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Om Atrium Ljungberg.

Hallbar
stadsutveckling

med fokus pa
blandad stad.

Givetvis ar fastigheter grunden i var verksamhet, men i
sjalva verket ar vi mer intresserade av livet mellan husen
och manniskorna som vistas pa vara platser.

Vart fokus ar att aga, forvalta och utveckla attraktiva
stadsmiljoer i Sveriges starkaste tillvaxtomraden;
Stockholm, Uppsala, Géteborg och Malmo. Tillsammans
med kommuner, hyresgaster och de som bor i staden
bygger vi levande och trygga stadsmiljoer dar kontor,
bostader och handel blandas med service, vard och
utbildning.

Idag har vi totalt 956 000 kvm uthyrbar yta med ett
fastighetsvarde om 60 mdkr och en projektportfolj

med pagaende och mojliga projekt motsvarande en
investering om ca 40 mdkr.

Atrium Ljungberg antog for ett &r sedan nya, ambitiosa
hallbarhetsmal som omfattar klimat, leverantorer,
hallbara medarbetare och socialt hallbara platser.
Hallbarhetsarbetet ar val integrerat i verksamheten

och riktningen glasklar. Vi ska vara klimatneutrala 2030,
bland annat genom att halvera klimatpaverkan i vara
ny- och ombyggnadsprojekt.

S.4.
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Fastighetsomraden

3.

Q4.

Vara fastighetsomraden.

Goteborg

Atrium Ljungberg finns represen-
terade pa Lindholmen i Géteborg.
Omradet har utvecklats fran ett
gammalt varvsomrade till Géteborgs
mest kunskapsintensiva och

Lokaltyper
Kontor
Halsa/Vard @
Restaurang
Lager/Industri
.
Malmo

Malmo ar en stark tillvaxtort med ett
strategiskt lage i Oresundsregionen,
en av Nordens storsta arbetsmarkna-
der med hela 3,8 miljoner invanare. |
Malmo ager vi Mobilia som utvecklas

Lokaltyper

Handel

Kultur/Utbildning
Bostad @

Kontor
Halsa/Vard @

Restaurang

Lager/Industri
Ovrigt @

expansiva plats och en knutpunkt
for staden. Vi ar med och utveck-
lar Lindholmen tillsammans med
kommun, hyresgaster och andra

samarbetspartners.
Total uthyr-
bar yta,
tusen kvm

Fastighets-
varde, mdkr

till attraktiv stadsmiljo med en bland-
ning av handel, kontor, bostader och
vard. Vi ar aven en del i utvecklingen
av Mollevangen, en av Malmoés mest
spannande kulturella motesplatser.

Fastighets-
varde, mdkr

Total uthyr-
bar yta,
tusen kvm

Goteborg 5%

Malmo 5%

5.

Uppsala 10%

Stockholm 80%

06. Q7.

08. @

Uppsala

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta
stad med en stark befolkningstill-
vaxt. Uppsala ar en av vara viktigaste
delmarknader och vi fokuserar var
verksambhet till Uppsala city och till
Granbystaden som inom nagra ar

Lokaltyper

Handel
Restaurang
Kontor
Bostad @
Halsa/Vard @
Kultur/Utbildning
Lager/Industri
Ovrigt @

Stockholm

Stockholm ar en av de snabbast
véxande regionerna i Europa med
ett 30-tal storre pagaende utveck-
lingsprojekt. Stockholm star for
73% av Atrium Ljungbergs totala

Lokaltyper

Kontor

Handel

Kultur/Utbildning
Halsa/Vard @

Restaurang
Ovrigt @

Lager/Industri
Garage/Parkering @

beraknas vara helt integrerad med
innerstaden. Vi har de senaste aren
starkt vart kontorserbjudande bland
annat genom forvarvet av fastighe-
ten Mejeriet i centrala Uppsala.

Total uthyr-
bar yta,
tusen kvm

Fastighets-
varde, mdkr

hyresvarde. Vi finns represente-

rade i Sickla, Slakthusomradet,
Hagastaden, Slussen, Stockholm
city, Medborgarplatsen, Sundbyberg,
Liljeholmen, Barkaby och i Kista.

Fastighets-
varde, mdkr

Total uthyr-
bar yta,
tusen kvm
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Fastighetsomraden

Det gamla varvsomradet Lindholmen i
Goteborg ar idag ett internationellt kunskaps-
kluster och modernt kontorsomrade.

Mobilia i Malmé har utvecklats fran
képcentrum till attraktiv stadsdel dar handel
och kontor méter bostader och kultur.

3.

Q4.

5.

06.

Q7.

08.

Gréanbystaden med néarliggande omraden
ar en av de mest expansiva delarna av
Uppsala och snart helt integrerad med
stadskarnan.

Projekt Nya Slussen kommer att ge mann-
iskan mer plats och omvandlar Slussen
fran trafikplats till moétesplats.
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2022 i1 korthet.

Hyresintakterna okade till 2 550 mkr (2 292), varav okningen i jamforbart
bestand var 4,4% (2,5).

Driftoverskottet uppgick till 1 707 mkr (1 560), varav jamférbart bestand
6kade med 1,7% (4,0).

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

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

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

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

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

Arets investeringar uppgick till 6 072 mkr (2 304), varav férvary 3 724 mkr
(25).

Substansvarde kr/aktie uppgick till 270,60 motsvarande en ékning om 12%,

Nettouthyrning

115 mkr

Pagaende projekt

9,7 mdkr

justerat for lamnad utdelning.

Sammanfattning ¥ 2022 2021
Hyresintakter, mkr 2 550 2 292
Projekt- och entreprenadomsattning, mkr 585 792
Nettoomsattning, mkr 3 135 3 084
Bruttoresultat , mkr 1732 1 666
Resultat fore vardeférandringar, mkr 1178 1 249
D:o kr/aktie 9,34 9,86
Orealiserad vardefordandring fastighet, mkr 2 671 3 040
Resultat efter skatt, mkr 4 288 3 757
D:o kr/aktie 33,97 29,65
Fastighetsvarde, mkr 60 006 51 589
Investeringar inkl. férvary, mkr 6 072 2 304
Nettouthyrning exkl. egna uppsagningar, mkr 184 71
Nettouthyrning inkl. egna uppsagningar, mkr 115 40
Belaningsgrad, % 42,3 39,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 5,3
Genomsnittlig utgadende réanta, % 2,2 1,7
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 270,60 245,73
Borskurs, kr/aktie 170,90 199,70
Andel av vérdet pa forvaltningsportfoljen forenlig med taxonomin, % 26 30
Total energiintensitet, kWh/ m? (normalarskorrigerad) 178 198

! 3 7 7T 1T 3 13 7T 1 I

Styrelsen féreslar en utdelning om 5,30 kr/aktie (5,20), att utbetalas vid tva

tillifallen om vardera 2,65 kr/aktie. D For fullstandig nyckeltalstabell se sid. 152 och for definitioner se sid. 153-154.
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Viktiga handelser under 2022.

Var projektportfolj

Under 2022 har fem nya projekt beslutats,
motsvarande en investeringsvolym om ca

3,7 mdkr; Hus 6 Stationen, Gymnasieskolan och
fas 2 av Slakthushallarna i Slakthusomradet,
ombyggnation och féradling av kontorsfastig-
heten Blastern 11/PV Palatset i Hagastaden samt
Soderhallarna pa Medborgarplatsen.

Bostadsrattsaffaren
Under det tredje kvartalet 2022 fardigstallde och
salde vi vart andra bostadsrattsprojekt,

Under varen 2022 forvarvades fastig-
heten Blastern 15 i Hagastaden.

Brf Konstharts pad Nobelberget med en projekt-
vinst om 52 mkr, motsvarande 16%.

Forvarv och exploateringsavtal

| juni 2022 vann detaljplanen for Hus 6 Stationen i
Slakthusomradet laga kraft och under sommaren
tecknades ett exploateringsavtal.

| augusti tecknade vi fem exploateringsavtal med
Stockholms stad. Avtalen omfattar tva bostads-
rattshus med totalt ca 440 lagenheter (37 000 kvm
BTA) och ett kontorshus om ca 26 000 kvm BTA i
Hagastaden. Total investering bedéms uppga till
ca 5 mdkr. Ett gemensamt garage for kvarteren
utgor forsta etappen av projektet och har bygg-
startats under hosten 2022. Utvecklingsprojekten
beraknas vara fardigstallda strax efter ar 2030.

Under varen gjordes tva fastighetsforvarv. | april
tilltradde vi fastigheten Kylhuset 28, dven kallad
Palmfelt Center, i Slakthusomradet. Byggnaden
omfattar drygt 30 000 kvm och forvarvades for ca
1 500 mkr. | maj forvarvade vi fastigheten Blastern
15 i Hagastaden. Byggnaden omfattar 21 300 kvm
och férvarvades till ett underliggande fastighets-
varde om 2 345 mkr.

Storre uthyrningar

Under aret har manga stora uthyrningar gjorts,
framfor allt i Stockholmsomradet. | Katarinahuset

i Slussen har vi tecknat avtal med Citybox Hotels
om 4 000 kvm, Froda om 1 400 kvm och Omnicom
Media Group (OMG) om 2 500 kvm.

Utéver dessa har aven Fastigo och Nova
Consulting tecknat avtal om 1 000 respektive

2 500 kvm i fastigheten. | Life City i Hagastaden
har avtal tecknats med Polarium om 4 200 kvm.

| Sickla tecknades under aret avtal med Region
Stockholm (Barn och ungdomspsykiatrin) om

1 200 kvm och Sabis/Hemkdp som 6ppnade en
helt ny matbutik i gallerian om 1 700 kvm. Atlas
Copco valde ocksa att forlanga sitt avtal om drygt
20 000 kvm till ar 2034.

Flera stora uthyrningar har gjorts i
Katarinahuset i Slussen som under
2023 ar fardigt for inflytt.

| augusti tecknades exploateringsavtal
i Hagastaden. Avtalet omfattar tva
bostadsréattshus och ett kontorshus.

| april tecknade vi avtal med SISAB, Skol-
fastigheter i Stockholm AB om att utveckla en
gymnasieskola i Slakthusomradet. Skolan berak-
nas 6ppna till skolstarten 2026 och ska inhysa ca
800 elever pa drygt 6 000 kvm. Hyresavtalet har
en avtalstid om 15 ar.

| slutet av aret tecknade Kemikalieinspektionen
avtal om att hyra ca 4 000 kvm i Chokladfabriken
i Sundbyberg.

Hallbarhet

Under varen 2022 blev Atrium Ljungberg det
forsta fastighetsbolaget i Norden att emittera en
hallbarhetslankad obligation och kan darmed
presentera ett ramverk for hallbarhetslankad finan-
siering som téacker alla delar av ESG-begreppet.

Forandringar i bolagsledningen
Andreas Malmsater tilltradde den nya rollen som
affarsomradeschef Leasing i augusti.
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Stabilitet 1
turbulenta tider.

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

och rustat oss for nagra tuffa ar framat.

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

Resultat

Resultatet 2022 vittnar som sagt om ett omvalvande
ar. Vi levererar ett resultat om ca 4,3 mdkr vilket
motsvarar en tillvaxt om 15% jamfort med forega-
ende ar.

Det sista kvartalet isolerat ar negativt till foljd av
vardenedgang pa vara fastigheter. Det ar framfor
allt tva saker som gar upp och ned over tid och
som paverkar var resultatrakning; namligen

»”\/i levererade en
mycket stark netto-
uthyrning under 20227

Annica Anis, vd

fastighetsvarden och marknadsréantor. Betydligt
hogre finansieringskostnader i kombination med
radsla for risk medforde 1ag likviditet pa fastig-
hetsmarknaden, framfor allt under senare delen
av aret, med stigande avkastningskrav som foljd.
Hogre avkastningskrav kompenseras till viss del
av forstarkta kassafloden framst hanforligt till hogt
indexutfall. Det har medfort att vara fastighets-
varden har stigit for helaret med 4,8%, inklusive
projektvinster, men dar sista kvartalet uppvisar en
vardenedgang om 2,4%. Hogre marknadsrantor
paverkar sjalvklart var egen finansieringskostnad,
men vald ranteriskstrategi, med en rantebind-
ning om 4 ar och 17% andel rorlig ranta, innebar
att det tar ett tag innan fullt genomslag fas i vart
rantenetto.

Vi har en stark balansrdkning, vilket ar viktigt - inte
minst i tider av fallande priser och lagkonjunktur.
Belaningsgraden var vid utgadngen av aret 42%,
som efter genomford fastighetsforsaljning under
borjan av 2023 kommer att forbattras ytterligare.
Med en god likviditetsbuffert om ca 7 mdkr star

vi val rustade och styrelsen har darfor beslutat att
foresla stdmman en utdelning om 5,30 kr/aktie, att
utbetalas vid tva tillfallen om vardera 2,65 kr/aktie,
vilket betyder ytterligare ett ar med utdelningstill-
vaxt for vara agare.

o7. 08. @

Kontorsmarknaden

Kontorsmarknaden fortsatter att visa pa stabilitet
trots ett stormigt ar i makroekonomiska termer.
Det finns en bestaende hog efterfragan pa kontor,
sarskilt i centrala lagen, kopplat till att allt fler
atergatt till kontorsarbete under aret. Samtidigt
gor den stundande lagkonjunkturen att vi ser en
forsiktighet hos potentiella kunder. Det i sin tur
gor att efterfragan pa flexibla I16sningar sdsom co-
working och kortare hyresavtal okar.

Bostadsmarknaden

Utifran ett nationellt perspektiv har bostadsratts-
priserna fallit hela 14% sedan toppnoteringen och
antalet salda bostader har rasat under 2022. For
nyproducerade bostader ar fallet kraftigare an for
successionsbostader och ligger nu pa den lagsta
nivan sedan borjan av 2014. Denna marknads-
utveckling kanner aven vi av i vara tva pagaende
bostadsrattsprojekt. | dagslaget har vi inga planer
pa att sanka priserna pa de ca 100 lagenheter vi
nu har till salu. Platsernas attraktivitet gor att det
fortsatt finns intresse och var beddmning ar att det
kommer att 6ka ju narmare inflyttning vi kommer.

Detaljhandel

Detaljhandeln hade en positiv tillvaxt under 2022.
Vi har sett en bra utveckling pa vara handelsplatser
med en julhandel som gick battre an foregaende ar
och totalt blev faktiskt 2022 ett rekordar for flera

S.9.
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av vara platser. En tydlig trend sedan pandemin ar
att snittkdpen Okar. Vi noterar ocksa att de aktorer
som gar allra bast ar de som lagger stor omsorg
pa motet med kund och helhetsupplevelsen bade i
form av miljé och bemétande.

Projektportfoljen

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

Under aret 2022 har fem nya projekt beslutats
motsvarande en investeringsvolym om ca

3,7 mdkr; Hus 6 Stationen, Gymnasieskolan och
fas 2 av Slakthushallarna i Slakthusomradet,
ombyggnation och foradling av kontorsfastig-
heten Blastern 11/PV Palatset i Hagastaden
samt ombyggnation och modernisering av
Sdderhallarna pa Medborgarplatsen.

| augusti tecknade vi aven fem exploateringsavtal
med Stockholms stad i Hagastaden. Avtalen omfattar
utveckling av tva bostadsrattshus med totalt ca 440
lagenheter (37 000 kvm BTA) och ett kontorshus om

3. Q4.

ca 26 000 kvm BTA, ovanpa ett gemensamt garage
med ca 285 parkeringsplatser. Totalt berdknas inves-
teringen uppga till drygt 5 mdkr, varav markforvarvet
beddms till ca 2 mdkr. Malsattningen ar att samtliga
kvarter ska vara fardigstallda runt 2030. Hagastaden
ar redan idag nagot helt annat an for bara nagra

ar sedan och ett omrade som skiljer sig fran andra
med sin internationella storstadskaraktar. Det ska

bli spannande att folja utvecklingen framat, med en
tunnelbana pa plats 2028.

Forandringar i bolagsledningen

| 'augusti tilltradde Andreas Malmsater som ny
affirsomradeschef Leasing. Andreas har gedigen
erfarenhet av branschen och kommer narmast fran
Fabege dar han har haft rollen som uthyrningschef
sedan 2015. | Andreas uppdrag ingar évergripande
ansvar for det strategiska uthyrningsarbetet

hos Atrium Ljungberg och ansvar for bolagets
leasingavdelning. Jag ar valdigt glad over rekryte-
ringen av Andreas - han ar en viktig forstarkning
for bolaget.

Affarer under aret

Under 2022 har vi levererat en mycket stark
nettouthyrning vilket jag ser som ett kvitto pa vara
platsers attraktivitet. Var nettouthyrning landade
pa 115 mkr 2022 och tar vi hansyn till de uppsag-
ningar vi gjort kopplade till kommande projekt
uppgick nettouthyrningen till 184 mkr.

Under aret har vi tecknat en rad nya hyresavtal.
Bland de stdrsta méarks Region Stockholm som
utokat sin yta i Sickla med drygt 1 200 kvm samt
Sabis/Hemkop som byggt en ny butik i Sickla
galleria om 1 700 kvm. Det ar ocksa gladjande att
Atlas Copco forlangt sitt hyresavtal i Sickla om
drygt 20 000 kvm till ar 2034.

| Katarinahuset i Slussen har norska kedjan Citybox
Hotels tecknat avtal om 4 000 kvm for sitt forsta
hotell i Sverige. Vidare noterar vi avtal med Froda
om 1 400 kvm, Omnicom Media Goup om 2 500
kvm och att Nova Consulting valt Katarinahuset for
sina nya kontor med 2 500 kvm.

Vart projekt Life City i Hagastaden borjar
bli fullt. Under 2022 tecknades bland annat

5. 06.

avtal med Polarium om 4 200 kvm. Sist men
inte minst ar jag valdigt glad 6ver avtalet
med Kemikalieinspektionen som kommer att
hyra narmare 4 000 kvm i Chokladfabriken i
Sundbyberg.

Hallbarhet

Under hdsten 2021 antog Atrium Ljungbergs
styrelse en ny hallbarhetsstrategi och nya hallbar-
hetsmal for bolaget. Malen stracker sig fran 2022
till 2030 och syftar till att styra foretaget mot en
hallbar utveckling och bidra till att na bolagets
vision - "Alla vill leva i var stad". Hallbarhetsarbetet
ar integrerat i var affarsmodell och indelat i fyra
fokusomraden; klimat, socialt hallbara platser, hall-
bara medarbetare samt affarsetik. Ett drygt ar har
gatt sedan vi antog de nya malen och jag ar stolt
over de insatser som gjorts och initiativ som tagits
inom alla omraden.

| februari 2022 lanserade vi ett ramverk for hallbar-
hetslankad obligationsfinansiering. Det kanns bra
att kunna presentera ett ramverk for hallbarhets-
lankad finansiering, som tacker alla delar av ESG-
begreppet. Vi erbjuder investerare mojlighet att
stddja vart arbete att bade bli klimatneutrala och att
fortsatta utveckla socialt hallbara platser till 2030.

En viktig del i vart hallbarhetsarbete ar arbetet

med leverantorer. Atrium Ljungberg deltar i
"Fastighetsbranschens Initiativ for Hallbara
Leverantdrsled” (FIHL) med syfte att utveckla en sam-
ordnad leverantorsuppféljning och starka branschens
gemensamma hallbarhetsfokus. Det finns en tydlig
samsyn mellan oss fastighetsbolag. Vi delar alla ett
langsiktigt mal om att det inte ska forekomma nagon
form av fusk, brott eller dvertradelser vad galler
arbetsvillkor och milj¢ i var bransch.

Byggsektorn ar den bransch som ar hardast
drabbad av illegal arbetskraft i Sverige. Vi har med
tilltagande oro sett utvecklingen av den illegala
marknaden inom byggnéaringen och vill bidra till att
stavja osund konkurrens, organiserad brottslighet
och utnyttjande av illegal arbetskraft i branschen.
Darfor kanns det helt ratt att vi anslutit oss till
Rattvist Byggande. | september 2022 blev vi, som
en av de forsta privata byggherrarna, medlemmar.

Q7. 08.

il

Slutligen vill jag sédga nagra ord om vart fokus

pa hallbara medarbetare. Sedan 2011 har Atrium
Ljungberg deltagit i Great Place to Works med-
arbetarundersokning och de senaste nio aren har
vi placerat oss pa listan 6ver de basta arbetsplat-
serna i Sverige. 2022 fattade vi dock ett beslut att
franga GPTW for att i stallet fokusera pa verktyget
Human Financial Wellness. Genom detta kommer
vi att kunna folja alla medarbetares syn pa sin
arbetssituation och sin uppfattning om foretaget,
ledarskapet och sitt vdlmaende - nu och 6ver tid.
Utifran resultatet tar vi arligen fram en handlings-
plan dar vi integrerar hélsa, arbetsmiljo, I6nsamhet
och hallbarhet for var vag framat.

2023

Vad skall man da tro om 20237 Atrium Ljungberg
har duktiga och engagerade medarbetare som
alltid har kunden i fokus. Vi kan dock inte utesluta
att vi i en lagkonjunktur far mer uppsagningar an
vad vi tecknar nytt. Men till f6ljd av ldnga uppséag-
ningstider far det hogst troligt inte paverkan pa
2023 ars leverans. Risk for konkurser finns alltid,
men med en valdiversifierad kundbas ar den
begransad. Vi vet att indexutfallet for 2023 om
nastan 11% betyder hogre hyresintakter - for oss
ca 165 mkr. Vi har god kostnadskontroll och har
lagt en plan for att parera dels en fortsatt volatil
elmarknad, dels ett generellt sett hogt kostnads-
tryck. Marknadsrantorna kommer fortsatt 6ka, men
utifran vald rantebindning kommer paverkan pa
oss under nasta ar bli begransad.

| borjan av det nya aret salde vi var fastighet
Skotten 6 pa Drottninggatan i Stockholm. Affaren,
om 1,9 mdkr i underliggande fastighetsvarde, ar
ett naturligt steg i var stadsutvecklingsstrategi och
ger oss dessutom en battre finansiell motstands-
kraft framat. Det kanns valdigt bra att pa kort sikt
kunna amortera skuld och samtidigt skapa oss
utrymme att genomfora vara fantastiska projekt.

Jag vill rikta ett varmt tack till alla kunder, sam-
arbetspartners och medarbetare for ytterligare ett
héndelserikt ar och ser med tillforsikt fram emot
vad aret 2023 har att erbjuda!

Annica Anis, vd

S.10.
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Varfor investera

Fyra skal att aga aktier
i Atrium Ljungberg.

Stabil utdelning. Moijlighet till god vardetillvaxt. Lag finansiell risk. Hallbar stadsutveckling.

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

Atrium Ljungberg har levererat en stabil utdelning
med en effektiv utdelningstillvaxt de senaste

10 aren om 6% per ar. Sedan borsintroduktionen
1994 har utdelningen kr/aktie aldrig sénkts.

Med en projektvolym om totalt ca 40 mdkr i redan Vi har en stark finansiell stallning med solida
agd mark eller erhallna markanvisningar har nyckeltal i form av beldningsgrad och rantetack-
Atrium Ljungberg - och darmed aktien - moéjlighet ningsgrad samt en investment grade-rating hos
till god vardetillvaxt 6ver tid. Moody’s med betyget Baa2 med stabil utsikt.

Utdelning och aktiens Aktiens Belaningsgrad och Hallbarhetsmal 2030
direktavkastning totalavkastning rantetdckningsgrad

Utvecklingen av resultatet ar nyckeln till var Totalavkastning i genomsnitt 11,5% de senaste Stabil belaningsgrad och rantetackningsgrad. - Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala

framgang. Tillsammans med vardetillvaxten fem aren. 2030, och halvera klimatpaverkan i bygg-
fran investeringarna lagger det grunden till projekt till 2025.
avkastningen.
- Atrium Ljungbergs platser ska na dver
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- Arligen genomféra minst tva utvecklings-
program for leverantorer.

- Hallbara medarbetare 5,5 (av 7) i uppfolj-
ningssystemet Human Financial Wellness.
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Atrium Ljungberg som
investering
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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 fastighetsbestdndet av stora samman-
hangande omraden med ett blandat innehall av kontor, bostader,

handel, kultur och utbildning, som under de senaste tio a&ren mer an
fordubblats i fastighetsvarde. Vi finns pa Sveriges starkaste tillvaxt-
marknader dar vi tar aktiv del i utvecklingen av framtidens hallbara stader.

Tio goda skal att vara

pa en plats

1.

Folkliv hela dygnet
Aktiviteter och sport

Kultur och larande

Konst och kulturhistoria
Natur och smarta ekosystem
Lek och sociala ytor

Mat och uteserveringar
Lugna oaser

Digital infrastruktur och wifi

10. Handel och service

Med en tydlig stadsutvecklingsstrategi ...

Runt 85% av Sveriges befolkning bor idag i stader
och inflyttningstakten till storre tatorter har under
manga ar dkat. 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 till 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 besdka en plats. Vart fokus ar att
utveckla och forvalta levande stadsmiljéer med
tjansteerbjudanden foér kontor, bostader, handel,
service, utbildning och kultur pa starka delmark-
nader. Platser som m&jliggor 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 aktiedgare och for samhallet.

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

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storre bors-
noterade fastighetsbolag. Vi finns péa starka
delmarknader i Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmé. Vi ar en langsiktig dgare och tar ett stort
ansvar for vara omraden. Att vi ager stora, sam-
manhangande platser ger oss en unik mojlighet att
skapa en bra helhet och en blandning av verksam-
heter 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 kollektiv-
trafik och goda mojligheter till delningsekonomi.
Men hallbara stadsmiljoer ar inte bara viktigt ur ett
miljomassigt, ekonomiskt och socialt perspektiv -
det hojer ocksa omradenas attraktivitet och skapar
varde for saval kunder som kommuner.

Q7.

Stationshuset i Sickla

08.
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Med en fantastisk projektportfdl; ...

Sedan fusionen mellan Atrium Fastigheter och
Ljungberggruppen ar 2006 har var projekt-
portfolj mer an femfaldigats. | syfte att leverera
pa vart avkastningsmal har bolaget en uttalad
malsattning att investera ca 30 mdkr fram till &r
2030. Givet beddmning om framtida hyresnivaer,

3. Q4.

projektkostnader och att uthyrning sker mgjlig-
gors en projektvinst om ca 10 mdkr. Tillsammans
med effektiv férvaltning av dagens projektportfolj
finns forutsattningar att dubbla saval fastighets-
varde som driftnetto fram till a&r 2030 jamfért med
utfallet 2021. Med hansyn till radande omvarlds-
lage kan viss tidsforskjutning ske.

Maéjlighet att investera
- 40 mdkr i beslutade och mgjliga projekt

40 mdkr

5. 06.

Vart langsiktiga fokus pa hallbar stadsutveckling
ar en av anledningarna till att vi bland annat fatt
fortroendet att vara med och utveckla stora delar
av Slakthusomradet i sédra Stockholm. Det ar det
storsta utvecklingsprojektet i Stockholm i modern
tid och kommer att paga fram till ar 2033.

Var projektportfolj bestar till halften av kontor, en
tredjedel bostader och resterande del service,
restauranger, handel, utbildning och kultur. 85%
av projektportfoljen ligger i omraden med direkt
anslutning till befintliga eller nya tunnelbanesta-
tioner. Har aterfinns férutom Slakthusomradet
aven Sickla, Slussen och Hagastaden. Exempelvis
kommer det endast ta 7 minuter fran Sickla till
centralstationen i Stockholm med den nya tunnel-
baneanslutningen. Narheten till sparbunden trafik
har stor positiv paverkan pa hyresnivaerna, vilket i
sin tur leder till ett 6kat varde pa vara fastigheter.

... skapar vi langsiktig tillvaxt i bolaget

Over de senaste tio aren har resultatet fére var-
deforandringar i bolaget 6kat med 42%. Bolaget
har vaxt fran drygt 200 till drygt 300 anstallda. Vi
har foradlat och forflyttat vart fastighetsbestand
genom att investera i befintligt om 16 mdkr, for-
varvat for 13 mdkr och avyttrat for 12 mdkr. Under
samma period har vardeférandringar om 18 mdkr
levererats innebarande att fastighetsvardet har
Okat med 144%.

Vi ar redo att skapa framtidens stad

Utvecklingen i samhallet gar snabbt. Med vara
fysiska platser som grund lagger vi stort fokus

pa att med digital teknik foradla och skapa nya
erbjudanden som ytterligare hojer attraktionskraf-
ten i vara omraden. Livet mellan husen har alltid
varit viktigt for oss och vi adderar fortlépande

tjanster, inte sallan digitala, till vara fysiska platser.

“Tjanstefiering” ar ett nyckelbegrepp dar vi ser en
Okad samverkan i branschen med nya initiativ och
I6sningar.

For att vara fortsatt relevant i en varld dar beteen-
den och konsumtionsmonster férandras i snabb
takt behovs forstaelse for manniskors drivkrafter
och preferenser. Pandemin har naturligtvis haft
stor paverkan pa alla delar i vart samhélle, inte

o7. 08. @

minst synen p&, 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 16sning
som passar alla. Det huvudsakliga arbetet kommer
att ske pa kontoret, i olika kombinationer med
hubbar och co-workingldsningar dar hemmet
aven fortsattningsvis kommer att vara en viktig
pusselbit. Vi ser att efterfragan pa nya I6sningar,
kortare framférhallning och stérre flexibilitet

Okar. Forandringen staller stora krav pd oss som
fastighetsdgare men det skapar ocksa nya affars-
mojligheter och vi vill vara med och driva utveck-
lingen framat. Vi tror starkt pa kontorens fortsatta
betydelse. De ar avgdrande fér innovationskraft,
att bygga foretagskultur, en viktig del av varumar-
ket och ett kraftfullt rekryteringsverktyg.

Fastighetsvarde Gver tid

Mer an fordubblat fastighetsvarde under
de senaste tio aren.
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Vardeskapande
stadsutveckling

Vardeskapande stadsutveckling.

Atrium Ljungberg utvecklar attraktiva och hallbara stadsmiljoer 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 aktiedgare och for samhallet.

Affarsidé

Genom langsiktigt agande, utveckling och
forvaltning erbjuder vi vara kunder attrak-
tiva stadsmiljoer med tjansteerbjudanden
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 behover och dnskar sig ligger vagg i
vagg. Har moéts en mangd verksamheter som
skapar spannande stadsmiljéer 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 valjer att
leva - dar lever ocksa staden.

05.

06. Q7. 08.

Fastighetsforvaltning

1 707 mkr

driftnetto

Fastighetsforvarv

3 724 mkr

Fastighetsforsdaljning

327 mkr

Projektutveckling

9 710 mkr

S.14.
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Vardeskapande
stadsutveckling

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, &r omsorg om manniskor och miljé en del
av var verksamhet.

Samverkan

Genom att samverka dver granser kan vi skapa
helt nya moéjligheter - bade foér oss sjalva och for
vara kunder.

Langsiktighet

Framtiden genomsyrar allt vi gor. Fran vart
agande och vara hallbara Iosningar 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 géller” ar lika aktuellt idag
som igar.

Innovativt tankande

Vi ser mojligheter och hittar alltid de basta 16s-
ningarna 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.

3. Q4.

Affarsmodell.

Fastighetsforvaltning

Vi har en egen forvaltningsorganisation som
arbetar nara kunderna for att tillgodose deras
behov pa béasta satt och samtidigt vara lyhorda for
nya affairsmojligheter.

Projektutveckling

Var projektutveckling innefattar saval nybygg-
nation som om- och tillbyggnader av fastigheter
pa attraktiva platser i storstadsregionerna,

ofta i anslutning till befintligt bestand. Projekt
genomfdrs med egen personal fran idé till inflytt.
Projektens avkastning skall ge en battre [6nsam-
het an att forvarva fastigheter med ett befintligt
kassaflode. Projekten bidrar darmed bade till
driftnettotillvaxt och vardetillvaxt.

Foérvarv och forsaljning

Vi utvecklar och forvaltar for att 4ga en lang tid
framover. Forvarv av nya fastigheter och mark
genomfdrs om vi kan uppna strategiska fordelar
och goda driftnettotillskott eller erhalla en god
avkastning genom var projektutveckling.

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

5. 06.

Vardeskapande for
intressenter.

Kund

Vi ar en langsiktig hyresvard med nara samverkan
med vara kunder, vilket skapar kontinuitet och
trygghet. Genom lokal forvaltning kan vi tidigt
fanga kundernas behov och skapa forutsattningar
for dem att bedriva en lonsam, hallbar verksam-
het. Métesplatser med blandade verksamheter
skapar mervarde for vara kunder dar de olika
hyresgasterna drar nytta av varandra.

Sambhaille

Vi skapar hallbara stadsmiljéer dar manniskor

vill leva, vistas, arbeta och bo over tid. Vi tillvara-
tar befintliga varden och tillfér nya ekonomiska,
sociala och miljdmassiga varden som 6kar
platsens attraktivitet. Vi skapar forutsattningar for
levande stadsmiljéer med en blandning av kontor,
bostader, handel, service, utbildning och kultur
och vi tar stort ansvar for en plats avseende trygg-
het, service och parker.

Agare och investerare

Genom var affarsmodell, innovativ hallbar
stadsutveckling och en stor projektportfolj
koncentrerad till attraktiva omraden i fyra vaxande
storstadsregioner, har vi forutsattningar for en
stabil investeringstakt. Genom investeringar i
egna fastigheter och en effektiv forvaltning skapar
vi en god vardetillvaxt for Atrium Ljungbergs
agare.

Medarbetare

Med val forankrade grundvarderingar och en god
arbetsplatskultur, tydliga mal och en maojlighet
till utveckling har vi medarbetare som trivs, mar
bra och levererar det allra basta. Var arbetsplats
stimulerar samarbete, kreativitet och effektivitet,
vilket ar avgdrande parametrar for att ett foretag
ska lyckas.

Q7.
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Strategi med fokus

pa vardetillvaxt.

Var strategi ar fundamentet for att gora ratt saker pa ratt stallen

och med stort engagemang samtidigt som kund och hallbarhet

alltid ar i fokus. Genom var strategi skapar vi innovativa, levande
och hallbara stadsmiljoer vilket ger god vardetillvaxt over tid.

Finnas pa starka
delmarknader

Vi ska finnas pa starka
delmarknader i stor-
stadsregioner dar det
finns forutsattningar for
langsiktig befolknings-
tillvéxt.

Varfor

Langsiktig befolknings-
tillvaxt skapar forutsatt-
ningar for langsiktig
I6nsamhet for bade oss
och vara kunder.

Hur

Vi fokuserar var
utveckling till omraden
som uppfyller tillvaxt-
kriterier. Projekt- och
forvarvsmajligheter
genomfors med ut-
gangspunkt i omrades-
visa strategiplaner.

Utveckla attraktiva
stadsmiljoer

Vi ska fokusera pa att
utveckla attraktiva
stadsmiljéer for kontor
och bostader komplet-
terat med handel, kultur,
service och utbildning.

Varfor

Blandningen okar

flédet av ménniskor

pa platsen och skapar
synergier for alla
aktorer, som darmed
ges storre mojligheter
att bedriva framgangsrik
affarsverksamhet.

Hur

Véra omradesvisa
strategiplaner foreslar
utformningen av inne-
hallet pa varje plats, ut-
ifran platsens specifika
férutsattningar.

En betydande
aktor

Vi ska vara en betydande
aktér med stora och
sammanhalina enheter
pa varje delmarknad.

Varfor

Som en betydande

aktor kan vi leda och
paverka utvecklingen
och skapa langsiktigt
hallbara stadsmiljGer.

Hur

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

Fokus pa vara
kunder

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.

Varfor

Genom fortroendefulla
relationer och sam-
verkan hittar vi innovativa
|6sningar och skapar
tillsammans langsiktigt
hallbara och attraktiva
miljcer.

Hur

Vi har lokal personal

pa plats i varje omrade
och bygger langsiktiga
relationer med vara
kunder och intressenter.

Fastigheter och
byggratter

Vi ska forvarva, utveckla
och foradla fastigheter
och byggrétter.

Varfor

Vi skapar vardetillvaxt

i bolaget genom aktiv

férvaltning och genom
projektutveckling.

Hur

Genom noggrann utvar-
dering av projekt- och
transaktionsmajligheter
allokeras kapital till de
mojligheter som lang-
siktigt bedoms addera
storst varde till Atrium
Ljungberg.

Integrerat
hallbarhetsarbete

Vi ska ha ett hallbarhets-
arbete som éar integrerat
i affarsstrategin och en
viktig del av vart erbju-
dande. Vi ska forbattra
vart eget och vara intres-
senters ansvarstagande
pa omradet.

Varfor

Hallbarhet &r av yttersta
strategisk vikt for bolag
som vill vara langsiktigt
relevanta.

Hur

Med bas i vara malsatt-
ningar ar héllbarhet en
frdga som ar pa agen-
dan varje dag for alla
anstallda inom alla delar
i bolaget, fran daglig
férvaltning till projekt,
och finansiering.

Affarsprocessen
i egen regi

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

Varfor

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

Hur

Vi har personal med
kompetenser och egen-
skaper som uppfyller
vara grundvarderingar
och vi utvecklar vara
anstéllda Over tid.

Engagerade
medarbetare

Vi ska ha engagerade
medarbetare som
brinner for det vi gor.
Grundvarderingarna;
langsiktighet, samverkan,
palitlighet och innovativt
téankande éar val forank-
rade.

Varfor

Kompetenta, motive-
rade och engagerade
medarbetare ar en
férutsattning for goda
resultat.

Hur

Var féretagskultur
praglas av delaktighet
och omsorg om varje
individ. Hallbara med-
arbetare ar grunden
for utveckling och
I6nsamhet.

08.

Lag finansiell
risk

Vi ar langsiktiga och ska
verka i saval goda som
daliga tider.

Varfor

Lag finansiell risk mojlig-
gor hoégre operationell
risk i form av en stor
projektportfolj.

Hur

En belaningsgrad som
inte ska Gverstiga 45%
och en rantetacknings-
grad om lagst 2,0. God
rante- och kapitalbind-
ning med en flexibel

finansieringsportfolj.

S.16.
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Kontorstrender - campus for
idéer och innovation.

Pandemin gav bransle, nya forutsattningar och mojligheter att forma fram-
tidens kontor. | Atrium Ljungbergs rapport Nybyggarna, som publicerades
hosten 2022, intervjuades forskare, arkitekter och hyresgaster, alla med det
gemensamt att de ligger i framkant nar det galler utformning av morgon-
dagens arbetsplatser. Fastighetsdgare och hyresgaster behover tillsammans
anta utmaningen att skapa langsiktigt hallbara arbetsplatser och stads-
miljoer dar saval manniskors som miljons valmaende har hogsta prioritet.

Fem trender da framtidens kontor formas

Nu planeras kontor med mer tanke pa mannisk-
orna som fyller rummen, an férr. Nar arbetsgivare
alltmer forvantas ta hand om medarbetarna fysiska
och mentala vdlmaende, speglas forvantningarna
aven pa kontorens utformning. Varierade rum
designas, dar alla sinnen tas i beaktning, dar
valmaende far hogsta prioritet och dar ovantade
moten premieras. Fem olika kontorstrender

blir tydliga.

Livsnav

Om datidens kontor jamfordes med fabrikens
effektivitet, kan framtidens kontor beskrivas

som ekosystem for manniskans komplexitet,

dar tankefrihet, rorelse och idéer uppmuntras.
Framtidens kontor ar manniskors livsnay, langt
bort fran standardiserad yteffektivitet, 9 till 5 och
séndagsangest. Med ambition att binda samman
arbetsplatser med livet utanfor, skapas offentliga
granssnitt fran kontoren ut mot kvarteret. Det ar i
mellanrummen identitet och kultur skapas. Sa gror
kultur och gemenskap i arbetslivet.

Sinnesrum

| takt med att kontoren blivit alltmer sdmldst ultra-
intelligenta har en parallell utveckling formats.

Nu formas kontorens sinnesrum, i manga fall med
hjalp av till synes osynliga verktyg, men som har
vetenskapligt bevisad effekt pa vdlmaende. Det

ar inte enbart mébler och inredning som satter
tonen for kontoren; nu vaxer betydelsen av att alla
sinnen tas i beaktning. | jakten pa produktiva och
valmaende medarbetare, later foretagen det gréna
flytta in. Och kontoren stracker sig samtidigt ut i
naturen, pa terrasser och i parker.

Kvarterskontor

Nu planeras kontor med fysisk rérelse och social
atmosfar i beaktning. Smarta arkitektoniska grepp
gor att kontorets ytor pAminner om gator, torg
och innergardar fyllda med arbetsplatser, kontors-
kvarter och aktivitetsomraden. | kvarterskontoret
ar flodet noga utraknat - det publika langst ut och
ju langre in manniskor ror sig, desto mer familjart.

Mangfaldsmiljo

| sparen av pandemin har den stora resignationen
fatt faste. Vi star infor ett maktskifte - fran att ha
varit arbetsgivarens marknad, ar det nu medarbe-
tarna som tar kommandot dver arbetsmarknaden.
Framtidens kontor och foretag maste ta hansyn
till manniskors olikheter. Nar individer premieras
vinner arbetsgivare lojalitet. Nu skapas miljoer
med mangfald i fokus, dar personlighetstyper
Oversatts i arkitektur for att medarbetare ska fa
plats att vara sina basta jag. Forutom att skapa
miljoer som framjar medarbetares halsa genom
fysisk aktivitet, intar arkitekten rollen som miljo-
psykolog, for att dven framja méanniskors psykiska
valmaende.

Variationshus

Framtidens kontorshus har mojlighet att husera
mer an enbart en verksamhet. Variationshusen
innehaller saval olika féretag, som féreningar och
kulturliv. De varierade kontoren ar A och O for
hallbart stadsbygge och variation blir det framsta
mattet for kontorens miljoméassiga hallbarhet.
Gedigna material och smart arkitektur planeras i
tidigt stadium. Rum kan storleksanpassas, vaggar
flyttas och inredning justeras. Ett cirkulart tank
med aterbruk i spetsen, blir viktiga verktyg i
stravan efter minskat fotavtryck.

Vill du lasa mer? Ladda ner rapporten Nybyggarna
- manniskorna och idéerna bakom morgondagens
kontor har:

08.

Prototyp for visionart kontorsbygge i
Berlin som stédjer tankefrihet, rérelse
och nya idéer. Bild: Gensler.
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Mal for lonsamhet,
tillvaxt och stabilitet.

Lonsamhet och tillvaxt Tillsammans med véardetillvaxten
Utvecklingen av resultat fore fran investeringarna lagger det
vardeforandringar, dvs. vart kassa-  grunden till avkastningen.

flode fran forvaltningen, ar nyckeln

till var framgang.

Avkastning pa eget Aktieutdelning
kapital

Mal: >10% Mal: >50%

Utfall: 15,7% Utfall: 71%

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

Aktieutdelningen ska motsvara
minst 50% av resultat foére varde-

forandringar, efter nominell skatt.
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DF6reslagen utdelning

Langsiktig stabilitet

Bolagets kapitalbas ska vara stark
for att bidra till langsiktig stabi-
litet och skapa forutsattningar

Investeringar i egna
fastigheter

Arlig investeringsvolym: 3 mdkr
Utfall: 2 349 mkr

Bolaget kan investera ca 5% av sin egen
storlek utan storre paverkan pa belanings-
graden, vilket motsvarar ca 3 mdkr/ar.
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for att géra goda affarer i olika
marknadssituationer.

Belaningsgrad

Policy: <45%
Utfall: 42,3%

Belaningsgraden ska inte
overstiga 45%.
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Policy: 2 ggr

Rantetdckningsgrad

Policy: >2 ggr
Utfall: 3,8 ggr

Rantetackningsgraden ska
inte understiga 2 ggr.
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Mal 2022 for hallbart
foretagande.

Vi forstarker successivt vart fokus pa hallbart foretagande. Vara
vasentliga hallbarhetsomraden har omsatts till mal och omfattar
hela verksamheten. Malen nedan galler for 2022 fram till 2030, las
mer om malen pa sid. 22-32.

Klimatneutrala 2030 Socialt hallbara platser

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

Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030
vilket mats i kgCO2e/BTA for byggprojekten samt
kgCO2e/kvm for forvaltningen.

Utfall 2022 Utfall 2022

— -16% kgCO2e/BTA foér byggpro- — 34%

jekten jamfort med startvarde

— 7 kgCO2e/kvm for férvaltningen?

1)Jamforelsetal saknas varfor forandring inte gar att ta fram.

Affarsetik Hallbara medarbetare

100% av de betydande inkdpen ska ar 2025 vara
utvarderade utifran Atrium Ljungbergs leverantors-
policy. Atrium Ljungberg ska arligen genomféra
minst tva utvecklingsprogram for leverantorer i
syfte att gemensamt utveckla hallbarhetsarbetet
for saval bolaget som branschen.

Atrium Ljungberg har tagit fram ett nytt mal for
hallbara medarbetare. Vi har satt ett indexmal for
hela organisationen pa 5,5 i uppfdljningsystemet
Human Financial Wellness, dar skalan ar 1-7. Malet
beslutades av styrelsen januari 2023.

Utfall 2022 Utfall 2022

— Betydande inkop: — 57

10% utvarderade

— Utvecklingsprogram:
2 genomforda
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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 antikorrup-
tion. Vi har ockséa analyserat vilka av FN:s globala mal for hallbar

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tlljly
M|

utveckling vi har mojlighet att bidra till och vilka vi kan ha en
negativ paverkan pa.

