fortroendeindex pa 85 % i Great Place To Works
publikt i varje kvartalsrapport malet rapporteras publikt i varje kvartalsrapport. leverantorer som skrivit under var leverantoérskod. utvardering. Utfall pa malet rapporteras publikt i varje

Utslapp rapporteras i arsredovisning och till CDP Nyckeltalen féljs upp arligen arsredovisning. Atrium Ljungberg har ocksa en nollvi-
sion nar det géller stressrelaterade sjukdomar och
arbetsplatsolyckor. Nyckeltal féljs upp arligen

3: Policyer Overgripande hallbarhetspolicy Overgripande hallbarhetspolicy och leverantdr- Overgripande hallbarhetspolicy, policy for Overgripande hallbarhetspolicy, jamstalldhets- och
S skod affarsetik, leverantorskod, skattepolicy, whistle- diskrimineringspolicy, policy for affarsetik, whistle-
— blowing-policy blowing-policy och arbetsmiljépolicy
E-, Ataganden utéver FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhets- FN:s Global Compact och FN:s globala hallbar- FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhets- FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhetsmal,
svenska lagar och mal, samt certifiering av byggnader enligt Breeam, hetsmal mal, Den allmanna férklaringen om de ménskliga ILO:s karnkonvention och Den allménna férklaringen
riktlinjer Breeam In-Use samt Miljobyggnad rattigheterna, Institutet mot mutors naringslivskod ~ om de manskliga rattigheterna
samt Sveriges Byggindustriers uppférandekod for
lagligt och lampligt upptradande
Sarskilda processer, Styrs genom strategi for hallbar stadsutveckling Styrs genom faststéllda processer och styrdoku- Styrs av leverantorskod som bifogas avtal. Inkdps- ~ Styrs av faststéllda processer med interna styrdoku-
projekt, program och  samt faststallda processer med interna styrdoku- ment, kvalitetssakring av data genom manads- processen omfattar rutin for kontroll och gransk- ment. Risker identifieras vid kontinuerliga skyddsron-
initiativ ment for certifieringar uppfdljning. Samt certifiering av TL Bygg enligt ning samt riktlinjer for representation, gavor och der. Kvalitetssakring sker via arbetsmiljokommittén.
lednings- och produktcertifieringssystemet BFOK férmaner. Anonyma anmalningar ar mojliga via Arbetsplatsolyckor rapporteras till Arbetsmiljéverket.
Whistleblowing-funktion Anonyma anmalningar &r méjliga via Whistleblowing-
funktion. Alla medarbetare maste rapportera tillbud
och riskobservationer i |A-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 produktcertiferings-
systemet BFOK
o Utvardering av Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen ar till-
o styrning ar tillrackligt effektiv i samband med den arliga ar tillrackligt effektiv i samband med den arliga ar tillrackligt effektiv i samband med den arliga rackligt effektiv i samband med den arliga revisionen
S revisionen av policyerna. Inga férandringar av styr-  revisionen av policyerna. Den resulterade i att inga revisionen av policyerna. Den resulterade i att av policyerna. Den resulterade i att inga férandringar
- ningen av detta fokusomrade genomférdes i ar férandringar av styrningen av detta fokusomrade leverantérskoden idag innehaller tydligare krav pd  av styrningen av detta fokusomrade genomférdes i ar
g genomférdes i ar leverantérerna

Dessutom redovisar vi utfall pa det direkta ekonomiska
varde som skapats och fordelats till olika intressenter under
aret enligt GRI Standarders indikator 201-1. Vi utgar fran
<IR>-ramverket som betraktar alla intressenter som viktiga,

och darmed ar det naturligt att vi redovisar ekonomiskt varde
fordelat per intressentgrupp, aven om vi inte betraktar det

som ett fokusomrade. Las mer i not H.10.

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021
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H.3 Externa initiativ och medlemskap

Atrium Ljungberg har valt att stodja ett antal internationella
konventioner och initiativ och ar aven medlemmar i ett antal
foreningar och organisationer som redovisas har.

ENGAGEMANG | INTERNATIONELLA KONVENTIONER

OCH INITIATIV:

- FN:s Global Compact

- FN:s globala mal for hallbar utveckling

- Den allmanna forklaringen om de manskliga rattigheterna

- ILO:s karnkonvention

- Institutet mot mutors naringslivskod ¥

- Sveriges Byggindustriers uppférandekod for lagligt och
lampligt upptradande®

MEDLEMSKAP | FORENINGAR OCH ORGANISATIONER:

- Fastighetsagarna

- Sweden Green Building Council
- Stockholms Handelskammare
- Almega

- Svenskt Naringsliv

- SNS

- Kultur & Naringsliv

- Byggvarubedémningen

- Fossilfritt Sverige

- Sveriges byggindustrier®

- Sveriges HR-forening

- Centrum for AMP (Affars- och MedborgarPlats)

U Galler dotterbolaget TL Bygg.
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H.4 Energianvandning (GRI 302)