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

5 JAMSTALLDHET

g

God halsa och vélbefinnande
Genom att anvanda
Byggvarubeddmningen och miljo-
certifiera vara fastigheter bidrar vi
till att minska skadliga kemikalier
och byggmaterial samt minimerar
fororening av luft, vatten och mark.
Las mer pa sid. 25. Delmal 3.9

RENT VATTEN OCH
SANITETFORALLA

)

Jamstélldhet

Vi arbetar konsekvent for att 6ka jam-
stalldhet och motverka diskriminering
pa arbetsplatserna. Arbetet fortsat-
ter, speciellt med yrkesgrupper inom
bygg- och fastighetsfoérvaltningen.
Las mer pa sid. 30-31. Delmal 5.1

Rent vatten och sanitet for alla

Vi kan bidra till en effektiv vatten-
anvandning och sékerstélla hallbara
uttag av sotvatten for att motverka
vattenbristen, framfoér allt vid utveck-
ling av stadsdelar och byggnader
samt vid val av material. Vi bidrar till
en forbattrad vattenkvalitet genom
att minimera utslapp och féroreningar
till vatten samt en smart dagvatten-
hantering. Las mer pa sid. 25 och 27.
Delmal 6.3, 6.4

Hallbar energi for alla

Genom att bara anvanda kopt el fran
vattenkraft och att installera egna
solceller pa fastigheterna bidrar vi
till att 0ka andelen fornybar energi

i den globala energimixen. Med

olika energieffektiviseringsatgarder
minskar vi anvandningen i vara bygg-
nader. Las mer pa sid. 24-25. Delmal
7.2,7.3

12 it

QO

Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt

Vi arbetar aktivt med att framja en
trygg och saker arbetsmiljé och
goda arbetsvillkor for savél egna
medarbetare som underentrepre-
norer. Att motverka brott mot de
manskliga rattigheterna ar en viktig
del i vart arbete och i de krav vi
staller pa leverantérerna. Las mer pa
sid. 28-29. Delmal 8.8

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

L& 4

Hallbara stader och samhallen 15 Eossiohocn
Vi ar en aktiv part i urbaniseringen MANGALD
av stader genom vart arbete. Var
affar bygger pa hallbar och innova-
tiv stadsutveckling. Med en varsam
blandning av innehall i byggnaderna
och utformning av offentliga ytor
och gréonomraden, skapar vi stadsliv,
grona oaser, trygghet och trivsel
som inkluderar alla. L4s mer pa sid.
18-21. Delmél 11.3, 11.6, 11.7

~
~
—
1

Hallbar konsumtion och produktion 16 Feueoet
SAMHALLEN

Var ambition ar att ha en resurseffek-
tiv verksamhet, tillsammans med vara
leverantdrer och kunder. Vi stravar
efter varsam hantering av kemikalier
och att minska utfasningsamnen,
minska avfall och oka atervinning
och ateranvandning i vara omraden.
Detta gor vi genom att stélla tydliga
krav och samarbeta for nya innova-
tiva Idsningar i bade produktion och
férvaltning. Las mer pa sid. 21-23.
Delmal 12.2,12.4, 12.5

Bekampa klimatférandringarna

Att minska energianvandningen och
nyttjandet av fossila branslen for att
darigenom minska koldioxidutslap-
pen och pa sa satt bekdmpa klimat-
forandringarna ar en viktig del i vart
arbete. Vi vill ockséa starka stadernas
och fastigheternas motstandskraft
mot, och fédrmaga till anpassning till
klimatrelaterade faror och natur-
katastrofer. Lds mer pa sid. 24-25,
27-29/30. Delmal 13.1

Ekosystem och biologisk mangfald
Det ar viktigt att bidra till att minska
forstorelsen av naturliga livsmiljoer
och att hejda forlusten av biologisk
mangfald. Det kan vi géra genom
att skapa gronytor som framjar art-
rikedom, jobba med ekosystemtjans-
ter och anvanda trad, mark, vaggar
och tak pa ett hallbart satt i vara
stadsmiljoer. Las mer pa sid. 26-27.
Delmal 15.5

Fredliga och inkluderande
samhallen

For oss ar det prioriterat att ha ett
proaktivt arbete for att minimera
alla former av korruption och mutor,
bade bland medarbetarna och hos
leverantérer och kunder. Detta ar
vart satt att bidra till ett fredligt och
inkluderande samhélle. Las mer pa
sid. 28-29. Delmal 16.5

S.20.
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Hallbart foOretagande.

Framtidens
hallbara stad.

Vi utvecklar hallbara stader och fastigheter dar
manniskor ska leva och arbeta i manga ar framover.
Stader som klarar urbanisering, klimatférandringar och
samhallsomvandling. Vi tar l&ngsiktigt ansvar nar vi
bygger, utvecklar och forvaltar. Atrium Ljungbergs fokus
ar alltid att verka med omsorg om manniskor och miljé.
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Framtidens hallbara stad
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Framtidens hallbara stad.

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 genomférande och produktion och slutligen
som forvaltare av fastigheter. Vi ar verksamma i
vara omraden under lang tid, i tatt samarbete med
bade leverantorer och kunder, dar var verksamhet
har kopplingar till madnga olika hallbarhetsfragor.
Vi staller héga krav pa vara leverantorer och vi
samarbetar med vara hyresgéaster for att paverka
hela vardekedjan i en héllbar 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 “Alla
vill leva i var stad”. Genom att arbeta proaktivt
med hallbarhetsfrdgorna kan vi pa ett strukturerat
satt hantera risker men ocksa identifiera nya
affairsmojligheter. Efter en omfattande intressent-
dialog och vasentlighetsanalys tog vi fram en ny
héllbarhetsstrategi med tillhérande héallbarhets-
mal fram till 2030. Denna beslutades av styrel-
sen i december 2021. Mal, strategier, riktlinjer

och styrande funktioner finns samlade i var nya
hallbarhetspolicy.

Arbetet 2022

Med nya mal pa plats har arbetet med implemen-
tering inletts for samtliga affarsomraden, dar fokus
varit pa att sdkerstalla att processer och arbets-
satt finns pa plats med syfte att realisera vara nya
malsattningar. For att sékerstéalla var uppféljning
och utveckling framat har vi under aret implemen-
terat ett nytt rapporteringssystem for hallbarhet.
Las mer om vart arbete med de olika mélen under
aret pa sid. 24-31.

Q7.

08.
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Klimnatneutrala 2030

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 klimatpaver-
kan, darfor handlar arbetet i forsta hand om att reducera vara utslapp sa
langt som maojligt med ambitionen att na noll.

Malet ar uppdelat i tva méatetal, kgCO2e/BTA for
vara projekt (nyproduktion och stérre ombygg-
nation) och kgCOze/kvm for var férvaltning.
Matetalen ar intensitetsbaserade, utslapp férdelat
pa yta, for att kunna folja arliga férbattringar bade
i var projektutveckling och foérvaltning.

Bygg- och fastighetsbranschen star for en bety-
dande andel av Sveriges utslapp, darfor ar det
viktigt att vi gor vad vi kan for att bidra i arbetet
framat, hos oss sjalva och i var vardekedja. Vara
fyra fokusomraden som vi arbetar med for att na
klimatneutralitet utgar ifran var vi har vara stora
utslapp idag.

Temaomradena ar sadana dar var paverkan ar
betydande, fran tidiga skeden, under produktions-
ledet samt nar vi forvaltar vara fastigheter. Vi har
arbetat strukturerat i ett flertal &r med klimat- och
miljopaverkan fran de fyra omradena,
vi 6ka tempot ytterligare. De fyra omrad
brutits ner i respektive affairsomrade for
malsattas och arbetas med operativt arlig
Nedan foljer en kort beskrivning av varje ¢
och hur vi avser att arbeta med det. For in
mation om var totala klimatrapportering se
136-139.

Energiintensitet

- 46% av den totala energiintensiteten
avser hyresgasters verksamhetsenergi.

Energi
Fokus framover ar fortsatt att effektivisera vara
befintliga byggnader samt att nya projekt utveck-
las med en sa lag férbrukning som méjligt. Utéver
det kommer vi 6ka mangden egenproducerad
energi, framfor allt solenergi.

©® Virme, 28%
Fjarrkyla, 5%
Fastighetsel, 22 %

@ Hyresgastel, 30%
Hyresgastel uppskattad, 8 %

Den totala normalarskorrigerade energianvand-
ningen 2022 uppgick till 192 GWh, vilket ar en
minskning med 1% fran 2021. 46% av energi-
anvandningen avser hyresgésternas egen konsum-
tion. Vi har lyckats minska energianvandningen
per kvm med 10% jamfért med 2021, detta beror
pa att vi anvander ungefar lika mycket energi

som foregaende ar utslaget pa fler kvadratmeter.

Processkyla, 7%
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Klimnatneutrala 2030

Vi minskade mangden fastighetsenergi per kvm
med 14% under aret. Exempel pa aktiviteter under
aret ar driftstart av ny geoanlaggning, belysnings-
projekt och ombyggnation av fjarrvarme. Under
hosten 2022 har organisationen haft extra fokus
pa driftoptimering. Las mer i not H.4.

El star for storst andel av var och vara kunders
energianvandning. | normalfallet forser vi hyres-
gasterna med el och debiterar dem utifran faktisk
anvandning. Vi kdper el fran ursprungsgaranterad
vattenkraft, vilket anvands i alla vara fastigheter.
Elen ar klimatneutral genom att vi képer kompen-
sation med certifikat enligt FN Gold standard.
Kopt fastighetsel per kvm har minskat med 13%
sedan foregaende ar.

Vi har egna solcellsanlaggningar for att 6ka
andelen fornyelsebar och egenproducerad el.
Dessa finns idag i Uppsala, Sickla, Liljeholmen och
i Malmo. Under 2022 installerades inga ytterligare
solceller, da det har varit svart for leverantdrerna
att fa fram material. Totalt sett har vi 14 296 kvm
solceller déar vi kan producera ca 2 764 MWh om
aret.

TL Bygg arbetar for att minska energianvand-
ningen pa byggarbetsplatserna genom att
anvanda LED-belysning och eldrivna verktyg
och maskiner samt satta in varmepumpar i
byggbodarna.

Material

Inom Atrium Ljungbergs verksamhet star bygg-
projekten for en stor del av klimatutslappen dar
materialen ar en betydande del. Vart arbetssatt
for att minska paverkan inom varje projekt ar att
anvanda oss av livscykelanalyser i tidiga skeden.
Materialfragan ar ocksa viktig ur ett forvalt-
ningsperspektiv, da hyresgastanpassningar kan
vara materialintensiva.

2022 blev vart resultat for malet klimatpaverkan
nyproduktion 388 kgCO2e/BTA i vara projekt. Vi
har reducerat var klimatpaverkan med 16% genom
att bland annat képa produkter med lagre klimat-
paverkan och nyttja befintliga material.

3. Q4.

Utover vilka materialval som gors i projekt, fokuse-
rar vi aven pa att ytterligare arbeta med aterbruk

i vara fastigheter och projekt. Under 2022 har vi
genomfort ett pilotprojekt i Granbystaden, dar en
gemensamhetslokal gjordes om med aterbruk i
fokus. Genom att anvanda aterbrukade produk-
ter gav det projektet en klimatbesparing pa 78%
jamfort med nyinkdpta produkter.

Atrium Ljungberg anvander Byggvaru-
bedémningen vid inkép av byggmaterial. Det ar
en digital loggbok med miljocbeddmda byggva-
ror. Systemet hjalper oss dven 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 kostnadseffektiva atgarder for att
forhindra miljoforstoring.

Majoriteten av TL Byggs projekt miljocertifieras
med Miljobyggnad eller BREEAM. Miljédeklarerade
material och produkter anvands i byggnaderna,
dar de vanligast férekommande loggbdckerna ar
Byggvarubeddmningen och Sunda hus.

Avfall

Tatt lankat till material har vi fokusomradet Avfall.
Har galler det att se 6ver processer och arbetssatt
med syfte att undvika att avfall uppstar, framfor allt
i projekt och hyresgastanpassningar. Vi vill ocksa
Oka atervinningsgraden, dar vi som fastighetsa-
gare kan paverka genom smarta val och ge tips till
vara hyresgaster.

Avfallshantering ar en fraga som vi arbetar tillsam-
mans med vara hyresgaster kring. Var avfallsvision
ar att varken var egen eller vara kunders verksam-
het ska generera nagot avfall. Under aret har vi

haft brannbart avfall som motsvarar 471 ton COze.

TL Bygg foljer upp sin avfallshantering och arbetar
for att 6ka andelen aterbrukat och atervunnet
material. Utbildningar i avfallshantering halls i
projekten. Under aret har ett pilotprojekt genom-
forts dar delar av inredning har ateranvants fran
andra projekt.

05. 06.

Transporter

Det sista fokusomradet ar Transporter, dar vi som
bestéllare kan stalla krav pa exempelvis fordon
och branslen. Genom arbetet i tidiga skeden kan
vi skapa goda forutsattningar inom omraden eller
byggnader for individer att valja hallbara trans-
portséatt. Detta galler aven i forvaltningsskedet, att
synliggora och tillgangliggdra transporter genom
gang-, cykel- och kollektivtrafik.

Idag raknar vi pa hur stora utslapp vara besokare
av handelsplatser star for, las mer om det pa sid.
138 och 148.

o7. 08. @

For att minska koldioxidutslappen fran transporter
tillhandahaller vi elladdstolpar pa parkeringsplat-
serna vid vara fastigheter. | dagslaget har vi 1 195
antal laddplatser. Vi har aven under 2022 initierat
ett samarbete med delningstjansten Volvo on
demand i Sickla for att erbjuda vara boende och
kunder olika alternativ for sina transporter.

TL Bygg arbetar i byggprojekten med att minska
utslappen genom att planera inkdp och trans-
porter. Till exempel ar alla transporter vid
materialinkdp fran lager fran huvudleverantor
koldioxidneutrala.

S.25.
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Socialt hallbara platser 2030.

Vi ar inget vanligt fastighetsbolag. Givetvis ar husen grunden i var verksam-
het, 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 en variation av innehall
kan vi skapa ett stadsliv dar manniskor trivs, kanner trygghet och inspireras
- platser dar man valjer att vara, nu och i framtiden.

Indexet for socialt hallbara platser bestar av fem
fokusomraden dar varje omrade bestar av ett antal
matbara indikatorer och minst en kvalitativ frage-
stallning till de som arbetar, bor eller vistas i vara
omraden. Indikatorerna har tagits fram utifran 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 kompletterats med egna matetal. Allt
vags samman till ett betyg for varje omrade och
ett helhetsbetyg for sju platser vi ar verksamma
pa. 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 néarmre staden alla vill
leva i.

Utifran det vi lar oss geng
utveckla vart arbete ytte
stadsutveckling.

Under 2022 har samtliga vara sju platser s
omfattas av indexet gjort en nuldgesanal
platser ar Sickla, Slakthusomradet, Slusse
Hagastaden, Granbystaden, Lindholmen ¢
Mobilia. Medarbetare som arbetar pa des
har haft workshop tillsammans med hallb
avdelningen for att fa fram startvardet pa
platserna, utse ansvarig person for de oli
etalen samt tydliggdra vad som ar nasta a
for den specifika platsen. Eftersom alla pl
olika férutsattningar, har de olika platser
samma resultat. Det sammanvagda result
aret ger en maluppfylinad aplatser
vilket ar en bra bit pa vage
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Indexets fem omraden.

Trygghet, trivsel
och tillgdnglighet

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

Exempel: i Slakthusomradet pagar
ett belysningsprojekt som syftar till
att 6ka tryggheten i omradet och
gora det enklare att orientera sig.
Projektet ska vara klart i samband
med Oppnandet av ett antal nya
restauranger, varen 2023.

Narhet, méten och
flexibilitet

Genom att arbeta med utbudet och
funktionerna pa vara platser skapar
vi forutsattningar 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 ockséa
erbjuda den service du behover. Pa
sa satt skapas attraktivitet och moj-
ligheter for manniskor att motas.

Exempel: som en del av stadsut-
vecklingen i Gotaverken, Goteborg,
oppnade under sommaren bade res-
tauranger och service i stadsdelen.
Detta for att skapa varierade kvarter
och fler méjligheter till moten.

Ekosystemtjédnster och
klimatanpassningar

For att framtidssakra vara omraden
arbetar vi med mangfunktionell gron-
och blastruktur. Da kan vi bidra till
fler och starkare ekosystemtjanster
samt skapa platser som ar resilienta
och trivsamma. Gronskan bidrar

till att manniskor vill vistas dar och
forbattrar livsvillkoren for en mangd
arter. Med grénska kan vi 6ka trivseln
och samtidigt minska risken for att
drabbas av negativa konsekven-

ser fran klimatférandringarna. En
genomtankt gron- och blastruktur
skapar behagligare klimat, hantering
av dagvatten, lagre upplevt buller,
renare luft och biologisk mangfald.

Exempel: under 2022 har samtliga
vara fastigheter klimatriskinventerats.

Identitet, historia
och mangfald

Vi vill fortsatta forstarka vara platsers
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 beh6va adderas, vad kan
vi andra/férbattra ar fragor vi staller
oss for att skapa platser med mang-
fald och en tydlig identitet.

Exempel: i arbetet med detaljplanen
for Industrikvarteren i Sickla har det
under aret arbetats med metoden
beréattelseburen stadsplanering, for
att fa forstaelse for platsens kultur-
historiska varden och hur barande
berattelser kan lyftas, tydliggéras
och skapa nya varden.

Dialog och
delaktighet

Med fokus péa 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: torget i Moblia ar en plats
for moten. Under aret har en rad
utomhusaktiviteter skett, dar nagra
av vara hyresgaster tillsammans med
oss skapar tillfallen for att na ut till
bade nya och befintliga besdkare.

S.27.
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Affarsetik ar ett vasentligt omrade for Atrium Ljungberg att fokusera p3,
dar det fortsatta arbetet ar uppdelat i tvd delomraden; leverantorskedjor
och antikorruption. Tva viktiga omraden med vasentliga hallbarhetsrisker
att hantera inom var bransch. 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.

| var uppféorandekod for leverantérer anges de
minimikrav vi stéller pa hela leverantorsked-
jan och omfattar utdver affarsetik aven miljo,
klimat, arbetsmiljo, arbetsvillkor och ménskliga
rattigheter.

Ett av bolagets tva overgripande mal inom affars-
etik ar att till 2025 ska samtliga leverantdrer som vi
gor betydande inkop ifrdn vara utvarderade utifran
uppférandekoden. Betydande inkdp definieras
utifran volym (kronor), om ramavtalsleverantor
finns eller om hallbarhetsrisker kan kopplas till
ink6pet. Med utokad utvardering kan vi identifiera
omraden med utmaningar dar extra fokus behovs
for att sakerstalla hallbarhetsfragorna inom saval
var egen verksamhet som i vara leverantdrsled.

Under 2022 har vi arbetat med att utvardera
vara leverantorer i enlighet med vart nya mal.
Resultatet ar att 79 leverantérer har utvar-
derats varav 82% uppnar en godkand utvar-
dering utan vidare atgarder. Inga allvarliga
avvikelser har identifierats utan resterande

18% har mindre avvikelser. Uppféljningen av
leverantdrer utgor aven en del i ett nyetable-

rat branschsamarbete, Fastighetsbranschens
Initiativ for Hallbara Leverantorsled, tillsammans

med fastighetsbolagen Fabege, Humlegarden,
Hufvudstaden, Corem och AMF. Arbetet har
initierats i syfte att fa en effektivare uppféljning av
hallbarhetsaspekter bland leverantorer till fastig-
hetssektorn, genom att utveckla en samordnad
leverantorsuppféljning och gemensamt tillvaga-
gangssatt. Malet med samarbetet ar att starka
branschens gemensamma hallbarhetsfokus. Las
mer om arbetet med leverantorer i not H.13.

Det andra 6vergripande malet for affarsetik

syftar till att framja samarbete och utveckling
tilsammans med vara leverantdrer. Malet ar att
Atrium Ljungberg ska genomféra tva utvecklings-
program per ar tillsammans med vara leverantorer.
Arbetet fokuserar pa fragestallningar kopplade till
hallbarhetsutmaningar inom var bransch, dar vi
samlar relevanta leverantorer for att gemensamt
forsoka identifiera [6sningar. Pa sa satt hoppas vi
att vara samarbeten starks och vi far okat fokus i
arbetet med hallbarhetsfragan, hos alla parter.

Under 2022 har tva leverantorsutvecklingsprogram
genomforts. Det férsta genomfordes i juni med
leverantorsgruppen Arkitekter och nagra av
Atrium Ljungbergs affarsutvecklare. Fokus for det
programmet var “Hur kan vi bygga klimatneutralt

Q7.
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FIHL &r ett branschsamarbete mellan
Atrium Ljungberg, Fabege, Humlegarden,
Hufvudstaden, Corem och AMF.
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Affarsetik 2030

2030?” Slutsatserna var bland annat att vi inom
branschen behdver arbeta mer med linjara floden,
rakna och visualisera klimatavtrycket och dka kun-
skapen inom @mnet hos alla intressenter.

Det andra programmet genomférdes i oktober, med
fokuset “Okat aterbruk i fastigheter”. | detta program
deltog leverantorer sdsom inredningsarkitekter,
entreprendrer, materialleverantdrer samt medar-
betare fran Atrium Ljungberg med representanter
fran bade projekt- och foérvaltningsorganisationen.
Insikter fran detta tillfalle ar att vaga ifragasatta hur
vi gor idag, en marknad och system for aterbruk/
cirkularitet behover utvecklas samt se 6ver befintliga
rutiner och processer vid projekt.

Uppférandekod fér medarbetarna

Vara varderingar - langsiktighet, samverkan,
palitlighet och innovativt tdnkande - ar basen for
allt vi gor i bolaget. Medarbetare ska upptrada
hederligt och med omtanke, samt visa engage-
mang och integritet gentemot affarspartner och
andra medarbetare. Var policy for affarsetik ar
ocksa var uppfoérandekod och omfattar alla medar-
betare och tillfalligt anstallda. Vi har aven riktlinjer
for representation, gavor och férmaner som ger
mer konkret vdagledning for medarbetarna samt
ett utbildningspaket med etiska dilemman som
har anvéants pa utbildningar med alla medarbetare
sedan 2017. Vi genomfor ocksa introduktionsut-
bildningar for nyanstallda och tillfalligt anstéllda,
dar affarsetik ar en viktig del. Det pagar aven ett
arbete med att digitalisera delar om afférsetik i ett
gemensamt introduktionsprogram.

TL Bygg har en egen hallbarhetspolicy dar affars-
etik ingar. De har signerat och stddjer Sveriges
Byggindustriers uppférandekod samt tillampar
Institutet mot mutors naringslivskod. De ar ocksa
certifierade enligt lednings- och produktcertifie-
ringssystemet BKMA.

TL Bygg staller krav pa sina leverantorer att de
ska folja Sveriges Byggindustriers uppférandekod

samt begar in en sjalvskattningsenkat av samtliga
ramavtalsleverantorer. Enkaten innehaller klimat,
affarsetik, arbetsratt och milj6-, kvalitets- och
arbetsmiljo-ledningssystem. TL Byggs ambition
ar att alla nya och befintliga ramavtalskunder ska
granskas. For alla ramavtal som tecknats under
2022 har 24% av leverantorerna granskats.

Var skattepolicy

Atrium Ljungberg betalar skatt i Sverige och

den bestar framst av aktuell skatt, fastighets-
skatt, ej avdragsgill moms, stampelskatt, sociala
avgifter och séarskild I6neskatt. Var skattepolicy
slar fast att vi ska vara en palitlig, langsiktig och
ansvarstagande samhéallsmedborgare som alltid
agerar utifran gallande lagar och regler. Skatter
ska kontrolleras, redovisas och betalas korrekt.
Bolaget atar sig ocksa att inte bedriva aggressiv
skatteplanering. Med detta menar vi transaktioner
utan affarsmassiga drivkrafter som bara syftar till
att minska skatten. Skattepolicyn finns tillganglig
pa al.se. Las mer om betalda skatter i not H.11.

Visselblasarfunktion

Vi kommer fortsatt arbeta mot en nollvision
gallande konstaterade fall av brottslighet, bland
annat genom var visselblasarfunktion. Genom den
ar det mojligt att anonymt anmaéla misstanke om
korruption och andra brott eller policyavvikelser.
Bade medarbetare och samarbetspartners kan
anvanda funktionen, som tillhandahalls av en
extern leverantor. Inkomna anmalningar hanteras
av en styrgrupp for visselblasarfunktionen, som
bevakas av bolagets chefsjurist och revisions-
utskottets ordférande. Noll anmaélningar har
inkommit via visselbladsarfunktionen och inga fall
av korruption har uppdagats under 2022. Inga
andra hallbarhetsrelaterade brott eller viten har
féorekommit under aret.

5. 06. Q7. 08.
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infor kommande upphandlingar.

Aterkoppling: Sker till organisationen
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Larande och kompetenshojande insatser ar viktiga for var framgang.
Under méanga 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. Vi vill vara

en utvecklande organisation dar larande, engagemang, héalsa och

sakerhet star i fokus.

Kompetensutveckling

Under 2022 har vi genomfoért en storre satsning
inom forvaltningen med fokus pa driften for

att lyfta de medarbetare som arbetar nara vara
kunder dagligen. Kunskap ar farskvara och for oss
ar det viktigt att vara medarbetare har ratt kompe-
tensniva for att klara arbetet, idag och i morgon.
Det géller saval befintliga medarbetare som
kommande. For att identifiera vilken typ av kompe-
tenshojande insatser vi ska satsa pa har vi valt att
arbeta med FAVAL, fastighetsbranschens system
for validering av branschens yrkesroller. Detta har
resulterat i att fem personer har blivit certifierade
som fastighetstekniker och en har blivit certifierad
som fastighetsskotare.

Hallbara medarbetare

Vi har under flera ar haft fokus pa hallbara med-
arbetare i allt vi gor och det kommer dven framat
att vara ett prioriterat omrade. Vara medarbetare
ar grunden till var framgang och hallbara med-
arbetare ar medarbetare som Aver tid mar bra,
trivs, presterar och utvecklas. Vi har en nollvision
nar det galler stressrelaterade sjukdomar och
arbetsplatsolyckor och da galler det att jobba
forebyggande utifran manga aspekter - sasom
exempelvis chefsstdd, tydligt ansvar och uppdrag
for varje roll, feedback, kompetensutveckling och
friskvard. Vi arbetar I6pande med utbildning for

alla medarbetare. Utéver det specifika validerings-
programmet for driftpersonal erbjuds alla med-
arbetare 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.
Dessutom arrangerar vi chefsdagar tva ganger
per ar dar vi fordjupar oss i nagot speciellt amne
inom ledarskap. Vi féljer noga upp, utvarderar och
forbattrar vara utbildningsinsatser.

For Atrium Ljungberg ar det viktigt att vi kompe-
tensutvecklas. | en snabbt foranderlig varld ar

det viktigt att vi ar en larande organisation dar
medarbetarna standigt utvecklar sig och tar till
sig ny teknik. Vi tror ocksé pé att de basta idéerna
fods i samverkan mellan manniskor med olika
bakgrund och erfarenheter. | slutet av 2022 hade
koncernen 316 (331) medarbetare, varav TL Bygg
hade 106 anstallda (119). Under 2022 gjordes
overenskommelser med ett antal medarbetare om
att avsluta sin anstalining pa grund av arbetsbrist.
Atrium Ljungberg har inte behdvt sédga upp eller
fortidspensionera medarbetare, och har darfor
inte ndgot program for évergangsstod. For mer
fakta om var personalstyrka, se not H.9.

Lika varde och jamstélldhet

Vart grundlaggande synsatt ar att alla manniskor
har lika varde och ratt till lika behandling.
Medarbetarna ska ges samma majligheter gal-
lande anstéallningsvillkor, kompetensutveckling
och befordran, inom ramen fér sin kompetens
och vilja. Arbetsvillkoren styrs av kollektivavtalen.
Lénesattningen tar hansyn till branschstatistik och
medarbetarnas individuella prestation. Lonerna
kartlaggs arligen och inga skillnader fanns mellan
kénen enligt arets undersokning. Vi har ett
rapporterat fall av diskriminering under aret, dar
arendet har hanterats internt.

Fastighets- och byggbranschen ar fortfarande
mansdominerad. | Atrium Ljungberg-koncernen ar
67% (69) av medarbetarna man, vilket ar 2% lagre
jamfort med féregaende ar. Vi har uppnatt en
jamn kénsfordelning i de administrativa stodfunk-
tionerna, men det finns fortfarande omraden att
utveckla. Till exempel ar yrkesarbetarna, drifttek-
niker och fastighetsskdtare inom koncernen éver-
vagande man, vilket speglar branschen i ovrigt.

TL Bygg har genom aktiva atgarder tagit fram
handlingsplaner fér att motverka diskriminering
och har under 2022 arbetat framgangsrikt med
initiativet “Sila Snacket" som har fatt ett stort
genomslag inom byggbranschen. Vi blev under
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aret valda till Arets Byggbolag och vann dessutom
Arets jamstalldhetspris pa Betonggalan mycket
tack vare arbetet med “Sila Snacket”.

En av Sveriges basta arbetsplatser

Mellan &r 2011 och 2021 har vi arligen genomfort
undersékningen Great Place To Work® (GPTW)

for att mata var ambition att vara en av Sveriges
basta arbetsplatser. Vart mal har varit att varje ar
uppna ett genomsnittligt fortroendeindex pa minst
85%. De senaste atta aren har resultatet overtraffat
malet.

Fran och med 2022 har vi valt en annan medarbe-
tarundersokning som fokuserar mer pa den hall-
bara medarbetaren - Human Financial Wellness.
Vi startade upp arbetet under aret och i januari
2023 satte vi ett indexmal for hela organisatio-
nen pa 5,5, dar max ar 7. Undersékningen som
genomfordes hosten 2022 gav ett startvarde om
5,7, vilket visade att vdra medarbetare ar mycket
engagerade och att de trivs med arbetet, kollegor
och chefer. Undersdkningen visar ocksa att manga
medarbetare har potential att forbattra sin halsa.
Sarskilda brister inom sémn och stress identifiera-
des.\Aven stillasittande, otillracklig fysisk aktivitet
och ergonomi ar omraden som kraver sarskilt
fokus!

TL Bygg har anvant GPTW-undersdkningen sedan
2011 for tjansteman och sedan 2016 for bade
tjansteman och yrkesarbetare. Arsmalet var 84%
och det langsiktiga malet ar att na ett totalt index
om 86%. Resultatet for 2022 blev 80% (87% for
tjansteman och 72% for yrkesarbetare). Trots att
TL Bygg inte nar upp till foretagsmalet ar det

ett mycket bra resultat jamfért med branschen i
ovrigt. Vi arbetar aktivt for att forbattra forhallan-
dena genom att skapa handlings- och atgardspla-
ner tillsammans under 2023.

Medarbetarnas utveckling och engagemang
Nyckeln till var framgang ar n6éjda, ansvarstagande
och engagerade medarbetare. For att kdnna

05. 06.

engagemang ar det viktigt att alla forstar vad

som férvantas av dem och hur deras insats bidrar
till var affar. Vi anvander darfor en Performance
management-process som hjalper chefer och
medarbetare att fokusera pa ratt saker och pa
medarbetarens utveckling. Alla Atrium Ljungbergs
medarbetare och TL Byggs tjansteman omfattas
av processen.

| processen ingar utvecklingssamtal, handlings-
planer och uppféljningar. For varje medarbetare
satts individuella mal och handlingsplaner for
utveckling, prestation, innovation och hallbarhet.
Detta gors i arliga malsamtal med uppfdljning

tva ganger per ar. Medarbetarna inom Atrium
Ljungberg har ocksa minst atta [6pande feed-
back-samtal varje ar 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 med-
arbetarsamtal 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 &r har fokus framst varit pa
hur vi utvecklar en larande organisation samt att
leda i férandring. Vi har ockséa fokus péa framtida
medarbetare och att bidra till deras utveckling.

Vi tillhandahaller praktikplatser for elever fran
yrkeshogskolor. Vi anstaller &ven sommarjobbare i
forvaltningsorganisationen.

Nollvision fér sjukdom och olyckor

Atrium Ljungberg har en nollvision nar det galler
stressrelaterade sjukdomar och arbetsplatso-
lyckor. | fastighets- och byggbranschen fore-
kommer allvarliga halso- och sakerhetsrisker. |
kontorsmiljon ar riskerna framforallt relaterade till
den psykiska halsan. | driften av fastigheterna och
i byggverksamheten ar skador pa handerna de
vanligaste olyckorna. Atrium Ljungberg har huvud-
ansvaret for arbetet men aven medarbetarna har

o7. 08. @

en viktig roll som tydliggors i bolagets arbetsmil-
joorganisation. | samarbete med de anstéllda finns
aven en arbetsmiljokommitté inom bolaget. HR
leder arbetet dar ombud for de anstallda deltar,
ett arbete for att minska risker for olyckor och
sjukdomar och 6ka trivseln pa arbetsplatsen.

Under 2022 fortsatte vi att genomféra halsokon-
troller for alla medarbetare pa Atrium Ljungberg
for att upptacka ohalsa. Koncernens medarbetare
far friskvardsstod (via den digitala plattformen
Epassi) i form av bidrag till olika typer av traning
och aktiviteter. Vi genomfor aven andra halsoak-
tiviteter sdsom traning pa arbetsplatsen. Vi har
ocksa interna trafikregler for hur vi ska arbeta med
moten, e-post, telefon och Teams.

Under medarbetarsamtalen satts ett eget per-
sonligt hallbarhetsmal 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 arbetsmiljéutbildningar for projekt-
ledare, tekniska forvaltare och tjansteman inom
produktion pa TL Bygg. En arbetsmiljokommitté
traffas fyra ganger per ar. Det finns ordnings-

och skyddsregler pa varje byggarbetsplats,
Skyddsombud utses och skyddsronder genom-
fors. Det ar viktigt att halla fokus pa féorebyggande
sakerhetsarbete.

TL Byggs ledningssystem ar certifierat enligt
BKMA som ar ett lednings- och produktcertifie-
ringssystem som stéller krav pa kvalitet, miljé 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 miljépaverkan och har regler
och rutiner for att alla medarbetare ska ha en god
arbetsmiljo. Varje ar sker en tredjepartsrevision.
2022 utférdes den av Det Norske Veritas.
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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.

Atrium Ljungbergs rapportering pa taxonomin ar
frivillig da vi inte omfattas av lagkraven. Fér 2022
har vi valt att rapportera pa ett av taxonomins sex
miljdmal, mal 1 - Begransa klimatférandringarna. Vi
rapporterar enligt de ekonomiska aktiviteterna 7.1
Konstruktion av nya byggnader, 7.2 Renovering av
befintliga byggnader samt 7.7 Férvarv och dgande
av byggnader. Den fullstandiga rapporteringen
finns i not H.10.

Vi ser att taxonomin ar tillamplig fér 100% av var
verksamhet. Av var omsattning ar 23% forenlig med
taxonomin, for vara driftutgifter ar utfallet 16% och
av arets investeringar och forvarv ar 8% forenligt
med taxonomins krav. Under aret forvarvades tva
fastigheter dar ingen var forenlig med taxonomin
vilket paverkade utfallet av investeringar och
forvarv, exkluderas forvarven blir utfallet for vara
investeringar under aret 23%.

Andelen av vardet pa forvaltningsfastigheterna per
sista december 2022 som var hanforliga till fastig-
heter som uppfyller kraven i taxonomin uppgick
till 26%, motsvarande andel av uthyrningsbar yta
uppgick till 26%.

Med ett aktivt hallbarhetsarbete i bade forvaltning
och projektverksamheten ser vi stor potential att
forbattra var andel som ar férenlig med taxonomin.
Vi ser att vi har en potential i forflyttning av vara
egna forvaltningsfastigheter, skulle vi f4 dem som
har storst potential att uppfylla kraven enligt taxo-
nomin skulle vi uppna ca 50% forenlig omsattning.
For att na den beskrivna potentialen behover vi

fortsatta arbeta med att minska energianvand-
ningen i vara fastigheter. Potentialen ar framforallt
i fastigheter som ar nara top 15% kraven.

Vi ser dven att vi har en mdjlig potential i kom-
mande projekt, dar vi behover sédkerstalla att dessa
arbetar enligt taxonomins krav med att minska
klimatpaverkan, hantera eventuella klimatrisker
och sékerstélla de sociala kraven. Vi foljer ocksa
utvecklingen inom taxonomin for att se vilka av de

EU-taxonomin, frivilliga upplysningar

ovriga fyra malen, som ej annu ar beslutade av EU,
vi skulle kunna vésentligt bidra till.

Nar en investering inom 7.7 har bedémts som ej
forenlig med taxonomin har vi i nasta steg aven
utvarderat individuella investeringar d& det inom
dessa finns investeringar hanférliga andra ekono-
miska aktiviteter dar vi arbetar for att bidra till att
begransa klimatférandringarna. Stérre ombyggna-
tioner har redovisats inom 7.2.

Utover det finns aven andra investeringar dar vi,
tillsammans med vara leverantorer, behdver saker-
stalla att de ar forenliga med taxonomin. Detta
har inte kunnat genomféras per sista december
2022 och darmed inkluderas dessa i 7.7 som en ej
forenlig investering.

Ekonomisk aktivitet

Total omsattning, mkr

Omfattas (eligible), %

Forenlig (aligned), % Ej forenlig (not aligned), %

7.1 Konstruktion av nya byggnader 514 100 24 76
7.2 Renovering av befintliga byggn. 71 100 - 100
7.7 Forvarv och dgande av byggnader 2 550 100 24 76
Totalt 3135 100 23 77

Ekonomisk aktivitet

Totala investeringar och forvarv, mkr®

Omfattas (eligible), %

Férenlig (aligned), % Ej forenlig (not aligned), %

7.1 Konstruktion av nya byggnader 113 100 100 -
7.2 Renovering av befintliga byggn. 863 100 6 94
7.7 Forvarv och dgande av byggnader 4 664 100 6 94
Investering i 6vriga materiella anldggningstillg. 15 - - -
Totalt 5 654 100 8 92
D Under aret har vi forvarvat tva fastigheter i Stockholm fér 3 724 mkr varav ingen var férenlig med taxonomin.

Totala drift- Omfattas Forenlig Ej forenlig

Ekonomisk aktivitet

7.7 Forvarv och dgande av byggnader

utgifter, mkr

155

(eligible), %

(aligned), % (not aligned), %

100 16 84

Totalt

155

100 16 84
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Hyres- och fastighetsmarknad.

Vi lever 1 en
foranderlig varld.

Under 2022 har mycket hant i var omvarld som paverkar
oss alla pa kort och lang sikt. Atrium Ljungberg ar inte
immuna men star stadigt - mycket tack vare en valdi-
versifierad fastighetsportfolj och kundsammansattning i
kombination med lag finansiell risk.
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Kund
Kund.
Var affarsidé ar att, genom langsiktigt agande, utveckling och for- Uppsagningsbart arligt ) ) i }
. . . 8 . . kontraktsvarde 2023-01-01 Antal kontrakt Utnyrningsbar yta, tkym  Arligt kontraktsvirde, mkr Andel av vardet, %
valtning, erbjuda vara kunder attraktiva stadsmiljoer med tjansteer- ¢ o e, ptid
bjudande for kontor, handel och bostader pa starka delmarknader. 2023 327 51 149 5
2024 388 168 572 20
2025 311 131 473 17
Kundstruktur . ) 2026 253 141 519 19
Per 2023-01-01 uppgick kontrakterad uppsag- 2027 108 75 78 10
ningsbar arshyra till 2 804 mkr. Ekonomisk uthyr-
ningsgrad exklusive projekt var vid samma tid- 2028 + 128 195 715 26
punkt 93% (91). Summa 1 515 762 2 707 97
Atrium Ljungbergs har en kundstruktur med god Bostader ) 612 33 61 2
riskspridning avseende saval bransch, enskild Garage/parkering 221 86 37 1
kund och storlek som férfall. Koncernen har ca Totalt 2 348 882 2 804 100
1 600 kommersiella kontrakt och 600 bostadskon-
trakt, vars forfallostruktur framgar av tabellen. Den
enskilt stérsta kunden svarar for 4% av koncernens Kontrakterad arshyra Tio stérsta kunder, Nettouthyrning
t9tala intakter, mt.edzin de tio sFérsta"kundern.a star per lokaltyp kontrakterad arshyra
for 20% av totala intékter. Det innebar att Atrium
Ljungbergs exponering mot en enskild hyresgasts
kreditrisk ar mycket lag. Aterstaende genomsnlitt- -En - De tio stérsta hyres-
lig kontraktslangd var 4,5 ar (3,9). blandad gasterna utgor 20% av mkr
portfolj ‘ kontrakterad arshyra 30
Nettouthyrning skapar 2022, dar flera av de @
Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra flexibilitet. storsta ar kommuner, —
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, landsting eller statliga €
uppgick under perioden till 115 mkr (40), varav myndigheter och verk. 20 — B —
projektfastigheter utgjorde 58 mkr (20). Saval ) ~—g ¥ -

nytecknade som uppsagda avtal avser fraimst o0 |
kontor i Stockholmsomradet. Nyuthyrning har skett

om 296 mkr (248) medan uppsagning fran kund o Ig?:;toL" i‘;; 12;; "‘t" Telefonaktiebolaget L M Ericsson, 4 % @ Nacka kommun, 2 % =48
o L. L. . allankd| % mkr : o : o
uppgar till 112 mkr (177). Dartill har vi sagt upp PR o R e o Spden A8 3% @ ICA Sverge A 1% o0
kund for avflytt motsvarande en arshyra om 69 mkr . o O (ks Clpan s, o ST uhes -80
R A " @ Hlsa/vard 6% 153 mkr Stockholms Kommun, 2 % @ Jarfalla Kommun, 1 % 01 @2 Q3 04 01 G2 Q03 Q4 Q1 Q2 03 Q4
(31). Tidsforskjutningen meI"Ian n.ettOUthyrmngen Restaurang 5% 137 mkr Region Stockholm, 2 % Ovriga, 80% 2020 2021 2022
och dess resultateffekt bedoms till 3-12 manader Dagligvaror 5% 120 mkr @ Domstolsverket, 2 %
for férvaltningsfastigheter och 12-24 ménader fér Ovrigt 3% 93 mkr el sy,
projekt. @ Bostad 2% 60 mkr Projektfastigheter, mkr

— Nettouthyrning, mkr
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Kontor.

Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter aterfinns i Stockholm, Uppsala,
Goteborg och Malmo 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.

Kontorsmarknaden fortsatter visa pa stabilitet
Trots ett turbulent ar i makroekonomiska termer
fortsatter kontorsmarknaden att visa pa stabilitet.
Det finns en bestaende hog efterfragan pa kontor,
vilket sarskilt kan ses i centrala lagen, kopplat till
att allt fler atergatt till kontorsarbete under aret.
Samtidigt har den stundande lagkonjunkturen
inneburit en viss forsiktighet gallande framtida
kontorsbehov. | en féranderlig varld uppstar mer
behov av flexibla I6sningar, vilket medfort storre
inslag av coworking koncept och kortare hyres-
avtal i syfte att mota hyresgasternas behov och
onskemal.

Stockholm

Efter en period av stagnation av hyresnivaerna
under 2019-2021 har en 6kning av kontorshyrorna
aterigen kunnat ses. Kontorshyresnivan uppgick
under 2022 till 9 000 kr/kvm i Stockholm CBD
samtidigt som vakansnivan legat pa en niva om 3%
- en knapp minskning jamfért med 2021. | centrala
Stockholm som helhet var vakansgraden 4%, vilket
ar i linje med de tva foregaende aren, medan den

i Stockholms narfororter krympt nagot till 6%. De
nastkommande aren beddms vakansnivaerna i
samtliga delar av Stockholm dka.

Goteborg

| Goteborg har hyresnivaerna for kontor okat
stadigt sedan 2020 och hyresnivan under 2022
uppagick till 4 000 kr/kvm for centrala Goteborg.
Vakansgraden har dkat relativt snabbt i centrala
Goteborg sedan 2020 och ligger nu pa en niva om
7% och den beddms Oka ytterligare de kommande
aren framst till f6ljd av omfattande nyproduktion.

| Goteborgs narfororter ser scenariot liknande ut
med en vakansnivad om 7%.

Malmo

Hyresnivaerna i Malmo har under de senaste aren
rort sig langsamt uppat och uppagick till 3 200
kr/kvm i centrala Malmé under 2022. Under aret
minskade vakansgraden i centrala Malmo till 5%
fran foregaende ars 5,5%.

Uppsala

| centrala Uppsala har hyresnivaerna 6kat under
2022 och uppagick till 3 200 kr/kvm. Likt andra
stader har vakansgraden minskat nadgot under
aret och uppgick i slutet av aret till ca 5,25%,

att jamfora med foregaende ars 5,75%.

Generellt ser vi en bra 6kning av marknadshyran
under de senaste aren pa Atrium Ljungbergs flesta
delmarknader - framst i kommunikationsnara
lagen i Stockholm.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa

delmarknader, Kontor

Kontorsyta, Andel Atrium
Delmarknader '000 kvm  Ljungberg, %
Stockholm
CBD 1 850 1%
Innerstaden 3 580 3%
Kista 2 200 2%
Sdoderort 870 21%
Norrort 900 6%
Uppsala
Centrala Uppsala 510 2%
Goéteborg
Lindholmen 341 21%
Malmé
Innerstaden, inkl CBD 915 3%

Kalla: Newsec och bolaget

Uthyrbar kontorsarea i
Stockholm, '000 kvm

Vasakronan | |
Fabege ! | |
Castellum(inkl. Kungsleden) * [ |
Corem (Klovern) | [ |
AMF Fastigheter | [ ]
Humlegéarden ! Centrum
Alecta ! Innerstaden
Atrium Ljungberg | | Kista
Folksam | | ® Soderort
SEB Trygg Liv | Norrort
AFA Fastigheter |
Hufvudstaden |
Balder | [ ]
Skandia Fastigheter kvm
[ 200 400 600 800 1000 1200

Kalla: Newsec

Hyresutveckling i Stockholm,
G6teborg, Malmé och Uppsalal)

kr/kvm
9 000 =

8 000

000
000

000

000

7
6
5
4 000
3
2

M

1 000

[/
12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 ar

Stockholm, CBD

Stockholm, central
—— Stockholm, narférort
— Stockholm, &vriga

Goteborg, central

Goteborg, narférort
— Uppsala, central
—— Malmo, central

1 Medelhyran for mycket bra lokaler i basta lage. Kalla: Newsec
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Detaljhandel.

Detaljhandeln hade en positiv tillvaxt under 2022 trots att det i manga avse-
enden har varit ett oroligt ar. | borjan av aret klassades covid-19 fortfarande
som en allmanfarlig sjukdom. | februari invaderade Ryssland Ukraina, vilket

i sin tur kom att skapa stora efterdyningar i form av brist pa specifika varor,

skenande elpriser och en generellt stigande inflation. Ovanstadende faktorer
har paverkat delbranscherna i olika hog grad, vilket i sin tur har lett till stor

variation i forsaljningsutveckling branscherna emellan.

Detaljhandelsaret 2022

Under 2022 uppgick forsaljningstillvaxten

i detaljhandeln till ca 4%, vilket gor aret till

det tjugosjatte i rad med positiv tillvaxt.
Dagligvaruhandelns foérsaljningstillvaxt uppgick
till ca 9% i I6pande priser medan sallankops-
varuhandelns forséljningstillvaxt uppgick till ca
1%. Liksom féregdende ar var det stora differenser
i forsaljningsutveckling mellan olika delbranscher,
men med den stora skillnaden att nagra hade en
negativ utveckling under 2022.

De delar som gick bra under aret var sko- och
vaskhandeln, kladhandeln, optikhandeln samt kos-
metik- och sjukvardshandeln. Dessa branscher har
gatt bra tack vare att konsumenterna har passat
pa att uppgradera garderoben och sig sjalva. Bast
utveckling hade kladhandeln med en tillvaxt om
ca 10%. Sporthandeln hade det tuffare med en
negativ tillvaxt om ca -7%, vilket delvis forklaras av
en varm host men aven av en bra fjolarsvinter.

E-handelsforséljningen minskade under 2022
Enligt SCB minskade e-handelsforsaljningen
med ca 4% under 2022. En nagot starkare indika-
tion kommer fran PostNords E-barometern som

uppvisade en utveckling om -8% for forsta kvarta-
let, samt -8% och -5% for andra respektive tredje
kvartalet. En nedgang i e-handelsutvecklingen
bryter en mangarig trend av tillvaxt. Dock ligger
e-handelsforsaljningen over férvantad niva ifall
tillvaxttakten skulle fortsatt som fére pandemin.

Detaljhandelsaret 2023

Svensk ekonomi star infor ett tufft ar dar hushal-
lens kopkraft kommer att vara betydligt lagre.
Hog inflation, stigande rantor och energipriser

ar nagra bakomliggande orsaker. HUIl prognos-
tiserar en tillvaxt om 1% i I6pande priser for

den totala detaljhandeln, motsvarande 8 mdkr.
Dagligvaruhandelns tillvaxt spas bli hogre an
sallanképsvaruhandelns, vilket delvis beror pa
prisokningar men aven pa att rantehdjningar i
storre utstrackning paverkar vissa branscher inom
sallanképsvaruhandeln. Den fysiska forsaljningen
stod for hela tillvaxten i detaljhandeln under 2022
och i tider av lagre kdpkraft hos konsumenterna
forvantas lagprissegmentet vaxa sig allt storre.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa

delmarknader, Handel

Omsattning

kommunen Andel Atrium
Kommun mkr D Ljungberg, %
Stockholm 75 703 0%
Nacka 8 279 42%
Uppsala 16 931 20%
Malmé 26 995 7%

D Avser omsattning per kommun 2021.

Detaljhandelns utveckling
2022 per delbransch, ldpande

priser
Kladhandel 9,7
Optiker 8,3
Sko och vaskhandel 5,0

Kosmetik & sjukvardshandel

Heminredning .

Bygghandel .

Mébelhandel [ ]

Elektronik och vitvaror .
E-handel -

Sporthandel _
Sallankdpsvaruhandel ik
Dagvligvaruhandel 8,9

Detaljhandel 4,2

-8-6-4-20 2 4 6 8 1012 %

Kalla: SCB *preliminart utfall

Detaljhandelns utveckling
och prognos 1992-2023°,
1l6pande priser

%
10

8

6

1992 1997 2002 2007 2012 2017 2022 ar

Kalla: SCB; HUI prognos
2022 och 2023 = HUI prognos
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Bostader.

Aret inleddes med en stark bostadsmarknad och hég omséttningstakt. Rysslands
invasion av Ukraina, hogre rantor och stigande inflation paverkade dock hushallens
betalningsformaga och efterfrdgan pa bostader sjonk under 2022.

Prisnedgangarna inleddes under mars och pa
riksniva sjonk priserna pa bostadsratter under
aret med 14% sedan toppnoteringarna. Priser pa
bostadsratter i riket ligger pa samma niva som i
januari 2020 och antalet forséljningar var betydligt
lagre jamfort med pandemiaren 2020 och 2021.
Under aret saldes 110 000 bostadsratter vilket var
drygt 20 000 farre an foregaende ar.

Aven fér nyproducerade bostader inleddes aret
med ett hogt tempo med manga saljstarter,

nagot som férdndrades under hdsten. Férutom
hog inflation och héjda rantor drabbades nypro-
duktion av kostnadsdkningar p& material sdsom
betong, stal och tra. Tillsammans med en svagare
bostadsmarknad medférde det att antalet saljstar-
ter halverades jamfort med féregaende ar.

Atrium Ljungbergs bostader och bostadsbyggrat-
ter ligger i anslutning till vara stora stadsutveck-
lingsomraden i Stockholm, Uppsala och Malmé.
Platserna ligger i tillvaxtomraden vilket gor att vi,
trots en svagare marknad, langsiktigt ser fortsatt
efterfragan pa saval bostadsratter som hyresratter.

Stockholm

Bostadsrattspriserna i Stockholm hade den
hogsta 6kningen i landet under arets bdrjan men
har marktes ocksa nedgangen forst, redan i mars/
april 2022. Priserna sjonk med ca 13% sedan
toppnotering under varen och ca 9% pa helaret.
Omsattningstakten pa successionsmarknaden

var 17% lagre an under foregaende ar. Under aret
minskade forséljningsstartade bostadsratter med
ca 18%.

Stockholms bostadskd 6kade med ca 5% trots
en sjunkande kotid. Totalt antal sékande i kdon
ar ca 774 500 personer. Den genomsnittliga
kotiden ligger kvar pa sju ar for nyproducerade
hyresratter.

Malmé

Bostadsrattspriserna i Malmo foljde utvecklingen
i ovriga storstadsomraden och slutade med en
prisnedgang pa 7% for helaret. Antalet pabdrjade
flerbostadshus minskade med 48% under de tre
forsta kvartalen jamfért med 2021. | Malmo ligger
den genomsnittliga kotiden for en nyproducerad

Prisstatistik bostadsratter 2022

hyresratt pa 3,3 ar vilket tyder pa en fortsatt stabil
efterfragan.

Uppsala

Bostadsrattspriserna i Uppsala sjédnk med 12%
under 2022. Utbudet steg rejalt efter sommaren
men ar vid arsskiftet ater pa normala nivaer.

Den genomsnittliga kétiden fér en nyproduce-
rad hyresratt har minskat fran 4,7 ar till 4 ar det
senaste aret, med anledning av ett 6kat utbud.

| Uppsala lan minskade antalet pabodrjade flerbo-
stadshus med 15% de forsta tre kvartalen jamfort
med 2021.

Medelpris
Bostadsratter 1 man (%) 3 man (%) 12 man (%) (kr/kvm)
Riket -1 -2 -9 38 909
Centrala Stockholm -1 -2 -10 98 753
Stor-Stockholm -1 Q -8 59 025
Centrala Goteborg -2 -7 -13 57 967
Stor-Goteborg -2 -6 -11 42 774
Centrala Malmé -1 -4 -7 36 767
Stor-Malmé -1 -5 -7 32 640

Kalla: Svensk Maklarstatistik.

Prisutveckling bostadsratter

- Prisnedgangar under aret med 14 procent for
landet sedan toppnoteringen.

kr/kvm
12 0000 Stockholms
innerstad
i Gous Stockholm
8 2000 narférort
— Goteborg
6 0000 / A centrum
~ Uppsala
4 0000 centrum
2 0000 — —— Malmo
kommun

Q
06 08 10 12 14 16 18 20 22 ar
Kalla: Svensk Maklarstatistik

Utbud av nyproducerade

bostédder till salu

- Utbudet av nyproducerade bostader 6kade sam-
tidigt som antalet séljstarter halverades

Antal
1 0000

8 000 =)0,

6 000

4 000
2 000 KN;\"\/%V_&

2019

2018 2020 2021 2022 ar

Stockholms lan — Vastra Gotalands lan

Skane 1ldn Uppsala lan

Kalla: Booli
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Stockholm

Pa Nobelberget plane-
rar vi for 500 bostader.
De tva forsta kvarteren
ar inflyttande och det
tredje kvarteret, Brf
Kulturtrappan, som
omfattar 93 lagenheter,
berdknas vara fardigt
for inflyttning under
andra kvartalet 2024.

Utover detta pagar

planarbete for bostader

i Kyrkviken och Norra
Nobelberget.

05.

06.

Malmd

Mobilia har utvecklats
fran képcentrum till
attraktiv stadsmiljo dar
handel samsas med
bostéder och kultur. |
Torghuset inryms 74
hyreslagenheter, biograf
och Funnys Aventyr, ett
kulturhus for barn.

Uppsala

Parkhusen kvarter 2
ligger i direkt anslut-
ning till Granbyparken
och véagg i vdgg med
Granbystaden galleria.
Bostadsratterna fardig-
stélls hosten 2023.

Q7.

8.
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Transaktionsmarknaden.

Transaktionsmarknaden har under 2022 paverkats starkt av kraftigt stigande

finansieringskostnader. Aret startade relativt sett starkt, men i takt med kraf-
tiga rantehojningar fran centralbanker varlden 6ver och en allt tuffare kapital-
marknad svalnade transaktionsmarknaden av efter sommaren. | en marknad

dar saljare och kopare inte riktigt mots talar mycket for att

prisjusteringar kommer att ske.

Transaktionsmarknaden 2022
Transaktionsmarknaden har saktat ner markbart
sedan foregaende ars rekordstarka siffror. Trots
den starka starten under forsta halvaret, har
andra halvan av 2022 uppvisat en betydligt svalare
marknad. Transaktionsvolymen for aret uppgick till
ca 220 mdkr férdelat pa 608 transaktioner, vilket
nastan ar en halvering jamfoért med 2021 - men

i linje med och fullt jamforbart med tidigare ars
nivaer. Antalet transaktioner ar relativt hogt, vilket
visar pa en aktiv marknad - speciellt for mindre
och medelstora affarer. Dock har antalet transak-
tioner och volym fallit efter sommaren och mellan
augusti och december uppgick transaktionsvoly-
men enbart till ca 70 mdkr. Av total transaktions-
volym stod utlandska investerare for 24% motsva-
rande 54 mdkr - en tydlig 6kning i andel fran 2021
da motsvarande siffra var 16%.

Transaktionsvolymen storst i Stor-Stockholm
Stockholmsomradet fortsatter att sta for den
storsta andelen av transaktionsvolymen - ca 41%.
Daérefter foljer 6vriga storre stader (exklusive
Goteborg och Malmd) som star for 28%. Goteborg
om 9% uppvisar i princip samma nivaer som 2021
samtidigt som Malmo halverar sin andel till ca 5%.
Resterande landet star for 17%, vilket ar en 6kning
sedan 2021.

Bostader storst

Bostédder har statt for storst andel, 24% och lager/
industri om 22% respektive 21%. Kontor star for 13%
och handel 9%. Resterande andel om 11% utgdrs av
en mix av olika tillgangsslag sdsom mark och hotell.

Bostadssegmentet har minskat patagligt det
gangna aret - fran 35% under 2021 till 24% under
2022. Hogre kostnader kan fullt ut inte kompense-
ras genom hogre indexreglerade intakter, varfor
bostader tydligare kdnner av héginflationsmiljon.
Vidare har Svea hovratt i en dom fastslagit att
presumtionshyran i nyproduktion far hdjas med
hogst halften av den arliga procentuella hdjningen
pa orten. Utéver det har byggkostnaderna okat
samtidigt som investeringsstodet for nybyggnation
tagits bort.

Yieldékningar 2022

For forsta gangen pa manga ar har dkade yielder
kunnat ses genomgaende pa svensk fastighets-
marknad. Varldens centralbanker har agerat kraft-
fullt med hojda rantor i snabb takt och minskade
kvantitativa atgarder i syfte att fa ned den héga
inflationen. Det tillsammans med viss kreditat-
stramning har medfort hogre finansieringskostna-
der, vilket i sin tur orsakat lagre transaktionsvoly-
mer och 6kade yielder.

Transaktionsvolym per
geografiskt omrade

- Totalt omsattes fastigheter for 220

mdkr 2022.
2013
2014
2015
2016
s
2018 Malmé
2019 Ovriga Sverige
2020
2021
2022
7] 100 200 300 400 500 mdkr

Kalla: Newsec

Transaktionsvolym per
fastighetstyp

- Bostadssegmentet minskade under 2022 men
utgjorde fortsatt storst andel

20130 |l

2014 |

ze1s I Handel
2016 l Kontor

2017 I Bostader

I ® Lager/industri
A Ovrigt
2019 B

2020
2021

n
[
2022 ||

Q 100 200 300 400 500 mdkr

Kalla: Newsec

Direktavkastningskrav och
10-4arig statsobligationsrianta

- Fortsatt stor skillnad mellan avkastningskrav pa
fastigheter och statsobligationsrantan.

13 14 15 16 17

— Direktavkastnings-
krav kontor,
Stockholm centrum

Direktavkastnings-
krav kontor,
Goteborg centrum

Kalla: Newsec

18 19 20 21 22ar

— Direktavkastningskrav kontor,
Uppsala centrum

Direktavkastningskrav
kontor, Malmé centrum

10-arig statsobligationsranta
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Finansiering.

Stark finansiell
stallning.

Atrium Ljungberg ar ett langsiktigt fastighetsbolag

med tydligt agande och en stark finansiell stalining. Att
utveckla, bygga och att ldngsiktigt aga fastigheter ar en
kapitalintensiv verksamhet som kraver god tillgang till
finansiering. Valet av kapitalstruktur och finansierings-
kallor har stor betydelse for verksamhetens forvantade
avkastning och riskexponering.
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Finansiering

Finansmarknaden 2022

2022 var ett dramatiskt ar pa de finansiella mark-
naderna. Inflationstakten hade borjat stiga redan
aret innan drivet av olika flaskhalsar som uppstod
da den globala ekonomin skulle startas i gang
igen efter pandemin. Utéver det bidrog stigande
priser pa energi och livsmedel till uppgéangen,
vilket blev extra patagligt efter Rysslands invasion
av Ukraina. Inledningsvis gjorde manga bedémare
prognoser om att inflationsuppgangen var tempo-
rar och skulle falla tillbaka under aret. Riksbanken
delade denna bedémning i bérjan av aret och
signalerade att ingen hojning av styrrantan var att
vanta forran andra halvaret 2024.

Nar det ndgra manader in péa aret visat sig att
inflationsuppgangen inte var tillfallig lade varldens
centralbanker om sin penningpolitik rejalt med
bade kraftiga styrrantehdjningar och avveckling av
tidigare kvantitativa lattnader. Inflationstakten har
natt tvasiffriga nivaer i stora delar av vastvarlden
och styrrantor har hojts fran runt 0,0% till t. ex.
2,5% i Sverige och 4,5% i USA.

Bade korta och langa marknadsrantor har stigit
kraftigt under aret. Den korta rantan 3 manader
Stibor steg fran -0,05% till 2,70% och den 10-ariga
swaprantan steg fran 0,97% till 3,12%.

Pa den svenska obligationsmarknaden boérjade
kreditmarginalerna stiga redan i slutet av 2021,

en trend som fortsatte 2022. Trots att manga
fastighetsbolag fick se en fordubbling av kredit-
marginalerna jamfért med aret innan genomfordes
fortsatta emissioner till mitten av andra kvartalet.
Efter det 0kade kreditmarginalerna sa kraftigt att
aktiviteten avtog nastan helt for fastighetssek-
torn. Fastighetsbolag med Baa/BBB-rating, som
kunde emittera 5-ariga obligationer till Stibor +100
rantepunkter under 2021, moétte en niva pa Stibor
+400 rantepunkter i slutet av 2022. Eftersom aven
Stibor stigit kraftigt motsvarar det en momentan
ranta som stigit fran 1,0% till 6,5%. Det ar anled-
ningen till att aktiviteten fran fastighetsbolag med
Baa/BBB-rating avtagit nastan helt.

05. 06.

Utblick mot finansmarknaden 2023

Utsikterna for 2023 ar over lag dystra. Hoga rantor
och hdg inflation globalt tynger den ekonomiska
aktiviteten. Utdver det slar energikrisen hart i
Europa och arbetsmarknaden som visat mot-
stdndskraft under 2022 borjar ta stryk, vilket
sammantaget leder till en lagkonjunktur enligt
manga beddmare. P4 den mer positiva sidan for-
vantas en inflationstakt som faller tillbaka mot mer
normala nivaer under slutet av aret vilket skulle
foranleda att penningpolitiken kan mjukas upp.
Osakerheten, inte minst med tanke pa krig och
geopolitisk oro, ar fortsatt hog.

Riksbanken hojde styrrantan till 3,0% i borjan av
aret och indikerar fortsatta héjningar under varen.
Rantemarknaden prisar in en stigande 3 manader
Stibor till ungefar 3,9% under tredje kvartalet for
att sedan sjunka i langsam takt.

Finansiering och finanspolicy

Att utveckla, bygga och att langsiktigt aga
fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet
som medfor exponering mot olika finansiella
risker. Den framsta risken ar kopplad till bola-
gets I6pande kreditforsorjning, det vill sdga den

Finanspolicy 2022
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finansieringsrisk som uppstar i samband med till
exempel obligationsforfall, omférhandling av lan
och vid anskaffning av nya lan for investeringar
och forvarv. En annan risk ar fluktuationer i resul-
tat och kassaflode pa grund av ranteférandringar.
Finansverksamheten regleras av bolagets finans-
policy, som minst arligen prévas och faststélls av
styrelsen.

Av rantebarande skulder utgoér nu hallbar-
hetslankad och gron finansiering

717%

Mal/Mandat Utfall 2022-12-31

Koncernens rantetackningsgrad
Koncernens belaningsgrad
Kapitalbindningstid

Likviditetsbuffert for 12 manader
Rantebindningstid

Andel rantejustering inom 12 manader
Valutarisk i finansiering

Outnyttjat kreditutrymme hos enskild motpart

Minst 2 ggr 3,8 ggr

Max 45% 42,3%

Minst 2,0 ar 4,3 ar
Minst 100% Over 100%
2,5-5,0 ar 4,0 ar

Max 45% 17%

Far ej forekomma Férekommer ej
Max 70% 52%
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Overgripande kapitalstruktur

Atrium Ljungbergs stravar efter en fordelning
mellan eget och lanat kapital som ger bolaget en
acceptabel riskniva givet uppsatta finansiella mal.
Eget kapital uppgick till 29 141 mkr (25 541) och
skulder uppgick till 34 756 mkr (28 686) varav

25 389 mkr avser rantebarande skulder (20 561).
Belaningsgraden ska enligt bolagets malsattning
langsiktigt understiga 45,0% och vid arsskiftet
uppgick den till 42,3% (39,9). Belaningsgraden
har konsekvent understigit 45% senaste aren.

Bankfinansiering och kreditfaciliteter

Grunden i Atrium Ljungbergs finansiering ar
langsiktiga och goda relationer med ett flertal
nordiska banker. Genom banksystemet erbjuds
bolaget sadkerstallda banklan som finansie-

rar befintliga fastigheter och kreditfaciliteter
som anvands for likviditetshantering, investe-
ringar och vid behov tacker upp vid laneférfall.
Sakerstélld bankfinansiering stod fér 7 835 mkr
(5 479) och utgjorde 31% (27) av total lanevolym
vid arsskiftet. Under aret har ett flertal 1&n och
kreditfaciliteter anskaffats och refinansierats till
bra nivaer.

Kapitalmarknadsfinansiering
Kapitalmarknadsfinansieringen bestar av obliga-
tioner i svenska kronor och norska kronor som
emitterats under bolagets MTN-program. Detta
kompletteras med kortfristig finansiering via ett
foretagscertifikatprogram. Bada programmen
etablerades under 2013 och Atrium Ljungberg ar
sedan dess en frekvent och valkand emittent. Per
arsskiftet var rambeloppet for certifikatsprogram-
met 5 000 mkr och fér MTN-programmet 15 000
mkr. MTN-programmets ramvolym hojdes sedan
till 17 000 mkr i mitten av februari 2023.

Under 2022 emitterades fem obligationer med en
total volym om 3 743 mkr. Samtliga emissioner
genomfdérdes under forsta halvaret, dvs. innan
prissattningen pa obligationsmarknaden kraftigt
forsamrades.Totalt har obligationer om 1 711
mkr forfallit och aterbetalats under aret. Atrium
Ljungberg har bade ett gront och ett hallbarhets-
lankat obligationsramverk.

3. Q4. Finansiering

Finansiering

Per arsskiftet var volymen utestdende obliga-
tioner totalt 13 035 mkr (10 916) och féretags-
certifikat om 1 051 mkr (1 699). Kapitalmarknads-
finansiering star darmed for 55% av totala
lanevolymen (54). Kommande tva aren ar obliga-
tionsforfallen relativt sma, 1 350 mkr under 2023
och 1 815 mkr under 2024.

Ovrig finansiering

Utover traditionell bank- och kapitalmarknads-
finansiering har Atrium Ljungberg aven icke
sakerstalld finansiering genom kreditavtal

med Nordiska Investeringsbanken och med
Europeiska Investeringsbanken om totalt 1 918
mkr (919) samt séakerstallda direktlan med institu-
tionella motparter om 1 550 mkr (1 548).

Tillganglig likviditet

Outnyttjat kreditutrymme uppgick vid arsskiftet
till 6 055 mkr (7 297), vilket val tacker utestdende
foretagscertifikat om 1 051 mkr och annan uppla-
ning med kort aterstdende |6ptid. Total tillganglig
likviditet inklusive kassa om 380 mkr (719) och
outnyttjad checkrékningskredit om 300 mkr (300)
uppgar till 6 735 mkr (8 316). Utdver det pagick
arbete med ny lanefacilitet om 1 000 mkr vilken
vid arsskiftet var kreditgodkand av bank.

Lanerénta, kapital- och rantebindning

Den genomsnittliga rantan uppgick vid arets slut
till 2,2% (1,7). Inklusive outnyttjade laneloften
uppgick den genomsnittliga rantan till 2,3% (1,8).

Vart fastighetsagande ar ett langsiktigt enga-
gemang vilket kraver en langfristig finansiering.
Lang kapitalbindning minskar aven refinansie-
ringsrisken. Den aterstaende kapitalbindningsti-
den var vid arsskiftet 4,3 ar (4,8).

Finansiella kostnader ar en vasentlig kost-
nadspost i resultatrakningen. Den paverkas av
forandringar i underliggande marknadsréanta och
férandringar i kreditgivarnas marginalpaslag.
For att reducera svangningarna i de finansiella
kostnaderna till en acceptabel niva ar rantorna

i hog utstrackning bundna pa olika I6ptider. For
att minska ranterisken och for att uppna onskad
rantebindning anvandes rantederivat vilket ar ett

05. 06.

flexibelt och kostnadseffektivt satt att forandra
rantebindningen i portféljen utan att behova for-
andra villkoren pa de underliggande lanen. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till
4,0 ar (4,7) vid arets slut.

Hallbarhetslankad och grén finansiering

| slutet av 2021 antogs nya hallbarhetsmal som
en del av Agenda 2030. Bolaget ska vara klimat-
neutralt 2030 och arbetar aven intensivt med att
uppna socialt hallbara platser och med affarsetik
i flera led. Kort efter att malen gjorts offentliga
kunde ett hallbarhetslankat finansieringsramverk
lanseras. | februari 2022 blev Atrium Ljungberg
det forsta fastighetsbolaget i Norden att emittera
en hallbarhetslankad obligation. Strukturen
bygger pa att bolaget kopplar utfallen av hallbar-
hetsmalen till finansieringen.

Kapitalstruktur

- Séakerstallda lan motsvarar 15% i foérhallande till
totala tillgangarna.

Eget kapital, 46 %

@ Icke sakerstallda lan, 25 %
Séakerstallda lan, 15 %

QO Uppskjuten skatteskuld, 10 %
Ovriga skulder, 4 %
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Uppnas inte vara hogt uppsatta hallbarhetsmal
Okar rantan i obligationen. Det hallbarhetslan-
kade ramverket har aven anvants for banklan och
kreditfaciliteter under aret.

Samtidigt med det hallbarhetslankade ramverket
lanserades aven ett nytt gront ramverk for obliga-
tionsfinansiering. Atrium Ljungberg har emitterat
gréna obligationer sedan 2017 da det tidigare
ramverket lanserades. | det nya ramverket har
ambitionsnivan hojts. Cicero har genomfort en
oberoende granskning av ramverket med betyget
“Medium Green” och i april genomfdérdes en
forsta emission under det nya grona ramverket.
Atrium Ljungberg har aven ett flertal sakerstallda
och icke sakerstallda grona banklan, enligt krav
uppstallda fran respektive langivare.

Rantebarande skulder

- 25 389 mkr varav 71% hallbarhetslankad och grén
finansiering.

|

Grona Obligationer, 37 %
© Hallbarhetslankade
banklan, 13%
Groéna banklan, 10 %
Obligationer, 10 %
® Banklan, 9%
Grona icke sakerstallda
banklan, 8 %

@ Direktlan, 6 %

Hallbarhetslankade
obligationer, 4%
O Foretagscertifikat, 4 %

S. 44,



o1. 2.

Totalt sett star hallbarhetslankad finansiering for
16% (0) och gron finansiering for 55% (59) av total
finansiering. Utover det ar 75% (0) av outnyttjat
kreditutrymme hallbarhetslankat, vilket innebar
att 1an som lyfts fran denna typ av faciliteter blir
hallbarhetslankade.

Covenanter

| lAneavtalen finns forutbestamda nyckeltal som
Atrium Ljungberg atar sig att uppratthalla under
|6ptiden, s.k. covenanter. Uppfylls inte dessa kan
t. ex. ytterligare sékerhet behdévas eller sa kan

i forlangningen motparten ha ratt att saga upp
laneavtalet till betalning. De vanligast forekom-
mande covenanterna ar en rantetackningsgrad
om minst 1,50-1,75 ggr, belaningsgrad om max-
imalt 65-75% och en soliditet pa minst 25-30%.
Ovriga ataganden &r bland annat att lantagande
dotterbolag ska vara helagda, att dotterbolag
med pantsatta tillgangar inte upptar ytterligare
I&n och att langivaren férses med viss finansiell
information. Bolaget har uppfyllt samtliga cove-
nanter mot alla motparter under aret.

Kreditrating

Atrium Ljungberg har sedan 2017 en kreditrating
genom Moody’s med betyget Baa2 (Stable).
Senast ratingen bekraftades var i maj 2022.

3. Q4. Finansiering
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Kapitalbindning, mkr
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Rantebindning, mkr
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Bank-/ Kapital- Totala
Bindningstid direktlan  marknad Total skuld  Andel, % kreditavtal Bindningstid Volym Andel, % Medelrénta, %
2023 Q 2 401 2 401 9 2 401 2023 4 354 17 1,0
2024 647 1 832 2 479 10 3 329 2024 2 032 8 2,2
2025 4 382 2 799 7 181 28 10 436 2025 2 249 9 2,3
2026 199 3 325 3 524 14 5 474 2026 2 704 11 1,9
2027 919 3 199 4 118 16 4 118 2027 4 050 16 2,7
2028 och senare 5 156 531 5 687 22 5 687 2028 och senare 10 001 39 2,5
Totalt 11 303 14 086 25 389 100 31 444 Totalt 25 389 100 2,2

Genomsnittlig ranta samt kapital-
och rantebindning

- Stigande marknadsréntor har fatt genomsnittsran-
tan att stiga under aret.

antal ar %
6 6
5 y/ RS 5
4 —~—L J 4
3 3
2 - =" 2
1 1
0

2018 2019 2020 2021 2022 AR

—— Réntebindning, ar
Kapitalbindning, ar
- === Snittranta, %

Utveckling finansieringskallor

- Under 2022 tillkom hallbarhetslankade obligatio-
ner och banklan som finansieringskalla.

mdkr
30
25 Egl
20 T FERRERED
ISP fem R RN EER R R R
I F N R RN R DN RN
a1
HHHHHHHT ity
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Féretagscertifikat Direktlan
® Hallbarhetslénkade Hallbarhetslankade
obligationer banklan
Obligationer ® Gréna banklan
Grona obligationer Banklan

Grona icke sakerstallda banklan

Belaningsgrad och rantetackningsgrad

- Stabil belaningsgrad och rantetackningsgrad over

malniva.
% ggr
60 6
50 5
40 4
30 3
20 2
10 1
2018 2019 2020 2021 2022

Belaningsgrad, %
Réntetackningsgrad, ggr

== Policy belaningsgrad <45,0 %
Policy rantetackningsgrad >2,0 ggr
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Projekt

Projekt. Fastighetsutveckling ar en viktig del fér Atrium
Ljungbergs framtida vardetillvaxt. | syfte att leverera pa
vart avkastningsmal har vi som malsattning att investera
30 mdkr till &r 2030 med en projektvinst om 10 mdkr.
Utifran dagens omvarldslage kan malsattningen
fordrojas nagot.

Projekt-
investeringar.

S.47.
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Pagaende och
fardigstallda projekt.

Vi har padgédende projekt med en aterstdende investering om ca 5 mdkr.
Under 2022 investerade vi 2,3 mdkr i egna fastigheter. Malet ar att inves-
tera ca 30 mdkr fram till 2030 med ca 10 mdkr projektvinst. Utifrdn dagens
omvarldslage kan malsattningen fordrdjas nagot.

Under aret uppgick investeringar i egna fastig- lage direkt ovanpa E4:an dar mer an 70 miljo-
heter till ca 2,3 mdkr (2,3), varav 1,9 mdkr (2,1) i ner manniskor passerar varje ar. Life City ar en
forvaltningsfastigheter och 0,4 mdkr (0,2) i explo-  motesplats for alla som verkar i det framvaxande
ateringsfastigheter, det vill sdga vara bostads- life science-klustret i Hagastaden. Bland hyres-

rattsprojekt. Investeringar i forvaltningsfastigheter gasterna marks Academic Work, Astra Zeneca,
avsag framst projekt i Hagastaden, Sickla, Slussen Polarium och 10x Genomics. Under samma kvartal
och Barkarbystaden samt lokalanpassningar i fast- fardigstalldes dven Bas Barkarby i Jarfalla. Huset

igheter i Sickla, Malmé och Liljeholmen. omfattar drygt 24 000 kvm med Jarfalla kommun

som storsta hyresgast med narmare 11 000 kvm
Under andra kvartalet 2022 fardigstalldes vart fér gymnasieutbildning, multihall och annan
projekt Life City i Hagastaden, ett kontorshus kulturverksamhet.

om néastan 28 000 kvm med ett spektakulart

Under tredje kvartalet 2022 fardigstalldes vart
andra bostadsrattsprojekt pa Nobelberget, Brf
Konstharts med 56 lagenheter och en projektvinst
om 52 mkr, motsvarande 16%.

Vara pagéende projekt finns i Sickla, Hagastaden,
Slussen, Slakthusomradet, Medborgarplatsen och
Uppsala. Pa Nobelberget i Sickla pagar produk-
tionen av Brf Kulturtrappan med 93 bostads-
rattslagenheter och i Uppsala Brf Parkhusen kv 2
med totalt 98 lagenheter. Projekten planeras vara
fardigstallda under 2023/2024.

| Slakthusomradet pagar ombyggnationen av
projektet Slakthushallarna (Hus 26) som utveck-
las till en matdestination med ambitionen att
skapa en unik plats i Stockholms, och kanske

_ 06' 07. 08.

Pagaende och
fardigstallda projekt

aven i Sveriges, restaurang

Slakthushallarna ar eni byggnad i jugend-
stil fran 1912 med ha Je aktorer som ar
bland de basta ino a réspektive segment.
Har 6ppnar bland andfa de nda kockduon

Adam & Albin sin storsta etablering nagonsin.

| Slakthusomradet har ave slut fattats om att
uppfdra en gymnasieskola a 6 000 kvm. Vi
har ingatt ett hyresavtal so per under 15 ar
och som godkandes av Ko nfullmaktige i juni
2022. | december vann detz anen laga kraft.
Darutover har beslut fattats Hus 6 Stationen,
vid Slakthusomradets norra ré. Hus 6 plane-
ras omfatta narmare 20 00C med entré till
framtida tunnelbana, konto! rvice och mat och
berdknas fardigstallas and artalet 2027.

| Hagastaden fattades unde et beslut om

ombyggnation och foéradlin kontorsfastighe-
ten Blastern 11, aven kallat Palatset. Arbetet
beraknas vara fardigt 2025

| slutet av 2022 fattades inv ringsbeslut

motsvarande 1,3 mdkr om mbyggnation
och modernisering av S6de
Medborgarplatsen. Séderh
kontor for kreativa bran
att bli S6dermalms

S.48.
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hogkvalitativa ravaror och mathantverk, med

stort hallbarhetsfokus.

Byggnationen av Sickla Stationshus pagar.

Tunnelbanearbetet som foregar uppférandet

av huset har blivit mer komplext an planerat

varfor fardigstallandet av projektet flyttats fram

12 manader, till fijarde kvartalet 2025. Sickla
Stationshus ar belaget vid den kommande

3. Q4.

tunnelbanan i direkt anslutning till Tvarbanan,
Saltsjobanan och bussar. Det innebar fyra olika
trafikslag pa en och samma plats vilket kommer
att gora Sickla till en av de storsta kommunika-
tionsnoderna i Stockholm. Byggnaden kommer att
innefatta totalt 23 vadningar med kontor, restau-
rang, konferensutrymmen, ett flertal gréna terras-
ser samt butiker i gatuplan.

_ 06'

Pagaende och
fardigstallda projekt

Produktion av det kommersiella ombyggnadspro-
jektet Katarinahuset i Slussen ar i slutfasen och
de forsta hyresgéasterna flyttade in redan hosten
2022. Bland 6vriga hyresgéster som tecknat avtal
marks Citybox Hotels, Nova Consulting och OMG.
Atrium Ljungberg har ansdkt om bygglov for en
ny pabyggnad pa Katarinahuset, vilken ska ersatta
en tidigare pabyggnad. | slutet av andra kvartalet
fick vi besked om att bygglovet inte godkants da

Lansstyrelsen sagt nej. Vi dverklagade till Mark-
och miljddomstolen som efter arsskiftets utgang
beslutat till Atrium Ljungbergs fordel.

Kvarstdende investeringsvolymen for beslutade
projekt uppgick vid arsskiftet till ca 5 mdkr. Vart
langsiktiga mal ar att investera 30 mdkr fram till
ar 2030, men omvarldslaget kan medféra viss
tidsforskjutning.

Pagaende projekt

varav  Marknadsvarde

Typ av inves- Bostad, Lokaler, Total investering aterstar, vid fardigstéllan- Hyresvarde, Ekonomisk
Utvecklas for att aga Kommun tering Fardigstallt kvm kvm inkl mark, mkr mkr de, mkr mkr®  uth.grad, %
Under aret fardigstéllda projekt
- Life City Stockholm  Nybyggn.  Kv 2 2022 - 27 700 1 670 60 123 95
- Bas Barkarby Jarfalla Nybyggn. Kv 2 2022 - 24 200 840 70 59 82
Pagaende projekt Investeringar, f&rviarv och
- Slakthushallarna fas 1 Stockholm  Ombyggn. Kv 12023 - 2 300 190 20 10 70 £3p Sélj n ingar‘
- Katarinahuset Stockholm  Ombyggn. Kv 4 2023 - 24 900 1 200 480 148 51
- Slakthushallarna fas 2 Stockholm  Ombyggn.  Kv 4 2023 - 2 000 120 70 5 100 - 'Z”S’Zezs.te””gar | e Esiiielnsier om 2 ) s
- PV palatset Stockholm  Ombyggn. Kv 2 2025 - 10 100 400 320 48 -
- Sickla stationshus Nacka Nybyggn. Kv 4 2025 - 16 900 1 020 640 65 - mkr
- Séderhallarna Stockholm  Ombyggn. Kv 12026 - 23 900 1260 1220 126 - 9 b
- Gymnasieskola Slakthusomradet Stockholm  Nybyggn.  Kv 2 2026 - 6 200 320 300 17 100 & 000
- Hus 6 Stationen Slakthusomradet Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2027 - 16 400 1 600 1 420 86 - 3 000
Fastigheter att iga - 154 600 8 620 4 600 12 900 687 39 2 G5
1 000
Vinstavrak- Boknings- Forsaljnings- °
Bostadsratter ning grad, %? grad,%? -1 000
Brf Konstharts (fardigstallt) Nacka Nybyggn.  Kv 32022 3 600 300 280 - e.t. 100 -2 000
Parkhusen kvarter 2 Uppsala Nybyggn.  Kv 32023 5 800 - 280 ) - 68 -3 000
Brf Kulturtrappan Nacka Nybyggn.  Kv2 2024 6 600 - 530 270 - 39 -4 000
Bostadsrétter 16 000 300 1 0% 360 1 300 0% 018 2010 2000 2021 2022
Forvarv Investeringar i egna fastigheter
16 000 154 900 9 710 4 960 14 200

Pagaende projekt ©® Forsdliningar  — Nettoinvestering
b Exklusive tillagg.
2 och ¥ Nacka: 93 lagenheter (3 etapper) av totalt 93 lagenheter ar slappta for forséljning, varav 36 ar salda genom férhandsavtal.

Uppsala: 80 lagenheter (2 etapper) av totalt 98 lagenheter ar slappta for férsaljning, varav 54 lagenheter ar salda genom férhands- och upplatelseavtal. S.49.
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Pagaende och
fardigstallda projekt

Sickla Stationshus

Sickla Stationshus ar beldget vid
den kommande tunnelbanan, i
direkt anslutning till Tvarbanan,
Saltsjobanan och bussar.
Byggnaden kommer att innefatta
23 vaningar med kontor, restaurang
i toppklass, konferens och flera
grona terrasser. | gatuplan finns
butiker och direkt access till en av
tva tunnebaneuppgangar i Sickla.
Sickla Stationshus blir ett nytt land-
marke i Stockholm med utsikt éver
hela staden. Byggnaden beraknas
vara klart for inflytt under 2025.

16 400

Uthyrbar area, kvm

1 020

Investering, mkr

65

Hyresvédrde, mkr

Hus 6, Stationen

Vid Slakthusomradets norra entré
planerar vi for ett narmare

20 000 kvm stort kvarter med entré
till framtida tunnelbanan, kontor,
service och mat. | juni 2022 vann
detaljplanen laga kraft och under
sommaren tecknades ett exploate-
ringsavtal med Stockholms stad.
Kvarteret berdknas fardigstallas
under det andra kvartalet 2027.

16 400

Uthyrbar area, kvm

1 600

Investering, mkr

86

Hyresvédrde, mkr

Q7.

08. ﬁﬁ

PV Palatset

Uppkallat efter Volvo Personvagnar
som huserade har i drygt 30 ar,

ar PV Palatset ett av Hagastadens
mest tidlésa landmaérken. Nu byggs
fastigheten om och féradlas till en
modern, hallbar och inspirerande
arbetsplats. Byggnaden berédknas
vara klar for inflytt 2025.

10 100

Uthyrbar area, kvm

400

Investering, mkr

48

Hyresvéarde, mkr

S.50.
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Planerade projekt.

Var totala projektportfolj, dvs. saval
pagdende som planerade projekt,
motsvarar framtida investeringar om
ca 40 mdkr, inom den mark vi ager
och erhallna markanvisningar.

Atrium Ljungbergs affairsmodell innebar att aga,
forvalta och utveckla fastigheter och stadsdelar pa
ett ansvarsfullt satt. Darmed tar vi ansvar for hela
vardekedjan. Var projektportfolj per 31 december
2022 bestar av ca 850 000 kvm BTA fordelat pa ca
210 000 kvm BTA bostadsbyggrétter och reste-
rande pa fastigheter att forvalta med tyngdpunkt
inom kontor. Merparten av utvecklingsportféljen
finns i Stockholm med fokus pa Hagastaden,
Slakthusomradet, Slussen och Sickla. Ca 85% av
portféljen ligger vid befintliga eller kommande
tunnelbanestationer i Stockholm. | vilken takt vi
genomfor projekten beror pa marknadslaget och
detaljplanearbetet. | normalfallet startas inga
projekt utan att vi har tryggat en lagsta niva for
avkastning genom tecknade hyresavtal.

STOCKHOLM

Slakthusomradet

Atrium Ljungbergs vision ar att Slakthusomradet
ska bli en attraktiv plats med kontor och bostader
kompletterat med ett brett utbud av mat, kultur,
utbildning och upplevelser. En helt ny motesplats
och en motor for hela Séderort. Vi har idag

200 000 kvm BTA i 4gda eller redan erhallna
markanvisningar, vilka motsvarar en framtida
investering om ca 10 mdkr, varav merparten ska
genomforas fram till strax efter &r 2030 férdelat pa
1 mdkr bostadsratter och ca 9 mdkr kommersiellt.

3.

Q4.
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Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta
stadsutvecklingsprojekt. | juni 2022 vann detaljpla-
nen for Stationskvarteret laga kraft och under
sommaren tecknades ett exploateringsavtal.
Totalt har Atrium Ljungberg ca 40 000 kvm BTA

i detaljplaner som vunnit laga kraft och ambitio-
nen ar att dubbla detta under 2023/2024. Vi har
ett samarbetsavtal med Stockholms konstnarliga
hogskola (SKH) om en flytt till Slakthusomradet.
Hogskolekvarteret planeras omfatta 30 000 kvm
BTA, utbildningslokaler och arbetsplatser.

Slussen

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighetsa-
garna vid Slussen. Har har vi mgjlighet att utveckla
den kommande handelsplatsen under Ryssgarden
och Sédermalmstorg, om ca 16 000 kvm BTA.
Handelsplatsen angransar till kommande
Malarterrassen, en publik byggnad om ca 7 000
kvm BTA med utblick dver Gamla stan och vattnet.
| Mélarterrassen planeras caféer, restauranger och
inslag av kultur. Beraknad inflyttning 2026.

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

3. Q4.

Atrium Ljungberg ager sedan tidigare Glashuset,
Sjémansinstitutet och Katarinahuset. Detta
innebar att vi nu dger ca 55 000 kvm LOA i befint-
ligt bestand och har markanvisningar om totalt ca
30 000 kvm BTA. Utvecklingsprojekten i Slussen,
vilka planeras genomforas fram till &r 2030, mot-
svarar en total framtida investering om ca 3 mdkr
inklusive markférvarv.

Hagastaden

Atrium Ljungberg har verkat i Hagastaden i
drygt 30 ar och ar en av de storsta fastighetsa-
garna i omradet. Vi tar aktiv del i utvecklingen
av Hagastaden som fram till ar 2030 vaxer till att
bli en ny dynamisk stadsdel och ett av véarldens
framsta kluster for life science.

| juli 2022 tecknade vi exploateringsavtal i
Hagastaden innefattande tva bostads- och ett kon-
torskvarter - kvarteren Cambridge, Stanford och
Pisa - motsvarande en investeringsvolym om ca 5
mdkr. Ett gemensamt garage for kvarteren utgor
forsta etappen av projektet och har byggstartats

_ 06'

Planerade projekt

under hosten 2022. Darefter ar bostadskvarte-
ret Stanford forst ut. Vid Brunnsviken, i dstra
Hagastaden har vi en markanvisning dar vi plane-
rar att bygga en kontorsfastighet om ca 21 000
kvm i atta vaningar med fantastisk utsikt mot
vattnet och Hagaparken.

Utvecklingsprojekten i Hagastaden, som beréknas
vara fardigstallda strax efter ar 2030, innebéar en
framtida investering om ca 8 mdkr, varav 4 mdkr
utgor bostadsratter och resterande kontor.

Sickla

Vi har under mer an 20 ar utvecklat Sickla, fran
industriomrade till levande stadsdel. Tillsammans
med Nacka kommun har vi arbetat fram en
vision for utvecklingen av Industrikvarteren
(tidigare kallat Centrala Sickla) som stracker sig
fran Marcusplatsen i vaster till Kyrkviken i 6ster.
Omréadet bestar idag av stora ytor for bilparke-
ring och laga handelsbyggnader, men planen ar
att omvandla detta till urbana stadskvarter med
promenadstrak och hus med kontorsarbetsplat-
ser och bostader, dar bottenvaningarna fylls med
verksamheter och service. Totalt omfattar planen
ca 150 000 kvm BTA och ca 500 nya bostader.
Detaljplanerna har varit pa samrad under 2022
och granskning planeras 2023.

Detaljplanen for Industrikvarteren kommer i
granskningsfasen att delas upp i tre planer.
Etapp 1, som avser uppfoéranden fram till ca 2030,

Q7. 08.

Planerade projekt efter
lokaltyp

- Kontor och bostader star for 89% av arean.

® Kontor, 57%
Bostader, 33%
Handel, 6 %

® Ovrigt, 5%

Planerade projekt efter
omrade

- 83% av arean ar fokuserad till Stockholm.

® Sickla, 30%

Uppsala, 13 %

® Hagastaden, 15%
Slussen, 7%
Ovriga Sthim, 9 %

@ Goteborg, 3%

® Malmo, 1%

Slakthusomradet, 22 %

S.53.
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planlaggs nu med planerat antagande 2024.
Resterande delar senarelaggs med anledning av
reservatet for Ostlig férbindelse. Detaljplan for
etapp 2 och 3 planeras vara klara i god tid for
fortsatt produktion efter utbyggnad av etapp 1. |
planerade projekt rapporteras bedémda volymer
som avser etapp 1 och 2 att omfatta ca 125 000
kvm BTA.

Vi planerar for fler bostader i andra delar

av Sickla. Totalt innehaller detaljplanen for
Nobelberget ca 500 lagenheter. Darutover pagar
planarbete for Kyrkviken och Norra Nobelberget.