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Atrium Ljungberg rapporterar energianvandning utifran total
energi samt de olika delmangderna utifran fastighetsel, hyres-
gastel, fjarrvarme och fjarrkyla. Med energimangd avser vi
képt mangd fran leverantor. Vardena for solceller utgar ifran
installerad effekt. Varme och kyla inkluderar hyresgasternas
anvandning i fastigheten. Hyresgastelen ar estimerad for
hyresgaster med egna elabonnemang. Fordelning mellan
uppmatt och schablonberaknad el framgar av tabellen nedan.
Schablonberakningen har gjorts genom att anvanda medel-
vardet for respektive kategori handel, livsmedelshandel och
kontor dar vi har en vidareleverans av el. Det nyckeltalet har
sedan multiplicerats med den uthyrbara ytan i fastigheter

dar vi inte har en vidareleverans av el. For bostader anvands
Energimyndighetens nyckeltal, eftersom vi inte har nagon
vidareleverans och darfor saknar underlagsdata for bostader.
Vi gor en normalarskorrigering av fjarrvarme for respektive
ort. Tidigare ar har aven bransle i form av olja och pellets
normalarskorrigerats. Fjarrkylan har inte normalarskorrigerats
under 2021. | mattet energiintensitet ingar varme, kyla och el
inklusive hyresgasternas energianvandning och beraknas per
kvm. Tidigare ar har aven bransle i form av olja och pellets
ingatt. Vi utgar fran total uthyrbar yta, garage bortraknat,
uppraknat med faktor 1,15 for att fa med allmanna utrymmen
och teknikutrymmen. Vi utgar fran Boverkets Byggregler och
anvander Atemp for att definiera den area som en byggnads
energianvandning beraknas efter.

Atrium Ljungberg har ett mal om att minska energianvand-
ningen per kvm med 30 % fran 2014 till 2021. Vi inkluderar
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aven hyresgasternas energianvandning i vart mal. Kopta och
salda fastigheter raknas med i forhallande till agandetid. Med
lika-for-lika bestand utgar vi fran definitionen om att fastig-
heten ska vara agd i minst tva fulla rapporterings ar innan

de inkluderas i rapporteringen for att erhalla en sa jamforbar
statistik som mojligt mellan aren. Lika-for-lika-nyckeltalen ar
ett komplement till faktisk forbrukning, da de visar forandring
i prestanda som inte ar relaterat till forandringar i fastighets-
portfoljen. | energistatistiken ingar ej dotterbolaget TL Bygg
samt projektfastigheter, eftersom vi redovisar enligt principen
att enbart fastighetsbestandet ingar.

UTVECKLING UNDER 2021

Den normalarskorrigerade energianvandningen har minskat
med 6 (6) % sedan 2020 vid en jamforelse av ett lika-for-lika
bestand (LfL). Aven den faktiska energianvindningen och
energiintensiteten har minskat. Det beror pa energieffektivi-
seringsarbete, forandringar i fastighetsbestandet, till exempel
forvarv och forsaljningar, men ocksa ny-, om- och tilloyggna-
tioner. Under 2021 genomfdorde vi energibesparingsprojekt
inom vara fastighetsomraden. Exempelvis energiatervinning
for kyla i Uppsala och varme i Lilieholmen samt ytterligare
installationer av LED beslysning i olika delar av bestandet

Vi har sedan 2019 inte langre nagon bransledriven anlagg-
ning i fastighetsbestandet. Las mer om vart energiarbete pa
sidan 26.

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021
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Energi Faktisk fdrbrukning (ABS) Lika-fdr-1lika (LFL) per fastighetstyp
Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostéder Atrium Ljungberg Total
F&réand- F&réand- F&réand- Féréand-
Code Enhet Indikator Beskrivning 2021 2020 2019 2021 2020 ring 2021 2020 ring 2021 2020 ring 2021 2020 ring
Elec-Abs
Elec-LfL MWh E1l FastighetsEl, uppmdtt 44 488 51 370 52 964 28 711 34 723 -17 7% 13 924 12 505 11 % 138 1 335 4 % 44 021 48 564 -9 %
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i
indikatorn 72 50 53 49 33 15 9 4 3 69 45
Elec-Abs
Elec-LfL MWh E1 HyresgdstEl, uppmidtt 56 623 58 998 66 512 33 903 35 765 -5 % 21 580 20 911 3% ("] 7 -100 % 55 483 56 683 -2 %
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i
indikatorn 56 39 28 40 30 13 7 1 1 54 38
Elec-Abs HyresgdstEl, schblon-
Elec-LfL MWh E1 berdknad 16 321 17 545 20 218 10917 9 860 11 % 3 813 4 863 -22 7% 1536 1536 0 % 16 266 16 259 0 %
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i
indikatorn 17 20 22 11 10 2 3 3 3 16 16
DH&C-Abs Total fjéarrvdrme och
DH&C-LfL MWh Energi fjérrkyla 80 799 82 515 106 279 58 090 58 616 -1 % 17 122 15 278 12 % 3 891 3 378 15 % 79 103 77 271 2 %
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i
indikatorn 72 53 55 51 35 14 10 3 3 68 48
Totala energi-
MWh Energi anvandningen 198 230 210 427 245 972 131 620 138 964 -5 % 56 439 53 557 5 % 6 814 6 256 9 % 194 873 198 777 -2 %
Totala energi-
anvandningen
MWh Energi (Normalarskorrigerad) 199 509 223 598 253 448 132 404 146 126 -9 % 56 775 57 875 -2 % 6 927 6 921 @ % 196 @79 210 922 -7 %
Energy- Energiin- Fastigheternas energi-
Int kWh/m2? tensitet  intensitet 198 207 221 199 187 6 % 202 148 36 % 152 152 0 % 198 206 -4 %

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021
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H.5 Koldioxidutslapp (GRI 305)

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Atrium Ljungberg rapporterar koldioxidutslapp enligt
Greenhouse Gas Protocol som ar den internationellt van-
ligaste metoden for frivillig berakning av foretags vaxt-
husgasutslapp. Sedan 2007, som ocksa utgor vart basar,
rapporterar vi berakningar av utslapp for scope 1, 2 och 3 till
CDP. Enbart koldioxidutslapp ingar. Utslappen av koldioxid
under basaret 2007 uppgick till 323 ton i Scope 1, 5 946 ton
i Scope 2 och 32 048 ton i Scope 3. Vi utgar fran principen
kontroll utifran agande nar vi definierat vad som ingar i vara
koldioxidutslapp. Detta innebar att utslappen fran hyres-
gasternas energianvandning i vara fastigheter redovisas i
Scope 2 och 3. Utslappen fran varmeforbrukningen i Scope

Koldioxidutslidpp, ursprung och kdllor
Scope Aktivitet

Datakdlla

08. Finansiella rapporter

1 och 2 ar baserad pa faktisk forbrukning. Emissionstalen
for att berakna utslapp fran el och fjarrkyla har hamtats fran
respektive leverantor. Emissionstal for fjarrvarme hamtas

fran Svensk Fjarrvarme, dar foregaende arsvarden anvands.

For att berakna utslapp for el enligt geografisk metod och
fran hyresgaster med egna elabonnemang utgar vi fran
Nordisk elmix. Var egen elanvandning och den el vi vidare-
levererar till kunderna ar ursprungsmarkt och produceras
med vattenkraft, vilket ger noll koldioxidutslapp. | scope 3
raknar vi med utslapp som genereras fran vara besokares
resor till och fran vara handelsplatser, som ar en betydlig
utslappskategori nedstroms i vardekedjan. Berdkningarna
bygger pa en grov uppskattning av vanor, resmonster och
antal korda mil. Emissionsfaktorn for kundernas bilresor till
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och fran vara handelsplatser motsvarar en genomsnittlig
personbils utslapp 2018 enligt Trafikverket. Vi raknar ocksa
med utslapp fran tjansteresor med flyg, tag och privata
fordon i tjanst i scope 3. Dock ar utslappen av koldioxid fran
tag ar obetydliga i sammanhanget. Intensitetsmattet kgCO,e/
m? baseras pa utslapp fran scope 2 samt hyresgésternas
energi fran scope 3. Ovriga kategorier i scope 3 redovisas
inte, da vi antingen inte har tillforlitliga data i nulaget eller att
utslappen ar obetydliga. Vi arbetar med att i viss omfattning
framover redovisa utslapp fran inkopta byggmaterial och fran
byggproduktionsskedet.

Emissionsfaktor

Tjénsteresor med service- och

Emissionsfaktor f&r respektive

Scope 1 férmansbilar Data fran Autoplan. fordon
Data fran leverantdr anvdnds i market-based berdkningar. Vi anvdnder ursprungsgaranterad el Marked based: @ gram CO,e/kWh
fran vattenkraft, vilket inte medfdr koldioxidutslépp.
Scope 2 Férbrukning av el i fastigheter F6r location-based berdkningar samt for hyresgdster med egna elabonnemang anvdnds Nordisk elmix. Location based: 6@ gram CO,e/kWh
Emissionsfaktor f&r respektive
Scope 2 Férbrukning av fjarrkyla i fastigheter Data fran leverantdr. leverantdr
Emissionsfaktor f&r respektive
Scope 2 Férbrukning av fjarrvdrme i fastigheter Uppgifter fran Svensk Fjadrrvdrme, ett ars efterslédpning. leverantdr
Kg CO,e STS standard for
Scope 3 Tjénsteresor flyg och tag Uppgifter fran var resebyra Egencia, enligt STS standard. respektive resa
Intern inhd@mtning fran ekonomisystem om milers&ttning for resor med privat bil i tjénst.
Scope 3 Privata fordon i tjdnst Emissionsfaktor fran Trafikverket. 149 gram CO,e/kilometer
Estimerad kdrstrdcka baserad pa resvanor och kundundersdkningar, samt emissionsfaktor fran
Scope 3 Besdkare handelsplatser Trafikverket. 149 gram CO,e/kilometer

U Tagresor inkluderas fran och med 2019.

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021
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UTVECKLING UNDER 2021

Atrium Ljungbergs utslapp av koldioxid kommer fran upp-
varmning av fastigheterna och nyttjande av drivmedel vid
transporter. Koldioxidutslappen per kvm fran Scope 2 och

08. Finansiella rapporter

delar av scope 3 uppgick totalt till 4,1 kg CO,e/m? (6,5) under
2021, vilket var en minskning sedan foregaende ar. Intensi-
tetsmattet baseras pa energianvandningen fordelat pa kvm.
Detta beror framforallt pa minskade utslapp fran fjarrvarme
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leverantdrerna. Men aven en minska energianvandning
genom effektiviseringsarbete. Las mer om vart arbete under
aret pa sidorna 25-26.