Den framtida investeringen for utvecklingsprojek-
ten i Sickla uppgar till ca 10 mdkr, varav ca 8 mdkr

Planerade projekt efter
detaljplan

- For 37% av arean finns fardig detaljplan.

® Forandring av
detaljplan krévs, 63 %
Detaljplan finns, 37 %

planeras fram till ca ar 2030 fordelat pa 4 mdkr i
bostadsratter och resterande i framst kontor.

GOTEBORG

Under fijarde kvartalet 2022 startade detaljplane-
arbetet for en om- och tillbyggnad av fastigheten
Tornen péa Lindholmen i Géteborg. Ca 23 000 kvm
BTA moderna kontorsytor kommer att tillskapas.
Planen drivs tillsammans med planandring for att
mojliggora dagligvaruhandel i var fastighet M2
samt detaljplanen for fastigheten M1.

MALMO

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

UPPSALA

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med en
stadig befolkningstillvaxt, vixande naringsliv och
varldsledande forskning. Det ar en av vara vikti-
gaste delmarknader och vi fokuserar var verksam-
het till Uppsala city och Granbystaden.

Detaljplanen fér Angkvarnen (Uppsala
Kungsangen 22:2) i Uppsala city antogs av
Uppsala kommunfullméktige i juni 2021 och vann
laga kraft i slutet av juni 2022. Byggnaderna ligger
i ett utvecklingsomrade dar vi, tillsammans med
lkano Bostad och Besqgab, kommer att knyta

ihop de sddra delarna av innerstaden med city.
Tilltrade till fastigheterna beraknas ske under
sommaren 2024.

Under de senaste sex aren har vi genomfoért
rad stora utvecklingsprojekt i Granbystaden
vi har méjlighet att utveckla ytterligare ca 30
kvm BTA under befintlig detaljplan varav ca
utgor bostadsratter. Darutover utreder vi for
sattningarna for att starta ett detaljplaneare
avseende en vidareutveckling av omradet sg
kan mojliggora ytterligare totalt ca 55 000 K
BTA i kontor och bostader. Utvecklingsprojé
Uppsala motsvarar en framtida investering
om ca 4 mdkr, varav merparten ska genomf
fram till ar 2030.

S.54.
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Planerade projekt
Planerade och pagaende projekt fram till ar 2030
varav Bedomd varav ater-

Antal lagakraft investering, staende, Marknads- Driftnetto,
Utvecklas for att aga lagenheter BTA, kvm detaljplan mkr mkr varde, mkr mkr
Stockholm
- Hagastaden - 92 000 47 000 200 4 000 10 600 390
- Sickla - 90 000 40 000 4 800 3 800 6 700 305
- Slakthusomradet 198 165 000 45 000 10 300 8 800 13 200 580
- Slussen - 55 000 55 000 800 2 500 6 800 270
- Ovriga Stockholm - 75 000 30 000 000 1 800 4 900 215
Uppsala 452 84 000 14 000 700 3 600 4 000 165
Goteborg/Malmé - 28 800 5 400 1 100 800 1 400 69
Summa 650 589 800 236 400 34 900 25 300 47 600 1 994
Avgar driftnetto idag, mkr -150
Nytillskapat driftnetto, mkr 1 844
Bostadsratter
Stockholm
- Hagastaden 440 39 000 39 000 3 900 3 900 4 500
- Sickla 989 91 000 32 000 5 400 4 400 7 400
- Slakthusomradet 195 15 000 - 1 300 1 300 1 500
Uppsala 302 24 000 20 000 950 700 1 050
Summa 1 926 169 000 91 000 11 550 10 300 14 450
Projektportfolj med start
senast ar 2030 2 576 758 800 327 400 46 450 35 600 62 050

Information om pagaende projekt och planerade projekt i arsredovisningen ar baserad pa bedémningar om

storlek, inriktning och omfattning samt nér i tiden projekt bedéms startas och fardigstéllas. Vidare baseras
informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och antaganden

ska inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens
genomfdrande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om
pagaende byggnation samt planerade projekt omproévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras
till foljd av att pagaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar férandras.

S.55.
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TL Bygg - med social hallbarhet

i fokus.

TL Bygg AB ar ett dotterbolag till Atrium Ljungberg och bildades 1983 med
rotter i det bygg- och fastighetsbolag som byggmastaren Tage Ljungberg
startade i mitten av 40-talet. | TL Bygg finns en historisk byggtradition,
bred kompetens och en stark medvetenhet om den sociala hallbarhetens

betydelse for framgang.

Bolagets affairsomraden omfattar priméart bosta-
der, kontor och samhallsfastigheter i total- och
utférandeentreprenad. Kunderna aterfinns framst
i Stockholm och Uppsala och de huvudsakliga
bestallarna ar Atrium Ljungberg, andra fastighets-
bolag, stat och kommun.

Verksamheten ar indelad i tva huvudgrenar:
Nyproduktion och Ombyggnad. Nyproduktion
bygger bostader, kontor och samhallsfastighe-
ter. Ombyggnad tar hand om storre kontors- och
hyresgastanpassningar at saval privata som
offentliga aktorer och utfér aven ombyggnationer
av bostader och samhallsfastigheter.

Med kompetens for hela byggprocessen

Med egna yrkesarbetare har TL Bygg kompetens
for hela ledet och kan genomféra projekt med
effektivitet, kontroll och flexibilitet som ger en
kostnadseffektiv produktion. Ambitionen ar att
vara med tidigt i processen for att finna ekono-
miskt och miljomassigt hallbara I6sningar.

Ett bolag med fokus pa hallbarhet
TL Bygg har hoga ambitioner vad géller alla

former av hallbarhet och har genom att ansluta sig

till Fardplan 2045 férbundit sig till att vara klimat-
neutralt till 2045. TL Bygg ar certifierade enligt

BKMA och har medarbetare med kompetens fér
Miljébyggnad och Breeam.

Det ar stort fokus pa social hallbarhet och jam-
stalldhet star hogt pa agendan. "Sila Snacket"
startades 2020. Det ar ett initiativ som tar fokus pa
jargongen och hur inkluderande arbetsplatser kan
skapas genom ett schysstare snack. Initiativet har
spridit sig brett inom och utanfér byggbranschen
och under 2022 tilldelades Sila Snacket Arets
Jamstalldhetspris pa betonggalan. TL Bygg fick
dven pris som Arets byggféretag 2022.
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse.

Styrelsen och verkstallande direkto-
ren for Atrium Ljungberg AB (publ),
organisationsnummer 556175-7047,
avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskaps-
aret 2022. Uppgifterna inom parentes
avser foregaende rakenskapsar. Den
legala arsredovisningen inklusive
forvaltningsberattelse ar, med undan-
tag for bolagsstyrningsrapporten,
och styrelseordférandens ord,
reviderad. Hallbarhetsrapporten ar
oversiktligt granskad.

VERKSAMHETEN

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storre bors-
noterade fastighetsbolag. Bolaget ager, utvecklar
och férvaltar attraktiva stadsmiljéer for kontor,
handel och bostader pa starka delmarknader.
Verksamheten drivs med ett langsiktigt agarper-
spektiv. Atrium Ljungberg skapar vardetillvaxt
genom att utveckla och féradla nya och befintliga
fastigheter och byggréatter samt driva en aktiv och
kundnéra férvaltning. Bolaget leder och driver
hela affarsprocessen med egna medarbetare,
vilket ger kunskap och forstaelse for helheten och
skapar mervarde for kunden och vara dgare.

FINANSIELLA MAL

Enligt de finansiella malen ska en arlig avkast-
ning pa eget kapital 6verstiga 10% over tid. Under
2022 uppgick avkastningen pa eget kapital till
15,7% (15,6). Bolaget kan investera 5% arligen
utan storre paverkan pa beldningsgraden, vilket
for narvarande motsvarar ca 3 mdkr per ar. Arets
investeringar i egna fastigheter uppgick till 2 349
mkr (2 279). Verksamheten ska bedrivas med lag
finansiell risk, vilket innebar att beldningsgraden
far vara hogst 45%, och att rantetadckningsgraden
ska vara lagst 2,0 ggr. Vid arsskiftet uppgick bela-
ningsgraden till 42,3% (39,9) och rantetacknings-
graden till 3,8 ggr (5,3).

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50% av resultatet
fore vardeforandringar, efter nominell skatt, om
inte investeringar eller bolagets finansiella stall-
ning i évrigt motiverar en avvikelse. Fér 2022 fore-
slas en utdelning om 5,30 kr per aktie (5,20), att
utbetalas vid tva tillfallen om vardera 2,65 kr/aktie,
vilket motsvarar 71% utdelningsandel (66) och en
direktavkastning om 3,1% (2,6).

MARKNAD

Finansmarknaden

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

ECB har succesivt héjt rantan till 2,50% under aret
och flaggade vid senaste beslutet for fortsatta
hojningar om vardera 0,50%-enheter under en tid
framover. Aven Federal Reserve har hojt rantan
kraftfullt, senast med 0,50%-enheter till 4,50%.
Medelprognosen visar pa fortsatta hojningar och
en topp pa 5,10% under 2023. | Sverige hojde
Riksbanken styrrantan till 2,50% under 2022 och

i borjan av 2023 till 3,0%, ytterligare hojningar
under varen 2023 indikeras.

Svenska marknadsrantor har stigit kraftigt under
aret. 3 manader Stibor har rért sig fran -0,05% till
2,70% och den 10-ariga swaprantan fran 0,97% till
3,12%.

P& svensk kapitalmarknad har férutsattning-

arna for emittenter varit daliga sedan mitten av
andra kvartalet. Fastighetsbolag med motsva-
rande kreditrating som Atrium Ljungberg har med
nagra undantag lyst med sin franvaro sedan dess.
Baserat pa prissattningen av obligationer i andra-
handsmarknaden skulle bolagets kreditmargi-

nal for en 5-arig obligation vid arsskiftet varit ca
4,00%. P& certifikatsmarknaden har kreditmargina-
len 6ver Stibor, for 3 manaders |6ptid, 6kat fran ca
0,25 till ca 0,70%-enheter under aret samtidigt som
den totala utestaende volymen certifikat for fastig-
hetssektorn har minskat rejalt.

Fastighetsmarknaden

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

Kontorsmarknaden

Trots ett turbulent &r i makroekonomiska termer
fortsatter kontorsmarknaden att visa pa stabilitet.
Det finns en bestdende hog efterfragan pa kontor,
vilket sarskilt kan ses i centrala lagen, kopplat till
att allt fler atergatt till kontorsarbete under aret.
Samtidigt har den stundande lagkonjunkturen
inneburit en viss forsiktighet gallande framtida
kontorsbehov. | en foranderlig varld uppstar mer
behov av flexibla I6sningar, vilket medfort storre
inslag av coworking koncept och kortare hyres-
avtal i syfte att mota hyresgasternas behov och
onskemal.

Detaljhandeln

Under 2022 uppgick forsaljningstillvaxten i
detaljhandeln till ca 4%, vilket gor aret till det
tjugosjatte i rad med positiv tillvaxt. Dagligvaru-
handelns forsaljningstillvaxt uppgick till ca 9% i
|6pande priser medan sallankdpsvaruhandelns
forsaljningstillvaxt uppgick till ca 1%. Liksom fore-
gaende ar var det stora differenser i forsaljnings-
utveckling mellan olika delbranscher, men med
den stora skillnaden att nagra hade en negativ
utveckling under 2022.

S.59.
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Atrium Ljungberg har sett en bra utveckling pa
sina handelsplatser med en julhandel som gick
battre an foregaende ar och totalt blev faktiskt
2022 ett rekordar for flera av vara platser. En
tydlig trend sedan pandemin ar att snittkdpen
Okar. Vi noterar ocksa att de aktérer som gar allra
bast ar de som lagger stor omsorg pa motet med
kund och helhetsupplevelsen bade i form av miljo
och bemoétande.

Bostadsmarknaden

Utifran ett nationellt perspektiv har bostadsratts-
priserna fallit hela 14% sedan toppnoteringen och
antalet salda bostader har rasat under 2022. For
nyproducerade bostader ar fallet kraftigare an for
successionsbostader och ligger nu pa den lagsta
nivan sedan bérjan av 2014.

Denna marknadsutveckling kanner aven vi av i
vara tva pagaende bostadsrattsprojekt. | dagsla-
get har viinga planer pa att sanka priserna pa de
ca 100 lagenheter vi nu har till salu. Platsens att-
raktivitet gor att det fortsatt finns intresse och var
beddmning ar att det kommer att 6ka ju narmare
inflyttning vi kommer.

FORVALTNING

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt,
uppgick under perioden till 115 mkr (40), varav

Investeringar, mkr

- Atrium Ljungberg kan investera ca 5% av sin storlek arligen
utan stérre paverkan pa belaningsgraden.

2019 | : =:o
2010 N : 75
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projektfastigheter utgjorde 58 mkr (20). Saval
nytecknade som uppsagda avtal avser framst
kontor i Stockholmsomradet. Nyuthyrning har
skett om 296 mkr (248) medan uppsagning fran
kund uppgar till 112 mkr (177). Dartill har vi sagt
upp kund for avflytt motsvarande en arshyra om
69 mkr (31). Tidsforskjutningen mellan nettouthyr-
ningen och dess resultateffekt bedoms till 3-12
manader for forvaltningsfastigheter och 12-24
manader for projekt.

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Per 2023-01-01 uppgick kontrakterad uppsag-
ningsbar arshyra till 2 804 mkr. Ekonomisk uthyr-
ningsgrad exklusive projektfastigheter var vid
samma tidpunkt 93% (91), medan genomsnittlig
aterstadende kontrakterad |6ptid, exklusive bosta-
der och parkering, uppgick till 4,5 ar (3,9).

Resultat och finansiell stallning
Kommentarer till arets resultat och finansiella stall-
ning framgar av sid. 85-90.

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER
Investeringar i egna fastigheter uppgick till
2 349 mkr (2 279), varav 1 916 mkr (2 059) i
forvaltningsfastigheter och 433 mkr (220) i
exploateringsfastigheter.

Den 31 december 2022 hade Atrium Ljungberg
pagaende byggnationer om 9,7 mdkr, varav 5,0

Hyresintakter, mkr

- Okade intékter framst pga. fardigstallda projektfastigheter och
férvéarvade fastigheter.

o | i

Férvaltningsberattelse

mdkr aterstar att investera. Av pdgaende projekt
utgor 8,6 mdkr investering i fastigheter som
utvecklas for att aga med en bedémd projektvinst
om ca 50%, motsvarande 4,4 mdkr varav 2,5 mdkr
redan redovisats. Vidare har bolaget pagaende
bostadsrattsbyggnation motsvarande 1,1 mdkr
med ett beddmt marknadsvarde om 1,3 mdkr,
vilket kommer realiseras i takt med att vinstavrak-
ning sker.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Atrium Ljungbergs affarsmodell innebar att aga,
forvalta och utveckla fastigheter och stadsde-
lar pa ett ansvarsfullt satt. Darmed tar vi ansvar
for hela vardekedjan. Var totala projektportfolj,

d v s. pagadende och planerade projekt, motsva-
rar framtida investeringar om ca 40 mdkr, inom
den mark vi dger och erhallna markanvisningar.
Projektportfoljen bestar av ca 850 000 kvm BTA
fordelat pa ca 210 000 kvm BTA bostadsbyggrat-
ter och resterande pa fastigheter att férvalta med
tyngdpunkt inom kontor. Merparten av utveck-
lingsportfoljen finns i Stockholm med fokus

pa Hagastaden, Slakthusomradet, Slussen och
Sickla. Ca 85% av portfdljen ligger vid befintliga
eller kommande tunnelbanestationer i Stockholm.
| vilken takt vi genomfér projekten beror pa
marknadslaget och detaljplanearbetet. | normal-
fallet startas inga projekt utan att vi har tryggat
en lagsta niva pa avkastning genom tecknade
hyresavtal.

Forvarvade och tilltradda fastigheter

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under aret har tva kontorsfastigheter om ca

52 000 kvm forvarvats i Stockholm for 3 724 mkr;
Blastern 15 i Hagastaden och Palmfelt Center,
Kylhuset 28 i Slakthusomradet. Forsaljning har
skett av en fastighet om ca 2 500 kvm i Sickla for
ett underliggande fastighetsvarde om 60 mkr.
Dessutom har vinstavrakning skett av ett bostads-
rattsprojekt i Sickla med en projektvinst om 52
mkr.

FASTIGHETSVARDEN

Under aret har 74% av fastighetsbestan-

dets marknadsvarderats externt, varav 35% i
kvartal 4. Varderingarna ar utférda av Forum
Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield, CBRE
och Newsec. Resterande del av fastighetsbe-
standet har internvarderats och antaganden har
kvalitetssakrats av Forum Fastighetsekonomi.
Marknadsvarderingen ar baserad pa en kassaflo-
desmodell med individuell beddémning for varje
fastighet av dels framtida intjaningsférmaga, dels
marknadens avkastningskrav. Antagna hyres-
nivaer vid kontraktsforfall motsvarar bedémda
langsiktiga marknadshyror, medan driftskost-
nader utgar fran bolagets verkliga kostnader.
Inflationsantagandet antas till 4% for 2023 och
darefter 2%. Projektfastigheter varderas pa samma
satt men med avdrag for aterstdende investering.
Beroende pd i vilken fas projektet befinner sig
finns ett riskpaslag i avkastningskravet.

Uthyrbar area, Underliggande

Fastighet Omrade Kategori kvm Tilltrade pris fastighet, mkr
Blastern 15 Stockholm; Hagastaden Kontor 21 537 2022-06-01 2 224
Kylhuset 28 Stockholm; Slakthusomradet Kontor 30 588 2022-04-28 1 500
Fastighetsforséljningar

Uthyrbar area, Underliggande
Fastighet Omrade Kategori kvm Frantrade pris fastighet, mkr
Nynéashamn Ribban 16 Nynéashamn Mark - 2022-02-10 (4]
Sickladn 87:1 Sickla Kontor 2 563 2022-05-02 60

U Las mer i fastighetsforteckningen pa www.al.se
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Byggratter har varderats utifran ett bedomt
marknadsvarde kronor per kvm BTA for fast-
stéllda byggratter med godkand detaljplan eller
dar detaljplan beddms vinna laga kraft i nartid.
Genomsnittligt varde pa byggratterna i varde-
ringen ar ca 5 700 kr/kvm BTA (5 900).

Genomsnittligt avkastningskrav uppgick vid arets
slut till 4,4% (4,2) - en 6kning om 20 bp jamfort
med arsskiftet och 30 bp jamfort med senaste
kvartalet. Fjarde kvartalet uppvisar fortsatt 6kning
av yielderna samt forstarkt kassaflode (sist-
namnda framst kopplat till indexutfall). Nettot

blir dock en vardenedgang om 2,4% arets sista
kvartal.

ORGANISATION | LINJE MED VISIONEN

Atrium Ljungbergs organisation ar utformad for
att stodja bolagets affairsmodell med att skapa
hallbara stadsdelar med fokus pa vardetillvaxt,
att finnas nara Atrium Ljungbergs kunder och ha
korta beslutsvagar. Verksamheten ar indelad i tva
grenar: Projekt- och entreprenadverksamhet och
Fastighetsforvaltning. Projekt- och entreprenad-
verksamheten 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

Pa arsstamman 2020 antogs riktlinjer for ledande
befattningshavare, dessa gaéller till &rsstamman
2024. For Atrium Ljungberg géller att [6ner och
ovriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska
vara marknadsanpassade och konkurrenskraftiga,
men inte I6neledande i forhallande till jamférbara
foretag. Riktlinjerna ska galla for bolagsledningen
som utgors av verkstallande direktéren och sex
ovriga ledande befattningshavare. For mer infor-
mation se not IK.6.

3. Q4.

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. En aktie av
serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie
B berattigar till en rost.

Bolaget ager vid periodens utgang 7 114 875
aktier av serie B (6 907 378). Under 2022 gjordes
aterkop om 30 mkr (248). Per den 31 december
2022 uppgick darmed antalet utestdende aktier
till 126 105 861 (126 313 358) medan genomsnitt-
ligt antal aktier under aret uppgick till 126 215 257
(126 687 995).

RISKER OCH OSAKERHET

Prioriterade omraden for riskhantering ar framfor
allt fastighetsvardering, finansiering, projekt-
verksamhet och uthyrning, 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 lag belaningsgrad och hog rante-
tackningsgrad. Vad galler risker och osakerhets-
faktorer hanvisas till avsnittet “Risker och riskhan-
tering” pa sid. 62-68.

UTSIKTER FOR 2023

Utsikterna for 2023 ar over lag dystra. Hoga
rantor och hog inflation globalt tynger den eko-
nomiska aktiviteten. Utover det slar energikrisen
hart i Europa och arbetsmarknaden som visat
motstandskraft under 2022 borjar ta stryk, vilket
sammantaget leder till en ldagkonjunktur enligt
manga bedémare. P4 den mer positiva sidan for-
vantas en inflationstakt som faller tillbaka mot mer
normala nivaer under slutet av aret vilket skulle
foranleda att penningpolitiken kan mjukas upp.
Osakerheten, inte minst med tanke pa krig och
geopolitisk oro, ar fortsatt hog.

05. _ 07.

Férvaltningsberattelse

Riksbanken genomférde en héjning av styrran-
tan till 3,0% i borjan av 2023 och indikerar ytter-
ligare justeringar under varen. Rantemarknaden
prisar in en stigande 3 manader Stibor till ungefar
3,9% under tredje kvartalet for att sedan sjunka i
langsam takt.

HALLBARHETSRAPPORT

Atrium Ljungberg har upprattat en separat hall-
barhetsrapport i enlighet med arsredovisningsla-
gen. Rapporten omfattar Atrium Ljungberg

AB (publ) och dess samtliga dotterbolag.
Hallbarhetsrapporten finns pa sid. 19-32, 62-68
samt 132-149 och ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen 6 kap.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

Atrium Ljungberg tréffade den 17 januari 2023
avtal om foérséljning av fastigheten Skotten 6, aven
kallat Glashuset, pa Drottninggatan i Stockholm.
Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fast-
ighetsvarde om 1 900 mkr. Totalt hyresvarde ar ca
95 mkr och fastigheten har en ekonomisk vakans-
grad om ca 12%.

08.

S.61.



_ 07.

01. 02. 03. 0. 05. 08. @
Risker och riskhantering
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Risker och riskhantering.
- ed hansyn till var verksamhet ar prioriterade mrade is annolikhet averkan 6rindring
trium jung ergs astig etsbe Med Z ! ill kr; k fh 8 " iori ’ d Omrad Risk S likh Paverk Foréndri
. . . .. . omréaden for riskhantering; fastighetsvarde, . ) ) s - -
stand ar i huvudsak inriktat pa finansiering, uthyrning, projekt- och entrepre- ?i?;;ggggeﬁ;nd Fasflgheternas. varde
stadsutveckling med olika innehall nadverksamhet samt hallbarhet. Var verksam- Projektutveckling
) . het och mgjligheten att na vara mal paverkas av Fastighetstransaktioner L L >
sasom kontor, bostader och handel bade omvarldsfaktorer och av verksamhetsrisker. Hyresintékter — »
: Omvaérldsfaktorerna kan vi inte paverka men vi i
som blandas med kultur, service, kan arbeta forebyggande och vara férberedda pa Fastighetskostnader f— — 2
vard och utbildning. Vi finns pa den olika scenarion. Verksamhetsriskerna hanteras Information- och cybersékerhet >
. framst genom en medvetenhet om riskerna och Brott mot uppférandekoden leverantérer - >
svenska marknaden i Stockholm, ett I6pande arbete med att minimera den mojliga Medarbet 22 N
. . . 2 edarbetare
Uppsala, Goteborg och Malmé och negativa paverkan.
paverkas darmed framst av hur den Styrelsen har det évergripande ansvaret fér Omvarldsrisker Konjenktur .
svenska ekonomin utvecklas. sarskilt riskhantering medan det operativa arbetet ar Inflation och ranta — — 2
) R delegerat till vd och de olika affarsomradena. Lagstiftning -
utveckllngen pa de orter dar vi ar Riskhanteringen i forvaltningen och projekt- och Skatter N
K St | har det & _ entreprenadverksamheten ar till stor del decen- )
verksamma. styrelsen har det over traliserad medan finansiering och fastighetsvarde- Planrisk - >
gripande ansvaret for riskhantering ring hanteras centralt. Utbud av lokaler — >
. o Réavarumaterial och priser till byggnation —— A
medan det operatlva arbetet ar dele- Riskerna beskrivs utifran dess sannolikhet samt Elfrsdrini hori — 2
gerat till vd hur stor konsekvens risken beddms ha pa Atrium orsorjning och pris
Ljungbergs finansiella stallning och framtida Bostadsmarknad _— ”
intjaningsformaga.
Finansiella risker Finansieringsrisk —— —— 2
Se aven bolagsstyrningsrapporten, sid. 70-73 och Ranterisk och vardering av rantederivat I I A
intern kontroll, sid. 74-75. Fastighetsvirdering — Jr— >
Hallbarhetsrisker Miljérisk — — g
Klimatférandringar -
Klimatpaverkan ->
Halsa och sékerhet _—— >
Sociala risker >
O Lag Medel @ Hdg
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1. Fastigheternas varde

Forvaltningsfastigheter redovisas

till verkligt varde, d.v.s. marknads-
varde, med vardeférandringar ver
resultatrakningen. Marknadsvardet
bestams i normala fall av dels ett for-
vantat driftnetto, dels av marknadens
avkastningskrav.

Fastighetsvardet kan paverkas
genom dels geografisk allokering

till delmarknader, stéader eller lagen
dar méjlighet till underliggande
hyrestillvaxt inte finns, dels allokering
till produkter som marknaden inte
efterfragar.

Styrelse och ledning har regelbunden
genomgang av delmarknadernas
férutsattningar avseende ekonomisk
tillvaxt, hyresmarknad, samarbets-
klimat infrastruktursatsningar m.m.
Slutsatserna och inriktning fastslas
arligen av styrelsen i ett strategi-
dokument.

Trendspaning for att férsta kundens
behov idag och imorgon, vilket
tillsammans med innovationsarbete
medfér insikt om portféljmix och
produktutveckling.

Lépande investera i och utveckla be-
fintliga fastigheter, alternativt sélja av
fastigheter som inte méter strategin.

Koncentrerat fastighetsbetand i attrak-
tiva delomraden med utvecklinsgspo-
tential i Sveriges fyra storsta stader,
varav 80% finns i Stockholm. Kontor
utgor storsta tillgangsslaget om 65%,
foljt av handel om 20%, bostader 3%
och resterande utgérs av projekt och
byggratter.

Kontinuerlig projektutveckling av saval
befintliga byggnader som nyproduktion
medfor portfoljforflyttning samt
anpassning till kundernas behov.

2. Projektutveckling

Fastighetsutveckling genom investe-
ringar i egna fastigheter och erhallna
markanvisningar samt framtagande
av byggratter ar viktiga for foretagets
vardetillvaxt. En begransad projekt-
portfolj kan ddmpa framtida tillvaxt.

Om-, till- och nybyggnadsprojekt
innebadr risker i samtliga faser och
okar ju mer komplexa projekten ar.
Riskerna ar framst ekonomiska, tek-
niska eller tidsmaéssiga. Ekonomisk
risk kan dels bero pa hégre kostna-
der, men aven att en produkt byggs
som hyresmarknaden inte efterfragar
med stora vakanser och/eller for laga
hyresnivaer som foljd. P4 samma sétt
kan en bostadsrattsprodukt byggas
som inte efterfragas av marknaden,
vilket medfor lagre bostadsrattspriser
eller till och med osalda lagenheter.

Styrelsen beslutar ytterst om alla
storre investeringar och arlig ge-
nomgang/utvérdering sker av vald
investeringsstrategi.

Parallella forvarvsprocesser med kom-
muner och marknadsaktorer.

Flexibel och dynamisk projektporfolj
férdelad i tid, geografi och typ av
produkt samt ny-, till- eller ombyggna-
tion. Dartill anvénds en entreprenad-
form som begrénsar risk.

Riskbaserad modell for att avgéra
hur stor andel som far startas utan
hyresgast.

Kontinuerlig uppfdljning av pagaende
projekt med rapportering till styrelse
for att sakerstélla framdrift och ev.
behov av atgard.

Kompetens i hela vardekedjan fran
ramark till fardig byggnad.

Bolaget har en stor projektportfélj som
mojliggodr framtida investeringar om ca
40 mdkr i redan agda fastigheter eller
erhallna markanvisningar. For att levere-
ra en langsiktig tillvaxt soker vi standigt
nya affarsmojligheter och projekt
genom |6pande dialog med kommuner
och andra marknadsaktorer.

Befintlig projektportfolj ar fokuserad till
tillvaxtlagen i Sveriges fyra storstader
och 85% ligger i anslutning till befintliga
eller kommande tunnelbaneuppgéangar
i Stockholm.

Portféljen ar diversifierad mot olika
fastighetssegment vilket innebar
flexibilitet att méta olika segments
konjunktur.

Projekten drivs till stor del genom
delad entreprenad vilket ger utrymme
for en flexibel och kostnadseffek-

tiv produktion. | var bostadsutveckling
anvands egen kompetens genom det
egna dotterbolaget TL Bygg.

05.
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3. Fastighetstransaktioner

Atrium Ljungbergs portfoljforflyttning
sker genom projektutveckling samt
férvarv och forsaljning av fastigheter.
Riskerna vid forvarv ar att uthyrnings-
grad och hyresutveckling blir sémre
an forvantat eller att teknisk standard
ar samre an gjorda bedémningar. En
annan risk ar att det framkommer
ovantade miljokonsekvenser. Vid
férvarv av fastigheter via bolag fore-
kommer aven en skattemassig risk.
Vid avyttring finns risk att forsaljning
sker till for lagt varde.

Styrelsen beslutar om storre
investeringar, daribland forvarv och
férsaljningar. Styrelsen har dven arlig
genomgang/utvardering av vald inves-
teringsstrategi.

Due Diligence process av fastighet
och bolag.

Externa varderingar sker arligen av
delar av portféljen och over en trear-
speriod ska samtliga fastigheter ha
externvarderats.

Atrium Ljungberg har genomfért
portféljforflyttning i syfte att erhalla en
mer koncentrerad portfélj pa utvalda
delmarknader i Sveriges fyra storsta
stéader. Under samma period har en
stor projektportfolj byggts upp som
mojliggdr framtida investeringar om
ca 40 mdkr. Fastighetstransaktioner ar
darmed ett satt att komplettera pro-
jektutvecklingen i syfte att ytterligare
forflytta portféljen till battre densitet
och kvalitet. Extern vérdering sker
varje kvartal av oberoende part - pa
s& satt erhélls kansla for marknadens
betalningsvilja och formaga.

4. Hyresintakter

Hyresintékter paverkas av saval hy-
resniva som andel uthyrt. Bada dessa
ar starkt kopplade till utvecklingen i
ekonomin pa de delmarknader dar
bolaget verkar, vart erbjudande/pro-
dukter vs kundernas efterfragan och
behov, hur Atrium Ljungberg lyckas
utveckla de omraden dar vara fast-
igheter ar belagna samt utbudet pa
varje delmarknad. Méter bolaget inte
marknadens behov finns risk for att vi
férlorar kunder och déarmed far kade
vakanser/lagre intakter med varde-
nedgang pa fastigheten som foljd.

Fastighetsportfoljen ska vara allokerad
till dels delmarknader med god under-
liggande tillvaxt, dels produkter som
hyresmarknaden efterfragar.

Forsta kundens behov och néjdhet,
vilket méts regelbundet genom NKI
matningar samt nettouthyrningen
(hur manga nya avtal skrivs och hur
manga kunder sager upp avtal).

Hyreskontraktsportfolj som &r spridd
pa saval bransch, kund som forfallo-
tidpunkt.

Hyresavtal med indexklausul och
deflationsskydd.

Erfaren och kompetent forvalt-

nings- och uthyrningspersonal som
forebygger uppsagningar genom aktiv
férvaltning

Atrium Ljungberg koncentrerar sitt
bestand till attraktiva delmarknader i
Sveriges fyra storsta stdder, som har en
stabil ekonomisk utveckling. Vart fokus
ar att bygga stadsmiljoer med stort in-
slag av kontor vilket kompletteras med
handel, boende, service, kultur och
utbildning. Blandningen gér oss mindre
kansliga fér ekonomisk utveckling och
Okar riskspridningen i hyresgéaststruk-
turen.

Kommersiella hyreskontrakt tecknas
oftast pa en 16ptid om tre till fem ar,
varfor férandrade marknadshyror far
successivt genomslag pa hyresintak-
terna.

Atrium Ljungberg arbetar med egen
personal néra sina hyresgaster for att
sakerstalla hg kundndjdhet och i tidigt
skede fanga upp befintliga och potenti-
ella hyresgasters lokalbehov.

Under 2022 har nettouthyrningen varit
stark med ett utfall om 115 mkr i nytt
arligt kontraktsvarde.

5. Fastighetskostnader

Driftskostnader utgors till stor andel
av taxebundna kostnader (t. ex. el,
varme och vatten). Flera av dessa
tjanster kan endast kopas fran en
aktor, vilket minskar mojligheten till
paverkan. Darutover tillkommer kost-
nader for fastighetsskatt, fastighets-
skotsel, reparationer och administra-
tion. Fastighetskostnaderna paverkas
av sdsongsvariationer och generellt ar
kostnaderna hogre under arets forsta
och sista kvartal.

Kontinuerlig driftsoptimering och
energieffektivisering samt god under-
hallsplanering.

Férebyggande av kundférluster via
kontroll och kunddialog.

Hog andel vidarefakturering av
kostnader, framst for fastighetsskatt,
uppvarmning och el, till kund. Dartill
finns en gréansdragningslista mellan
oss och kund for att tydliggora vem
som tar vilka kostnader.

Bolaget vidaredebiterar stor del av el,
varme och fastighetsskatt till hyres-
gésterna. Bolaget arbetar kontinuerligt
med att optimera och energieffektivi-
sera driften av fastigheterna. Varje fast-
ighet har en individuell underhallsplan,
vilket minskar risken for oférutsedda
kostnader. Bolaget genomfor I6pande
avtalsférhandlingar i syfte att sanka
kostnaderna. Vi har 18 fastigheter med
tomtratt. Tomtrattsavtalen omférhand-
las vanligtvis med 10 ars intervaller.

6. Information-och cybersakerhet

| takt med att fastighetsbranschen blir
allt mer digitaliserad Skar sarbarheten
for dataintrang, virusangrepp och
bedragerier. Val fungerande informa-
tions- och datasékerhet ar darmed
kritisk for verksamheten. Utvecklingen
inom dessa omraden gar fort och blir
allt mer komplex. Om kritisk information
gar forlorad eller hamnar i fel hander
till f6ljd av datahaveri, dataintrang eller
bristande IT-sakerhet kan de ekono-
miska konsekvenserna bli stora och
fortroendet for foretaget skadas. Som
noterat bolag har vi dven krav pa att
hantera marknadspaverkande informa-
tion och att alla aktorer ska fa samma
information samtidigt.

Hog niva pa IT-sdkerhet och en
policy for att hantera bolagets syn
och agerande pa informations- och
datasakerhet.

Kontinuitetsplaner pa plats och
kontinuerliga tester for att provtrycka
sarbarhet.

Kontinuerlig utbildning av personal i
dessa fragor.

Atrium Ljungberg har installerade
brandvaggar, antivirustjénster, spam-
och webfilter samt molnbaserade sa-
kerhetstjanster, vilket forsvarar attacker.
Vidare genomfdrs sarbarhetstester och
kontinuerligt forbattringsarbete for att
Oka sakerheten. Vi har tekniskt skydd
av kansliga informationstillgangar i flera
lager. Vidare jobbas med att forbattra
sakerhetsmedvetandet i organisationen
genom utbildning. Dartill genomférs
kontinuitetstester. Vi har rutiner och
processer for att hantera informa-

tion (policy fér kommunikation och
insiderhandel) samt systemstod for
insiderinformation.

Konstaterade kundférluster

mkr

2018 17
2019 4
2020 18
2021 3
2022 7
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7. Brott mot uppférandekoden
for leverantdrer

Med leverantdrsrisk avses risken att
vara leverantorer inte kan fullgéra sina
leveranser, anvander sig av oetiska
affarsmetoder eller inte uppfyller
uppsatta miljokrav, arbetsvillkor

och manskliga rattigheter. Antalet
leverant6rer ar manga och inte sallan i
flera led. Flertalet av dessa brister kan
paverka Atrium Ljungbergs anseende
och orsaka ekonomiska forluster.

Uppférandekod for leverantorer.
Central inkdpsfunktion.

Rutiner och processer for att folja
upp efterlevnaden av leverantérer och
branschsamarbete for uppféljning av
leverantorer.

Visselblasarpolicy och extern vissel-
blasarfunktion.

Atrium Ljungbergs inkdpsfunktion
utgor ett stod for hela organisationen

genom samordnade inkdp, vilket leder

till hégre kvalitet och minskade kost-
nader. Dock medfor den geografiska
spridningen manga lokala leveranto-
rer. Vidare arbetar inkdpsfunktionen
med att sédkerstélla att koncernens

leverantdrer foljer var uppférandekod.

Detta foljs upp genom en digitali-
serad bedémning av leverantorer,
dar det under 2023 lanserades ett
branschsamarbete for att lyfta fragor-
na och samordna fragestallningarna.
P& projektsidan har bolaget gatt med
i "Rattvist byggande" som syftar till
att motverka osund konkurrens och
kriminalitet pa byggplatserna.

8. Medarbetare

En viktig forutsattning for var
framgang ar att kunna attrahera och
behalla kompetent personal. Kan

inte ratt medarbetare eller tillrackligt
med personal behéllas och rekryteras
riskerar verksamheten att underpre-
stera. For att utveckla verksamheten
och vara relevant pa marknaden kravs
att foretaget kontinuerligt tillfér ny
kompetens i form av vidareutbildning
och rekrytering.

Gemensam vardegrund med en sund
kultur samt ett 6ppet och transparant
arbetsklimat.

Kompetens- och ledarskapsutveckling.

Successionsplan for nyckelpersoner
och ledande befattningar samt back-
up-lésningar pa kort sikt for dessa
roller/personer.

Marknadsmassiga och konkurrenskraf-
tiga ersattningar.

Mata medarbetarnas néjdhet och
valmaende samt folja upp att atgarder
vidtas vid behov.

Vi har en féretagskultur som framjar
nyfikenhet och nytdnkande. Atrium
Ljungberg arbetar aktivt for att ha
hallbara medarbetare och vi foljer detta
arligen. Fran 2022 gors en hallbarhets-
analys genom Human Financial Well-
ness, en enkdt som gar ut till samtliga
medarbetare, i syfte att forsta hur vi
kan attrahera och behalla kompetent
personal. Vi har arliga utvecklingspla-
ner fér medarbetarna och successions-
planer for nyckelpersoner. Vi ar en liten
organisation och har darmed ett visst
beroende av nyckelpersoner. Risken
begransas genom intern backup eller
konsultlésning.

05. _ 07.

Risker och riskhantering

Kanslighetsanalys vardeférandring

Paverkan ar 2022

08.

Paverkan ar 2022, %

Vérdeparameter Forandr. av fastigh. markn.vard.
Arets resultat +/- 10%
Eget kapital +/- 10%
Belaningsgrad +/- 10%

Kanslighetsanalys kassafloden?

Vardeparameter

+/-5 860 mkr
+/-5 860 mkr
-4,7%-enhet/+3,8%-enhet

Foérandring, %

+/-137%
+/-207%
-9%/+11%

Resultateffekt, mkr

Hyresintakter
Kostnader fastighetsforvaltningen
Uthyrningsgrad

Atrium Ljungbergs genomsnittlig upplaningsranta

+/- 5%
+/- 5%
+/- 1%-enhet
+/- 1%-enhet

+/- 4
+/- 42
+/- 27
+/- 43

Y Resultateffekt avser effekten under det narmaste aret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och laneavtal. Resultateffekt avser fore

skatt.
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9. Konjunktur

En konjunkturnedgang med 6kad
arbetsloshet, minskad tillvaxt, samre
I6nsamhet for foretag och svarighet
att fa finansiering som foljd kan
resultera i minskad efterfragan pa
kontors- och butikslokaler, sjunkande
marknadshyror, 6kad vakans och
dyrare finansieringskostnader. Vidare
kan efterfragan pa nyproducerade
bostader minska, vilket kan paverka
saval prissattningen som produk-
tionstakten.

Omviérlsbevakning och scenario-
analyser som synliggdr paverkan pa
bolaget.

Fastighetsportfolj koncentrerad till
tillvaxtomraden i Sveriges fyra storsta
stdder med en mixad portféljsamman-
sattning.

Hyresgéaster inom manga olika bran-
scher med spridd forfallostruktur.

Folja efterfragan och prissattningen
pa bostadsratter.

Likviditetsbuffert i form av lanelften
samt en diversifierad laneportfélj och
ranteriskstrategi.

Atrium Ljungbergs bestand med
fastigheter i tillvixtomraden samt en
spridd kontraktsportfdlj pa ett flertal
olika branscher och kontraktslangder
begransar risken for kraftig paverkan
vid en lagkonjunktur.

Vi har enbart tva bostadsrattsprojekt
igang vid utgangen av 2022 med viss
andel salt.

Bolagets likviditetsbuffert, diversifiera-
de laneportfolj samt vald ranteriskstra-
tegi och starka balansrakning borgar
for bolagets fortsatta drift aven vid en
lagkonjunktur.

10. Inflation och ranta

Forvantningar pa inflationen paverkar
rantan och darmed vart finansnetto.
Rantekostnader ar var enskilt storsta
kostnad. Storre férandringar i rénteni-
vaer medfor paverkan pa vart resultat
och kassafléde. Inflationen paverkar
vara hyresintékter - de flesta avtal har
en indexklausul med arlig uppréakning
- saval som vara fastighetskostnader.
Utdver detta paverkar forandringar i
ranta och inflation pa lang sikt aven
avkastningskraven pa fastigheter

och darmed fastigheternas varde.
Sistndmnda pareras till viss del av
férandrat driftnetto enligt ovan.

Finanspolicy som hanterar rénteris-
ken i form av andel rérlig ranta och
ranteforfall inom ett ar samt total
rantebindning och vilka instrument
bolaget far anvdnda.

Indexklausul i hyresavtalen, vilket
medfoér en uppréakning av hyran mot-
svarande inflationstakten.

De flesta hyresavtal &r inflationsjus-
terade genom koppling till konsu-
mentprisindex (KPI). Bolaget arbetar
systematiskt med rérliga rantor och
rantederivat for att hantera ranterisker
i enlighet med finanspolicyn. Dagens
inflationstryck samt kraftiga ranteupp-
gangar och 6kade kreditmarginaler
medfdr paverkan pa bolagets intjaning
och fastigheternas marknadsvarde men
var belaningsgrad och rantebindning
medfor att bolager ar vél rustat for
saval hogre rantor och lagre fastighets-
priser.

11. Lagstiftning

Forandringar i regelverk eller
férordningar, savél nationella som
internationella kan paverka Atrium
Ljungbergs verksamhet - exempelvis
nytt regelverk fér banker och kapi-
talmarknad, hallbarhet, hantering av
planprocesser m m.

Bolaget foljer utvecklingen av lagar,
regler, praxis m m inom de delomra-
den som ar mest vasentliga.

Vid storre forandringar genomfors
konsekvensanalyser och férberedelse
i god tid fore implementering.

Lagar, regler och praxis utvecklas hela
tiden och det omrade som star infor
storst forandring med direkt paverkan
pa oss ar hallbarhetsrapportering enligt
beslut fran EU.

12. Skatter

Atrium Ljungbergs verksamhet
paverkas huvudsakligen av skatter i
form av inkomstskatt, fastighetsskatt
och moms. Inom skatteomradet kan
férandringar i skattelagstiftning och
skattesatser ske som paverkar var
verksamhet och darmed framtida
skattekostnader och resultat. Vidare
finns risk for att Atrium Ljungberg
inte foljer géllande regelverk - darmed
kan fel skatt betalas, skattetillagg ske
och i vissa fall uppstar anmarkning i
revisionen.

Skattepolicy som arligen antas av
styrelsen for att vagleda i beslut och
agerande.

Folja utvecklingen av lagar, praxis och
domstolsbeslut.

God intern kontroll och tydliga
processer.

Oppna yrkanden avseende osikra
poster i inkomstdeklarationen.

Loépande utbildning av personal.

Var skattepolicy bygger pa bolagets
grundlaggande varderingar och har
som syfte att vagleda vara medarbetare
i hur de ska agera i skattefragor och
ha ett hallbart kommersiellt perspektiv.
Vidare ska Atrium Ljungberg hantera
skatt i enlighet med géllande lagar

och regler och skatten ska kontroll-
eras, redovisas samt betalas korrekt.
Atrium Ljungberg féljer noggrant
rattsutvecklingen pa skatteomradet for
att i god tid kunna vidta atgarder och
genomfora de férandringar som kan bli
nédvandiga.

13. Planrisk

For att utveckla fastigheter kravs god-

kant bygglov och antagna detaljplaner.
Det finns alltid risk att detaljplaner blir

férsenade, 6verklagas eller inte utveck-
las som tankt.

Bolaget foljer och driver kontinuerligt
planarbetet i vara omraden.

Vi har en projektporfélj pa olika del-
marknader i syfte att sprida riskerna
mellan olika kommuner.

Projektportfoljen befinner sig i olika
faser (tidiga skeden, genomféran-
deskede m.m.)

Bolaget foljer utvecklingen noga for att
snabbt fa signaler om éndrade program
och planer. Infoér egna investeringar
och utvecklingsprojekt for vi dialog
med berdrda intressenter for att be-
mota och hantera eventuell kritik som
annars skulle kunna leda till férseningar
i projekten. Projektportfoljen ar idag
fordelad pa olika delomraden och ca
40% av planerade projekt har antagen
detaljplan.