Utslédpp vixthusgaser Faktisk fdrbrukning (ABS) Lika-fdr-1lika (LFL) per fastighetstyp

Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostédder Atrium Ljungberg Total
Férand- F&réand- Féréand- Férand-
Code Enhet Indikator 2021 2020 2019 2021 2020 ring 2021 2020 ring 2021 2020 ring 2021 2020 ring
GHG-Dir-Abs
GHG-Dir-LfL Direkt Scope 1 408 238 246* - - 0 % - - 0 % - - Q % - -
GHG-Indir-Abs Indirekt Scope 2 3 244 4 636 8 889 181 2235 -16 % 1 038 1 585 35 % 265 502  -47 % 3 184 4 322 -26 %
GHG-INDIR-LfL  Ton CO,e Andra indirekta Scope 3 7 804 6 625 8 012 589 789 -25 % 229 438  -48 % 41 61 -33 7% 859 1 287 -33 %
GHG-Int kg CO,e/m? GHG Intensitet 4,1 6,5 8,6 3,8 5,1 -27 % 4,6 7,5 -39 % 6,8 14,6 -53 % 4,12 6,5 -36 %

*2019 ars siffra ar korrigerad pa grund av identifierat fel.
Scope 2 i tabellen har berédknats med marknadsbaserade principer. Atrium Ljungbergs Scope 2-utslapp berdknat med geografiskt baserade (location based) principer uppgick till 14486 (15 898) ton CO.e. Det totala antalet fastigheter uppgar till 67 stycken.

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021
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FINANSIELLA PAVERKAN AV KLIMATRISKER OCH
MOJLIGHETER

Vi gor arligen en grov uppskattning till CDP om den finan-
siella paverkan som vara klimatrisker skulle ha pa Atrium
Ljungberg om de intraffar. Vi har varderat den totala finan-
siella paverkan till 494 mkr i 6kade kostnader férdelat enligt
féljande:

Omstallningsrisker:

- 16 mkr i 0kade operativa kostnader, framst energikostna-
der, pa grund av inférande av koldioxidskatt- eller avgifter.

- 100 mkr i 0kade projektkostnader och hogre investerings-
behov pa grund av att striktare byggregler och dkade krav
pa minskade utslapp fran fastigheter.

- 229 mkr i reducerad efterfragan som skulle kunna orsakas
av att hyresgaster inte vill omférhandla sina avtal om vi inte
moter hojda forvantningar.

H.6 Vatten

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Atrium Ljungberg rapporterar vattendata for fastigheternas vat-
tenforbrukning. Med vatten avses kopt vatten fran leverantorer.
Atrium Ljungbergs samtliga fastigheter ingar i statistiken, men
vi redovisar inte vattenforbrukning for koncernens byggarbets-
platser eller pAgaende projekt. Det totala antalet fastigheter
med vattenleverans uppgick till 62 (52) stycken.
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- 131 mkr fran en 6kad vakansgrad och darmed minskade
intakter pa grund av en osaker marknad som kanske inte ar
villiga att betala for klimatanpassningen.

Fysiska risker:

- 16 mkr per ar i 6kade kostnader till f6ljd av en hogre medel-
temperatur, som leder till 6kade variationer i energipris.

- 1 mkr i 6kade reparerings- och underhallskostnader i fastig-
heterna orsakade av 6kade skyfall, snofall och stormar.

For att minska klimatriskerna jobbar vi framforallt med
certifiering av vara byggnader, grona hyresavtal och att
minska energianvandningen. Vi gor ett utelamnade (omis-
sion) i denna redovisning gallande kostnader for att hantera
risker som uppstar. Vi arbetar med att ta fram detta men

har ej fullstandig redovisning. Arbete med klimatriskinven-
teringar pagar och hoppas vi kunna ha en uppskattning

av kostnaderna for att hantera riskerna under 2022/2023.

UTVECKLING UNDER 2021

Den faktiska vattenférbrukningen ékade nagot under aret
och uppgick till 465 843 (411260*) kubikmeter, jamfort med
féregaende ar. Aven vattenintensiteten 6kade jamfért med
foregaende ar. Detta beror pa identifierade fel vid kvalitets-
granskningar av siffrorna fran 2020, dar avyttrade fastigheter
har raknats med. Det har lett till mindre férbrukning 2020. For
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Klimatférandringarna kan ocksa medféra maojligheter som kan
ha en positiv finansiell paverkan pa Atrium Ljungberg. Vi har
uppskattat dessa till 167 mkr. Mojligheterna bestar i produk-
tion av egen solel, reducering av operativa kostnader pa
grund av en effektivare resursanvandning och lagre utslapp
samt att vara fastigheter haller hog standard, klarar héjda krav
och kan bidra till klimatsmarta och héllbara stader. Darmed
blir de konkurrenskraftiga och kan ge hogre intakter. Berak-
ningarna utgar fran finansiell data for 2021 och antaganden
om en procentuell utveckling pa grund av klimatférandringar-
nas paverkan. Berakningssattet vid bedémningen av riskerna
skiljer sig mellan 2020 och 2021, vilket gor att siffrorna inte

ar jamforbara. Las mer om vara klimatrisker och mojligheter i
var offentliga CDP-rapport samt pa sidan 30.

okningen under 2021 sa beror det pa flera saker. Dels har ett
antal forvarv genomfoérts, aven har har kvalitetssakring med
saknade matare kompletterats. Samt nagot hogre aktivitet

i fastigheterna jamfor med 2020. For Lika-for-lika-siffror, se
tabell nedan.

Vatten Faktisk fdrbrukning (ABS) Lika-for-1ika (LFL) per fastighetstyp

Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostéder Atrium Ljungberg Total

Féréand- Férand- Férand- Féréand-

Code Enhet Indikator 2021 2020* 2019 2021 2020* ring 2021 2020* ring 2021 2020* ring 2021 2020* ring
Water-Abs
Water-LfL m? Vatten 465 843 411 260 462 624 248 769 244 183 2 % 115 240 76 779 50 % 47 283 46 857 1 % 411 292 393 697 4 %
Water-
Intensitet m¥/m? Vattenintensitet 0,46 0,39 2,39 0,38 0,41 -7 % 0,41 0,39 5 % 1,04 1,03 1% 0,41 2,39 5 %
of applicable Antal av totala antalet fastig-
properties heter som ingar i indikatorn 50 37 43 37 13 3 2 59 45
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H.7 Certifierade byggnader

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Med certifierade byggnader avses byggnader som ar hallbar-
hetscertifierade av ett fristdende certifieringsorgan. De certifie-
ringar som vi inkluderar i var statistik ar Breeam, Breeam In-Use
och Miljobyggnad.

| uppfoéljningen av vart mal om att 100 % av Atrium Ljungbergs
fastigheter ska vara certifierade ar 2021, beraknas utfallet som

Certifierade byggnader

08. Finansiella rapporter

andelen uthyrbar area som ar certifierad delat med den totala
uthyrbara arean, exklusive projektfastigheter och byggnader
forvarvade de senaste tva aren. | nyckeltalet for certifieringar
som redovisas nedan inkluderas dock aven byggnader forvar-
vade inom de senaste tva aren. Basar for bade méaluppfdljning
och nyckeltalet &r 2016. Basaret 2016 var 13 % av total uthyr-
bara yta i ett Lika-for-lika-bestand respektive 13 % i det totala
bestandet av fastigheter miljocertifierade.

Atrium Ljungberg totalt

S.165

UTVECKLING UNDER 2021

Under aret 6kade andelen certifierade byggnader fran 62 till
96 %. Okningen berodde pa att flertalet befintliga byggnader
certifierades enligt Breeam In-Use. Las mer om arbetet pa
sidan 25.

Per certifiering

Totalt antal

certifierade objekt Miljébyggnad Breeam In-Use Breeam
Code Indikator 2021 2020 2019 2021 2020 2019 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Cert-tot Antalet certifierade objekt 53 37 30 6 3 3 33 7 14 17 13 13
Certifierad area (m?) 832 778 614 314 539 431 24 620 17 100 17 100 643 798 482 302 407 419 164 360 114 912 114 912
Certifierad area, andel av
totala bestandet (%) 96 62 46 3% 2 1 77 % 41 35 20 7 10 10

H.8 Grona hyresavtal

Med grona hyresavtal avses avtal som har Fastighetsagarnas
grona standardbilaga. Bilagan bifogas hyresavtalet. | uppfolj-
ningen av malet ingar pagaende hyresavtal per sista decem-
ber som har en gron bilaga. Alla typer av lokaler omfattas,
forutom bostader och garage som an sa lange saknar grona
bilagor. Hyresvardet for de avtal som har en gron bilaga
delas med det totala hyresvardet inom samma anvand-
ningsomrade. Atrium Ljungbergs mal ar att andelen grona
hyreskontrakt ska uppga till 50 % av kontrakterad arshyra

vid utgangen av ar 2021. | slutet av 2021 var 59 (44) % av

var kontrakterade arshyra tecknad med ett gront hyresavtal.
Forbattringen beror pa ett fortsatt dkande intresse for denna
typ av avtal hos kunderna, men ocksa ett malmedvetet fokus
fran hela forvaltningen att inkludera bilagan i alla nya och
omfoérhandlade avtal.

H.9 Medarbetare

ANTAL ANSTALLDA

Berakningsmetoder och avgransningar

Atrium Ljungberg ar inte uppdelat i regioner utan redovisar
koncernens medarbetare samlat. Vi redovisar bara vara egna
anstallda. Vi tillampar visstidsanstallning i mycket begransad
utstrackning och de ingar inte i redovisningen av anstallda.
Under 2021 hade vi enbart 2 stycken visstidsanstéllda. Vi
raknar inte heller med inhyrda konsulter eller leverantorer
som helt eller delvis jobbar under vart tak. Orsaken ar att

de omfattas av leverantdrens arbetsgivaransvar och att vi
darmed inte har tillgang till data gallande halsa och sakerhet.
Redovisningen i efterfoljande tabeller i not H.9 avser antal
personer vid arets slut med undantag av den forsta tabel-
len som visar medelantalet anstallda. Vi redovisar data for
personalomsattning respektive anstallda uppdelade pa alder
och kon.

UTVECKLING UNDER 2021

| slutet av 2021 hade koncernen 331 (340) medarbetare, av
vilka 100 (100) % har kollektivavtal. Vi anvander nastan ute-
slutande tillsvidare- och heltidsanstallningar. Medelantalet
anstallda uppgick till 321 (333). Medarbetarstyrkan ar relativt
jamnt fordelad under aret forutom pa sommaren da vi anstal-
ler sommarjobbare framforallt i forvaltningsorganisationen.
Las ocksa mer pa sidorna 28-29 gallande utvecklingen
under aret.