14. Utbud av lokaler

Hyresmarknaden paverkas av utbud
och efterfragan. Ett utbud som &ver-
stiger efterfragat behov i marknaden
paverkar vakanser/uthyrningsgrad samt
hyresnivaer. Det i sin tur paverkar fast-
ighetsvardering, resultat och finansiell
stéllning.

Arlig strategigenomgang for att
sakerstalla en fastighetsportfolj som
ar allokerad till delImarknader med
férutsattningar for god hyrestillvaxt.

Regelbunden analys av utbud och
konkurrensen i marknaden. | samband
med investeringsbeslut om ny-, till-
och ombyggnation sker marknadsa-
nalys for att sékerstalla att vi erbjuder
ratt produkt till marknaden.

Atrium Ljungbergs portfolj ar koncen-
trerad till delmarknader i Sveriges fyra
storsta stader, vilka har god forutsatt-
ning for hyrestillvaxt. Darmed finns
forutsattningar for god efterfragan i
marknaden. | takt med att stader vaxer,
omraden och infrastruktur utvecklas
anser vi att ett attraktivt lage blir allt
viktigare - inte minst nar det galler
kontorets framtid.
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15. Ravarumaterial och priser
till byggnation

Priset pa och tillgangen till material
for investering i ny-, till- och ombygg-
nation ar av vikt. Kraftigt stigande
priser och/eller brist pa material kan
medfdra dyrare produktionskostnader
och darmed risk for lagre projekt-
vinster.

Lépande folja utvecklingen av saval
priser som utbud samt knyta centrala
leverantérer narmre till sig.

Lépande styra om projekten i syfte att
parera kostnader och férseningar for
att sa gott det gar mojliggéra minst
beslutad projektvinst

Med en stor projektportfélj om ca

40 mdkr &r detta ett viktigt omrade.

| samtliga kalkyler finns oférutsedda
poster beaktade, vilket kan tacka delar
av prisuppgangen. Priser som drivs av
inflation medfor dven hdgre hyresintak-
ter (KPl-reglering), vilket medfor viss
kompensation. Vanligaste entrepre-
nadformen &r delad entreprenad, vilket
medfor viss flexibilitet och méjlighet att
stélla om under projektets genomfor-
ande.

16. Elférsorjning och pris

En allt hégre grad av elektrifiering i
samhaéllet innebar dels kade krav pa
kapacitet, dels kommande effektbrist
i elinfrastrukturen.

Energistrategi som végleder verksam-
heten i atgarder och investeringar
framat i syfte att kontinuerligt energi-
optimera fastigheterna. | arbetet ingar
dven att alltid utvardera alternativa
energikéllor sdsom solenergi m.m.

Samarbeta med energibolagen.

Atrium Ljungberg har en bra och
proaktiv dialog med energibolagen i
de kommuner vi verkar. Vi har dven en
energistrategi pa plats med handlings-
planer for varje omrade och fastighet.
Som ett led i hallbarhetsarbetet utvar-
deras alltid solceller.

17. Bostadsmarknaden

Bostadsrattsmarknaden och dess
prissattning ar marknadsbaserad
(utbud och efterfragan) dar priser
ror sig i realtid. Investering i lagenhet
kraver kapital - i manga fall lan, varfor
marknadsrantornas rérelse far ge-
nomslag pa efterfragan. Hoga rantor
eller kraftigt stigande réantor medfér
lagre efterfragan, vilket medfér stag-
nerade eller sjunkande priser.

Styrelsen beslutar om storre
investeringar, vilket dven inbegriper
bostadsrétter.

Omvarldsbevakning med fokus pa
prisutveckling och réntor.

Bostadsratter ar ett viktigt innehall i
vart stadsutvecklingsarbete och ses
som ett komplement till kontor, handel,
aganderatter, kultur m.m. Atrium Ljung-
berg dgde vid arets utgang 250 000
kvm BTA byggratter for bostader. Vid
samma tidpunkt fanns tva pagaende
byggnationer om totalt 810 mkr.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Vardeparameter Foérandring av antagande Vardepaverkan, mkr Vardepaverkan, %
Hyresniva +/-10% +/-6 695 +/-12%
Driftkostnad +/-10% +/-1 096 +/- 2%
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -2 956/+3 316 -5%/+6%
Langsiktig vakansgrad +/-2% +/-1 484 +/-3%

18. Finansieringsrisk

Fastighetsdgande och utveckling ar
en kapitalintensiv verksamhet som
forutsatter en fungerande kredit-
marknad. Att finansiering saknas
eller ar mycket oférmanlig vid en
viss tidpunkt utgor en stor risk. Det
avser saval refinansiering av befint-
liga skulder som upptagande av ny
finansiering for fortsatt expansion.
Forandringar i kapitalstrukturen kan
medféra att Atrium Ljungberg bryter
mot avtalade finansiella nyckeltal i
lanevillkoren, vilket kan leda till dyrare
krediter alternativt forfallna krediter.

Finanspolicy antas arligen av styrelsen
och faststaller riskmandat, daribland
syn pa likviditetsreserv, motpartsris-
ker, rante- och kapitalstruktur/forfall.

Flera finansieringskallor - bank, direkt-
lan och kapitalmarknad for att sprida
risken. Dartill revolverande krediter for
att uppna maximal flexibilitet.

God framforhalining i syfte att planera
kapitalbehov och paverkan/styrning
av nyckeltal.

Kvartalsvis rapportering till styrelse
och utskott.

Atrium Ljungberg har lag finansiell risk,
vilket tar sig uttryck i en belaningsgrad
om hogst 45% och en réntetacknings-
grad om lagst 2,0 ggr - att jamféra med
faktiskt utfall om 42,3% resp. 3,8 ggr
per Q4 2022.

Vid utgangen av aret hade bolaget en
stor likviditetsbuffert som tacker kom-
mande forfall och méter verksamhetens
behov av kapital. Kapitalbindningen vid
utgange av aret var 4,3 ar.

19. Ranterisk och vardering av réntederivat

Ranterisk utgor risken for en resultat-
och kassaflédesmassig paverkan till
foljd av en fordndrad marknadsrénta.
Foérandringar i rantetackningsgra-

den kan medfdra att vi bryter mot
avtalade finansiella nyckelavtal i
lanevillkoren, vilket kan leda till dyrare
krediter alternativ forfallna krediter.
Réntan utgors av tva parametrar - dels
marknadsrantan, dels den marginal vi
betalar till kreditgivarna. Derivat mark-
nadsvérderas med vardeférandring
over resultatrakningen, vilket paverkar
resultat och finansiell stallning.

Finanspolicy antas arligen av styrelsen
och faststaller riskmandat, daribland
syn pa derivatinstrument och rante-
forfallostruktur och exponering for
rorlig ranta.

Langfristiga krediter med faststéllda
marginaler.

Vedertagen varderingsmetodik samt
extern vardering av derivat fran bank.

Kvartalsvis rapportering till styrelse
och utskott

Atrium Ljungberg har en policy om
rantetackningsgrad om lagst

2,0 ggr att jamféra med faktiskt utfall
om 3,8. Rantebindningen uppgick till
4,0 ar och kapitalbindningen till 4,3 ar.
Andel lan med ranteforfall inom ett ar
uppgick till 17% vid utgangen av 2022.
Sammantaget medfér vald rénterisk
och kapitalbindning att en snabb
férandring av rantan samt kreditmargi-
naler inte far en omedelbar vasentlig
paverkan.

20. Fastighetsvardering

Foérandringar i verkligt varde for
forvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrdkningen som orealiserade
vardeférandringar och paverkar dar-
med bolagets finansiella stéllning och
belaningsgrad. Fastighetsvarderingen
grundar sig pa ett antal ekonomiska
indata och antaganden. | varderings-
processen finns det risk for att gjorda
antaganden inte speglar marknaden
eller faktiska forhallanden vid det giv-
na tillféllet vilket gor att varderingen
darmed inte ar rattvisande.

Varderingspolicy som arligen antas
av styrelsen. Av den framgar att minst
30% av varderingarna ska varderas
externt och over en trearsperiod ska
samtliga fastigheter ha externvarde-
rats.

En kvalitetssakrad intern process med
fyra 6gons princip.

Interna varderingar kvalitetssakras av
en extern oberoende varderingsfirma.

Atrium Ljungberg har under aret
sammantaget externvarderat 74% av
fastighetsbestandets marknadsvéarde.
Vérderingarna ar utférda av Forum Fast-
ighetsekonomi, Cushman & Wakefield,
CBRE och Newsec. Resterande del av
fastighetsbestandet har internvarderats
och antaganden kvalitetssakrats av
Forum Fastighetsekonomi.
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21. Miljorisk 24. Halsa och sékerhet

Enligt Miljobalken kan fastighetsaga-
ren bli skyldig att bekosta atgarder
pa grund av féroreningsskada eller
allvarlig miljoskada. Férorening av ett
mark- eller vattenomrade, grundvat-
ten, en byggnad eller anlaggning kan
medfdra skada eller olagenhet for
manniskors halsa eller miljon.

Alla fastigheter hallbarhetscertifieras.

Prioritering sker av miljdaspekter i
samtliga delar av verksamheten.

Félja utvecklingen inom lagar och
férordningar.

Atrium Ljungberg undersdker och iden-
tifierar kontinuerligt eventuella miljoris-
ker i fastighetsbestandet. Skulle sadana
férekomma upprattas atgardsplaner.
Infor fastighetsforvarv och nya projekt
gor vi genomlysningar for att identifiera
eventuella miljorisker. Processen bidrar
ocksa till att identifiera maojligheter till
energieffektivisering och minska fore-
komsten av material med negativ effekt
pa manniska och miljo.

Under genomférande av projekt finns
rutiner for att minimera risken for lac-
kage och utslapp, samt férebyggande
arbeten i samband med miljocertifie-
ring for att minska negativ miljopaver-
kan fran byggnation och materialan-
vandning.

22. Klimatférandringar

Extrema vaderhdndelser sdsom for-
héjda vattennivaer, skyfall, storm och
stora temperatursvangningar till féljd
av globala klimatférandringar riskerar
att leda till skador pa vart fastig-
hetsbestand. Omfattande politiska,
juridiska, tekniska och marknads-
massiga foérandringar kan bli aktuella
for att uppna ett klimatneutralt
samhélle. Detta kan 6ka kostnaderna
for att bygga, utveckla och forvalta
fastigheter.

Projektinvesteringar granskas ur ett
klimatperspektiv.

Scenarioanalyser fér befintlig portfol;.

Atrium Ljungberg arbetar I6pande med
forbattrande underhall for att 6ka vara
fastigheters motstandskraft vid extrema
vaderhandelser. Vid nyproduktion och
storre ombyggnadsprojekt beaktas
riskerna i storsta mojliga utstrackning.
Inom ramen for vart arbete med stads-
utveckling ser vi 6ver méjligheterna att
addera gréna och blaa strukturer for att
kunna hantera extremvader kopplat till
klimatférandringarna. Bolaget arbetar
dven for att minska utslapp for och
darmed minska paverkan pa klimatet.

23. Klimatpaverkan

Okade krav fran myndigheter, lag-
stiftare, kunder och andra intres-
senter géllande energianvandning
och klimatpaverkan riskerar att 6ka
kostnader for att forvalta, bygga och
utveckla fastigheter.

Prioritera miljdaspekter i samtliga
delar av verksamheten och investe-
ringskrav for att na klimatneutralitet
ar 2030.

Alla fastigheter hallbarhetscertifieras.

Félja utvecklingen inom lagar och
férordningar.

Process for miljdinventering av vara
fastigheter.

Atrium Ljungberg arbetar I6pande med
energieffektivisering genom implemen-
tering av ny teknik i bade befintligt
fastighetsbestand och vid nyproduk-
tion vilket leder till minskade 16pande
kostnader och laga koldioxidutslapp.
Malsattningen ar en klimatneutral
férvaltning ar 2030. | nyproduktion ar
livscykelanalyser ett viktigt arbete for
att minska byggnadernas klimatpaver-
kan och malsattningen ar dven har att
vara klimatneutrala ar 2030.

| var verksamhet och bransch
férekommer halso- och sakerhetsris-
ker, saval i vanlig férvaltning som i
projekten. | kontorsmiljon ar riskerna
framforallt relaterade till stress som
paverkar den psykiska halsan.

Uppférandekod for leverantorer.

Kontinuerligt arbete enligt arbetsmil-
jopolicy.

Tillhandahaller attraktiva kontor
och miljéer dar manniskor trivs och
stimuleras.

Skapa goda forutséttningar for pre-
station genom design och arkitektur
med manniskan i fokus.

Atrium Ljungberg har en nollvision nér
det galler stressrelaterade sjukdomar
och arbetsplatsolyckor for medarbetare
och externt anlitad personal. Bolaget
héller regelbundet arbetsmiljoutbild-
ningar for projektledare och tekniska
férvaltare samt for ledare pa dotterbo-
laget TL Bygg. Bolaget tillhandahaller
halsoférsakring till de anstéllda och i
bolagets Performance Management
process ingar tydlig dialog mellan chef
och medarbetare. Arbetsplatsolyckor,
oavsett om det sker med egen eller
externt anlitad personal, rapporteras
och foljs upp omedelbart.

25. Sociala risker omraden

Omraden som upplevs som otrygga
pa grund av bland annat kriminalitet,
skadegorelse, omgivningens utform-
ning eller negativt rykte minskar i
attraktivitet. Det i sin tur medfor risk
for okad vakans och lagre fastighets-
varden.

Del av héllbarhetsagendan.

Trygghetsskapande atgarder i ett om-
rade och en trivsam utomhusmiljo.

Omrade med liv dygnets alla 24
timmar.

Atrium Ljungberg antog en ny hall-
barhetspolicy i slutet av 2021 dar ett
viktigt mal ar Socialt hallbara platser
2030. Malsattningen &r att vara platser
ska na ett index pa 6ver 90% i indexet
Var stad till 2030. Utfallet under 2022,
vilket var forsta aret, var 34%.
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Var organisation
arbetar tryggt vidare.

| v&r omvarld blev 2022 ett &r med
allvarliga konsekvenser for saval
manskligheten som ekonomin. Atrium
Ljungbergs langsiktiga strategi gjorde
dock att var utomordentligt duktiga
organisation tryggt har kunnat arbeta
vidare for att na vara mal.

Oforutsedda utmaningar fortsatte att drabba
varlden under 2022. Rysslands avskyvarda krigfo-
ring i Ukraina skickade chockvagor genom Europa
och hela varlden. Kraftigt hojda rantor andrade
hastigt forutsattningarna for var bransch. Vi hade
nog alla raknat med att ett mer normalt rantelage
nagon gang skulle aterkomma efter aren med
minus- och nollranta, men fa eller ingen trodde
nog att det skulle ga sa otroligt fort.

Sedan lange ar det Atrium Ljungbergs strategi
att fokusera pa operationell risk och halla den
finansiella risken lag. Vi vet att mycket av det som
hander i omvarlden tenderar att vara svart att

forutsdga. | denna annars sa dystra tid innebar
var strategi att det nu faktiskt kan skapas nya
mojligheter for oss. Har tror jag dock inte pa
nagra stora, snabba kliv, utan snarare en gradvis
process.

Efterfragan pa bra lokaler i fina lagen forblir god
och var operativa verksamhet har under aret
fortsatt sin starka utveckling. Aven i en orolig tid
klarar vi av att fokusera pa det vi ar bra pa. Att
utifran visionen “Alla vill leva i var stad” utveckla
hela stadsdelar forblir en lika bra idé imorgon som
idag och igar. Vi har en mycket duglig och duktig
organisation som arbetar vidare med var exceptio-
nellt fina projektportfolj.

Overgangen till en hallbar utveckling ar ytterli-
gare ett sjalvklart fokus. Har har Atrium Ljungberg
under aret emitterat sina forsta obligationer som
forutom klimat och hallbarhet aven lankas till
social hallbarhet. Jag ar stolt Over att vi gor detta
med ett seridst angreppssatt, dar vi har definie-
rat ett tydligt index som gor arbetet fullt matbart.
| en tid da klimatfragan alltmer blir nagot av en
hygienfaktor tycker jag att det ar vart att appla-
dera anstrangningar for att lyfta upp fragorna om
social hallbarhet till samma niva, inte minst da var

o | i

Ordférandeord

bransch har en stark mojlighet att paverka och
forbattra den sociala hallbarheten.

Aven under ett ar som detta har fokus for sty-
relsearbetet legat pa samma frdgor om strategi
och langsiktiga mal, men det har forstas skett
med mer nerv an nar utvecklingen bara rullar

pa. Styrelsen har haft fler extrainsatta moten an
vanligt och I6pande foljt upp sarskilda fragor, till
exempel kring potentiella finansiella scenarion
eller hur rating-instituten resonerar. Som ordfo-
rande vill jag passa pa att tacka hela styrelsen for
arets gedigna insats.

Jag vill ocksé tacka alla aktiedgare for deras for-
troende. Forhoppningsvis har vi med var stabila
strategi bidragit till battre nattro under ett oroligt
ar. Viktigast av allt ar forstas vara medarbetare
som varje dag levererar pa strategin. Jag hor ofta
pa marknaden att vi ar fantastiskt duktiga pa
stadsutveckling och det stammer fullt ut anser
jag. Hjartligt tack till alla er som lugnt och meto-
diskt arbetar pa med var langsiktiga framgang
for 6gonen.

Johan Ljungberg, styrelseordférande
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Bolagsstyrningsrapport.

Atrium Ljungberg AB ar ett svenskt publikt aktie-
bolag med sate i Nacka. Bolagsordningen fére-
skriver att bolaget ska bedriva byggnadsrorelse,
aga och forvalta fast egendom eller tomtratt samt
vardepapper, idka handel med fastigheter samt
driva annan med ovanstaende andamal férenlig
verksamhet. Fundamentet for bolagsstyrningen
utgors av bolagsordningen, aktiebolagslagen,
andra tilldmpliga lagar och férordningar, borsens
regelverk, GRI (Global Reporting Initiative),
interna riktlinjer och policyer samt Svensk kod
for bolagsstyrning (koden). Kodens oévergripande
syfte ar att starka fortroendet for svenska bors-
bolag genom att framja en positiv utveckling av
bolagsstyrningen.

Dess normer ar inte tvingande men bygger pa
principen att eventuella avvikelser ska anges och
forklaras. Bolaget har under aret inte haft nagra
avvikelser fran Koden att rapportera och i 6vrigt
iakttagit god sed pa aktiemarknaden. Atrium
Ljungberg efterstravar 6ppenhet kring bolagets
beslutsvagar, ansvar, befogenheter samt olika
kontrollsystem.

STYRNINGSSTRUKTUR

Strukturen for bolagsstyrningen inom Atrium
Ljungberg framgar av illustrationen pa sid. 71 och
de foljande avsnitten.

INTERNA STYRINSTRUMENT

Viktiga interna styrinstrument ar styrelsens
arbetsordning och vd-instruktion samt bolagets
mal och strategier, affarsplan, policyer, uppdrags-
beskrivningar, delegationsordning, attestordning
och kommunicerade grundvarderingar.

EXTERNA STYRINSTRUMENT
De mest centrala externa styrinstrumenten
ar regelverket for emittenter, Svensk kod for

bolagsstyrning, aktiebolagslagen, IFRS, arsredo-
visningslagen, GRI och andra relevanta lagar.

AGARE OCH AKTIER

Bolagets aktiekapital uppgick till 333 051 840
kronor per den 31 december 2022, 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 2022 7 114 875 egna
B-aktier. Férutom innehavet av egna aktier finns
ingen rostrattsbegransning. Bolagets borsvarde
uppgick vid arets slut till 21,6 mdkr. Atrium
Ljungbergs mal ar att aktieutdelningen ska mot-
svara minst 50% av resultat fore vardeférandringar
efter nominell skatt om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar
en avvikelse. Mer information om dgarstrukturen
finns pa sid. 80.

ARSSTAMMA

Aktiedagarnas inflytande i bolaget utdvas genom
arsstamman som ar bolagets hogsta beslutande
organ och ska hallas inom sex manader efter
rikenskapsarets utgang. Arsstimman utser sty-
relse och revisorer samt faststaller principer for
ersattningar till styrelse, revisorer och ledning.
Stamman fattar ocksa beslut om bolagsordning,
utdelningar och eventuella andringar i aktieka-
pitalet. Arsstdimman ska dessutom faststalla
balans- och resultatrakningar samt besluta om
ansvarsfrihet for styrelse och verkstéllande direk-
tor. 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 fére

stamman. Arsstamman 2022 hélls den 23 mars
2022, med saval fysiskt deltagande som delta-
gande via postrostning varvid 76,3% av rosterna
deltog. Pa arsstamman fattades bland annat
beslut om:

— faststéllande av resultat- och balansrakningar for
moderbolaget respektive koncernen

— beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verk-
stallande direktor

— faststallande av vinstdisposition innebarande en
utdelning om 5,20 kronor per aktie

— faststéllande av styrelsearvode om 1 610 000 kr
fordelat pa 460 000 kr till styrelseordféranden
och 230 000 kr vardera till styrelseledamoterna

— vidare beslutades att ersattning ska utga for
arbete i revisionsutskottet med 110 000 kr till
utskottets ordforande och 50 00O kr till envar av
ovriga utskottsledamoter

— inrattande av valberedning representerande de
fem rostmassigt storsta aktiedgarna per sista
bankdagen i februari 2022

— riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare i koncernen

— bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera
tillfallen forvarva sa manga B-aktier att bolagets
innehav vid var tid inte overstiger 10% av samt-
liga aktier i bolaget, pa reglerad marknad dar
aktierna ar noterade

Agare som representerar minst

1/10 av rostetalet

De tre storsta agarna star for 72% av rosterna
och 63% av kapitalet

Konsumentféreningen
* Stockholm 26,1 %/21,5 %

Aterképta aktier
52%

Ovriga
33,6%/275%

Fam. Holmstrom
11,7 %/19,7%

Fam. Ljungberg
23,4%/31,3%

% av kapitalet/résterna

— bemyndigande till styrelsen att fram till nasta
arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, fatta
beslut om att 6verlata egna aktier av serie B.
Overlatelse av aktier av serie B far ske med
hogst det totala antalet egna aktier av serie B
som bolaget vid var tid innehar

— bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera
tillfallen besluta om nyemission av aktier av serie
B motsvarande hogst 10% av bolagets aktieka-
pital med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
féretradesratt. Emission far ske mot kontant
betalning, genom kvittning eller apport

Bolagsstammoprotokoll och évriga stammohand-
lingar finns tillgangliga pa bolagets webbplats.
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Information
Valberedning Aktiedgare Styrelse och Vd och
genom arsstamman revisionsutskott bolagsledning
Forslag Information

VALBEREDNING

Styrelsen beslutas av arsstdmman.
Valberedningen ar bolagsstammans organ for
beredning av stammans beslut. Valberedningen
ska foresla ett underlag for stammans behandling
av foljande arenden:

— val av stammoordfdrande, styrelseordférande
och 6vriga ledaméter till bolagets styrelse

— styrelsearvode till ordférande, 6vriga ledamoter
och eventuell ersattning for utskottsarbete samt
val av och arvodering till revisor

— beslut om principer for utseende av valbered-
ning infér kommande arsstammor

P& arsstdmman den 23 mars 2022 beslutades
att valberedningen infor arsstamman 2023 ska
utgoras av representanter for bolagets fem
rostmassigt storsta aktiedgare per den sista
bankdagen i februari manad. Till valberedning-
ens ledamoter utsags Lars Ericson utsedd av

Konsumentféreningen Stockholm, Per Erik
Hasselberg (tillika valberedningens ordférande)
utsedd av familjen Holmstrém, Hans Hedstrom
utsedd av Carnegie Fonder, Johan Ljungberg
utsedd av familjen Ljungberg och Risto Murto
utsedd av Omsesidiga arbetspensionsforsakrings-
bolaget Varma. Valberedningen kan i vissa fall
utdoka antalet ledamaoter till hdogst sju.

Vid framtagande av forslag till styrelse infor ars-
stamman 2022 har ledamoternas kompetens, erfa-
renhet och bakgrund beaktats. Valberedningen
har vidare tillampat den mangfaldspolicy som
framgar av Kodens regel 4.1 vid framtagande av
sitt forslag till styrelse. Malet med policyn ar att
uppna mangfald nar det galler alder, kon, utbild-
ning, yrkesbakgrund och andra faktorer i styrel-
sen. Arsstimman 2022 beslutade i enlighet med
valberedningens forslag, varvid tva kvinnor och
fyra man omvaldes som styrelseledaméter.

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse har bestatt av sex
ledamoter fram till &rsstamman (information om
ledamoterna finns pa sid. 76). Enligt Koden ska
en majoritet av styrelsen vara oberoende i for-
hallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
tva av de oberoende ledamoéterna ska aven vara
oberoende i forhallande till bolagets storre aktie-
agare. Styrelsens sammansattning uppfyller
oberoendekraven.

Styrelsen har ett dvergripande ansvar for bolagets
organisation, administration och att férvaltningen
av bolagets angelagenheter hanteras s att
agarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkast-
ning tillgodoses. Ansvaret omfattar aven effektiva
och dndamalsenliga system for styrning, intern
kontroll och riskhantering.

Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning
(jamte vd-instruktion), instruktion for den eko-
nomiska rapporteringen, affarsplan, budget
samt policyer enligt upprakning pa sid. 75. |

arbetsordningen regleras styrelsens arbetsformer.
Styrelsens ordférande ska bland annat organisera
och leda styrelsens arbete, tillse att styrelsen har
ratt kompetens och kunskap fér uppdraget och
erhaller den information och beslutsunderlag som
erfordras samt kontrollera att styrelsens beslut
verkstalls och att styrelsens arbete arligen utvar-
deras. | styrelsens uppgifter ingar bland annat att
faststalla verksamhetsmal och strategier, tillsatta
och utvardera och vid behov entlediga verkstal-
lande direktor, uppratthalla effektiva system for
uppféljning och kontroll av bolagets verksam-
het, bevaka att lagar och andra regler efterlevs
samt besluta om Overlatelser av fastigheter och
bolag samt investeringar dverstigande 50 mkr.
Styrelsens och verkstéllande direktorens arbete
ska arligen utvarderas. Arbetsordningen féreskri-
ver att styrelsen, utdver konstituerande styrelse-
sammantrade, ska sammantrada ca fem ganger
per ar. Styrelsen har under aret haft 13 méten
varav ett konstituerande.

S.71.



o1. 2.

Bolagsstyrningsrapport.

Under 2022 har styrelsen agnat mycket stor upp-
marksamhet &t omvarldslaget sdsom effekterna
av det pagaende kriget i Ukraina, elkrisen samt
det nya ranteklimatet. Styrelsen har fattat beslut
om samtliga fastighetsforvarv och fastighetsfor-
saljningar samt alla investeringar i projekt eller
befintliga fastigheter éverstigande 50 mkr. Stor
uppmarksamhet har dven dgnats at pagaende och
framtida investeringsprojekt och finansfragor. Nya
overgripande affarsmal har framtagits och vissa
av bolagets policyer har uppdaterats. Vid styrelse-
motena har avrapportering skett fran bolagsled-
ningen kring bolagets ekonomiska och finansiella
stallning, riskanalys, hallbarhetsredovisning, aktu-
ella marknadsfragor och projekt. Kvartalsvis under
aret har rapportering skett av dels utfall mot
budget, dels reviderade prognoser for helaret.
Styrelsens arsplanering framgar av illustrationen
intill.

Styrelsens ledamoter har en dandamalsenlig
samlad erfarenhet, kompetens och bredd med
hansyn till Atrium Ljungbergs verksamhet, utveck-
lingsskede och férhallanden i 6vrigt. Bolaget

har ett revisionsutskott. Ordforande for utskot-
tet ar Gunilla Berg, som har den redovisnings-
kompetens som ar ett krav enligt aktiebolagsla-
gen och ar oberoende i forhallande till bolaget
och dess storsta agare. Johan Ljungberg, bola-
gets ordférande, ar medlem i revisionsutskottet.
Revisionsutskottet stodjer styrelsen i arbetet med
kvalitetssakring av bolagets finansiella rappor-
tering och dvervakar bolagets riskhantering,
intern kontroll och finansiella struktur. Utskottet
har fortldpande dialog med bolagets revisorer
for att informera sig om revisionens inriktning
och omfattning samt iakttagelser och synen pa
bolagets risker. Vidare 6évervakar 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 nar-
varat vid samtliga tillfallen. Samtliga moten i revi-
sionsutskottet, inklusive protokoll, har redovisats
for styrelsen.
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Styrelsens arsplanering utover staende punkter, sasom investeringsbeslut, lagesrapport pagaende projekt och

forvaltning, likviditet och finansiering

Styrelsemote december:

- Budget, affars- och handlingsplan

- Hallbarhetsfragor

Styrelseméte oktober:

Styrelsemdéte februari:

- Tredje kvartalsrapporten, prognos
- Finansieringsstrategi

- Vision, affarsidé, strategier

- Omvarldsanalys

- Budgetforutsattningar

- Hallbarhet

Strategikonferens och styrelsemote september:

- Oversyn av strategier och mal

Styrelsemote juli:

Dec Jan — - —
- Resultat for helaret - Arsredovisning
Nov Feb - Forslag till vinstdisposition - Handlingar infor arsstamman
- Avrapportering revisorer
Okt R Styrelsemé&te mars: Arsstamma mars:
- Forberedelse infor
Sep April arsstdmman Konstituerande mote mars:
- Dotterbolagens bolagsstammor
Aug Maj - Styrelser
- Firmateckning
Juli Juni
Styrelsemote maj:

‘ ‘ Styrelseméte juni:

- Andra kvartals-
rapporten, prognos

Ersattningsutskottet bestar av styrelsens samt-
liga ledamoter. Dess huvudsakliga uppgifter ar att
bereda styrelsens beslut i fragor om ersattnings-
principer, ersattningar och andra anstallningsvill-
kor for bolagsledningen. Ersattningsutskottet ska
aven folja och utvardera eventuella program for
rorliga erséattningar till bolagsledningen. | dags-
laget finns inga sadana program. De ska dven
folja och utvardera tillampningen av de riktlinjer
for ersattningar till bolagsledningen som bolags-
stdmman enligt lag ska besluta om samt géllande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
bolaget. Vid arsstdmman framlades och god-
kadndes ersattningsrapporten for rakenskapsaret
2021.

Styrelsens arbetsformer och effektivitet utvar-
deras arligen av extern part och presenteras for

- Vd-instruktion
- Policyer
- Arbetsordning

valberedningen. Verkstallande direktorens arbete
utvarderas I6pande 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-ansvarig
samt fyra affarsomradeschefer. Bolagsledningen
har utdver I6pande arenden inom respektive
funktion prioriterat frdgor rérande 6kande energi-
och byggkostnader, féljdverkningarna av kriget

i Ukraina, covid-19-pandemin, pagdende inves-
teringsprojekt, fastighetstransaktioner, finansie-
ringsfragor, affarsutveckling, organisationsfragor
och hallbarhetsfragor. Bolagsledningen traffar

- Forsta kvartalsrapporten, prognos

regelbundet bolagets intressenter och rapporterar
till styrelsen.

Annica Anis (fédd 1971) tilltrddde som bolagets
verkstallande direktor i februari 2016. Hon anstall-
des i bolaget 2011 som bolagets cfo och var dven
anstélld 2008-2010. Annica Anis har aven erfa-
renhet som cfo pa Hemso Fastigheter och varit

vd inom kommunikationsbranschen. Dessutom
har hon erfarenhet fran flera styrelseuppdrag,
bland annat som ledamot i Swedavia och tidigare
ledamot i JM AB. Annica Anas har en akademisk
bakgrund som jurist och civilekonom. Hennes
aktieinnehav i Atrium Ljungberg uppgar till 42 000
(42 000) B-aktier. Hon har inga innehav i foretag
som bolaget har betydande affarsforbindelser
med.
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Ovriga bolagsledningen presenteras pa sid. 78
och organisationsschema pa sid. 73.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Loéner och dvriga anstéallningsvillkor for bolagsled-
ningen ska vara marknadsanpassade och konkur-
renskraftiga, men inte I6neledande i forhallande
till jamforbara féretag. Riktlinjerna ska galla for
bolagsledningen som utgodrs av verkstallande
direktoren och sex ovriga ledande befattningsha-
vare. Verkstéllande direktorens ersattning fore-
slas av ordféranden och beslutas av styrelsen.
Ovriga ersattningar till bolagsledningen féreslas
av verkstallande direktéren och godkanns av sty-
relsen. Ersattning till bolagsledningen inklusive
vd utgors av fast grundlon. Ingen rorlig 16n eller
prestationsrelaterad ersattning utgar. Ett lanesub-
ventionsprogram for bolagsledningen beslutades
av arsstamman 2018. Laneprogrammet avser ran-
tekompensation for lan upptagna i syfte att for-
varva aktier i Atrium Ljungberg. Maximalt [an som
kan rantesubventioneras uppgar till 4,5 mkr for

vd och 1,5 mkr for dvriga ledande befattningsha-
vare. Rantesubventionerna ar villkorade av fortsatt
anstallning och kan vara tillganglig i hogst fem ar.
Verkstallande direktdrens pensionséalder ar 62 ar.
Pensionsaldern for 6vriga personer i bolagsled-
ningen ar 66 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 verkstal-
lande direktéren tolv manaders uppsagningstid
och ratt till avgadngsvederlag uppgaende till tolv

3. Q4.

manader. Nagra 6vriga avgangsvederlag fore-
kommer inte. Ovriga i bolagsledningen har upp
till sex manaders uppsagningstid. For bolagsled-
ningen tillampas i 6vriga och i tillampliga delar de
villkor som bolaget tillampar for 6vriga 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.

Separat rapport om erséattning till ledande befatt-
ningshavare publiceras pa bolagets hemsida sam-
tidigt som arsredovisningen.

REVISION

Vid arsstdimman 2019 utsags Ohrlings
Pricewaterhouse Coopers AB som reviso-

rer. Under 2021 utsags huvudansvarig revisor,
Ann-Christine Hagglund. Ann-Christines 6vriga
uppdrag innefattar bland annat NCC, JM och
Business Sweden. Revisorernas uppdrag

stracker sig till och med arsstamman 2023.
Revisionsteamet har I6pande informationskon-
takter med bolaget under aret, utover de gransk-
ningsatgarder som genomférs. Bolagets revisorer
granskar finansiella rapporter per 31 december,
gor en oversiktlig granskning av delarsbokslutet
per 30 september och granskar bolagets proces-
ser inklusive férvaltningsrevision. Darutover sker
en granskning av huruvida arsstammans riktlinjer
om ersattningar till ledande befattningshavare har
foljts.

05.

Bolagsledningen

_ 07. 08‘

Bolagsstyrningsrapport

vd

Annica Anas
\
AOC;?f'a'T'::té ’ ﬁge‘zﬁr’]: AO Fastighet AO Projekt AO Leasing HR
T . Linus Kjellberg Mattias Celinder Angela Berg Andreas Malmséter Helena Martini
Styrelse 2022
Styrelse- Méte revi-
Invald Ersattning, kr Oberoende* Oberoende** Not moten  sionsutskott
Johan Ljungberg Ordférande 2001 510 000 Ja Nej D 13 av 13 6 av 6
Gunilla Berg Ledamot 2020 340 000 Ja Ja 2 13 av 13 6 av 6
Simon de Chateau  Ledamot 2014 230 000 Ja Ja 12 av 13
Conny Fogelstrom  Ledamot 2019 230 000 Ja Nej 12 av 13
Erik Langby Ledamot 2014 230 000 Ja Ja 13 av 13
Sara Laurell Ledamot 2018 230 000 Ja Ja 12 av 13

* Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.

** Oberoende i forhallande till bolagets storre aktiedgare.
Y Ordférande fér stimman 2015-2022. Ledamot 2009-2015. Suppleant 2001-2009. Direkt och indirekt storre aktiedgare i bolaget. Ledamot

i revisionsutskottet.

2 Invaldes vid arsstamman 2020. Ordférande for revisionsutskottet.

Ersattningar

bolagsledning Grundldn/Arvode Ovrig ersittning Ovriga férmaner Pensionskostnad Summa

tkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Annica Anis, vd 6 742 6 465 271 273 2 340 2 263 9 353 9 oo1
Ovriga ledande

befattningsha-

vare 12 729 11 047 40 30 532 516 3 538 2 825 16 840 14 418

S.73.
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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 darmed begransad till intern
kontroll avseende den finansiella
rapporteringen. For att beskriva den
interna kontrollen har bolaget foljt
det internationellt etablerade ram-
verket COSO (the Committee of
Sponsoring Organisations), vilken
bestar av fem komponenter; kontroll-
miljo, riskhantering och bedémning,
kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppfoljning.

KONTROLLMILJO

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att
sakerstalla god intern kontroll och effektiv risk-
hantering. Styrelsen faststaller arligen en arbets-
ordning som klargor styrelsens ansvar och som
reglerar styrelsens inbordes arbetsfordelning.
Styrelsen har beslutat att hela styrelsen utgor
ersattningsutskott och under 2020 inrattades
ett revisionsutskott. Ordférande for utskottet ar
Gunilla Berg. Styrelsen utévar sin kontroll framst
genom att arligen faststalla policydokument,
instruktion till vd, delegationsordningar, instruk-
tion for den ekonomiska rapporteringen, attes-
tinstruktion, verksamhetsmal och strategi samt
affarsplan och budget.

Bolagsledningen ansvarar for att utforma och
dokumentera samt uppratthalla och prova de
system och processer som behdévs for att mini-
mera risker i den I6pande verksamheten och

den finansiella rapporteringen. Férutom policy-
dokument finns riktlinjer, delegationsordningar,
attestinstruktioner och uppdragsbeskrivningar for
respektive anstalld, innehallande de anstélldas
ansvar och befogenheter samt standardiserade
rapporteringsrutiner.

Utdver detta har bolaget mycket val férankrade
grundvarderingar sasom palitlighet, langsiktighet,
samverkan och innovativt tdnkande som genom-
syrar alla sammanhang.

Atrium Ljungberg ar aven medlem i Global
Compact och har darmed skrivit under de tio
principerna inom omradena méanskliga rattighe-
ter, arbetsratt, miljé och antikorruption. Dessutom
rapporterar bolaget enligt GRI (Global Reporting
Initiative). Ett GRI-index aterfinns pa sid. 155-159
i arsredovisningen och bolagets formella
hallbarhetsredovisning aterfinns pa sid. 19-32,

62-68 och 132-149. En mer omfattande redovis-
ning finns pa bolagets webbplats www.al.se.

RISKHANTERING OCH BEDOMNING
Riskbedémningen innebar att Atrium Ljungberg
har identifierat de arbetsprocesser och resul-

tat- och balansposter dar risk finns att felaktighe-
ter, ofullstandigheter eller oegentligheter skulle
kunna uppsta om inte erforderliga kontrollmoment
byggs in i rutinerna. Vid riskbedémningen analys-
eras saledes huruvida fel skulle kunna uppsta
och i sa fall hur och var i processen. | riskbedém-
ningen har posterna dar risken for vasentliga fel
ar hogst identifierats. Det ar poster dar vardena

i transaktionerna ar stora eller att processen
innehaller stor komplexitet med behov av stark
intern kontroll. De tre viktigaste riskomradena ar:
projektverksamheten, fastighetsvardering och
finansieringsverksamheten.

Under 2022 har bolaget investerat 2 349 mkr

i befintliga fastigheter, varav 1 916 avser fast-
igheter som utvecklas for agande och 433 mkr
avser bostadsrattsaffaren. Inga investeringar
startas vanligtvis utan att en rimlig avkastning kan
tryggas. For att minimera riskerna i byggprojekten
gors noggranna kalkyler baserade pa hog kompe-
tens. Upphandlingen gors kostnadseffektivt med
egna projektledare genom sa kallad delad entre-
prenad da flera aktorer far [amna pris pa enskilda
delar i byggprojektet. Projektgenomgangar halls
varje kvartal dar projektets styrgruppsordférande,
bolagets cfo, affarsutvecklare, projektledare,
fastighetsanalytiker och projektcontroller nar-
varar. Projekten rapporteras I6pande till bolags-
ledning och styrelsen dar eventuella avvikelser
kommenteras.

| varderingsprocessen ar det, for att kunna
beddma fastigheternas marknadsvarden, bland

annat viktigt att félja utvecklingen pa fastighets-
marknaden. Bolaget har under 2022 haft avstam-
ningar med externa varderare vid varje kvartals-
skifte. Bolaget genomfoér interna varderingar vid
varje kvartal och gor aven externa varderingar vid
hel- och halvarsskiftet. For 2022 har 74% av fast-
ighetsbestadndet externvarderats. Vid internvarde-
ringen kvalitetssakrar externa varderare antagna
marknadshyror, driftkostnader, vakanser och
avkastningskrav.

Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv
bransch vilket medfér olika finansiella risker. Den
framsta risken ar likviditetsrisken i form av refi-
nansieringsrisker och kreditrisker kopplat till
omfdérhandlingar av lan, obligationsforfall och
nyfinansieringsbehov med hansyn till investe-
ringar i egna fastigheter och férvarv. En annan risk
ar fluktuationer i resultat och kassafléde pa grund
av ranteforandringar. Dessa risker regleras i bola-
gets finanspolicy och f6ljs [6pande upp av bola-
gets ledning och styrelse. Styrelsen foljer ocksa
upp att givna mandat i finanspolicyn efterlevs.

Férutom dessa riskomraden har féljande proces-
ser under aret analyserats:

— Projektprocessen

— Hyresprocessen

— Inkdpsprocessen

— Loneprocessen

— Bokslutsprocessen

— Fastighetsvarderingsprocessen

— Finansieringsprocessen

— Rutiner vid fastighetstransaktioner

Vad galler dvriga identifierade risker, se avsnittet
“Risker och riskhantering” sid. 62-68.

S.Th.
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KONTROLLAKTIVITETER

For att forhindra att felaktigheter uppstar har kon-
trollaktiviteter inforts vars syfte ar att sakerstalla
att kontrollmalen uppfylls. Arbetet med riskbe-
doémning och utformande av kontrollaktiviteter har
genomforts av de personer som I6pande ar invol-
verade i respektive process i samarbete med bola-
gets controllers, ekonomichef och cfo. Genom
detta skapas delaktighet och forstaelse for risker
och for vikten av att interna kontroller genomfors.
Dessutom bedrivs ett kontinuerligt arbete med att
utvardera och effektivisera kontrollaktiviteterna.
Kontrollerna genomférs pa dvergripande niva
genom analyser av resultat och nyckeltal samt

pa detaljniva genom att ett antal kontrollpunkter
ingar i de I6pande processerna och rutinbeskriv-
ningarna. Varje kvartal foljs bolagets resultat upp
mot budget och prognoser samt att pagaende
projekt foljs upp mot styrelsebeslut. Som uppfolj-
ning skrivs detaljerade kommentarer till bolags-
ledning och styrelsen i enlighet med standardise-
rade rapporteringsrutiner.

Bolaget har en extern visselblasarfunktion 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, delarsrap-
porter och annan |6pande information utfor-
mas i enlighet med svensk lag och praxis.
Informationsgivningen ska praglas av dppenhet
och vara tillforlitlig. For att sakerstalla att den
externa kommunikationen mot aktiemarkna-

den sker korrekt finns en kommunikationspolicy
som reglerar hur informationsgivning ska ske.
Ambitionen ar att skapa forstaelse och fortroende
for verksamheten hos agare, investerare, analyti-
ker och andra intressenter.

3. Q4. 05.

Bolagsledningen ansvarar for att informera
berérda medarbetare om deras ansvar for att

Policyer faststédllda av styrelsen

o | i

Intern kontroll

uppratthalla god intern kontroll. Via intranatet

Uppférandekod for medarbetare

Beskriver det beteende som férvantas av medarbetarna

och informationsméten halls medarbetare upp-
daterade kring regelverk och policyer. Genom

Uppférandekod for leverantorer

Uppférandekod for leverantorer

att det finns uppdragsbeskrivningar for varje Nérstaendepolicy

Identifierar narstaende och narstaendetransaktioner i enlighet med regelverk

tjanst inom bolaget finns dven en tydlighet i

Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy

Styrdokument i fragor om jamstélldhet och all typ av diskriminering

ansvarsfordelningen.
Hallbarhetspolicy

Overgripande ambitioner avseende bolagets miljdmassiga och sociala ansvar

UPPFOLJNING Arbetsmiljdpolicy

Policy for hur arbetsmiljdarbetet ska bedrivas

Samtliga processbeskrivningar, policyer och

styrdokument uppdateras vid behov, dock minst ~ Kommunikationspolicy

Policy for var externa och interna kommunikation

arligen. Arligen genomférs ocksa en utvardering Finanspolicy

Policy och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas

av den interna kontrollen. Saval bolagsledning
som styrelse informeras om resultatet. Atrium

IT- och cybersakerhetspolicy

Utgor grunden for bolagets forhallningssatt i IT-fragor

Ljungberg har inte nagon avdelning for intern-

Policy for personuppgiftsbehandling

Berér behandlingen och skyddet av personuppgifter

revision. Uppfdljning av systemet for intern kon- Visselblasarpolicy

Ger anstallda och intressenter mojlighet att rapportera oegentligheter

troll utférs av koncernens cfo, ekonomichef,

. . . . Insiderpolic
redovisningsansvariga, controllers med sarskild policy

Avser handel med vardepapper

specialistkompetens och genom sjalvutvarde- Skattepolicy

Vagleder vara medarbetare i hur vi skall férhalla oss i skattefragor

ringar samt avrapporteras till revisionsutskottet.
Dessa kontroller beddms noédvandiga for att skapa
god kunskap, erfarenhetséverforing och hog kva-
litet i det I6pande ekonomiarbetet och foljaktligen
aven i den finansiella rapporteringen. Bolagets
revisorer granskar I0pande och rapporterar slut-
satser till bolagsledning och styrelse avseende
bolagets interna kontroll. For 2022 har reviso-
rerna haft féljande fokusomraden vid granskning
av den interna kontrollen; projekt-, fastighetsvar-
derings-, finansierings-, hyres-, inkdps-, boksluts-
och I6neprocessen. Revisorernas avrapportering
for 2022 visar att Atrium Ljungberg har en god
intern kontroll i forhallande till bolagets storlek
och verksamhet. Styrelsen gor bedémningen

att en separat funktion for internrevision inte ar
motiverad.

Kontrollmiljo

Information och

Kontrollaktiviteter o
kommunikation

Riskbedémningar

Uppfoljningar

S.75.
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Styrelse.

JOHAN LJUNGBERG SIMON DE CHATEAU ERIK LANGBY

Funktion: Styrelsens ordférande och ledamot i revisions-
utskottet.

Invald i styrelsen: Styrelsesuppleant 2001-2009, samt styrelse-
ledamot under del av 2006. Styrelseledamot sedan 2009 och
styrelsens ordférande sedan 2015.

Yrke: Vd och styrelseordforande i Tagehus Holding AB.
Utbildning: Civilingenjor.

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet fran
fastighets- och kapitalmarknaden.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag?: Styrelseordférande i
Tagehus Holding AB och i John Mattson Fastighetsféretagen
AB. Styrelseledamot i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB.
Fodd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 1 396 410 A-aktier och 20
027 584 B-aktier (1 396 410 A-aktier och 19 832 594 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

och ledamot i revisions- och projektutskottet i Afry AB.
Styrelseledamot, ordférande i revisionsutskottet, ledamot i
ersattningsutskottet i Praktikertjanst AB.

Fodd: 1960.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 1 500 (1 500) B-aktier.

D Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2014.

Yrke: Chief Investment Officer i Alma Property Partners.
Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm.
Relevant arbetslivserfarenhet: Vd pa Sveafastigheter, Head of
Corporate finance och analytiker pa Leimdorfer.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Alma
Property Partners AB. Styrelseledamot i NCC AB (publ) och
Akka Egendom AB.

Foédd: 1970.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 65 000 (65 000) B-aktier.

CONNY FOGELSTROM

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2019.

Yrke: Senior Advisor.

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 visentliga styrelseuppdrag: Vice ordférande i
Konsumentféreningen Stockholms styrelse och ledamot

i Taby Fastighets ABs styrelse, 2.e vice ordférande
Fardtjanstnamnden Region Stockholm, ordférande Kooperativa
Forbundets valberedning.

Fodd: 1960.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 4 000 (2 000) B-aktier.

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2014.

Yrke: Egen foretagare inom samhallsfragor.

Utbildning: Samhallsvetenskaplig utbildning, Stockholms
Universitet.

Relevant arbetslivserfarenhet: Kommunstyrelsens ordférande
i Nacka 1983-2012. Flerarig erfarenhet som kommunalrad och
ordférande i landstingsnamnder samt ett antal styrelseupp-
drag, bland annat férsta AP-fonden, Dagens samhalle, HSB
omsorg, AB Solom och Hegeli Public Affairs AB.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Kommuninvest i Sverige AB. Styrelseordférande i
Bostadsratterna i Sverige ek.féren. Styrelseordférande i

AB SigtunaHem. Styrelseledamot i SALAR 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 visentliga styrelseuppdrag: Inga évriga véasentliga sty-
relseuppdrag.

Foédd: 1971.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 5 000 (5 000) B-aktier.

S.77.
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Ledning.

ANNICA ANAS

Funktion: Vd.

Anstélld sedan ar: 2011. Vd sedan 2016. Tidigare cfo.

(Aven anstalld 2008-2010.)

Utbildning: Jur.kand. och Civilekonom.

Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo p4 Hemsd och vd inom
kommunikationsbranschen. Flera styrelseuppdrag, bland annat
hos JM AB och fastighetsbolaget Technopolis.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag?: Ledamot i styrelsen for
Swedavia AB.

Fodd: 1971.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 42 000 (42 000) B-aktier.

ANGELA BERG

Funktion: Affairsomradeschef Projekt.

Anstalld 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 (11 215) B-aktier.

MATTIAS CELINDER

Funktion: Affairsomradeschef Fastighet.

Anstalld sedan ar: 2006.

Utbildning: Civilekonom.

Relevant arbetslivserfarenhet: Ledande befattningar inom
hotell-, restaurang- och resebranschen.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 11 558 (11 558) B-aktier.

D Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.

ULRIKA DANIELSSON

Funktion: Cfo och affarsomradeschef Affarsstod.

Anstélld sedan ar: 2021.

Utbildning: Civilekonom

Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo pa Castellum samt flera
styrelseuppdrag. Senast styrelseledamot i SIatté Forvaltning.
Ovriga visentliga styrelseuppdrag®: Styrelseledamot i Infranord
AB samt ordférande i revisionsutskottet, styrelseledamot i John
Mattson Fastighetsforetagen AB samt ordférande i revisions-
och finansutskottet.

Fodd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 8 000 (8 000) B-aktier.

LINUS KJELLBERG

Funktion: Affairsomradeschef Affarsutveckling.

Anstélld sedan ar: 2003.

Utbildning: Fil.mag. Historia och Centrumfunktion, KTH.
Relevant arbetslivserfarenhet: Omvarldsanalytiker, affars-
utvecklare och projektledare inom fastighetsbranschen.
Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Barkarby
Science AB.

Fédd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 6 080 (6 080) B-aktier.

ANDREAS MALMSATER

Funktion: Affarsomradeschef Leasing.

Anstélld sedan ar: 2022.

Utbildning: Ek. Mag. i féretagsekonomi med inriktning fastighet
och finansiering

Relevant arbetslivserfarenhet: Uthyrningschef Fabege, mark-
nadschef samt ledande befattningar inom konsultbranschen.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1977.

Egna och narstaendes aktieinnehav: -

HELENA MARTINI

Funktion: HR-chef.

Anstélld sedan ar: 2010.

Utbildning: Turismlinjen pa Hogskolan Dalarna.

Relevant arbetslivserfarenhet: HR-manager pa Microsoft.
Ovriga visentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1965.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 13 225 (13 225) B-aktier.

S.79.
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Aktien och &agarna.

Var affarsmodell har ett langsiktigt
perspektiv och tar oss igenom saval
goda som daliga tider. Vi har levere-
rat en stabil utdelning 6ver tid och
sedan badrsintroduktionen 1994 har
den aldrig sankts i kr per aktie.

Vi ska ha en 6ppen och rattvisande redovisning
samt finansiell kommunikation till omvarlden i
syfte att underlatta en véardering av bolaget och
darmed aktien.

BORSVARDE

Borsvardet, det vill sdga vardet av samtliga note-
rade utestdende aktier, uppgick vid arsskiftet till
21,6 mdkr (25,2). Det gor Atrium Ljungberg till
ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i
Sverige.

HANDEL OCH OMSATTNING

Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad pa Nasdaq
Stockholm och handlas pa listan for stora bolag,
Large Cap. Aktiens omsattning pa Nasdaq
Stockholm uppagick till 25,6 miljoner aktier (27,9).
Omsattningshastigheten, det vill sdga antalet
omsatta aktier under aret dividerat med antalet
utestdende aktier per arsskiftet, var 20% (20). Fran
och med den 23 september 2019 ingar Atrium
Ljungbergs aktie i FTSE EPRA Nareit Global Real
Estate index. Indexet ar bland de mest erkanda
och anvanda indexen for borsnoterade fastighets-
bolag och bestar av ndstan 500 fastighetsbolag
globalt.

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy innebar att minst 50 %
av resultatet fore vardeférandringar, efter nomi-
nell skatt, ska delas ut savida inte investeringar
eller bolagets finansiella stallning i dvrigt motive-
rar annat. Vardeforandringar, positiva eller nega-
tiva, ingar saledes ej i det utdelningsgrundande
resultatet. FOr rakenskapsaret 2022 féreslas en
utdelning om 5,30 kronor per aktie (5,20) att utbe-
talas vid tva tillfallen om vardera 2,65 kronor per
aktie, motsvarande en utdelningsandel om 71%
(66).

TOTALAVKASTNING

Aktiekursen for B-aktien (ATRLJ B) var vid arets
slut 170,90 kronor (199,70). Under aret noterades
en hogsta kurs om 215,00 kronor och en lagsta
om 117,90 kronor.

Totalavkastningen for aktien, motsvarande
summan av verkstalld utdelning och kurstillvaxt,
var under aret -11,8% (18,5) inkl. utdelning om
5,20 kronor/aktie. Motsvarande avkastning for
OMXS Benchmark GI, som innehaller ett urval

av de storsta och mest handlade aktierna pa
Nasdagq, var -20,8% (35,3) och for OMXS Real
Estate Gl, som utgors av de noterade fastighets-
bolagen pa Nasdaq Stockholm, var -43,6% (46,6).

DIREKTAVKASTNING

Direktavkastningen ar foretagets utdelning i rela-
tion till aktuell aktiekurs och utgdér den avkast-
ning aktiedgaren far kontant varje ar efter ars-
stdmmans beslut. Nyckeltalet uttrycker darmed
en relation mellan tva olika “sfarer” - Atrium
Ljungbergs prestation i form av utdelning och
aktiemarknadens prissattning av foretaget.

Den féreslagna utdelningen om 5,30 kronor
(5,20), som foreslas betalas ut vid tva tillfallen,
motsvarar en direktavkastning om 3,1% (2,6)
beraknat pa aktiekursen vid arets utgang.

AGARSTRUKTUR

Vid arsskiftet fanns det 8 057 aktiedgare (7 492)
i Atrium Ljungberg, vilket ar en 6kning med 8%
jamfort med foregdende ar. De storsta agarna

ar familjen Ljungberg, Konsumentféreningen
Stockholm tillsammans med familjen Holmstrom
som tillsammans ager totalt 72% av résterna. Det
utlandska agandet uppgick till 14% (15). En aktie
av serie A beréttigar till tio roster och en aktie av
serie B berattigar till en rost. For A-aktier galler
férbehall om hembud enligt bolagsordningen
innebarande att A-aktiedgare som vill sdlja sina
aktier forst maste erbjuda ovriga A-aktiedgare
dessa. Mellan bolagets A-aktiedgare finns dess-
utom ett avtal som innebar att om hembud inte
nyttjas ska A-aktier omvandlas till B-aktier innan
overlatelse far ske.

SUBSTANSVARDEN

Substansvardet ar det samlade kapital som
bolaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta
kapital vill Atrium Ljungberg skapa stabil avkast-
ning och tillvaxt under lagt risktagande. Da Atrium
Ljungbergs fastigheter ar redovisade till verk-

ligt varde kan substansvardet berdknas utifran
balansrakningens 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
270,60 kronor/aktie (245,73). Aktiekursen
vid arsskiftet utgjorde saledes 63% (81) av
substansvardet.

Atrium Ljungberg har en betydande projektport-
folj dar vardetillvaxt skapas genom utveckling av
egna byggratter. Substansvardet tar inte hansyn
till framtida vardepotential i projektportfoljen. Las
mer om var projektportfolj i kapitel 5.

Berakning av substansvardet

Mkr  Kr/aktie

Eget Kapital enligt balansrakning 29 141 231,09
Aterlaggning enligt balansrakning:

Derivat -1 513 -12,00

Goodwill -165 -1,31

Uppskjuten skatt 6 661 52,82

Langsiktigt substansvarde 34 125 270,60

ATERKOP AV AKTIER

Stdmman har bemyndigat Atrium Ljungbergs sty-
relse att, fram till ndsta stdmma i mars 2023, vid
ett eller flera tillfallen, fatta beslut om att forvarva
egna aktier. Syftet med programmet ar att ge sty-
relsen 6kat handlingsutrymme i arbetet med bola-
gets kapitalstruktur och darigenom bidra till 6kat
aktiedgarvarde. Bolaget dgde per den 31 decem-
ber 2022 7 114 875 aktier av serie B. Aterkdpen
under aret har skett i intervallet 138,26-197,90
kronor per aktie, vilket motsvaras av 146,03 kr per
aktie i genomsnitt. Under aret har aterkop om 30
mkr (248) gjorts.
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Finansiella
rapporter.

Atrium Ljungberg har fantastiska projektmojligheter, en
stark balansrakning och finansiell position. Bolagets plan
ar att investera ca 30 mdkr fram till 2030 i utveckling

av saval bostadsratter som forvaltningsfastigheter. Med
hansyn till rAddande omvarldslage kan viss tidsforskjut-
ning ske.
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Koncernens rapporter
Resultatrakning koncernen. Rapport Over totalresultat koncernen.
Belopp i mkr Not 2022 2021 Belopp i mkr Not 2022 2021
Hyresintakter K.1 2 550 2 292 Arets resultat 4 288 3757
Projekt- och entreprenadomsattning 585 792 N
Nettoomsttning K.3 3135 3 084 Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kostnader for fastighetsforvaltning Kassaflodessakringar F.2 - 5
Taxebundna kostnader -199 -163 Skatt hanforlig till kassaflédessakringar - -1
Ovriga driftskostnader -199 -177 Summa 6vrigt totalresultat - 4
Forvaltningskostnader =177 -158
Reparationer el 41 Summa totalresultat for aret, i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare 4 288 3761
Fastighetsskatt -214 -182
Ej avdragsgill mervardesskatt -14 -11
K.4-7 -843 -732
Kostnad projekt- och entreprenad -560 -685
Bruttoresultat IK.3 1732 1666
- fastighetsforvaltning (driftséverskott) 1707 1560
- projekt- och entreprenadverksamheten IK.8 25 107
Central administration K.2 IK.6 -91 -97
- fastighetsforvaltning -76 -82
- projekt- och entreprenadverksamheten -15 -156
Finansiella intakter F.3 2 1
Finansiella kostnader F.3 -425 -292
Tomtrattsavgalder IK.4 -39 -28
Resultat fore vardeforandringar 1178 1249
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade T11IK.9 2671 3 040
Fastigheter, realiserade T1 18 -22
Derivat, orealiserade F.2 1526 388
Resultat fore skatt 5393 4 656
Aktuell skatt S.1 -3 -0
Uppskjuten skatt S.1-2 -1102 -899
Arets resultat, i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4 288 3 757
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 33,97 29,65
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 126 215 126 688
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Kommentarer till koncernens resultatrakning.

Hyresintakter

Hyresintakter uppgick till 2 550 mkr (2 292) och
inkluderade saval rabatter om -81 mkr (-71) och
engangsersattningar om 13 mkr (32) till foljd av
fortida I6sen av hyresavtal. Hyresintakter i jam-
forbart bestand okade med 4,4% (2,5). Samtliga
segment uppvisar en positiv utveckling dar handel
gar starkast.

Uthyrningsgraden uppgick till 93% (91) exklu-
sive projektfastigheter. Kontrakterad arshyra
uppgick vid arets slut till 2 804 mkr (2 379).
Marknadsvardet for jamforbart bestand var vid
arets utgang 41 682 mkr (39 889), motsvarande
69% av fastighetsportfoljens totala varde.

Foérand-
Utveckling hyresintakter 2022 2021 ring,%
Jamfoérbart bestand 2133 2044 4, 4%
Engangsersattningar 13 32
Projektfastigheter 295 175
Férvarvade fastigheter 108 Q
Salda fastigheter 1 42
Hyresintikter 2550 2292 11,3%

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 843 mkr (732).
For jamforbart bestand har fastighetskostnaderna
o6kat med 64 mkr, motsvarande 10,6% (0,7), vilket
framst forklaras av hogre kostnader for el och
fastighetsskatt. Merparten av detta vidaredebite-
ras till kund, varfor resultateffekten ar begransad.

Q3. Q4.

Foérand-
Utveckling fastighetskostnader 2022 2021 ring, %
Jamférbart bestand -673 -609 10,6%
Projektfastigheter -138 -107
Forvarvade fastigheter -32 (/]
Salda fastigheter -1 -16
Kostnader fastighetsforvalt- -843 -732 15,1%

ningen

Bruttoresultat fastighetsférvaltning
Bruttoresultatet for fastighetsférvaltningen (drift-
overskottet) uppgick till 1 707 mkr (1 560), mot-
svarande 9,4% (-0,4). Okningen férklaras framst av
fardigstallda projektfastigheter sdsom Life City,
Bas Barkarby, hotell Tapetfabriken och tillbygg-
nad galleria i Sickla samt forvarv av Blastern 15

i Hagastaden och Palmfelt Center, Kylhuset 28

i Slakthusomradet. For jamforbart bestand har
bruttoresultatet 6kat med 1,7% (1,8) jamfort med
foregaende ar.

Overskottsgraden uppgick till 67% (68).
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverk-
samheten uppgick till 25 mkr (107), varav bostads-

rattsforsaljningen utgjorde 52 mkr (91). Dartill vann

dotterbolaget TL Bygg AB en tvist under 2021
vilket medférde en engangsintakt under ar 2021
om 30 mkr. Omsattningen i TL Bygg uppgick till
836 mkr (781), varav 69% (47) avser koncernintern
omsattning. TL Byggs bruttoresultat inklusive kon-
cerninterna transaktioner uppgick till 34 mkr (57).

Central administration

Central administration bestar av kostnader for
bolagsledning och centrala stédfunktioner.
Kostnaden for central administration fastighets-
forvaltning uppgick till 76 mkr (82) och for projekt-
och entreprenad till 15 mkr (15).

Under sista kvartalet uppstod en positiv engangs-
effekt om netto 9 mkr vilken bestar av dels

05. 06.

aterbetalning av pensioner om ca 20 mkr, dels
reservering av omstruktureringskostnader om ca
11 mkr.

Finansnetto

Redovisat rantenetto uppgick till -423 mkr (-291),
och har paverkats av aktiverad ranta om 76 mkr
(85). Rantenettot har 6kat med ca 58 mkr till foljd
av hogre lanevolym, ca 66 mkr till foljd av hégre
rantelage och ca 9 mkr till f6ljd av lagre aktiverad
ranta. Genomsnittlig ranta under aret, baserat pa
arets genomsnittliga skuldvolym uppgick till 2,1%
(1,7). Vidare uppgick kostnader for tomtrattsav-
gald till 39 mkr (28).

Vardeférandringar

Aret har préglats av stigande rdntor och kredit-
marginaler, vilket paverkat marknadens avkast-
ningskrav som har 6kat under andra halvaret och
framst sista kvartalet. Hogre avkastningskrav har
till viss del motverkats av forbattrat kassaflode
framst kopplat till relativt sett hogt indexutfall.

For Atrium Ljungbergs del uppgar orealiserade
vardeférandringar under aret till 2 671 mkr (3 040)
motsvarande 4,8% (6,4), varav projektvinster utgor
1 416 mkr (974). Exklusive portféljférandringar
(projekt och transaktion) uppvisar kontor en var-
deférandring om +5%, bostader -10% och handel

i princip oférandrat for helaret. Sista kvartalet
Okade genomsnittligt avkastningskrav med ca
30bp och vardeférandringarna uppgick till - 1 467
mkr (1448) motsvarande -2,4%.

Orealiserade vardeforandringar 2022 2021
Direktavkastningskrav -2438 1191
Kassaflode mm 3512 707
Projektvinster 1416 974
Byggratter 181 168
Totalt 2671 3040
Dioi % 4,8% 6,4%

Q7. Finansiella rapporter 08. @

Koncernens rapporter

Realiserade vardeforandringar pa forvaltningsfast-
igheter uppgick till 18 mkr (-22), och ar huvud-
sakligen hanforligt till forséljning av Sickladn

87:1, Svindersvik, under andra kvartalet i ar.
Foregaende ar avser forsaljningen av fastighe-
terna Kolding 3 och 4 som frantraddes 1 juli 2021.

Derivatportféljen bestod vid utgadngen av aret av
ranteswappar om 17 664 mkr (13 500) med forfall
2023-2032 och valutaswappar om 3 189 mkr

(2 358). Ranteswappar anvands for att rantesakra
underliggande lan som I6per till rorlig ranta och
valutaswappar anvands for att valutasédkra obliga-
tionslan i norska kronor. Orealiserade vardefor-
andringar pa derivat uppgick till 1 526 mkr (388)
drivet av kraftigt stigande marknadsrantor.

Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till -3 mkr
(-0) och uppskjuten skatt till -1 102 mkr (-899).
Arets aktuella skatt har paverkats av skattein-
takt hanforlig till skattereduktion pa inventarier
forvarvade 2021 om 26 mkr samt nyttjande av
underskott. Okningen av uppskjuten skatt férkla-
ras framst av orealiserade vardeférandringar fran
fastigheter och derivat.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott
uppgick till 7 mkr (37) och utgoér underlag for
koncernens uppskjutna skattefordran.

Fastighetsbestandets skatteméassiga restvarde
uppgick till 21 130 mkr (19 484).

Resultat

Resultat fore vardeférandringar uppgick till

1178 mkr (1 249). Periodens resultat uppgick till
4 288 mkr (3 757), vilket motsvarar 33,97 kr/aktie
(29,65).
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Koncernens rapporter
. .
Balansrakning koncernen.
Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Férvaltningsfastigheter T1 58 596 50 335 Aktiekapital 333 333
Nyttjanderattstillgang, tomtrétter IK.4 1277 1025 Ovrigt tillskjutet kapital 3960 3960
Materiella anlaggningstillgangar T2 33 32 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 24 849 21 248
Goodwill T.3 165 165 Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 29 141 25 541
Andelar i intresseféretag K.2 () 2
. Langfristiga skulder
Derivat F.2 1572 138
X e . Uppskjuten skatteskuld S.2 6 661 5563
Andra langfristiga fordringar 73 56
. . Langfristiga rantebarande skulder F.1-2 25 389 20 561
Summa anlaggningstillgangar 61 717 51 753
Langfristig skuld finansiell leasing 1277 1025
. Derivat F.2 59 238
Omsittningstillgangar N
. i Ovriga langfristiga skulder 0S.1 295 267
Exploateringsfastigheter T4 1409 1254
. Summa langfristiga skulder 33 682 27 654
Kundfordringar T.5 125 134
Ovriga fordringar T.6 71 180 Kortfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter T7 195 186 Leverantdrsskulder 214 286
Likvida medel F.1-2 380 719 Skatteskulder 25 4
Summa omsattningstillgangar 2181 2 475 évriga skulder 0S.2 102 59
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0S.3 734 683
Summa tillgangar 63 898 54 227 Summa kortfristiga skulder 1074 1032
Summa eget kapital och skulder 63 898 54 227
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Kommentarer till koncernens balansrakning.

Anlaggningstillgangar

Det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter
uppgick vid arets slut till 58 596 mkr (50 335).
Byggratter och mark ingar med 881 mkr (781).
Investeringar i egna fastigheter uppgick till 1 916
mkr (2 059).

Under aret har forvarv och tilltrade till fastighe-

ten Kylhuset 28, Palmfelt Center, och Blastern 15

i Hagastaden skett och frantrade har skett av
Sickladn 87:1, Svindersvik i Nacka. Arets orealise-
rade vardeférandringar hanforliga till forvaltnings-
fastigheter uppgick till 2 671 mkr (3 040).

Omsattningstillgangar

Likvida medel uppgick vid rakenskapsarets slut till
380 mkr (719). Resterande omsattningstillgangar
uppgar till 1 800 mkr (1 755), varav 1 409 mkr

(1 254) ar hanforligt till exploateringsfastigheter.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheterna redovisas till det lagsta
av nedlagda kostnader och beddmt nettoforsalj-
ningsvarde. Investeringar i bostadsrattsprojekt
uppgick till 433 mkr (220).

Exploateringsfastigheter

Forandring av forvaltningsfastigheter

mkr 2022 2021
Verkligt varde vid periodens borjan 50 335 46 026
Forvarv (efter avdrag latent skatt) 3724 25
Forsaljning -49 -805
Investeringar i egna fastigheter 1916 2 059
Orealiserade vardefoérandringar 2671 3040
Omklassificering - -11
Verkligt varde vid periodens slut 58 596 50 335

Koncernens goodwill uppkom i samband med ett
rorelseférvarv och utgoérs av skillnaden mellan
nominell skatt och den skatt som bolaget faktiskt
raknade med vid forvarvet. Redovisad goodwill
uppgar till 165 mkr (165).

Vid arets ingang redovisades en uppskjuten skat-
tefordran avseende underskottsavdrag om 7 mkr.
Uppskjuten skattefordran avseende skattemas-
sigt underskott per 2022-12-31 uppgar till 1 mkr.

mkr 2022 2021
Vid periodens borjan 1254 1308
Forsaljning brf -278 -284
Omklassificering = 11
Investeringar i bostadsréattsprojekt 433 220
Exploateringsfastigheter, vid perio- 1 409 1 254
dens slut

Fastighetsbestand totalt 60 006 51589
Eget kapital

Eget kapital uppgick pa balansdagen till 29 141
mkr (25 541) vilket motsvarar 231 kr/aktie (202).
Forandringen i eget kapital forklaras framst av

arets resultat som uppgar till 4 288 mkr (3 757).

Under aret har forandring av egna aktier skett
med 30 mkr (248) till foljd av aterkop.

Utbetald utdelning som beslutades pa arsstam-
man i mars 2022 uppgick till 657 mkr (640).

Soliditeten uppgick vid arets slut till 45,6% (47,1).
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Koncernens rapporter

Langsiktigt substansvarde uppgick till 271 kr/
aktie (246), en 6kning om 12% justerat for lamnad
utdelning.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld redovisas till 20,6% av
temporara skillnader mellan skatteméassiga varden
och bokférda varden, framst pa forvaltningsfastig-
heter och finansiella instrument.

Redovisad skuld per 2022-12-31 uppgick till

6 661 mkr (5 563). Forandringen jamfort med
foregaende ar ar framst hanforlig till orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter och finansiella
instrument.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder enligt balansrakningen
uppgick vid arsskiftet till 25 389 mkr (20 561), en
nettodkning om 4 828 mkr. Upptagande av nya lan
avser finansiering av investeringar och forvarv.

Genomsnittlig 16ptid for kapitalbindning var 4,3 ar
(4,8). Genomsnittlig |16ptid for rantebindning var
4,0 ar (4,7). Belaningsgraden uppgick till 42,3%
(39,9).

Marknadsvarde derivat uppgick vid arsskiftet
netto till 1 513 mkr (-100).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs mer detal-
jerat pa sid. 42-45.

08.
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Forandringar i eget kapital koncernen.

05.

06.

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Q7. Finansiella rapporter 08.

Koncernens rapporter

Ovrigt

tillskjutet Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Sakringsreserver vinstmedel kapital
Ingaende balans per 1 januari 2021 333 3960 -4 18 380 22 668
Arets resultat - - - 3757 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
Arets resultat - - - 4 288 4 288
Forvarv av egna aktier - - - -30 -30
Utdelning, 5,20 kr/aktie = = = -657 -657
Utgaende balans per 31 december 2022 333 3 960 - 24 849 29 141

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129220736 (129 220736) av serie B. En aktie av serie A berattigar till tio roster och en
aktie av serie B beréttigar till en rést. Atrium Ljungberg dger vid arets utgang 7 114 875 aktier av serie B (6 907 378). Vid arets utgang uppgick antalet utestaende aktier till 126 105 861
(126 313 358). Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier for 2022-01-01-2022-12-31 uppgick till 126 215 257 (126 687 995). Aktiens kvotvarde uppgick till 2,5.

S.89.



1. 2. 3. Q4.
Kassaflodesanalys koncernen.
Belopp i mkr Not 2022 2021
Resultat fore skatt 5393 4 656
Aterféring av:
Av- och nedskrivningar IK.7 14 13
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -18 22
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter T1 -2671 -3 040
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -1526 -388
Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet -50 -87
Betald skatt -4 -148
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 1139 1027
Nettoférandring av rorelsekapital 429 222
Forandring av rorelsekapital 429 222
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1568 1 249
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter T1 -3674 -25
Investeringar i egna fastigheter och bostadsrattsprojekt T1 -2 349 -2 242
Forsaljning av fastigheter 67 T44
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -14 119
Inkép maskiner och inventarier -13 -19
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 983 -1423
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av 6vriga langfristiga skulder 28 17
Upptagna lan F.1 12 226 11 461
Amortering av skuld F1 -7 491 -9 976
Utbetald utdelning -657 -640
Aterkép egna aktier -30 -248
Kassaflode fran finansieringsverksamheten F.4 4 076 614
Arets kassaflode -339 440
Likvida medel vid arets borjan 719 279
Likvida medel vid arets slut 380 719
Upplysning om betalda rantor
Erhallen ranta uppgick till 2 1
Betald rénta uppgick till -498 -373
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 380 719

05. 06.
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Koncernens rapporter

Kommentarer till koncernens

kassaflodesanalys.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till 1 568 mkr (1 249), vilket motsvarar
12,42 kr/aktie (9,86).

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflo-
det med -5 983 mkr (-1 423), hanforligt till forvarv
av Palmfelt Center och Blastern 15 och investe-

ringar i egna fastigheter samt bostadsrattsprojekt.

Kassaflodet inom finansieringsverksamheten
uppgick till 4 076 mkr (614) och ar positivt till foljd
av 6kad upplaning.

Tillganglig likviditet uppgick vid arsskiftet till

6 735 mkr (8 316), och utgjordes av banktillgodo-
havanden om 380 mkr (719), outnyttjad check-
kreditrakning pa 300 mkr (300) och outnyttjat
utrymme i kreditfaciliteter om 6 055 mkr (7 297).
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Resultatrakning moderbolaget.

Belopp i mkr Not 2022 2021
Hyresintakter IK.1 4 39
Férvaltningsintékter 356 260
Nettoomsittning 360 298
Fastighetskostnader IK.4 -3 -17
Forvaltnings- och administrationskostnader IK.5-6 -414 -324
Realisationsresultat forsaljning fastigheter IK.7 - -353
Avskrivningar -5 -18
Rorelseresultat A5IK.4 -62 -414
Resultat fran andelar i koncernbolag MB.2 728 652
Ranteintakter och liknande resultatposter F.3 879 1 058
Rantekostnader och liknande resultatposter F3 -537 -575

1 070 1 135
Resultat efter finansiella poster 1 008 720
Bokslutsdispositioner MB.4 51 92
Resultat fore skatt 1 059 812
Aktuell skatt S.1 - -
Uppskjuten skatt S.1-3 -35

-35

Arets resultat 1 024 813
Rapport over totalresultat moderbolaget.
Belopp i mkr 2022 2021
Arets resultat enligt resultatrakningen 1 024 813
Ovrigt totalresultat - =
Arets totalresultat 1 024 813
Utdelning per aktie, kr (2022 féreslagen) 5,30 5,20

05. 06.
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Koncernens rapporter

Kommentarer till moderbolagets rakningar.

Moderbolagets verksamhet bestar av koncern-
overgripande funktioner samt organisation for
forvaltning av de fastigheter som ags av moder-
bolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 360 mkr (298).
Hyresintakterna minskade framst pa grund av
frantrade av fastigheterna Kolding 3 och Kolding 4
i Kista, den 1 juli 2021.

Forvaltningsintakterna 6kade pa grund av 6kad
forsaljning av forvaltningstjanster till bolag inom
koncernen. Forvaltnings- och administrations-
kostnader 6kade framst pa grund av kostnader
hanforliga till projekt- och entreprenad.

Rérelseresultatet uppgick till -62 mkr (-414) och
forandringen jamfort med foregaende ar hanfor
sig framst till internférsaljningen av Kolding 3 och
4 som gjordes 2021 i samband med att fastighe-
terna saldes externt.

Resultat fran andelar i koncernbolag paverka-
des framst av utdelningar fran dotterbolag som
uppgick till 750 mkr (695). Ranteintakter och
liknande resultatposter inkluderar en positiv ore-
aliserad vardeforandring hanfoérlig till derivat som
uppgick till 179 mkr (424).

Rantebarande skulder uppgick till 17 796 mkr
(15 457). Dessa medel finansierar bolagets
fastighetsbestand och lanas vidare till andra
koncernbolag.

Moderbolagets kassaflode fran den I6pande
verksamheten uppgick till 286 mkr (166).
Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -335 mkr (66) och kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -289 mkr
(156). Arets kassafléde uppgick till -338 mkr (388).
Likvida medel uppgick vid arets utgang till 255
mkr (592).
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Koncernens rapporter
. .
Balansrakning moderbolaget.
Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Maskiner och inventarier T.2 5 8 Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 833 333
Summa materiella anlaggningstillgangar 5 8 Reservfond 265 265
598 598
Finansiella anldggningstiligangar
el Fritt eget kapital
Andelar i koncernbolag K.1MB.2 1 481 1 314 .
Overkursfond 3 948 3 948
Uppskjuten skattefordran S.2 4 39 .
. Balanserad vinst 4 933 4 808
Ovriga langfristiga fordringar 71 56
- - — S T Arets resultat 1 024 813
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9 906 9 569
Summa anlaggningstillgangar 1 561 1 418
9gningstligans Summa eget kapital 10 504 10 167
Omsittningstillgangar
gstfigang Obeskattade reserver MB.4 3 6
Kundfordringar T5 () 1
Fordringar hos koncernbolag A.6 26 229 23 578 Avsittningar
Pagaende arbeten 462 332 Pensionsskuld 20 20
Skattefordringar - 40 Summa avsattningar 20 20
Ovriga fordringar T6 15 21
. o Langfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter T7 18 20
L Langfristiga réantebarande skulder F.1-2 17 796 15 457
Likvida medel F.1-2 255 592
Derivat F.2 59 238
Summa omsittningstillgangar 26 979 24 585 N
Ovriga langfristiga skulder 0S.1 1 1
Summa tillgangar 28 540 26 002 Summa langfristiga skulder 17 855 15 695
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 19 33
Skatteskulder Q -
Ovriga skulder 0S.2 5 5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0S.3 134 76
Summa kortfristiga skulder 158 114
28 540 26 002

Summa eget kapital och skulder
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Koncernens rapporter

LX) LX) [ [ L3 LAd
Forandring 1 eget kapital moderbolaget. Kassaflodesanalys moderbolaget.
Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserade Totalt eget Belopp mkr Not 2022 2021
Belopp i mkr kapital fond fond vinstmedel kapital Resultat fére skatt 1 959 812
Ingaende balans per 1 januari 2021 233 265 SROA8 5696 puuElORats Av- och nedskrivningar K.7 MB.2 27 65
Arets resultat 813 813 Realisationsresultat = 353
Aterkdp egna aktier -248 -248 Ej erhallna utdelningar fran dotterbolag MB.2 -750 -700
Utdelning, 5,00 kr/aktie -640 -640 Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet -142 -340
Utgaende balans per 31 december 2021 333 265 3 948 5 620 10 167 Betald skatt 5 -3
Arets resultat 1 024 1 024 Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 199 188
Aterkdp egna aktier -30 -30 . . .
Nettoforandring av rérelsekapital 87 -22
Utdelning, 5,05 kr/aktie -657 -657 87 22

Forandring av rorelsekapital
Utgaende balans per 31 december 2022 333 265 3 948 5 957 10 504
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten 286 166

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 INVESIERINGSVERKSAMKELEN
(129 220 736) av serie B. En aktie av serie A beréttigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rost. Investering koncernféretag -189 -342
Vid arets utgang innehar moderbolaget 7 114 875 (6 907 378) egna aktier av serie B. Vid arets utgang uppgick

antalet utestaende aktier till 126 105 861 (126 313 358). Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier for 2022 ceiiezalindlneskinsige sl sy -2 -4

uppgick till 126 215 257 (126 687 995). Aktiens kvotvarde uppgick till 2,5. Om- och nybyggnad av fastigheter MB.3 - -1
Investering i pagaende arbeten -130 -146
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar -14 121
Férséljning av fastigheter - 438
Kassaflode fran investeringsverksamheten -335 66
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN F4
Foérandring av dvriga langfristiga skulder Q (4]
Férandring av fordringar hos koncernbolag -1 854 1 722
Upptagna lan F1 7 567 11 484
Amortering av skuld F1 -5 316 -12 162
Utbetald utdelning -657 -640
Aterkdp egna aktier -30 -248
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -289 156
Arets kassafléde -338 388
Likvida medel vid arets borjan 593 205
Likvida medel vid arets slut 255 592
Upplysning om betalda rantor
Erhallen ranta uppgick till 700 633
Betald rénta uppgick till -450 -413

Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 255) 592
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03. Q4.

Tillaggsinformation - noter

A" Allman information och overgripande redovisningsprinciper.

A.1 ALLMAN INFORMATION

Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr. 556175-7047,
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate

i Nacka, besoksadress Smedjegatan 2C, 131 04
Nacka. Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad pa
Nasdaq Stockholm sedan 1994. Vart fokus ar

att utveckla attraktiva stadsmiljéer i Stockholm,
Goteborg, Malmo och Uppsala. Tillsammans

med kommunerna, 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 kon-
cernredovisningen avseende rakenskapsaret 2022
har den 28 februari 2023 godkants av styrelsen for
offentliggérande. Arsredovisningen och koncern-
redovisningen foreslas faststallas pa arsstamman
den 22 mars 2023.

A.2 KONCERNREDOVISNINGEN OCH DESS
UPPRATTANDE
Koncernredovisning omfattning
Koncernredovisningen omfattar moderféretaget
Atrium Ljungberg AB och de féretag over vilka
moderforetaget har bestammande inflytande
(dotterféretag), se not K.1 och K.2. Bestammande
inflytande har moderbolaget nar det ar expone-
rat for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
engagemang i ett foretag och kan paverka avkast-
ningen med hjalp av inflytande dver foretaget.
Detta uppfylls i normalfallet da moderforetaget
direkt eller indirekt innehar aktier som represen-
terar mer an 50% av rosterna. Bestammande infly-
tande kan dven utdvas pa annat satt &n genom
aktiedgande.

Resultat for dotterforetag som forvarvats eller
avyttrats under aret ingar i koncernens rapport
over 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 godkanda International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av IFRS
Interpretations Committée per den 31 december
2022. Vidare har koncernredovisningen upprat-
tats i enlighet med svensk lag och med tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Koncernbokslutet bygger pa redovisningshand-
lingar upprattade for samtliga koncernbolag per 31
december. | de fall koncernforetagens tillampade
redovisningsprinciper avviker fran koncernens,
justeras redovisningen for att denna ska folja
samma principer som tillampas av koncernen.
Koncernredovisningen har upprattats enligt for-
varvsmetoden, innebarande att dotterforetagens
egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden
mellan tillgdngars och skulders verkliga varden,
eliminerats i sin helhet. | koncernens egna kapital
ingar endast den del av dotterforetagens egna
kapital som tillkommit efter forvarvet.

Interna transaktioner mellan koncernforetagen
och koncernmellanhavanden elimineras vid
upprattande av koncernredovisning. Tillgangar
och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden
forutom forvaltningsfastigheter och derivatin-
strument som varderas och redovisas till verkligt
varde. De angivna redovisningsprinciperna for
koncernen har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i koncernens finan-
siella rapporter om inte annat framgar nedan. Den
funktionella valutan for moderbolaget ar svenska
kronor, vilken aven utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp
anges i miljoner kronor om inte annat anges.

Forvarv

Vid forvarv av ett dotterbolag vars tillgangar
utgors endast av en fastighet och saknar forvalt-
ningsorganisation och administration klassificeras

05. 06.

forvarvet i de flesta fall som ett tillgangsforvarv.
Anskaffningsvardet for tillgangarna eller nettotill-
gangarna fordelas pa de enskilda identifierbara
tillgangarna och skulderna baserat pa deras rela-
tiva verkliga véarden vid forvarvstidpunkten. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforlig till forvarvet av fastigheten, utan even-
tuell rabatt minskar i stallet fastighetens anskaff-
ningsvarde. Det innebar att vardeféorandringarna
kommer att paverkas av skatterabatten vid efter-
foljande vardering.

Anskaffningsvardet for ett rorelseforvarv utgors av
vid transaktionsdagen verkliga varden for erlagda
tillgangar, uppkomna eller évertagna skulder och for
de egetkapitalinstrument som férvarvaren emitte-
rat i utbyte mot det bestammande inflytandet over
den forvarvade enheten. Forvarvade identifier-
bara tillgangar, skulder och eventualforpliktelser
varderas till verkligt varde pa férvarvsdagen. Om
anskaffningsvardet for de férvarvade andelarna
overstiger summan av verkliga varden pa foérvar-
vade identifierbara tillgangar, skulder och eventu-
alforpliktelser redovisas skillnaden som goodwill.
Om anskaffningskostnaden understiger verkligt
varde beraknat enligt ovan, redovisas mellanskill-
naden direkt i resultatrakningen.

Intresseféretag

Intresseféretag ar foretag dar koncernen har

ett betydande inflytande, normalt genom ett
aktieinnehav om lagst 20% och hogst 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 intressefore-
tagets nettotillgangar. Koncernens bokférda varde
pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av kon-
cernens andel i intresseféretagens egna kapital
samt eventuella restvarden pa koncernmassiga
over- och undervarden. Se not K.2 for mer infor-
mation om intresseforetag per bokslutsdagen.

Q7. Finansiella rapporter 08. @

Noter (A IK s T 0s F K MB H

Vasentliga bedomningar och antaganden vid till-
lampning av koncernens redovisningsprinciper
For att uppratta redovisningen i enlighet med
IFRS och god redovisningssed kravs att det gors
bedémningar och antaganden som i bokslutet
paverkar redovisade tillgangar, skulder, intéakter
och kostnader samt 6vrig information. Dessa
bedémningar och antaganden baseras pa his-
toriska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under radande omstandig-
heter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar om andra antaganden gors eller
andra forutsattningar foreligger.

Nedan beskrivs de antaganden som beddms vara
mest vasentliga vid upprattandet av de finansiella
rapporterna.

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan
beddmningar och antaganden ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver att ledningen gor
beddmning av och antaganden om framtida
kassaflode samt faststallande av diskonterings-
faktor (avkastningskrav) for varje fastighet. For
mer information se not T.1.

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen
rorelseférvarv eller tillgangsforvarv. Bolagsforvarv
vars huvudsakliga syfte ar att forvarva bolagets
fastighet och dar bolagets eventuella forvaltnings-
organisation och administration ar av underord-
nad betydelse for forvarvet, klassificeras som
tillgangsférvarv. Ovriga bolagsférvarv klassifice-
ras som rorelseférvarv. Bedémningen paverkar
de finansiella rapporterna genom bland annat att
tillgangsforvarv innebar att vardeforandringarna
kommer att paverkas av skatterabatten vid efter-
foljande vardering.

Uppskjuten skatt redovisas nominellt utan dis-
kontering, beraknad baserat pa en av Riksdagen
beslutad skattesats om 20,6% fran 2021 och

S.94.



o1. 2.

framat. Den verkliga skatten ar betydligt lagre
p.g.a. dels mojligheten att salja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn. Vid véarde-
ring av underskottsavdrag gors en bedémning av
mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot
framtida vinster.

Projekt- och entreprenadintékter redovisas i takt
med projektets upparbetning, det vill saga enligt
sa kallad successiv vinstavrakning. Successiv
vinstavrakning innebar att en bedémningar gors
avseende den férvantade uppdragsintakten och
fardigstallandegraden.

Avsattning till garantireserv for entreprenadarbe-
ten sker normalt med 0,5% av entreprenadsumman
under garantiperioden. Avsattningen baseras pa
erfarenhet fran historiskt utfall och en bedémning
av riskerna i pdgéende projekt.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser upprattas enligt den indi-
rekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att
resultatet justeras med transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar samt for intakter
och kostnader som hanférs till investerings- och/
eller finansieringsverksamheten.

A.3 NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR
Under rakenskapsaret 2022 har inga nya stan-
darder och tolkningar haft vasentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

03. Q4.

A.4 NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR
SOM ANNU INTE TRATT | KRAFT
Under 2022 godkande EU det nya direktivet
for hallbarhetsrapportering, CSRD (Corporate
Sustainability Reporting Directive). Atrium
Ljungberg bedomer att det nya direktivet kommer
att ha stor paverkan pa féretaget och genomfor
for narvarande en GAP-analys for att beddoma
omfattningen. Atrium Ljungberg kommer att
omfattas av direktivet frdn och med 1 januari
2025.

Under 2022 har IASB aven godkant flera sa
kallade “agenda decisions” fran IFRS IC. Atrium
Ljungbergs bedémning ar att dessa inte kommer
att ha nadgon vésentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

A.5 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Atrium Ljungberg traffade den 17 januari 2023
avtal om férsaljning av fastigheten Skotten

6, aven kallat Glashuset, pa Drottninggatan i
Stockholm. Képeskillingen baseras pa ett under-
liggande fastighetsvarde om 1 900 mkr. Totalt
hyresvarde ar ca 95 mkr och fastigheten har en
ekonomisk vakansgrad om ca 12%. Affaren ger
ett resultat efter skatt om ca -36 mkr baserat

pa varderingen vid arsskiftet, varav ca 7 mkr
avser realiserad vardeférandring efter avdrag for
omkostnader, ca -19 mkr avser uppskjuten skatt
netto och ca -24 mkr avser nedskrivning good-
will. Frantrade sker 31 januari 2023 och resultatet
kommer att redovisas i bokslutet for det forsta
kvartalet 2023.

Styrelsen i Atrium Ljungberg AB avser att foresla
arsstdmman en utdelning om 5,30 kr/aktie att
utbetalas vid tva tillfallen om vardera 2,65 kr/
aktie. Resultatrakningen och balansrakningen
for moderbolaget och koncernen ska faststallas
pa Atrium Ljungbergs AB:s arsstamma, vilket
ager rum den 22 mars 2023.

05. 06. Q7. Finansiella rapporter
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A.6 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE
Foljande juridiska och fysiska personer har identi-
fierats som narstdende till Atrium Ljungberg AB:

— Samtliga bolag inom Atrium Ljungberg koncer-
nen, se not KS.1.

— Styrelseledaméter och bolagsledning samt
nara familjemedlemmar till samtliga bolag inom
Atrium Ljungberg koncernen.

— Bolag som ar kontrollerade av styrelseledaméter,
bolagsledning 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
2022 2021

Forséljning till dotterbolag 296 226
Inkdp fran dotterbolag -26 -28
Rénteintékter fran dotterbolag 699 633
Utdelningar fran dotterbolag 750 695
Rantekostnader till dotterbolag -91 -109
Fordringar pa nérstaende (koncern-

bolag) 26 229 23 578
Skulder till nérstaende (koncern-

bolag) o -
Ovrigt

Inga Ovriga transaktioner mellan narstaende
och Atrium Ljungberg har skett under aret.
Ersattningar till styrelse och bolagsledning
framgar i not IK.6.