Medelantal anstidllda, férdelat per koén

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2019 2021 2020 2019
Man 221 234 231 120 125 120
Kvinnor 100 98 90 90 86 79
321 333 320 210 211 198

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021
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Personalomsidttning

08. Finansiella rapporter

Anstidllda uppdelat pa alder och kén
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2021 2020 2019 2021 2020 2019
Man Kvinnor Totalt M&n Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt M&n Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Arets férindring i Aldersférdelning
antal anstidllda samtliga
Antal anstdllda vid anstdllda
arets bdrjan 237 103 340 239 95 334 221 83 304 under 30 16 8 24 25 7 32 25 6 31
Nyanstdllningar 24 13 37 24 19 43 38 21 59 30-49 128 T4 202 136 77 213 144 73 217
Anstdllda som slutat 34 12 46 26 11 37 20 9 29 50 och &ver 83 22 105 76 19 95 70 16 86
Antal anstidllda vid 227 104 331 237 103 340 239 95 334 Totalt 227 104 331 237 103 340 239 95 334
arets slut
Aldersférdelning
Ny personal bolagsledning
under 30 5 & 8 8 3 11 3 8 6 under 30 - - - - - - - - -
30-49 13 9 22 13 15 28 27 17 44 30-49 2 2 4 3 2 5 3 2 B
50 och &ver 6 1 7 3 1 4 8 1 9 50 och &ver - 2 2 - 1 1 - 1 1
Totalt 24 13 37 24 19 43 38 21 59 Totalt 2 4 6 3 3 6 3 3 6
Avslutade Aldersfordelning
anstdllningar évriga
under 30 3 ) 3 3 %) 3 5 () 5 chefer och anstidllda
30-49 21 8 29 18 11 29 8 8 16 under 30 16 8 24 25 7 32 25 6 31
50 och &ver 10 4 14 5 0 5 7 1 g  30-49 126 72 198 133 75 208 141 71 212
Totalt 34 12 46 26 11 37 20 9 29 50 och dver 83 20 103 76 18 94 70 15 85
Totalt 225 100 325 234 100 334 236 92 328
Anstdllda uppdelat pa anstdllningsform och anstdllningstyp Aldersférdelning
2021 2020 2019 styrelse
Min Kvinnor Totalt M&n Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt under 30 - - - - - - - - -
Anstdllningsform 30-49 1 1 2 2 1 3 2 1 3
Yrkesarbetande 97 7 104 98 5 103 99 3 102 50 och Gver 8 1 4 2 1 3 2 - 2
Tjénstemdn 131 96 227 139 98 237 140 92 232 Totalt 4 2 6 4 2 6 4 1 5
Antal anst&dllda vid 228 103 331 237 103 340 239 95 334
arets slut Kénsférdelning
Styrelse 4 2 6 4 2 6 4 1
Anstédllningstyp Bolagsledning 2 4 6 3 3 6 3 3 6
Heltid 227 102 329 236 102 338 239 93 332 Mellanchefer 28 13 41 31 13 Ll 30 12 4o
Deltid 1 1 2 1 1 2 - 2 2 Buriga 197 87 284 203 87 290 206 80 286
Totalt 228 103 331 237 103 340 239 95 334 Totalt 231 106 337 241 105 346 243 926 339
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Sjukfranvaro foérdelad pa alder och koén

SJUKFRANVARO OCH OLYCKSFALL

Berakningsmetoder och avgransningar goet AU 20y
| statistiken dver sjukfranvaro och olycksfall ingar enbart egna b ety Uil [ Semne ek i NVARGEP TSR
anstéllda. Vi baserar vara utriakningar pa en sammanlagd under 30 3,6 4,0 3,8 4,2 6,3 4,6 2,2 4,5 1,9
arbetstid 405 361 (411 751) timmar for Atrium Ljungberg 30-49 . 3,0 1,6 2,5 3,5 2,1 3,0 8,4 3,2 3,3
och 240 786 (260 988) timmar for TL Bygg, vilket totalt blir ift:i: over ;’i 22 ‘3*2 ‘3*2 2: 22 2; if ii
646 147 (672 739) timmar under 2021. Med dagar menar vi : : - ’ ’ ’ ’ ’ ’
avtala.de arbetsdagia.r, ej kalendgrdagar. Olycksfallsfrekvensen Olycksfall och relaterad franvaro
redovisas per en miljon arbetstimmar. Olycksfall och relaterad

franvaro 2021 2020 2019
UTVECKLING UNDER 2021 Antal fran- Antal fran- Antal fran-
Koncernens sjukfranvaro var 3,2 % under 2021 (3,4). Antalet varodagar, varodagar, varodagar,
arbetsrelaterade olyckor minskade nagot. Ingen allvarlig Antal Man Kvinnor absoluta tal M&n Kvinnor absoluta tal M&n Kvinnor absoluta tal
olycka intraffade. Inga (0) dédsolyckor intraffade. Vart sys- filyele e Syl ramane = - L & - A2 3 - s
tematiska arbetsmiljdarbete féljer och grundar sig i féljande SLCL I b Rl T : : : - - - c 1 i
lagar, Arbetsmiljdlagen, Arbetstidslagen, Arbetsmiljéférord- Nollolycka, olycka utan

sjukfranvaro 9 - - 11 - - 12 - -
ningen, Arbetsmiljoverkets foreskrifter, Lag om allmén forsék- 1571544 9 _ _ 21 _ _ 10 _ _
ring, Diskrimineringslagen, Kollektivavtalen m.fl. Fardolycksfall » 1 , . 4 2 1 5 2 56

Totalt 23 (] 160 40 2 426 35 3 128

Las mer om vara medarbetare pa sidorna 28-29.
Y En fardolycka ar en olycka som sker utom arbetstid, pa vag till och fran arbetet.