MB
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K Intakter och kostnader

INTAKTER
Intakterna utgodrs av hyror och ersattningar for
extern projekt- och entreprenadverksamhet.

Hyresintakter

Samtliga hyresavtal klassificeras som operatio-
nella leasingavtal. Hyresintakter aviseras i forskott
och periodiseras linjart dver kontraktsperioden
savida inte villkoren i hyreskontrakten ar sadana

att periodisering pa annat satt battre speglar hur
de ekonomiska fordelarna som hanfors till uthyr-
ning av forvaltningsfastigheten férandras dver

tid. Forskottshyror redovisas som forutbetalda
intakter. | bruttohyran ingar poster avseende vida-
redebiterade kostnader for bland annat fastighets-
skatt, el och varme.

Storre hyresrabatter har periodiserats over kon-
traktens I6ptid. Rena rabatter sasom reduktion for
successiv inflyttning belastar den period de avser.

Omsattningsbaserad hyra har i bokslutet uppskat-
tats med inrapporterade omsattningsuppgifter
som grund. Faststallandet av omsattningsbaserad
hyra sker efterfoljande ar efter det att hyresgasts
revisor sakerstallt omsattningen. Eventuell skill-
nad mellan faststalld arshyra och bedémd arshyra
redovisas som en andrad bedémning i den period
arshyran faststalls.

Projekt- och entrepenadintakter

Projekt- och entreprenadintéakter redovisas i takt
med projektets upparbetning, det vill saga enligt
sa kallad successiv vinstavrakning. Graden av
upparbetning, fardigstallandegraden, faststalls

i huvudsak pa basis av nedlagda projektkostna-
der i forhallande till totala berdknade uppdrags-
utgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av ett
projekt inte kan beraknas pa ett tillforlitligt satt
redovisas en intdkt som motsvaras av nedlagda
utgifter pa balansdagen. Befarade forluster redovi-
sas som kostnad omedelbart. Skillnaden mellan
upparbetad projektintéakt och annu ej fakturerat
belopp redovisas som avtalstillgdng och inkluderas
i Forutbetalda kostnader och upplupna intakter i
koncernens balansrakning. Pa motsvarande satt
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redovisas skillnaden mellan fakturerat belopp och
annu ej upparbetad projektintakt som avtalsskuld
och inkluderas i upplupna kostnader och férutbe-
talda intakter i koncernens balansrakning.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Resultat fran forsaljning av forvaltningsfastigheter
redovisas under raden “Fastigheter, realiserade” i
koncernens resultatrakning. Intakter hanforliga till
fastighetsforsaljningar redovisas i samband med
att kontrollen gar over till koparen. Detta samman-
faller i normalfallet med kontraktstidpunkten om
det inte finns villkor i avtalet som behdver vara
uppfyllda for att kdpet ska fullfoljas. Lds mer om
forvaltningsfastigheter i not T.1.

Intakter fran bostadsrattsféreningar

Atrium Ljungberg bygger fastigheter som avses
avyttras till bostadsrattsforeningar efter fardig-
stallande. Resultat fran dessa forsaljningar redovi-
sas forst nar fastigheten ar fardigstalld och huvud-
sakligen inflyttad, det vill saga vid det tillfalle nar
Atrium Ljungberg har lamnat over fastigheten till
slutkund. Lads mer om exploateringsfastigheter i
not T.4.

Statligt stod

Statligt stod utgdrs huvudsakligen av ersattningar
for nedsatta hyror. Detta stod redovisas nar det
foreligger rimlig sakerhet att foretaget kommer att
uppfylla de villkor som ar forknippade med bidra-
gen och bidragen med rimlig sakerhet kommer

att erhallas. Statligt stdd hanfoérligt till ersattning
for nedsatta hyror redovisas inom raden Hyresin-
takter i resultatrakningen och i samma period som
den minskade hyresintakten.

Finansiella intakter

Ranteintakter redovisas fordelat dver 16pti-

den med tillampning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet
av alla framtida in- och utbetalningar under rante-
bindningstiden blir lika med det redovisade vardet
av fordran.

05. 06.
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KOSTNADER

Kostnader fastighetsforvaltning

| begreppet fastighetskostnader ingar bade
direkta och indirekta kostnader for att forvalta

en fastighet. Direkta kostnader avser bland annat
taxebundna kostnader, underhallskostnader och
fastighetsskatt. Taxebundna kostnader inklude-
rar el, uppvarmning, kyla samt vatten och avlopp.
Indirekta kostnader avser kostnader for uthyrning,
hyresadministration och redovisning.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader resultatférs i den period de
hanfor sig till och utgérs huvudsakligen av ran-
tekostnader och tomtrattsavgalder.

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 han-
forliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal
som &r kortare an tolv manader och/eller avser
sma belopp. For Atrium Ljungberg innebar detta
att en nyttjanderattstillgang och en langfristig
leasingskuld hanforlig till tomtrattsavtal redovisas
i balansrakningen.

Ovriga leasingavtal, inklusive férmaner erhallna i
samband med tecknandet och férhdjda leasingav-
gifter, redovisas i resultatrakningen linjart éver
leasingavtalets [6ptid.

Las mer om tomtrattsavtal 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 operationella leasingavtal i
avsnittet “Hyresintakter” ovan.

Q7. Finansiella rapporter 08.
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IK.1 INTAKTER OCH HYRESKONTRAKT

Den kontrakterade arshyran, inklusive omsattningsbaserad hyra, uppgick per 2023-01-01 till 2 804

mkr (2 379) i koncernen, varav - mkr (1) i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
Forfallostruktur hyreskon- Antal Kontrakterad Antal Kontrakterad
trakt kontrakt tkvm hyra, mkr Andel, %  kontrakt tkvm hyra, mkr Andel, %
2023 327 51 149 5 - - - -
2024 388 168 572 20 - - - -
2025 311 131 473 17 - - - -
2026 253 141 519 19 - - - -
2027 108 75 278 10 - - - -
2028 och senare 128 195 715 26 - - - -
Bostader 612 33 61 2 - - - -
Garage/parkering 221 86 37 1 - - - -
Totalt 2 348 882 2 804V 100 - - - -
 Ej diskonterade belopp.
Koncernen

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad och hyresvarde 2023-01-01 mkr kr/kvm® grad, %
Kontor 1 991 3 525 92,6
Handel 892 3 482 93,2
Bostad 101 2 235 96,7
Affarsomrade Fastighet 2 984 3 445 92,9
Projektfastigheter 218 - -
Mark och byggratter - - -
Totalt 3 202
Y Exklusive garage.

Koncernen

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad och hyresviarde 2022-01-01 mkr kr/kvm® grad, %
Kontor 1 404 3 118 90,8
Handel 946 3 185 91,6
Bostad 90 2 164 92,8
Affirsomrade Fastighet 2 440 3 093 91,2
Projektfastigheter 180 - -
Mark och byggratter - - -
Totalt 2 620

Y Exklusive garage.

05. 06.

Kostnader som ar direkt hanforbara till forvalt-
ningsfastigheter och genererat hyresintakter
under aret uppgick till 373 mkr (306) och direkta
kostnader som inte har genererat hyresintakter
under aret uppgick till 470 mkr (426).

| hyreskontrakt avseende handelsytor forekom-
mer avtalsvillkor innebarande en minimihyra med
ett tillagg beroende pa butikens omsattning. 29
mkr (34) av bolagets totala kontrakterade arshyra
utgors av uppskattade omsattningstillagg utéver
minimihyran, motsvarande 1% (1) av den kontrak-
terade arshyran.

Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket
innebar att koncernens samtliga hyresfordringar
har forfallit till betalning efter att reservering/ned-
skrivning gjorts. For mer information om nedskriv-
ningar hanforliga till hyresfordringar se not T.5.
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Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna
betalas in kvartalsvis i forskott, ar tecknade pa
viss tid, vilket innebar att forandring av marknads-
hyrorna inte ger direkt utslag i hyresintakterna.
Avtalade hyresnivaer géller formellt sett tills dess
att respektive kontrakt forfaller till omférhand-
ling. | de kommersiella kontrakten ingar en s.k.
indexklausul som innebéar en upprakning av hyran
motsvarande viss andel av inflation under férega-
ende ar.

Kontraktforfallostrukturen avseende Atrium
Ljungbergs bestand framgar av efterféljande
tabell, dar kontrakterad hyra avser arsvarde. Den
vanligast férekommande |6ptiden pa ett nytecknat
kontrakt ar 3-5 ar med en uppsagningstid om nio
manader. Genomsnittlig aterstdende kontrakte-
rad |6plangd, exklusive bostader och parkering,
uppgick per 2023-01-01 till 4,5 ar (3,9).

Koncernen
Kontrakterad

Kontraktsstorlek, mkr Antal kontrakt Andel, % hyra, mkr Andel, %
Kommersiellt

<0,25 588 25% 36 1%
0,25-0,5 115 5% 43 2%
0,5-1,0 222 9% 160 6%
1,0-30 366 16% 629 22%
>3,0 224 10% 1 839 66%
Summa 1515 657 2 707 97%
Bostader 612 26% 61 2%
P-platser 221 9% 37 1%
Totalt 2 348 100% 2 804 1007

S.97.
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IK.2 CENTRAL ADMINISTRATION

Redovisningsprinciper

Central administration fastighetsforvaltning bestar huvudsakligen av kostnader hanforliga till sty-
relse, vd och évrig ledningspersonal, revisionskostnader samt bolagskostnader for framtagande av
information till aktiedgarna, uppratthallande av bérsnotering, kostnader relaterade till arsredovis-
ningen och kostnader for avskrivningar pa maskiner och inventarier. For avskrivningar 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 dven ersattning till revisorer, se tabell nedan.

Koncernen Moderbolaget
Arvoden och kostnadserséttning
till revisorer, tkr 2022 2021 2022 2021
PWC
Revisionsuppdrag 1 894 1 730 1177 1125
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 650 344 290 224
Skatteradgivning - - - -
2 544 2 074 1 466 1 348

Totalt

Med revisionsuppdraget avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen, det vill sdga sadant
arbete som har varit nodvandigt for att Iamna revisionsberattelsen. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avses i princip vad som benamns kvalitetssakringstjanster samt radgivning eller
annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana
ovriga arbetsuppagifter. Alla tjanster har tillhandahallits av PricewaterhouseCoopers AB.

Central administration for projekt- och entreprenadverksamheten

| central administration for projekt- och entreprenadverksamheten ingar indirekta kostnader for stod-
funktioner som allokerats till utveckling av exploateringsfastigheter samt kostnader hanforliga till vd
och stodfunktioner inom TL Byggs verksamhet.

05. 06.
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IK.3 SEGMENTSRAPPORTERING
Redovisningsprinciper

Identifieringen av rapporterbara segment gors
baserat pa den interna rapporteringen till den
hogsta verkstallande beslutsfattaren, vilken
beddms vara moderbolagets vd. Koncernen styrs
utifran resultatmattet bruttoresultat fordelat pa
de identifierade rapporterbara rérelsesegmen-
ten nedan. Resultatposter som ej fordelas ar
finansiella poster och skatt. Forsaljning mellan
segmenten har eliminerats i koncernens omsatt-
ning. Tillampade redovisningsprinciper for
segmentsrapporteringen sammanfaller med kon-
cernens redovisningsprinciper och uppstallnings-
former for resultatrakningen.

Av koncernens intakter har 100% genererats i
det land dar moderbolaget har sitt sate, Sverige.
Ingen kund star enskilt for mer an 10% av koncer-
nens totala intakter.

Samtliga anlaggningstillgangar finns i det land dar
moderbolaget har sitt sate, det vill sdga i Sverige.

Q7. Finansiella rapporter 08.
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Noter A IK s T 0s F K MB H

Projekt- och

Segmentsredovisning Fastigheter Projektutveckling ¥ TL Bygg entprenadverksamhet Elimineringar Ej fordelade poster Koncernen

Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 2 597 2 315 - - - - - - -47 -23 - - 2 550 2 292
Projekt- och entreprenadomséttning - - 329 394 835 766 1 165 1 160 -580 -368 - - 585 792
Nettoomsittning 2 597 2 315 329 394 835 766 1 165 1 160 -627 -391 - - 3 135 3 084
Kostnader fastighetsforvaltning -879 -T43 - - - - - - 36 11 - - -843 -732
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader - -305 -325 -802 -708 -1 106 -1 034 546 348 - - -560 -685
Bruttoresultat 1 718 1 572 25 69 34 57 59 126 -45 -32 - - 1 732 1 666
Central administration -80 -82 -4 -3 -10 -12 -15 -15 4 - - - -91 -97
Finansiella intakter och kostnader -39 -28 - - - - - - - - -423 -291 -462 -320
Resultat fore virdefériandringar 1 598 1 461 20 66 24 45 42 112 =41 -32 -423 -291 1176 1 249
Vardeférandingar 2 2 689 3 018 - - - - - - - - 1 526 388 4 214 3 406
Skatt - - - - - - - - - - -1 105 -899 -1 105 -899
Periodens resultat 4 287 4 480 20 66 24 45 42 112 -41 -32 -2 -802 4 286 3 757
Investeringar och forvarv 5 639 2 084 433 220 - - 433 220 - - - - 6 072 2 304

Y Resultat inom projektutveckling avser framst resultat fran bostadsutveckling, kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
2 Fastigheter, orealiserade 2 671 mkr (3 040). Fastigheter, realiserade 18 mkr (-22).
3 Orealiserad vardeféranding derivat 1 526 mkr (388).

Projekt- och

Intaktsslag per segment Fastigheter Projektutveckling TL Bygg?® entrprenadverksamhet Elimineringar Koncernen
Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 2 597 2 315 - - - - - - -47 -23 2 550 2 292
Projekt- och entreprenadomsittning
varav Totalentreprenad, fast pris - - - - 194 285 194 285 - -0 194 285
varav Totalentreprenad, I6pande rakning - - - - 400 266 400 266 -377 -262 23 5)
varav Utférandentreprenad, fast pris - - - - - 7 - (4] - - - Q
varav Utférandentreprenad, I6pande rakning - - - - 240 205 240 205 -204 -106 36 99
varav Ovrigt inkl. brf - - 329 394 1 8 331 402 -0 - 330 402
Summa Projekt- och entreprenadomsittning = = 329 394 835 766 1 165 1 160 -580 -368 585 792
Summa Nettoomsittning 2 597 2 315 329 394 835 766 1 165 1 160 -627 -415 3 135 3 084

b Per 2022-12-31 uppgick TL Byggs orderstock till 590 mkr (371).
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IK.4 TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA
LEASINGAVTAL - ATRIUM LIUNGBERG SOM
LEASETAGARE

Redovisningsprinciper koncernen

Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt

av tomtrattsavtal. Ovriga leasingavtal bestar av
fordon, kontorsmaskiner med mera. For 6vriga lea-
singavtal tillampar koncernen det praktiska undan-
taget, att redovisa betalningar hanforliga till korttids-
leasingavtal (kortare an tolv manader) och avtal dar
den underliggande tillgangen har lagt varde, som
en kostnad linjart dver leasingperioden i resultat-
rakningen och ingen nyttjanderattstillgang eller
leasingskuld redovisas saledes i balansrakningen.
Atrium Ljungberg tillampar inte IFRS 16 for avtal
kopplade till immateriella tillgangar.

En nyttjanderéttstillgdng samt en leasingskuld han-
forliga till tomtratter redovisas i balansrakningen.
Tomtratter betraktas som eviga hyresavtal och
redovisas till verkligt varde. Nyttjanderattstillgangen
kommer darmed inte att skrivas av utan vardet pa
denna kvarstar tills omférhandling sker av respek-
tive tomtrattsavgald. En langfristig skuld redovisas
motsvarande vardet pa nyttjanderattstillgangen.
Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar
oférandrat fram till omférhandling av respektive
tomtrattsavgald. Leasingavtal redovisas som nytt-
janderatt respektive leasingskuld den dag som
den leasade tillgangen finns tillganglig for anvand-
ning av koncernen vilket normalt sker pa tilltrades-
dagen. Borttagande fran balansrakningen sker pa
frantradesdagen.

| resultatrakningen redovisas kostnaden for
tomtrattsavgalder i sin helhet som en finansiell
kostnad da dessa beddms utgdra ranta enligt
IFRS 16.

Redovisningsprinciper moderbolaget

IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget utan istallet
tilampas RFR 2, (IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12).
Nar moderforetaget ar leasetagare innebar detta
att leasingavgifterna redovisas som en kostnad
linjart over leasingperioden. Kostnaden for lea-
singavtal hanforliga till tomtrattsavtal och kost-
naden for 6vriga leasingavtal redovisas inom
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rorelseresultatet. Nyttjanderatten och leasingskul-
den redovisas saledes inte i balansrakningen. For
upplysning om moderféretaget som leasegivare
se avsnitt om intéaktsredovisning pa sid. 96.

Leasingavtal koncernen

Tomtréttsavtal

Nyttjanderattstillgangar, tomtratter, ar per defi-
nition en del av forvaltningsfastigheternas varde.
For upplysning om férvaltningsfastigheterna se
not T.1. Forandring i nyttjanderattstillgdngen han-
forlig till tomtratter framgar i nedan tabell:

Nyttjanderattstillgang, tomtratter 2022 2021
Periodens bdrjan 1 025 1 179
Forvarv 143 -
Forsaljning - -135
Foréandring tomtréattsavgalder 109 -19

1 277 1 025

Verkligt varde tomtratter vid perio-
dens slut

Rantekostnader for leasingskulder, det vill sdga
tomtrattsavgalder, uppgick under 2022 till 39 mkr
(28). Tomtrattsavgald ar den avgift en dgare till
byggnad pa kommunalt 4gd mark arligen betalar
till kommunen. Avgalden for dessa berdknas for
narvarande sa att kommunen erhaller en real-
ranta pa markens uppskattade marknadsvarde.
Tomtrattsavgalden ar fordelad over tiden och
omfdérhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall.

Avtalsenliga odiskonterade kassafldden hanférliga
till leasingskulder utgors av, per 2022-12-31, en
arlig tomtrattsavgald om 39 mkr (29) 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 2022 till 47 mkr
(22).

Koncernen ar inte bunden till nagra leasingavtal
som annu inte pabdrjats och som skulle innebara
framtida kassafloden.
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Ovriga leasingavtal

Ovriga leasingavtal innefattar avtal dar den under-
liggande tillgangen har lagt varde. Kostnad for
leasing av tillgadngar av lagt varde uppgick till 11
mkr for 2022 (9).

Det totala kassaflodet hanforligt till dvriga lea-
singavtal uppgick till 11 mkr (9).

Leasingavtal moderbolaget
| moderbolaget aterfinns leasingavtal avseende
i huvudsak fordon och kontorsmaskiner.

Tomtréattsavtal

Arets kostnad for tomtrattsavgélder uppgick till
- mkr (2). Per 2022-12-31 ager moderbolaget inga
tomtratter.

Ovriga leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak lokal-
hyror, fordon och kontorsmaskiner och har en
forfallotidpunkt inom 5 ar. Av dessa uppgick arets
leasingkostnader till 24 mkr (22), aterstaende
kostnader under I6ptiden uppgar till 54 mkr (52).
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IK.5 PERSONALKOSTNADER
Redovisningsprinciper

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, betald
semester, betald sjukfranvaro m.m. och pensio-
ner redovisas i takt med intjdnandet. Betraffande
pensioner efter avslutad anstallning klassifice-

ras dessa som avgiftsbestdmda eller férmans-
bestamda pensionsplaner. For avgiftsbestamda
pensionsplaner betalar foretaget faststallda
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet
och har ingen forpliktelse att betala ytterligare
avgifter. Koncernens resultat belastas for kostna-
der i takt med att formanerna intjanas. Koncernen
innehar endast en férmansbestamd pensionsplan,
Alectaplanen. Enligt ett uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, UFR 10, ar detta en férmans-
bestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For
rakenskapsar for vilket bolaget inte haft tillgang
till sddan information som gor det magjligt att redo-
visa denna plan som en formansbestamd plan, ska
en pensionsplan enligt ITP som tryggas genom

en forsakring i Alecta redovisas som en avgiftsbe-
stamd plan.

03. Q4.

Pensioner

Arets avgifter fér pensionsférsakringar enligt ITP
som ar tecknade i Alecta uppgar till 12 mkr (12).
Alectas overskott kan fordelas till forsakringsta-
garna och/eller de forsakrade. Vid utgangen av
2022 uppgick Alectas 6verskott i form av den kol-
lektiva konsolideringsnivan till 172% (preliminart
beraknad av Alecta) (172).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av
marknadsvardet pa Alectas tillgangar i % av forsak-
ringsatagandena beraknade enligt Alectas forsak-
ringstekniska berdkningsantaganden, vilka inte
Overensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor foreligger
enligt nuvarande avtal fran 62 ars alder. Premien
ar avgiftsbestamd vilket innebar att bolaget inte
har nagot ytterligare atagande efter att ha erlagt
den arliga premien. Pensionsaldern for évriga
ledande befattningshavare an verkstallande direk-
toren ar 66 ar. Endast avgiftsbestdmda pensioner
forekommer utéver formansbestamd ITP enligt
kollektivavtal.

05. 06.

Aktierelaterade ersattningar
Atrium Ljungberg har vid rakenskapsarets utgang
inga aktierelaterade erstattningar.

Koncernen Moderbolaget

tkr 2022 2021 2022 2021
Vd, styrelse och ledande befattningshavare

Loner 21 242 19 202 21 242 19 202
Sociala kostnader 6 887 6 244 6 887 6 244
Pensionskostnader (avgiftsbestamda planer) 5 879 5 088 5 879 5 088
Summa 34 008 30 534 34 008 30 534
BSvriga

Loner 189 139 188 109 129 212 126 528

Sociala kostnader

Pensionskostnader (avgiftsbestamda planer)

60 343 61 605 41 514 4@ 556
29 377 27 076 22 995 20 665

Summa

278 859 276 791 193 721 187 749

Totalt

312 867 307 325 227 729 218 283
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IK.6 ERSATTNING LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelse

Ersattningar till styrelsen utgar fran, av ars-
stamman, faststallda arvoden. Styrelsearvode
utbetalas som I16n.

Ledande befattningshavares villkor och
ersattningar

Ersattningsutskottet utgors av styrelsens samtliga
ledamoter. Ersattningsutskottet har till uppgift att
bereda styrelsens beslut i fragor om ersattnings-
principer, ersattningar och andra anstallningsvill-
kor for ledande befattningshavare. Utskottet ska
ocksa folja och utvardera pagaende och under
aret avslutade program for rorliga ersattningar

till bolagsledningen. Vidare ska utskottet folja
och utvardera tillampningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som

Ersattning till vd, styrelse och 6vriga

03. Q4.

bolagsstdmman enligt lag ska besluta om samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsni-
vaer i bolaget.

Léner och ovriga anstallningsvillkor for bolagsled-
ningen ska vara marknadsanpassade och konkur-
renskraftiga, men inte I6neledande i forhallande
till jamforbara foretag. Riktlinjerna ska galla for
bolagsledningen som utgors av verkstallande
direktoren och sex dvriga ledande befattnings-
havare. Verkstéllande direktorens ersattning
foreslas av ordforanden och beslutas av styrelsen.
Ovriga erséttningar till bolagsledningen féreslas
av verkstallande direktoren och godkanns av ord-
féranden. Ersattning till bolagsledningen inklusive
verkstallande direktor utgors av fast grundlon.
Ingen rorlig 16n eller prestationsrelaterad ersatt-
ning utgar.

05. 06.

Ett lanesubventionsprogram fér bolagsledningen
beslutades av arsstamman 2018. Laneprogrammet
avser rantekompensation for |an 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 fér 6vriga ledande
befattningshavare. Rantesubventionerna ar villko-
rad fortsatt anstallning och kan vara tillganglig i
hogst fem ar.

Verkstallande direktérens pensionsalder ar 62 ar.
Pensionsaldern for 6vriga personer i bolagsled-
ningen ar 66 ar, men har enligt lag ratt att 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 verkstal-
lande direktoren tolv manaders uppsagningstid

Q7. Finansiella rapporter 08.
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och ratt till avgangsvederlag uppgéende till tolv
manader. Vid uppsagning fran vd géaller sex mana-
ders uppsagningstid. Nagra ovriga avgangsve-
derlag férekommer inte. Ovriga ledande befatt-
ningshavare utgors av sex personer (5) varav

tre kvinnor (3) och tre man (2). Ovriga ledande
befattningshavare har upp till sex manaders upp-
sagningstid fran bolagets sida och 3-4 manaders
uppséagninstid vid egen uppsagning.

Riktlinjerna enligt ovan far frangas av styrelsen
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Bolagsledningen presenteras pa sid. 78-79.

ledande befattningshavare Grundldn/Styrelsearvode Ovrig ersattning Ovriga férmaner Pensionskostnad Totalt

tkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Styrelsens ordférande

Johan Ljungberg 510 490 - - - - - - 510 490
Ovriga styrelseledaméter

Conny Fogelstrom 230 220 - - - - - - 230 220
Erik Langby 230 220 - - - - - - 230 220
Gunilla Berg 340 320 - - - - - - 340 320
Sara Laurell 230 220 - - - - - - 230 220
Simon de Chateau 230 220 - - - - - - 230 220
Summa 1 770 1 690 - - - - - - 1 770 1 690
vd Annica Anis 6 742 6 465 - - 271 273 2 340 2 263 9 353 9 001
Ovriga ledande befattningshavare 12 729 11 047 40 30 532 516 3 538 2 825 16 840 14 418
Summa 19 471 17 512 40 30 803 789 5 879 5 088 26 193 23 419

Ovriga ledande befattningshavare bestod av sex personer under 2022 och fem personer under 2021.

S.102.



o1. 02. 3. 4. 05. 06. 07. Finansiella rapporter 08. @

Noter A IK s T 0s F K MB H

IK.7 AVSKRIVNINGAR IK.9 OREALISERAD VARDEFORANDRING
Koncernen Moderbolaget
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2022 2021
2022 2021 2022 2021
. . ) N Direktavkastningskrav -2 438 1 191
Avskrivningar i forvaltning och produktion
. X . Kassaflode mm 3 512 707
Férvaltningsfastigheter - = = 7
i . X Projektvinster 1 416 974
Maskiner och inventarier 9 7 Q Q
9 7 0 7 Byggrétter 181 168
Totalt 2 671 3 040
Avskrivningar i central administration D:oi% 4,8% 6,4%
Maskiner och inventarier 5 6 5 6
Totalt 14 13 5 13 For mer information, se not T.1.

IK.8 PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Bruttoresultat TL Bygg AB (4] 37 - -
Bruttoresultat bostadsréttsutveckling 52 91 - -
Ej aktiverbara kostnader for utvecklingsprojekt -28 -21 -28 -21
Totalt 25 107 -28 -21

Pagaende entreprenadavtal

Pa balansdagen uppgar uppdragsutgifter inklusive redovisade vinster pa pagaende uppdrag enligt
entreprenadavtal till 252 mkr (368). Av bestallaren innehéallna belopp i pagédende uppdrag uppgar till
11 mkr (25).
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® skatt

S.1 AKTUELL SKATT

Redovisningsprinciper

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 2022
20,6%. | resultatrakningen fordelas skatten mellan
aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resul-
tatet for perioden och redovisas som en kostnad
eller intakt i resultatrakningen. Skattepliktigt
resultat skiljer sig fran det redovisade resulta-

tet i resultatrakningen da det har justerats for ej
skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kost-
nader. Aktuell skatt inkluderar dven eventuella
justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare

Skatteberakning

Koncernen, mkr

Q3. Q4.

perioder. Koncernens aktuella skatteskuld berak-
nas enligt de skattesatser som har beslutats eller
aviserats per balansdagen.

Summan av koncernbolagens skattepliktiga resul-
tat ar ofta lagre an koncernens redovisningsmas-
siga resultat, framst beroende pa skatteméassiga
avskrivningar, skattemassigt avdragsgilla investe-
ringar, underhall och ombyggnationer, orealise-
rade vardeférandringar, méjlighet att skattefritt
avyttra fastigheter via bolag, skillnad i hantering
av laneutgifter i byggnationsprojekt samt nytt-
jande av tidigare ars underskott.

Underlag aktuell skatt Underlag uppskjuten skatt

Redovisat resultat fore vardeférandringar
Ej avdragsgill ranta
Skattemassigt avdragsgilla
-Avskrivningar
-Ombyggnationer
-Aktiverad ranta

Ovrig skattemassig justering

5. 06.

Avskrivningar

Eftersom Atrium Ljungberg valt att redovisa for-
valtningsfastigheter till verkligt varde redovisas
inga avskrivningar pa dessa i koncernredovis-
ningen. Skattereglerna tillater dock avskrivning
med 2-5% pa byggnad, 5% pa markanlaggning och
20-30% pa byggnads- respektive markinventa-
rium. Mark far inte skrivas av.

Avdragsgilla ombyggnationer

Utgifter for ombyggnationer och underhall som
medfér ekonomisk nytta och som kan beréaknas
pa ett tillforlitligt satt, aktiveras i redovisningen.

Skatteberakning
Moderbolaget, mkr

Q7. Finansiella rapporter 08. @
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Skattereglerna tillater dock att investeringar
kopplade till ombyggnationer aktiveras i redovis-
ningen men ar skattemassigt fullt avdragsgilla.
Det s& kallade utvidgade reparationsbegreppet
medger alltsa skattemassigt avdrag for vissa
ombyggnationer, aven om dessa ar vardehdjande
och aktivering skett i redovisningen. Exempel pa
sadana andringsarbeten inom Atrium Ljungberg ar
de hyresgastanpassningar som sker I6pande i takt
med omférhandling av hyresavtal eller vid byte av
hyresgast.

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Skattepliktigt resultat fére vardeférandringar

Aktuell skatt

Forsaljning fastigheter
Vardefoérandring fastigheter

Vardefoérandring derivat

Skattepl. res. fore underskottsavdr.

Underskottsavdrag
-Ingaende balans
-Utgaende balans

Skattepliktigt resultat

Skattekostn. innan skattered.

Skattereduktion inventarier

Redovisad skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Férandring av skillnad mellan bokféringsmassiga och skattemassiga

varden pa fastigheter
Resultat fran andelar koncernbolag

Ovriga skattemassiga justeringar

Skattepliktigt resultat
Darav 20,6 % skatt

Skatt pa negativt skattepliktigt resultat redovisas som uppskjuten

skatt

Justering skatter avseende tidigare ar

Redovisad skattekostnad
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OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR AVYTTRING AV FASTIGHETER

| koncernredovisningen varderar Atrium Ljungberg Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt via
forvaltningsfastigheter och derivatinstrument
(ranteswapavtal och valutaswapavtal) till verkligt
varde. Forandringar i marknadsvardet redovisas
i koncernens resultatrakningen som orealisrad
vardeférandring.

Vinst vid forsaljning av fastighet som skattemas-
sigt utgor anlaggningstillgang ar skattepliktig,
medan forlust hamnar i en “falla” och kan enbart
nyttjas mot skattepliktiga vinster fran forsalj-
ning av fastighet som utgor anlaggningstillgang.
Svensk redovisningslagstiftning tillater inte Vinst vid forsaljning av aktier som skattemassigt
att fastigheter redovisas till verkligt varde i de sett utgor anlaggningstillgang ar inte skatteplik-
enskilda koncernbolagen, vilket innebar att varde- tig, medan forlust inte ar avdragsgill. Under aret
forandringarna inte paverkar beskattningen. genomfdrda foérsaljningar i Atrium Ljungberg har
skett indirekt genom avyttring av aktier, varfor
Orealiserade vardeforandringar hanforliga till reavinsten inte ar skattepliktig.
rantederivat ar ej avdragsgilla skattemassigt.
Orealiserade vardeférandringar hanforliga till
valutaderivat ingar i det skattemassiga rantenettot
och ar avdragsgilla inom ranteavdragsutrymmet.

Koncernen

Moderbolaget

Avstamning skattekostnad

Resultat fore skatt

Nominell skattesats, 20,6%

Skatteeffekt avseende
Ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intakter
Ovriga skattemissiga justeringar

Redovisad skattekostnad/-intakt

varav aktuell skatt

varav uppskjuten skatt

bolag, vilket far olika skattemassiga konsekvenser.

05. 06.

Noter A =« @ 71 os F

LANEUTGIFTER

| koncernredovisningen aktiverar Atrium
Ljungberg lanekostnader vid stérre om- och till-
byggnationer till den del de har uppkommit under
byggnationstiden. | de enskilda koncernbolagen
redovisas dessa som en kostnad som skattemas-
sigt ar direkt avdragsgill.

UNDERSKOTT FRAN TIDIGARE AR

Den aktuella skatten berdknas pa det skatte-
pliktiga resultatet for beskattningsaret. Detta
resultat far, ibland med vissa begransningar, redu-
ceras med outnyttjade skattemassiga underskott
som har uppstatt tidigare beskattningsar.

Q7. Finansiella rapporter 8.
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S.2 UPPSKJUTEN SKATT

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
det redovisade vardet pa tillgangar och skulder

i de finansiella rapporterna och det skattemas-
siga vardet som anvands vid berakning av skat-
tepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den sa kallade balansrakningsmetoden.
Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip
alla skattepliktiga temporara skillnader, och upp-
skjutna skattefordringar redovisas i princip for alla
avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning
det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Det redovisade
vardet pa uppskjutna skattefordringar hanforliga
till underskott proévas vid varje bokslutstillfalle och
reduceras till den del det inte langre ar sannolikt
att tillrackliga skattepliktiga overskott kommer att
finnas tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis,
mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar
redovisas inte om den uppstar till foljd av en
transaktion som utgor den forsta redovisningen
av en tillgang eller skuld som ar hanférliga till
tillgangsforvarv.

Q3. Q4.

Uppskjuten skatt beraknas 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

det hanfor sig till inkomstskatt som debiteras

av samma myndighet och da koncernen har for
avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp. De
skattemassiga underskotten kan rullas vidare och
har ingen férfallodag.

Uppskjuten skatt

Koncernens ansamlade skattemassiga under-
skott uppgar till 7 mkr (35) vid arsskiftet 2022, pa
vilket 20,6% skattefordran har redovisats som en
tillgang. | Atrium Ljungberg finns det 8 033 mkr i
uppskjuten skatteskuld som ar hanforligt till fastig-
heter som ar redovisade som tillgangsforvarv och
darmed inte har redovisats som uppskjuten skat-
teskuld i balansrakningen i enlighet med gallande
redovisningsregler. Skattemassigt restvarde pa
fastigheter uppgar den 31 december 2022 till 21
130 mkr (19 484).

Q7. Finansiella rapporter 08.
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Raden Forandring direkt via resultatrakningen i
tabellen utgors av belopp hanforligt till avdrag for
uppskjuten skatt pa kopeskilling vid forséljning av
fastighet.

Férvaltnings-

Exploaterings-

Rantederivat och

Direkt via

Koncernen, mkr fastigheter fastigheter P-fonder Ovrigt Underskott Totalt resultatrakningen

Ingaende balans 2021-01-01 4 652 138 - -109 0 4 681

Forandring redovisad via resultatrakningen 779 13 - 98 -8 882

Férandringar redovisade direkt i resultatrékningen - - - - = = 17
5 431 151 - -11 -8 5 563

Utgaende balans 2021-12-31

Ingaende balans 2022-01-01

Forvarv

Férandring redovisad via resultatrakningen
Forandringar redovisade direkt i resultatrakningen
Utgaende balans 2022-12-31

Uppskjuten skatt

Moderbolaget, mkr Fastighet Derivat Underskott Kapitalforsakring Totalt
Ingaende balans 2021-01-01 -71 105 (4 4 38
Férandring redovisad via resultatrakningen 71 -71 1 1 1

- 34 1 4 39

Utgaende balans 2021-12-31

Ingaende balans 2022-01-01
Férandring redovisad via resultatrakningen
Utgaende balans 2022-12-31

S.106.



o1. 2.

7 Tillgdngar

T.1 Forvaltningsfastigheter
REDOVISNINGSPRINCIPER
Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter
som innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegringsvinster redovisas |6pande
till verkligt varde i balansrakningen. Varderingen
har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki
och baseras pa bedémda marknadsvarden,
vilket motsvarar det varde till vilket en fastighet
skulle kunna overlatas mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors. Det
verkliga vardet speglar marknadsvillkoren per
balansdagen.

Forvaltningsfastigheter

03. Q4.

Samtliga av Atrium Ljungberg dgda eller via
tomtrattsavtal nyttjade fastigheter bedéms

utgora forvaltningsfastigheter, med undantag for
Exploateringsfastigheter. | begreppet forvaltnings-
fastigheter ingar byggnader och mark, markan-
laggningar, byggnads- och markinventarier samt
pagaende arbeten. Vidare redovisas som forvalt-
ningsfastigheter sddana fastigheter som bebyggs
eller exploateras for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas
initialt till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet
inkluderar transaktionskostnader, juridiska kostna-
der och stampelskatt direkt hanférbara vid forvarv
samt eventuellt tillkommande pantbrevskostnader

05. 06.

och lanekostnader. Lanekostnader aktiveras

vid stérre om- och nybyggnadsprojekt till den

del de uppkommit under byggnationstiden.
Rantekostnader har beraknats med utgdngspunkt
i koncernens genomsnittliga ranta pa samtliga lan.

Utgifter for ombyggnation som medfor ekonomisk
nytta for koncernen och som kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt, aktiveras. Utgifter for reparationer
och |6pande underhall redovisas som reparations-
kostnader och ingar i driftoverskottet.

Forandringar i verkligt varde for forvaltningsfastig-
heter redovisas i resultatrakningen som orealise-
rade vardeférandringar.

Q7. Finansiella rapporter 08.
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Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring
av forvaltningsfastigheter utgors av mellanskill-
naden mellan forsaljningspriset och redovisat
varde som baseras pa vardering i senaste kvar-
talsrapport till verkligt varde och redovisas som
realiserad vardeférandring i resultatrakningen.
Fastighetsforsaljningar och férvarv redovisas i
samband med att kontrollen dvergar fran salja-
ren till kdparen, vilket normalt sammanfaller med
kontraktstidpunkten om det inte finns villkor i
avtalet som behover vara uppfyllda for att kopet
ska fullfoljas.

Utfall Utfall Utfall Utfall
Uthyrbar area, ‘000 kvm Verkligt varde, mkr Verkligt varde, kr/kvm? hyresintékter, mkr fastighetskostnader, mkr driftoverskott, mkr overskottsgrad, %
Fastighetstyp 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Kontorsfastigheter 565 607 37 853 29 456 67 040 60 310 1 556 1 336 -440 -352 1 116 984 72 T4
Handelsfastigheter 256 320 11 632 11 486 45 404 45 067 783 719 -291 -283 492 436 63 61
Bostadsfastigheter 45 48 1 554 1 532 34 337 36 902 94 80 -34 -29 60 51 64 64
Affarsomrade Fastighet 866 975 51 039 42 474 54 167 54 167 2 433 2 135 -764 -664 1 669 1 471 69 69
Projektfastigheter 84 102 6 676 7 080 E/T 2 E/T?2 113 117 -76 -53 37 64 33 55
Mark och byggratter - - 881 781 - - - - - - - -
Summa Férvaltningsfastigheter 950 1 077 58 596 50 335 2 546 2 252 -840 =717 1 706 1 535 67 68
Salda fastigheter - - - - 1 37 -1 -12 4] 24 5 66
Totalt koncern 950 1 077 58 596 50 335 2 547 2 288 -841 -729 1 706 1 559 67 68

Y Kvadratmeter exklusive garage.
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FORANDRING UNDER ARET

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna, uppgick per 2022-12-31 till 58 596 mkr

(50 335). Investeringar i egna fastigheter uppgick under aret till 1 916 mkr (2 059). Den orealiserade
vardeférandringen uppagick till 2 671 mkr (3 040) under aret. Vardeférandringen jamfért med forega-
ende ar forklaras av ett 6kat avkastningskrav som motverkats av 6kat kassafldde och hogre projekt-
vinst. Genomsnittligt direktavkastningskrav i varderingen var 4,4 % (4,2).

Under aret har tva fastigheter tilltratts och en fastighet salts.

Forandring av forvaltningsfastigheter Koncernen

mkr 2022-12-31 2021-12-31
Verkligt varde vid periodens borjan 50 335 46 026
Forvarv 3 724 25
Forsaljningar -49 -805
Investeringar i egna fastigheter 1 916 2 059
Orealiserade vardeférandringar 2 671 3 040
Omklassificeringar - -11
Verkligt varde vid periodens slut 58 596 50 335
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2022 2021
Direktavkastningskrav -2 438 1 191
Kassaflode mm 3 512 707
Projektvinster 1 416 974
Byggratter 181 168
Totalt 2 671 3 040
D:oi % 4,8% 6,4%

ARETS INVESTERINGAR | FORVALTNINGSFASTIGHETER

Atrium Ljungberg har under 2022 investerat totalt 5 640 mkr (2 084) i forvaltningsfastigheter, varav
3 724 mkr (25) avsag forvarv och 1 916 mkr (2 059) avsag investeringar i egna fastigheter, varav 839
mkr (1 178) i projektfastigheter.

VASENTLIGA ATAGANDEN

Atrium Ljungberg har ataganden om att fardigstalla pabdrjade projekt dar aterstaende
investeringsvolym uppgar till 4 960 mkr (2 660) utéver vad som redovisas i balansrakningen.
Da ingar aven investeringar i bostadsrattsprojekt om 360 mkr (650).

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR, TOMTRATTER
Vardet pa Nyttjanderattstillgangar, tomtratter uppgar till 1 277 mkr (1 025). Mer information finns
inot IK.4.

05. 06.

VARDERING

Varderingspolicy

Det finns en av styrelsen beslutad varderings-
policy som anger riktlinjerna for bolagets
varderingsprocess.

Varderingsprocess

Forvaltningsfastigheterna varderas varje kvartal.
Som ett led i att kvalitetssakra varderingen
anvands oberoende externa varderingskonsul-
ter, i ar Forum Fastighetsekonomi, Cushman &
Wakefield, CBRE och Newsec. Fastigheter motsva-
rande 74% (62) av marknadsvardet har under aret
externvarderats. Resterande del har internvarde-
rats och Forum Fastighetsekonomi har kvalitets-
sakrat antaganden om marknadshyror, driftskost-
nader, vakanser och avkastningskrav.

Arvodet for varderingen ar inte beroende av
fastigheternas marknadsvarde. Den del som ér
rorlig baseras istallet pa fastigheternas area, antal
hyresavtal och anvandning.

Underlag fastighetsvardering
Fastighetsvarderingen grundar sig pa observer-
bara och icke observerbara indata. Observerbara
data som har storst inverkan pa vardet ar framst
aktuella hyror, faktiska drifts- och underhallskost-
nader, planerade investeringar och nuvarande
vakansgrader.

Bland de indata som kan ses som ej observerbara
ar avkastningskrav samt forvantningar om hyres-
och vakansnivéer. Avkastningskrav harleds fran
faktiska transaktioner. Antalet jamférelseobjekt
som salts kan ibland vara fa, vilket gor det svarare
att harleda férandringar i avkastningskrav under
vissa perioder. | avsaknad av transaktioner pa en
viss ort eller for en viss typ av fastighet, hamtas
jamforelseinformation istallet fran liknande orter
eller liknande typ av fastighet. | avsaknad av trans-
aktioner som helhet, baseras uppfattningen pa
rddande makroekonomiska faktorer.

Varderingsmetod

Varderingen ar gjord i enlighet med internationell
varderingsstandard IVS (International Valuation
Standards).
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Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn
till eventuell portfoljeffekt. Varderingarna baseras
pa en kassaflddeskalkyl med individuellt bedémt
avkastningskrav for respektive fastighet och
verksamhet. Det bedémda avkastningskravet
anvands for att faststalla vardet genom en nuvar-
desberakning under den sa kallade kalkylperioden
och genom en nuvardesberakning av restvardet
vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar
normalt till 5-10 a&r men kan i vissa fall vara langre
beroende pa kontraktsituationen.

Vid varderingen beddms varje fastighets lang-
siktiga intjaningsférmaga. Under kalkylperioden
utgors intakterna av avtalade hyresnivaer fram till
dess att hyresavtal upphor eller ska omforhandlas.
For perioden darefter berdknas hyresintakterna
till den marknadshyra som galler idag. Drift- och
underhallskostnaderna har bedémts med utgangs-
punkt fran bolagets verkliga kostnader och ar
anpassade efter fastighetens alder och skick.

Som underlag vid varderingen gors analyser och
beddmningar av de underliggande faktorerna som
paverkar vardet, bland annat:

— befintliga hyresnivader och marknadshyror for
respektive lokal

— befintliga hyresgaster och kontraktsstruktur

— foérekommande och framtida vakanser

— drift- och underhallskostnader pa kort och lang
sikt, med utgangspunkt i fastighetens och bola-
gets verkliga kostnader

— fastigheternas tekniska och kommersiella skick

— planerade om-, till- och nybyggnader samt
ovriga investeringsbehov

— avkastningskrav vid genomférda och icke

genomfdrda transaktioner pa jamforbara fastig-
heter och marknader
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Projektfastigheter varderas utifran fardigt projekt med avdrag for kvarstaende 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 bedéms kunna vinna laga
kraft inom nartid ar medtagna i varderingen.

Avkastningskrav per fastighetskategori i varderingen 2022-12-31 2021-12-31
Lokaltyp, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Kontor 3,3-5,8 4,1 3,9
Handel 3,7-6,0 By 2 5,0
Bostader 3,6-4,7 4,k 4,1
TOTALT 3,6-6,0 by4 4,2
Avkastningskrav per region i varderingen 2022-12-31 2021-12-31
Region, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Stockholm 3,3-5,8 4,1 4,0
Uppsala 3,8-5,7 By3 Byl
Malmé 3,6-6,0 5,4 Byl
Goteborg 4,5-4,6 4,5 4,2
Totalt 3,6-6,0 4,4 4,2

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Fastighetsvardering innebar en uppskattning av fastighetens marknadsvarde och bygger pa berak-
ningar enligt etablerade principer tillsammans med ett antal antaganden och bedémningar. Ofta
anges ett intervall pa ca +5 % for vardet for att pavisa osakerheten kring gjorda antaganden och
berakningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre. Atrium Ljungbergs fastighetsbe-
stand, exklusive exploateringsfastigheter, varderas till 58 596 mkr (50 335). Ett osakerhetsintervall
om +5 % applicerat pa Atrium Ljungbergs fastighetsbestand innebar en osakerhet om totalt + 2 930
mkr (2 517) for det verkliga vardet.