Sjukfranvaro férdelad pa kén, % av totalt avtalad

arbetstid Arbetsrelaterade olyckor och olycksfalls- Férlorad arbetstid pa grund av arbetsrela-
2021 2020 2019 frekvens (LTIR)* terad olycka eller sjukdom (Lost Day Rate)
Man 4 % 4 % 3% 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Kvinnor 2 % 2 % 3% Antal Frek- Antal Frek- Antal Frek- Antal Frek- Antal Frek- Antal Frek-
Total franvaro 3 % 3% 3% fall vens fall vens fall vens dagar vens dagar vens dagar vens
Atrium Ljungberg 1 2,5 - - 2 5,2 Atrium Ljungberg 146 2,0 - - 18 0,0
TL Bygg 3 12,5 4 15,3 3 12,3 TL Bygg 14 2,0 425 2,0 54 0,0
Summa 4 4,6 4 5,9 5 7,9 Summa 160 0,0 425 0,0 72 0,0
Man 3 6,7 4 8,4 5 10,9 M&an 160 0,0 425 2,0 72 0,0
Kvinnor - - - - - = Kvinnor - - - - - -
Summa 3 4,6 4 5,9 5 7,9 Summa 160 2,0 425 0,0 72 0,0

*Olycksfallsfrekvensen redovisas per en miljon arbetstimmar.
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H.10 Direkt ekonomiskt varde och skatt

EKONOMISKT VARDESKAPANDE

Atrium Ljungberg skapar varden genom forvaltning, utveck-
ling och forvarv av fastigheter i Sverige. Det skapade ekono-
miska vardet utgors framst av hyresintakter.

Det skapade ekonomiska vardet fordelas sedan pa leveran-
torer, medarbetare, langivare, samhallet och agare. Fordelat
ekonomiskt varde motsvarar skapat ekonomiskt varde. Den
storsta andelen av vart fordelade ekonomiska varde avser
betalningar till leverantorer for produkter och tjanster vi
koper. For definitioner, se sidorna 179-180.

2021 2020 2019

Direkt skapat ekonomiskt virde

Intdkter 3 084 2 839 2 811
Fordelat ekonomiskt virde

Operativa kostnader 695 556 501

LSner och ersédttningar till

anstédllda 277 281 261

Arvoden och ersdttningar till

styrelse och vd 31 31 88

Betalningar till finansidrer,

netto 378 371 372

Skatt till samhdllet 355 392 404

Samh&llsinvesteringar 2 3 3

Utdelning till aktiedgarna 640 649 631
Totalt fordelat ekonomiskt varde 2 378 2 283 2 206
Ekonomiskt vidrde - kvar i féretaget 706 555 605

U Fordelat ekonomiskt varde motsvarar skapat ekonomiskt varde.

08. Finansiella rapporter

SKATTER

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet
utgors av skatter och tomtrattsavgalder. Skatterna bestar

i huvudsak av aktuell skatt, fastighetsskatt, ej avdragsgill
moms och stampelskatt. Regelverken kring dessa skatter
foljs noggrant da det ar en vasentlig del av det kommersiella
erbjudandet med krav pa hog forutsagbarhet och minimering
av administrativa kostnader. Inom ramen for detta atar sig
Atrium Ljungberg i sin skattepolicy att inte bedriva aggres-
siv skatteplanering. Med aggressiv skatteplanering avses
upplagg som enbart syftar till att minska skatten utan kopp-
ling till den egna affarsverksamheten. Skattepolicyn finns
tillgangliga i sin helhet pa var webbplats.

Skatt 2021 2020 2019
Aktuell skatt 0 41 63
Fastighetsskatt 182 185 174
Ej avdragsgill moms 129 134 79
Stampelskatt 16 - 55
Totala skatter 326 361 370
Tomtrattsavgald 28 31 34
Totalt till samhidllet 355 392 404

* Jamférelsesiffrorna avviker fran tidigare ars arsredovisningar pga omférdelning mellan
rader.
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H.11 Antikorruption (GRI 205)

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Med korruption menas missbruk av makt- eller fortroende-
stallning for egen eller annans vinning. Vi rapporterar fall

av korruption som ror medarbetare och tillfalligt anstallda
medarbetare. 100 % av verksamheten har setts over avseende
korruption och de framsta risker som uppkom i granskningen
avser leverantorer, uthyrning och transaktioner.

UTVECKLING UNDER 2021
0 (0) fall av korruption har bekraftats under 2021.

Fall av korruption 2021 2020 2019
Antal bekréaftade fall av korruption - - -

Antal anst#dllda som fatt sluta pa

grund av fall av korruption - - -
Antal samarbetsavtal som avslutats

pa grund av fall av korruption - - -
Réttsliga &drenden rdrande korruption

som vdckts mot organisationen eller

vara anstdllda - - -

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2021
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H.12 Leverantorer (GRI 308)

BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANSNINGAR

Med leverantor avses de som fakturerade minst 100 000
kronor under 2021. Med ny leverantor avses de som Atrium
Ljungberg tecknat nytt avtal med under aret. Férutom ramavtal
inkluderas ocksa nya avtal tecknade inom affarsenheten affars-
utveckling, projektorganisationen och fastighetsforvaltningen,
men annu inte dotterbolagens. Under 2021 inférde vi en digital
sjalvskattningsenkat som metod for att kontrollera att befint-
liga leverantorer foljer var leverantorspolicy. Detta som en del

i ett branschsamarbete for att kunna hoja ambitionen inom
hallbarhetsfragor i fastighetsbranschens leverantorskedja. Vi
har under 2021 reviderat leverantorspolicyn och gjort den mer
heltackande och anvandningsbar bade vid kravstallande och
uppfoljning. Vi har valt att Iagga tyngdpunkten av var leveran-
torsgranskning pa befintliga leverantorer istallet for pa nya
leverantorer. Gallande nya leverantorer ar det viktigt vad de
gjort historiskt, utan att de har en vilja att férandras i sam-
arbete med oss. Vara befintliga leverantorer behdver ocksa
I6pande utvecklas for att folja vara krav. Darfor gors revisioner
pa befintliga leverantorer.

08. Finansiella rapporter

UTVECKLING UNDER 2021

Atrium Ljungberg hade 981 (980) leverantorer, av vilka 109
(106) hade ramavtal, under 2021. Nar avtal tecknas, ska
leverantorspolicyn signeras av leverantdren och laggas som
bilaga till avtalet. Atrium Ljungberg foljer upp nya leverantorer
genom att utvardera att var leverantorspolicy har signerats.
Under 2021 har avtal tecknats med 265 (206) nya leveranto-
rer, varav 6 (31) har ramavtal. Av dessa har 209 (176) signerat
Atrium Ljungbergs leverantorspolicy. Under 2021 har Atrium
Ljungberg bytt till ett digitalitserat granskningssystem, dar
15 leverantorer har granskats. Platsrevisionerna som skulle
genomforts under 2021 har flyttas fram pa grund av svarig-
heter kopplat till restriktioner och rekommendationer som
covid-19 har medfort. Dessa bedoms kunna genomforas
under 2022. Las mer om inkdp och leverantorer pa sidorna
22 och 27.

Leverantérskontroller 2021 2020 2019
Andel nya leverantdrer som skrivit under Atrium Ljungbergs leverantdrspolicy Y 79 % 84 % 80 %
Antal befintliga leverant&rer som har granskats ? 15 18 19
Antal revisioner pa plats hos leverantdr ® 0 Q 5

Y Nyckeltalet omfattar ramavtal samt avtal tecknade inom projektférvaltningen, affarsutveckling, affarsstéd och fastighetsforvaltningen under aret. Dotterbolagen omfattas inte.

2 Nyckeltalet anger antalet leverantérer som har granskats via digital leverantérsbedémning av hallbarhetsrisker baserad pa Atrium Ljungbergs Leverantdrspolicy, och motsvarar en
andel om 2 % av de leverantorer som totalt omfattas av leverantorspolicyn. Berdkningsséttet av antalet leverantorer som har granskats skiljer sig mellan 2020 och 2021 vilket gor att

siffrorna inte ar jamférbara.

3) 2021 ars planerade platsrevisioner har med anledning av rddande pandemisituation senarelagts for genomférande under 2022.
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H.13 styrelsens underskrifter

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att
hallbarhetsrapporten har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen.

Nacka den 1 mars 2022

Johan Ljungberg
Styrelseordforande

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Gunilla Berg
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot

Annica Anas
Verkstallande direktor
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H.14 Revisorns rapport 6ver oversiktlig
granskning av Atrium Ljungbergs hallbarhets-
redovisning samt yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB,
org.nr 556175-7047

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Atrium Ljungberg AB

(publ) (“Atrium Ljungberg”) att dversiktligt granska Atrium
Ljungbergs héllbarhetsredovisning for ar 2021. Féretaget har
definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa sidan

82 vilket aven utgor den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Inom ramen for vart uppdrag, och detta uttalande, har inte
tabellen “Andel forenlig med EU-taxonomin (alignment)” pa
sidan 31 och de tillhérande redovisningsprinciperna for align-
ment inkluderats i vart granskningsuppdrag.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for hallbarhets-
redovisningen

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for
att uppratta héllbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade héllbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan
156 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de delar av
ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovis-
ningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och
berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven den interna
kontroll som bedoms nédvandig for att uppratta en hallbar-
hetsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var oversiktliga granskning och lamna ett
yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten.
Vart uppdrag ar begransat till den historiska information som
redovisas och omfattar saledes inte framtidsorienterade
uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och éver-
siktliga granskningar av historisk finansiell information. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i
forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av
hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort
var granskning avseende den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten i enlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En 6ver-
siktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra for-
fattningar. Vi ar oberoende i forhallande till Atrium Ljungberg
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan saker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har
darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och foretags-
ledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi
anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av
hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad
i enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad héallbarhetsrapport har upprattats.
Stockholm den 1 mars 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor

Sara Ho6g
Auktoriserad revisor
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09. Ovrigt

Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2021 2020 2019 2018 2017
RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 2 292 2 344 2 577 2 412 2 389
Projekt- och entreprenadomsattning 792 495 233 217 174
Nettoomsdttning 3 084 2 839 2 811 2 629 2 563
Kostnader fastighetsforvaltning -732 =779 -810 -764 -742
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -685 -508 -276 -246 -206
Bruttoresultat 1 666 1 552 1 724 1 619 1 615
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1 560 1 565 1 767 1 648 1 647
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet 107 -13 -43 -29 -31
Central administration fastighetsforvaltning -82 -75 -80 -73 -48
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -15 -17 -16 -30 -16
-97 -91 -96 -103 -64
Finansi