Nedanstaende tabell redovisar hur forandringar av olika parametrar paverkar férvaltnings-
fastigheternas marknadsvarde.

Vardeparameter Foérandring av antagande Vardepaverkan, mkr Vardepaverkan, %
Hyresniva +/-10% +/-6 695 +/-12%
Driftkostnad +/-10% +/-1 096 +/- 2%
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -2 956/+3 316 -5%/+6%
Langsiktig vakansgrad +/-2% +/-1 484 +/-3%
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Kanslighetsanalys vardeforandring
Nedanstaende kanslighetsanalys visar hur férandring av forvaltningsfastigheternas marknadsvarde
paverkar resultatet och berérda nyckeltal.

Férandring av
férvaltningsfastigheternas

marknadsvarde Paverkan Paverkan, %

Resultat +/- 10% +/-5 860 mkr +/-137%

Eget kapital +/- 10% +/-5 860 mkr +/-20%
-4,7%-enhet/

Belaningsgrad +/- 10% +3,8%-enhet -9%/+11%

T.2 Materiella anlaggningstillgangar

REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag foér ackumulerade av-
och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter direkt hanférbara till forvarvet av tillgangen.
Tillkommande utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang
endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som ar férknippade med tillgangen
kommer koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Nyttjandeperioden har beddmts vara tre ar for datautrustning och fem ar for 6vriga maskiner och

inventarier. Avskrivning sker linjart dver nyttjandeperioden och redovisas i resultatrakningen som kost-

nader i fastighetsforvaltningen eller pa raden for central administration. Tillgadngarnas restvarde och

nyttjandeperiod prévas varje balansdag och justeras vid behov.

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 89 81 27 28
Inkép 15 19 2 4
Foérsaljningar/utrangeringar -3 -10 -0 -5
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 101 89 28 27
Ingaende avskrivningar -57 -52 -18 -16
Férsaljningar/utrangeringar 3 8 Q 4
Arets avskrivningar -14 -13 -5 -6
Utgaende ackumulerade avskrivningar -68 -57 -22 -18
Utgaende planenligt restvarde 33 32 5 8

Materiella anlaggningstillgdngar utgors framst av maskiner, inventarier och datautrustning.
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T.3 Goodwill

REDOVISNINGSPRINCIPER

Goodwill som uppkommer vid upprattande av kon-
cernredovisning utgor skillnaden mellan anskaff-
ningsvardet och koncernens andel av det verkliga
vardet pa forvarvade dotterforetags identifierbara
nettotillgangar pa forvarvsdagen. Vid forvarvstid-
punkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde.
Darefter varderas den till anskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar.

Den 17 oktober 2006 forvarvade
LjungbergGruppen AB samtliga aktier i Atrium
Fastigheter AB genom betalning i form av nyemit-
terade aktier. Stangningskursen den 16 oktober
2006 anvandes for att berdkna anskaffnings-
varde och eget kapital. | samband med forvar-
vet uppstod en goodwill hanférlig till skillnaden
mellan nominell skatt och den berdaknade kalkyl-
massiga skatten som tillampades vid forvarvet.
Goodwill ar darmed helt kopplad till uppskjuten
skatt och forandras darfor nar en fastighet med
goodwill saljs.

Fordelning, kassagenereran-

de enhet Koncernen

mkr 2022-12-31 2021-12-31
Tranbodarne 12, Stockholm 33 33
Adam och Eva 17, Stock-

holm 18 18
Skotten 6, Stockholm 23 23
Fatburen 1, Stockholm 12 12
Fatburssjon 8, Stockholm 9 9
Dragarbrunn 27:2, Uppsala 15 15
Gréanby 21:4, Uppsala 34 34
Bohus 8, Malmé 22 22
Summa 165 165

NEDSKRIVNINGSPROVNING

Goodwill provas minst arligen avseende eventuellt
nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en
indikation pa att det redovisade vardet eventuellt
inte ar atervinningsbart.

03. Q4.

Vid provning av eventuellt nedskrivningsbe-

hov fordelas goodwill pa de kassagenererande
enheter som forvantas dra nytta av synergierna
som uppkommer vid férvarvet. De kassagenere-
rande enheterna utgodrs av de fastigheterna som
ingick i forvarvet av Atrium Fastigheter som kon-
cernen 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 ater-
foras i en senare period.

| samband med den arliga prévningen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov av goodwill gors
en berakning av atervinningsvardet. Da de kassa-
genererande enheterna utgors av de fastigheter
som ingick vid forvarvet av Atrium Fastigheter
motsvarar atervinningsvardet respektive fastig-
hets verkliga varde.

For mer information om vardering av forvaltnings-
fastigheter, se not T.1.

Koncernen 2022 2021
Ingaende anskaffningsvarde 264 264
Utgaende ackumulerade anskaffnings-

varde 264 264
Ingaende nedskrivningar -99 -99
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -99 -99
Utgaende balans 165 165

05. 06.

T.4 Exploateringsfastigheter
REDOVISNINGSPRINCIP
Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta
av ackumulerat anskaffningsvarde och nettofor-
saljningsvardet. Resultatet fran den framtida for-
saljningen 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 anskaffningskostna-
den av Forvaltningsfastighetens senast faststéllda
verkliga varde.

Koncernen 2022 2021
Ingaende balans 1 254 1 308
Forsaljning brf -278 -284
Omklassificering - 11
Investeringar i bostadsréattsprojekt 433 220
Utgaende balans 1 409 1 254

ARETS INVESTERINGAR |
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Atrium Ljungberg har under 2022 investerat 433
mkr (220) i exploateringsfastigheter, det vill sdga
vara bostadsrattsprojekt.

Bokfort varde per 2022-12-31 avser framst
Nobelberget, Kyrkviken, Ovriga Sickla och
Granbystaden. Lds mer om vara bostadsrattspro-
jekt i kapitel 5 om projektinvesteringar.
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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 déar ratten
till ersattning ar ovillkorlig men ej har erhéllits. Da
den forvantade I6ptiden ar kort redovisas vardet
utan diskontering.

Nedskrivningar baseras pa forvantade kre-
ditforluster och redovisas i resultatrakningen
i kostnader for fastighetsforvaltningen.

Atrium Ljungberg tillampar den férenklade
metoden enligt IFRS 9 som innebar vardering av
forlustreserven till ett belopp som motsvarar de
forvantade kreditforlusterna for hela den atersta-
ende I6ptiden oavsett om krediterna ar kredit-
forsamrade eller inte. For att berdkna férvantade
kreditforluster har kundfordringarna grupperats
baserat pa kreditriskkaraktar och antal dagars
drojsmal. De forvantade kreditforlustnivaerna
baserar sig pa kundernas betalningshistorik for en
period om 36 manader.

Kundfordringar skrivs bort nar det inte finns
nagon rimlig férvantan om betalning.

Kreditforluster redovisas som kreditforluster

- netto inom rérelseresultatet. Atervinning av
belopp som tidigare skrivits bort redovisas mot
samma rad i resultatrakningen.
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Koncernen Moderbolaget T.6 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 Koncernen Moderbolaget
Kundfordringar 153 163 4 1 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kreditforlustreserv -28 -29 -0 -0 Mervardesskattefordran - 68 4 6
Summa 125 134 o 1 Ovriga fordringar 71 113 11 15
Utgaende balans 71 180 15 21
Kreditforlustreserven baseras pa féljande:
Ej Forfallet mellan Forfallet mer &n Forfallet mer T.7 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
31 december 2022 forfallna 1-60 dagar 60 dagar  an 120 dagar Summa Koncernen Moderbolaget
Forvantad forlustniva i % 0,0% 18,9% 21,9% 51,9% 2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31
Redovisat belopp kundfordringar, brutto 90 5 11 47 153 Fordringar pa bestallare for pagaende
Kreditforiustresery 0 1 2 o4 -28 uppdrag enligt entreprenadavtal (avtalstillgang) 13 20 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 26 33 8 14
31 december 2021 Periodiserade hyresrabatter 108 98 > -
Férvantad férlustniva i % 0,1% -12,3% 60, 0% 59, 6% Upplupen hyra At E 2L ©
Redovisat belopp kundfordringar, brutto 116 -1 3 4l 163 Svigalipplipnalintakien ~ Y - -
Kreditforlustreserv -0 -0 -2 -26 -29 Utgaende balans 195 186 18 20

Forandringen i kreditforlustreserven under rakenskapsaret specificeras nedan:

Kreditforlustreserv 2022 2021
Ingaende balans -29 -41
Okning av kreditférlustreserven, férandring redovisad i resultatrikningen -12 -1
Under aret bortskrivna kundfordringar 7 3
Aterféring av ej utnyttjat belopp samt dvrigt 6 10
Utgaende balans -28 -29
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@ Operativa skulder
0S.1 Ovriga langfristiga skulder
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0OS.4 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31
Personalrelaterade skulder - Stallda sékerheter
Erhalina depositioner fran hyresgéster 1 Fastighetsinteckningar -
Tillaggskopeskilling - Nettotillgangar dotterbolag 42
Garantireserv -
Ovrigt _ Eventualforpliktelser
Utgaende balans 1 Borgensférbindelser for dotterbolag 5 128

Garantiatagande 500

TILLAGGSKOPESKILLING Summa 5 670

Tillaggskopeskillingar varderas I6pande 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 2022 har - mkr (11) tillaggskopeskilling hanforlig till
forvarv skuldforts. Av den ingdende skulden per 1 januari 2022 har - (-) reglerats under aret.

0S.2 Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2021-12-31
Personalrelaterade skulder 5
Momsskulder -
Ovriga skulder -
Utgaende balans 5

0OS.3 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2021-12-31
Semesterléneskuld och sociala kostnader 34
Skulder till bestallare for pagaende uppdrag enligt
entreprenadavtal (avtalsskuld) -
Upplupna rantekostnader 34
Férutbetalda hyror Q
Avflyttningsersattning -
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 8
Utgaende balans 76

EVENTUALFORPLIKTELSER

Ersattningsskyldighet for fororening eller miljoskada

Enligt miljobalken kan en fastighetsagare bli ersattningsskyldig for atgarder pa grund av férorening
eller allvarlig miljoskada. Infor fastighetsforvarv och nya projekt genomfors alltid genomlysningar for
att identifiera eventuella miljorisker.

Atrium Ljungberg har per balansdagen inte kdinnedom om sadan férorening eller miljoskada som
vasentligt kan komma paverka koncernens finansiella stallning.

Tvister
Atrium Ljungberg ar fran tid till annan part i juridiska processer och administrativa forfaranden relate-
rade till uthyrning, férvaltningen och utveckling av fastigheter.

Per 2022-12-31 var Atrium Ljungberg inte part i ndgon pagaende process som skulle kunna fa en
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella stallning.
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F' Finansiering och kapitalstruktur

F.1 Kapitalstruktur

Koncernen efterstravar en god resultatutveck-
ling, ekonomisk uthallighet och en stark finansiell
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 riskbegransningar enligt
finanspolicy:

— Belaningsgraden ska vara hégst 45%.

— Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ganger.

Dessutom har vi som ambition gentemot vara agare
att utdelningen ska motsvara minst 50% av resultat
fore vardeférandringar efter nominell skatt om inte
investeringar eller bolagets finansiella stalining i
ovrigt 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 betal-
ning om villkoren inte uppfylls ar likartade i de
olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvud-
sak en rantetackningsgrad om minst 1,50-1,75
ggr, beldningsgrad om maximalt 65-75% och
en soliditet pa minst 25-30%. Vid arsskiftet
uppfyllde koncernen samtliga alagda villkor.
Villkoren ligger aven under koncernens finan-
siella mal. Koncernens kapitalstruktur utgoérs av

03. Q4.

rantebarande nettoldneskuld och eget kapital
hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Detta
bestar av aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital
samt balanserade vinstmedel inklusive arets resul-
tat. 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 borgens-
forbindelse utgiven av moderbolaget for dotter-
bolagens upplaning.

Réantebarande skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde vilket ar det redovisade vardet
i tabellen Kapitalstruktur. Berakningen av verk-
ligt varde av skulder till kreditinstitut baseras pa
diskonterade beddémda framtida kassafloden.
Diskonteringen sker utifran aktuella marknadsran-
tor med ett tillagg for aktuell upplaningsmarginal.
Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS varde-
ringshierarki niva 2. Vardering av derivat beskrivs i
not F.2. Med certifikat avses foretagscertifikat som
ges ut utan stéllande av sakerhet under bolagets
certifikatsprogram med en ram pa 5 000 mkr.
Bolaget har ett MTN-program med en ram pa

15 000 mkr. Totalt finns utestaende obligationer
om 13 035 mkr (10 916) och under aret har

3 743 mkr (3 900) emitterats.
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2022-12-31 2021-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
Koncernen varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 303 11 878 7 946 8 098
Obligationer 13 035 13 259 10 916 11 036
Certifikat » 1 051 1 049 1 699 1 700
Totalt lan 25 389 26 186 20 561 20 835
Likvida medel 380 719
Nettoskuld 25 010 19 842
Eget kapital 29 141 25 541
Summa 54 151 45 383
D Certifikat som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal klassificeras som langfristig skuld.
2022-12-31 2021-12-31
Redovisat Redovisat
Moderbolaget varde Verkligt varde varde Verkligt varde

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3 709 4 060 2 839 2 852
Obligationer 13 035 13 259 10 919 11 036
Certifikat » 1 051 1 049 1 699 1 700
Totalt lan 17 796 18 368 15 457 15 588
b Certifikat som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal klassificeras som langfristig skuld.
Emitterade obligationer 2022
Emissions-
Fast/rorlig  Volym,  spread dver
Obligation Start Forfall Loptid, ar ranta mkr 3M Stibor Anm.
137 SLB  2/22/2022  2/22/2027 5,0 R6rlig 1 000 1,40% Hallbarhetsldnkad
138 4/28/2022  4/28/2025 3,0 Rérlig 700 1,40% Gron
139 4/28/2022  4/28/2025 3,0 Fast 3,263 % 800 - Grdn
140 4/28/2022  4/28/2027 5,0 Rérlig 500 1,80% Gron
205 5/6/2022 8/6/2026 4,3 R6rlig 743 1,60% 700 MNOK
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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. Finansiella tillgangar i balansrak-
ningen avser lanefordringar, derivat, hyres- och
kundfordringar, 6vriga fordringar och likvida
medel. Finansiella skulder avser laneskulder,
derivat, 6vriga kortfristiga skulder samt leveran-
toérsskulder. Redovisning av finansiella instru-
ment i balansrakningen sker nar bolaget blir part

i instrumentets avtalsmassiga villkor. En tillgadng
bokas bort fran balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlo-
rar kontrollen 6ver den. En skuld bokas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat satt utslacks. For derivatinstrument
tillampas affarsdagsredovisning och for avistakép
eller avistaforsaljning av finansiella tillgangar till-
lampas likviddagsredovisning.

Kategorisering av finansiella instrument ¥

03. Q4.

Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell till-
gang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov
av nedskrivning pa grund av intraffade handelser.

Finansiella instrument som finns i koncernen
klassificeras enligt féljande:

— Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
via resultatrakningen

— Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

— Finansiella skulder varderade till verkligt varde
via resultatrakningen

— Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiell tillgang/skuld varderad till
verkligt varde via resultatrakningen

05. 06.

Derivat (ranteswapavtal och valutaswapavtal) ar
varderade till verkligt varde i balansrakningen och
enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa
derivat varderats enligt niva 2. Denna niva innebar
att varderingen baseras pa annan indata an note-
rade priser som ingar i nivad 1, som ar observerbar
for tillgangen eller skulden antingen direkt eller
indirekt.

| avtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns mojlig-
het till nettning av forpliktelser gentemot samma
motpart. Arets orealiserade vardeférandring
uppgar till 1 526 mkr (388) varav O mkr (-5) avser
aterlaggning av sakringsreserv. Det redovisade
nettovardet for derivaten om 1 513 mkr (-100)
bestar av ett positivt varde om 1 572 mkr (138)
och ett negativt varde om -59 mkr (-238). Utav
det redovisade vardet av derivat avser -51 mkr
(-59) valutaderivat. Ovriga finansiella instru-
ment berdrs inte av verkligt vardehierarkin da
de redovisas till upplupet anskaffningsvarde i
balansrakningen.

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvéarde

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Derivat - - 1 572 138 - -
Kundfordringar 125 134 - - - -
Ovriga fordringar 85 89 - - - -
Likvida medel 380 719 - - - -
Totalt 590 943 1 572 138 - -
Rantebarande skulder - - - - 25 389 20 561
Derivat - - 59 238 - -
Ovriga skulder - - 131 131 194 130
Leverantdrsskulder - - - - 214 286
Totalt - - 190 369 25 797 20 977

Y Verkligt varde éverstammer med bokfort varde for samtliga finansiella instrument andra an rantebarande skulder

For moderbolagets redovisningsprinciper, se sid. 124.

Q7. Finansiella rapporter 08.

Noter A IK s T 0s F K MB H

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH
FINANSIELL RISKHANTERING

Finansiering och finansiella risker hanteras enligt
av Atrium Ljungbergs styrelse faststallda riktlinjer.
Koncernens finansfunktion som ansvarar for finan-
siering, likviditet och finansiella risker ar koncen-
trerad till moderbolaget. | tabellen nedan framgar
de olika kategorier av finansiella instrument som
finns i koncernen.
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Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella till-
gangar varderade
till upplupet an-
skaffningsvarde

Finansiell tillgang/skuld var-

verkligt varde via resultatrak-

03. Q4.

Finansiella skulder
varderade till
upplupet anskaff-
ningsvarde

derad till

ningen

Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar Q 1 - - - -
Fordringar hos koncern-

bolag 26 229 23 578 - - - -
Ovriga fordringar 57 47 - - - -
Likvida medel 255 592 - - - -
Totalt 26 541 24 218 - - - -
Rantebarande skulder - - - - 17 796 15 457
Derivat - - 59 238 - -
Ovriga skulder - - - - 1 1
Leverantdrsskulder - - - - 19 33
Totalt - - 59 238 17 815 15 490

FINANSIERINGSRISK OCH LIKVIDITET

Med finansieringsrisk avses bolagets risk att det
saknas likvida medel eller krediter for att kunna
fullgora betalningsforpliktelser. For att hantera
detta ska bolaget halla en likviditetsbuffert i form
av kassa och outnyttjat kreditutrymme som tacker
bl. a. laneférfall och beslutade investeringar inom
12 manader. Vidare uppratthalls en aktiv likvi-
ditetsplanering for att optimera likviditeten vid
varje tillfalle. Koncernens likviditet per 2022-12-31

Kapitalbindning

uppgick, inklusive outnyttjad checkrakningskre-
dit pa 300 mkr, till 680 mkr (1 019). Vid arsskiftet
finns aven outnyttjat utrymme i revolverande
kreditfaciliteter om 6 055 mkr (7 297). Av tabel-
len nedan framgar kapitalbindningsstrukturen i
laneportfoljen. Ingen del av rantebarande skulder
anses vara kortfristig da andelen outnyttjat kredi-
tutrymme med en 10ptid dver 12 manader tacker
andel lan med forfall inom 12 manader. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
per 2022-12-31 till 4,3 ar (4,8).

Koncernen Moderbolaget

Totala kredi- Totala kredi-
Bindningstid Lan Andel, % tavtal Belopp Andel, % tavtal
2023 2 401 9 2 401 2 401 13 2 401
2024 2 479 10 3 329 1 832 10 1 832
2025 7 181 28 10 436 2 799 16 3 999
2026 3 524 14 5 474 3 325 19 5 275
2027 4 118 16 4 118 4 117 23 4 117
2028 och senare 5 687 22 687 3 322 19 3 322
Totalt 25 389 100 31 444 17 796 100 20 946

05. 06.

MARKNADS- OCH RANTERISK

Med marknadsrisk avses risken for resultatpa-
verkan som foljd av férandringar i omvarlden.
Marknadsrisken ar framst hanforlig till utveck-
lingen av rantenivaer for kort- och langfristig
upplaning samt av aktuella marknadsrantor. For
begransning av ranterisken fordelas ranteforfal-
len upp till 10 ar och maximalt 45% av lanenvo-
lymen vara exponerad mot kort rantebindning,
definierad som att rantejustering intraffar inom
12 manader. | tabellen nedan angaende rante-
bindningstid specificeras forfallotidpunkterna for
koncernens rantebarande skulder. Medell6ptiden
for rantebindningen uppgick per 2022-12-31 till
4,0 ar (4,7). De rantebarande skulderna uppgick
vid periodens slut till 25 389 mkr (20 561) med en
genomsnittlig ranta om 2,2% (1,7) exklusive och
2,3% (1,8) inklusive outnyttjat kreditutrymme.

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av
totalt 20 853 mkr (15 858) i ranteswappar och
valutaswappar. Ranteswapavtalen anvands som
ett medel att férandra rantebindningsstrukturen
utan att andra kapitalbindningen i laneportfdljen.
Verkligt varde for rantederivat uppgar pa balans-
dagen till 1 564 mkr (-41). Valutaswappar anvands
for att valutasakra obligationslan i norska kronor.
Verkligt varde for valutaderivat uppgar pa balans-
dagen till -51 mkr (-59).

Rantan pa skulden forfaller kvartalsvis fram till

ar 2037. Den paverkar resultatrakningen [6pande
under de aktuella lanens 16ptid genom att upplu-
pen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksa efterstravat en sprid-
ning av omférhandlingstidpunkter for befintliga
hyreskontrakt som ett led i att minska marknads-
risken avseende tillfalliga konjunktursvangningar.
Av not IK.1 framgar hur stor andel av intakterna
som omforhandlas under kommande ar. | genom-
snitt uppgar den vagda aterstaende |6ptiden for
hyreskontrakten till 4,5 ar (3,9).

Q7. Finansiella rapporter 08. @

Noter A IK s T 0s F K MB H

Rantebindningstid

Koncernen
Belopp, Medel-
mkr  Andel, % réanta, %
2023 4 354 17 1,0
2024 2 032 8 2,2
2025 2 249 9 25&
2026 2 704 11 1,9
2027 4 050 16
2028 och senare 10 001 39 2,5
Totalt 25 389 100 2,2

U Genomsnittlig kreditmarginal fér 1an med rorlig ranta ar utfor-
delad pa rantederivatens forfallotidpunkter. Snittrantan redovisas
exklusive kostnad for outnyttjade laneloften.

Forfallostruktur derivatinstrument

Nominellt Genom-
belopp, Marknads- snittlig
Forfalloar mkr varde, mkr  rénta, %
2023 500 64 2,7
2024 1 532 9 1,5
2025 950 56 0,8
2026 3 980 235 1,6
2027 601 267 2,0
2028 och senare 9 292 883 1,4
Totalt 20 853 1 513 1,6
KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken att motparten inte

kan fullgora leveranser eller betalningsforplik-
telser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger i att
hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgéra
sina betalningar enligt gallande hyreskontrakt.

| samband med kontraktens tecknande varde-

ras denna risk och avtalen kompletteras i fore-
kommande fall med, fran hyresgéasterna, stallda
sakerheter i form av deposition eller bankgarantier
pa motsvarande 3-12 manaders hyra. Vid arets
utgang uppgick erhalina depositioner och bank-
garantier till 126 mkr (98) respektive 63 mkr (80).
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VALUTARISK

En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan
valuta an svenska kronor. En sadan valutaeffekt
redovisas i resultatrdkningen. Atrium Ljungberg
gor endast undantagsvis inkop i utlandsk valuta
vilket medfor en liten valutarisk. Under aret har en

FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA INSTRUMENT
Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafldden
for de betalningsataganden som ar férknippade med bolagets

finansiella skulder. Fér upplysning om avtalsenliga odiskonterade

kassafloden hanforliga till leasingskulden se not IK.4.

Q4.

obligation emitterats i norska kronor. For detta
lan liksom lan som redan har tagits upp i utlandsk
valuta har volymen och kupongbetalningar sakrats
med valutaswappar vilket eliminerar valutaexpo-
neringen. Totalt finns valutaderivat pa 3 189 mkr

05. 06.

Kénslighetsanalys kassafléden

Q7. Finansiella rapporter

Noter A IK

S

08.

F

K

Férandring, %

MB

H

Hyresintakter
Kostnader fastighetsforvaltningen
Uthyrningsgrad

Genomsnittliga upplaningsranta

+/- 5%
+/- 5%

+/- 1%-enhet
+/- 1%-enhet

Resultat-
effekt , mkr
+/- 4
+/- 42
+/- 27
+/- 43

Y Resultateffekt avser effekten under det narmast kommande aret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och laneavtal. Resultateffekt

avser fore skatt.

Koncernen 2022-12-31 2021-12-31

2027 och 2026 och
Skulder 2023 2024 2025 2026 senare 2022 2023 2024 2025 senare
Réntebarande skulder inkl. rantor -802 -1 594 -9 886 -5 873 -10 639 -223 -608 -5 880 -2 315 -12 546
Derivat - - - - - -87 -87 -87 -81 -171
Ovriga skulder -325 - - - - -261 - - - -
Leverantdrsskulder -214 - - - - -286 - - - -
Totalt -1 341 -1 594 -9 886 -5 873 -10 639 -857 -695 -5 967 -2 396 -12 717
Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31

2027 och 2026 och
Skulder 2023 2024 2025 2026 senare 2022 2023 2024 2025 senare
Réntebarande skulder inkl. rantor -530 -1 562 -4 408 -5 596 -8 159 -147 -1 176 -3 313 -1 381 -10 078
Derivat - - - - - -87 -87 -87 -81 -171
Ovriga skulder -1 - - - - -1 - - - -
Leverantdrsskulder -19 - - - - -33 - - - -
Totalt -550 -1 562 -4 408 -5 596 -8 159 -268 -1 263 -3 400 -1 462 -10 249
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Noter A Ik s T 0s F K mB
F.3 Finansiella intakter och kostnader
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Finansiella intakter 2022 2021 2022 2021 Finansiella kostnader 2022 2021 2022 2021
Ranteintakter 1 Q 1 - Réntekostnader -414 -280 -353 -300
Ovriga ranteintakter 0 () 0 0 Ovriga rantekostnader -6 -1 -4 -2
Ovriga finansiella intakter 0 0 179 424 Ovriga finansiella kostnader -5 -11 -90 -165
Koncerranteintakter - - 699 633 Koncernrantekostnader - - -91 -109
Totalt 2 1 879 1 058 Totalt -425 -292 -537 -575

Varav ranteintékter och -kostnader fran finansiella tillgangar/skulder vilka ar varderade till upplupet anskaffningsvarde:

Under aret har 76 mkr (87) i ranteutgifter som avser investeringar i koncernens egna fastigheter aktive-

Rénteintakter 2 ! ree 633 rats. Den genomsnittliga rantesatsen som har anvants vid berakningen uppgar till 2,0 % (2,2). | moder-
Rantekostnader -425 -292 -537 -575 bolaget har rénteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter kostnadsforts.
Totalt -423 -291 163 58
F.4 Kassafléoden fran finansiella skulder
Langfristiga Langfristiga

rantebarande Ovriga rantebarande Ovriga
Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt Kassafloden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt
Koncernen, 1 januari 2022 238 20 561 547 21 346 Koncernen, 1 januari 2021 662 18 905 433 20 000
Upptagna Ian - 12 226 380 12 606 Upptagna lan - 11 461 399 11 860
Amortering av skuld - -7 491 -416 -7 907 Amortering av skuld - -9 976 -313 -10 289
Mottagna och aterbetalade depositioner - - 28 28 Mottagna och aterbetalade depositioner - - 17 17
Kassaflodespaverkande poster - 4 735 -8 4 727 Kassaflodespaverkande poster - 1 485 103 1 588
Vardefoérandring derivat -179 - - -179 Vérdefoérandring derivat -424 - - -424
Valuta - 88 - 88 Valuta - 163 - 163
Periodisering av kostnader och &vr - 6 - 6 Periodisering av kostnader - 9 11 20
Ej kassaflodespaverkande poster -179 93 - -86 Ej kassaflodespaverkande poster -424 172 11 -241
Koncernen, 31 december 2022 59 25 389 539 25 987 Koncernen, 31 december 2021 238 20 561 547 21 346
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Noter A IK s T 0s F K MB
Langfristiga Langfristiga
rantebarande Ovriga rantebarande Ovriga
Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt
Moderbolaget, 1 januari 2022 238 15 457 33 15 728 Moderbolaget, 1 januari 2021 662 15 967 36 16 666
Upptagna lan - 7 567 19 7 587 Upptagna lan - 11 484 33 11 517
Amortering av skuld - -5 316 -33 -5 349 Amortering av skuld - -12 162 -36 -12 198
Mottagna och aterbetalade depositioner - - - Q Mottagna och aterbetalade depositioner - - [4] Q
Kassaflodespaverkande poster - 2 251 -14 2 238 Kassaflodespaverkande poster - -678 -3 -681
Vardeférandring derivat -179 - - -179 Vérdefoérandring derivat -424 - - -424
Valuta - 88 - 88 Valuta - 163 - 163
Periodisering av kostnader - -0 - -0 Periodisering av kostnader - 6 - 6
Ej kassaflodespaverkande poster -179 87 - -92 Ej kassaflodespaverkande poster -424 169 - -255
Moderbolaget, 31 december 2022 59 17 796 19 17 873 Moderbolaget, 31 december 2021 238 15 457 33 15 728
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k  Koncernstruktur

K.1 Andelar i koncernbolag
REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets andelar i koncernbolag var-
deras till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade nedskrivningar 6kat eller minskat
med férandring av kapitalandelen. Ett dotter-
bolags redovisade varde prévas minst arligen
avseende eventuellt nedskrivningsbehoy, eller
oftare nar det finns en indikation pa att det redo-
visade vardet eventuellt inte ar atervinningsbart.

Q3. Q4.

Vid nedskrivningsproévningen jamfors det berak-
nade atervinningsvarde med det bokférda vardet.
Atervinningsvardet utgérs av det hdgsta av verk-
ligt varde med avdrag for forsaljningskostnader
och nyttjandevardet. Nyttjandevardet utgors av
nuvardet av framtida kassafléden. Eventuell ned-
skrivning redovisas i de fall d& vardenedgangen
kan antas vara bestdende. Nedskrivningar och
aterforingar av tidigare nedskrivningar redovisas i
resultatrakningen.

05. 06.

Q7.

Finansiella rapporter 8. @

Noter A IK s T 0s F K MB H

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvirden 1 365 986
Forvarv - -
Kapitaltillskott 189 379
Foérandring kapitalandel - -
Avyttringar - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1 554 1 365
Ingaende nedskrivningar -50 -7
Arets nedskrivningar -22 -43
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -72 -50

1 481 1 314

Utgaende balans

Antal andelar Kapital andel, %

Eget kapital, mkr

Resultat, mkr Bokfort varde, mkr

Moderbolag, Direktagda bolag*’ Org.nr Séte 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022 2022-12-31 2021-12-31

Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1 000 100 300 205 846 780

Atrium Ljungberg Holding 2 AB 556720-3111 Nacka 100 000 100 155 142 () Q

Atrium Ljungberg Holding 3 AB 556781-3117 Nacka 1 000 100 1 -56 T4 42

Atrium Ljungberg Holding 4 AB 559056-7730 Nacka 500 100 3 -14 25

Atrium Ljungberg Holding 5 AB 559160-5729 Nacka 500 100 234 162

Atrium Ljungberg Holding 6 AB 559196-3490 Nacka 500 100 112 -3

Atrium Ljungberg Holding 7 AB 559198-3415 Nacka 500 100 () -53 95 42

Atrium Ljungberg Holding 8 AB 559281-7109 Nacka 500 100 () -0

Atrium Ljungberg Holding 9 AB 559281-7091 Nacka 500 100 (%) -0

Atrium Ljungberg Holding 10 AB 5592817141 Nacka 500 100 324 1

LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1 000 100 61 46 190 190

Atrium Ljungberg Slakthuset Holding AB 559183-0244 Nacka 500 100 (%) -0

Atrium Ljungberg Bostad Holding AB 559117-6440 Nacka 500 100 4 -2 3

Atrium Ljungberg Impluvium Holding AB 559196-3532 Nacka 500 100 () -0

Fastighetsaktiebolaget Blastern 556282-8052 Nacka 10 000 100 () Q

Fastighetsaktiebolaget Celtica 556350-9727 Nacka 2 781 000 100 204 B 167 167

TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10 000 100 99 2 80 80
1 481 1 314

Utgaende balans

» Uppgift lamnas endast fér de bolag som per 2022-12-31 ingar i koncernen.
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Antal andelar Kapitalandel, % Eget kapital, mkr Resultat, mkr
Moderbolag, Indirekt dgda bolag® Org.nr Sate 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2022
Atrium Ljungberg Bas Barkarby AB 559056-7540 Nacka 500 100 56 31
Atrium Ljungberg Bellmangaraget AB 559299-9717 Nacka 500 100 () -0
Atrium Ljungberg Blastern 15 AB 559376-8145 Nacka 1 000 100 23 22
Atrium Ljungberg Bohus 9 AB 559299-9774 Nacka 500 100 13 1
Atrium Ljungberg Borgarfjord 3 AB 556755-8076 Nacka 1 000 100 51 13
Atrium Ljungberg Bostad AB 559122-1378 Nacka 500 100 17 1
Atrium Ljungberg Bostadsrattsférvaltning AB 559198-3365 Nacka 500 100 (4]
Atrium Ljungberg Cambridge 1 AB 559339-5949 Nacka 500 100 (4]
Atrium Ljungberg Cambridge 2 AB 559339-6004 Nacka 500 100 (4]
Atrium Ljungberg Citadellet AB 556994-4878 Nacka 500 100 50 3
Atrium Ljungberg Conditor 1 AB 559155-0404 Nacka 500 100 Q
Atrium Ljungberg Conditor 2 AB 559155-0487 Nacka 500 100 Q
Atrium Ljungberg Conditor 3 AB 559155-0479 Nacka 500 100 Q
Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1 000 100 49 3
Atrium Ljungberg Eken 14 AB 556602-0649 Nacka 1 000 100 4 1
Atrium Ljungberg Eken AB 556948-7555 Nacka 500 100 45 -8
Atrium Ljungberg Fanny Udde AB 559198-3407 Nacka 500 100 1
Atrium Ljungberg Fatburssjon AB 556021-7506 Nacka 1 500 100 -1
Atrium Ljungberg Formalin AB 559312-9934 Nacka 500 100 Q
Atrium Ljungberg Gillevdgen AB 559196-3508 Nacka 500 100 -0
Atrium Ljungberg Granby Entré AB 556781-3091 Nacka 1 000 100 54 13
Atrium Ljungberg Granby Képstad AB 556731-8265 Nacka 1 000 100 27 4
Atrium Ljungberg Granby Park 1 AB 559196-3540 Nacka 500 100 4 2
Atrium Ljungberg Granby Park 2 AB 559194-8905 Nacka 500 100 (4] -54
Atrium Ljungberg Granby Park Holding AB 559172-9024 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Granby Port AB 559198-3340 Nacka 500 100 0 Q
Atrium Ljungberg Hallvdgen AB 559155-0453 Nacka 500 100 4 1
Atrium Ljungberg Holding 11 AB 559332-9765 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Holding 12 AB 559332-9757 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Holding 13 AB 559332-9740 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100 33 10
Atrium Ljungberg Impluvium 14 AB 556065-3023 Nacka 1 000 100 99 2
Atrium Ljungberg Impluvium 15 AB 559281-7059 Nacka 500 100 0 [/
Atrium Ljungberg Impluvium 16 AB 559281-7125 Nacka 500 100 0 ()
Atrium Ljungberg Impluvium 17 AB 5592817117 Nacka 500 100 Q (4]
Atrium Ljungberg Impluvium 23 AB 559302-2352 Nacka 500 100 o ()
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Noter A

Antal andelar Kapitalandel, % Eget kapital, mkr Resultat, mkr
Moderbolag, Indirekt gda bolag® Org.nr Sate 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022
Atrium Ljungberg Impluvium 25 AB 559306-2564 Nacka 500 100 1 ()
Atrium Ljungberg Impluvium 28 AB 559344-5355 Nacka 500 100 () ()
Atrium Ljungberg Impluvium 29 AB 559344-5413 Nacka 500 100 [4] ()
Atrium Ljungberg Impluvium 30 AB 559344-5405 Nacka 500 100 Q 0
Atrium Ljungberg Impluvium 31 AB 559344-5397 Nacka 500 100 Q Q
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1 000 100 78 6
Atrium Ljungberg Kv 3 AB 559315-8529 Nacka 500 100 Q 0
Atrium Ljungberg Kv 4 AB 559315-8511 Nacka 500 100 Q Q
Atrium Ljungberg Kv 5 AB 559315-8545 Nacka 500 100 %} %}
Atrium Ljungberg Kv 6 AB 559312-9843 Nacka 500 100 0 (4]
Atrium Ljungberg Kv 7 AB 559312-9900 Nacka 500 100 Q Q
Atrium Ljungberg Kv 8 AB 559312-9892 Nacka 500 100 140 Q
Atrium Ljungberg Kvarngérdet 33:2 AB 556710-7189 Nacka 100 000 100 77 2
Atrium Ljungberg Kyrkviken 1 AB 559117-6408 Nacka 500 100 Q
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1 000 100 -1
Atrium Ljungberg Kyrkviken Holding AB 559117-6424 Nacka 500 100 Q
Atrium Ljungberg Life City AB 559065-7713 Nacka 500 100 T4 25
Atrium Ljungberg Lindholmshamnen AB 559183-6357 Nacka 500 100 1 Q
Atrium Ljungberg Lindholmspiren KB 969646-1509 Nacka E/T 100 192 35
Atrium Ljungberg M2 AB 556994-4910 Nacka 500 100 71 4
Atrium Ljungberg Malmen AB 556165-6553 Nacka 1 000 100 14 1
Atrium Ljungberg Mark Holding AB 559117-6416 Nacka 500 100 2 Q
Atrium Ljungberg Malarterassen AB 559198-3332 Nacka 500 100 Q Q
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 1 AB 559196-3516 Nacka 500 100 220 -5
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 2 AB 559315-8503 Nacka 500 100 -0
Atrium Ljungberg Panncentralen AB 559312-9884 Nacka 500 100 0
Atrium Ljungberg Parkering AB 559198-3449 Nacka 500 100 -0
Atrium Ljungberg Pisa 19 AB 559299-9709 Nacka 500 100 -0
Atrium Ljungberg Planiavagen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100 17 3
Atrium Ljungberg Platsmark AB 559402-2377 Nacka 500 100 (] -0
Atrium Ljungberg Projektutveckling AB 559198-3423 Nacka 500 100 1 (/]
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1 000 100 3 (/]
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100 19 2
Atrium Ljungberg Sickla 1 Holding AB 559315-8495 Nacka 500 100 20 19
Atrium Ljungberg Sickla Front 1 AB 559198-3399 Nacka 500 100 12 2
Atrium Ljungberg Sickla Front 2 AB 559312-9876 Nacka 500 100 0 0
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Antal andelar Kapitalandel, % Eget kapital, mkr Resultat, mkr
Moderbolag, Indirekt dgda bolag? Org.nr Sate 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022
Atrium Ljungberg Sickla Industrifastigheter Holding AB 559187-7658 Nacka 500 100 239 106
Atrium Ljungberg Sickla Station AB 556781-3075 Nacka 1 000 100 2 -6
Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1 000 100 13 7
Atrium Ljungberg Slakthuset 1 AB 559184-9616 Nacka 50 000 100 2 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 13 AB 559184-9657 Nacka 50 000 100 14 4
Atrium Ljungberg Slakthuset 15 AB 556605-2386 Nacka 1 000 100 30 2
Atrium Ljungberg Slakthuset 16 AB 559184-9665 Nacka 50 000 100 1 1
Atrium Ljungberg Slakthuset 2 AB 556833-4535 Nacka 500 100 22 22
Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB 559184-9673 Nacka 50 000 100 2 Q
Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB 559311-4985 Nacka 500 100 [4] ()
Atrium Ljungberg Slakthuset 32 AB 559184-9798 Nacka 50 000 100 1 1
Atrium Ljungberg Slakthuset 39 AB 559184-9780 Nacka 50 000 100 Q Q
Atrium Ljungberg Slakthuset 40 AB 559184-9814 Nacka 50 000 100 2 Q
Atrium Ljungberg Slakthuset 41 AB 559184-9806 Nacka 50 000 100 2 Q
Atrium Ljungberg Slakthuset 48 AB 559184-9830 Nacka 50 000 100 2 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 49 AB 559184-9822 Nacka 50 000 100 4 ()
Atrium Ljungberg Slakthuset 5 AB 559340-8254 Nacka 500 100 [4] [4]
Atrium Ljungberg Slakthuset 6 AB 559184-9624 Nacka 50 000 100 2 [4]
Atrium Ljungberg Slakthuset 63 AB 559187-7625 Nacka 500 100 Q Q
Atrium Ljungberg Slakthuset 7 AB 559184-9632 Nacka 50 000 100 1 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset 8 AB 559184-9640 Nacka 50 000 100 1 (4]
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1 AB 559183-0301 Nacka 500 100 Q -2
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 2 AB 559183-0319 Nacka 500 100 1 -0
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB 559183-0285 Nacka 500 100 1 -8
Atrium Ljungberg Stadsutveckling AB 559340-8411 Nacka 500 100 [4] -0
Atrium Ljungberg Stanford 1 AB 559299-9766 Nacka 500 100 [ -0
Atrium Ljungberg Stanford 2 AB 559299-9758 Nacka 500 100 Q Q
Atrium Ljungberg Stiftare AB 559155-0396 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Stora Katrineberg AB 556600-3843 Nacka 1 000 100 29 12
Atrium Ljungberg The Point AB 559165-9916 Nacka 500 100 26 1
Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1 000 100 1 Q
Atrium Ljungberg Tranbodarne 13 AB 556754-7947 Nacka 1 000 100 53 -0
Atrium Ljungberg Uddvdagen AB 556781-3067 Nacka 1 000 100 -79 -30
Atrium Ljungberg VA AB 559402-2419 Nacka 500 100 Q -0
Atrium Ljungberg Wave Hagastaden AB 559187-7633 Nacka 500 100 Q Q
Bostadsrattsforeningen Blomsterkungen 769640-0857 Nacka E/T 100 Q Q
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Antal andelar Kapitalandel, % Eget kapital, mkr Resultat, mkr
Moderbolag, Indirekt gda bolag® Org.nr Sate 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022
Bostadsrattsféreningen Kulturtrappan 769640-7894 Nacka E/T 100 0 -0
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1 000 100 -1 -7
Fastighetsaktiebolaget Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31 993 074 100 883 -56
Fastighetsaktiebolaget Osterbotten 556019-4408 Nacka 1 250 100 1 -0
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1 000 100 56 13
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100 84 31
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1 000 100 1 -41
Kommanditbolaget T-Bodarne 969646-1392 Nacka E/T 100 263 62
Kommanditbolaget Warbyriggen 1 969651-2251 Nacka E/T 100 76 2
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1 000 100 62 [4]
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1 000 100 32 2
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100 -169 -158
Prospect & Icons AB 559137-9077 Nacka 1 000 100 Q -5
Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag 916616-1720 Nacka E/T 100 692 160
Tranbodarne 11 KB 959542-9472 Nacka E/T 100 476 -18
Wallls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6 000 100 7 4}
Y Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2022-12-31 ingar i koncernen.
K.2 Andelar i intressefaretag Antal  Kapitalandel, % Bokfort varde, mkr
REDOVISNINGSPRINCIPER 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Intresseforetag ar foretag dar koncernen har AB FB-sjén komplementar, 556605-5181, site i
ett betydande inflytande, normalt genom ett Stockholm - - -
astislirmeiey e et 265 odn eest 605 Barkarby Science AB, 559160-1413, séte i Jarfala 200 14 0
och redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i ett ggiiigir:”d Icons AB, 559137-9077, séte i ) ) . »

intressebolag redovisas till anskaffningsvarde vid
anskaffningstidpunkten och darefter justeras med Utgaende balans o
koncernens andel av férandringen i intressefore-

tagets nettotillgdngar. Koncernens bokférda varde

pa aktierna i intresseforetagen motsvaras av kon-

cernens andel i intresseféretagens egna kapital

samt eventuella restvarden pa koncernmassiga

Over- och undervéarden.
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m8 Moderbolagets redovisningsprinciper och tillkommande upplysningar

MB.1 Moderbolagets
redovisningsprinciper

ALLMANT

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprin-
ciper 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 moderbo-
laget i arsredovisningen for den juridiska perso-
nen tillampar samtliga av EU godkénda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen
for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen
samt med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. IFRS 9 tillampas ej av
moderbolaget 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 operationella
i moderbolaget.

DERIVAT

Moderbolaget upphoérde per 2019-12-31 med sak-
ringsredovisning av derivat och redovisar darfor
derivat enligt lagsta vardet av anskaffningsvar-
det och det verkliga vardet. Per 2022-12-31 fanns
negativa verkliga varden vilket innebar att en
skuld om 59 mkr (238) har redovisats i balansrak-
ningen. Vardeférandringar om 179 mkr (424) har
redovisats i resultatet inom finansnettot.

AVSATTNINGAR OCH FINANSIELLA
GARANTIAVTAL

| moderbolagets balansrakning redovisas avsatt-
ningar under egen rubrik. Fér redovisning av
finansiella garantiavtal till forman for dotterbolag
och intresseféretag tillampar moderbolaget latt-
nadsregeln i RFR 2 vilket innebar att IFRS 9 inte
tillampas for sddana garantiavtal. | stallet redovi-
sar moderbolaget en avsattning avseende finan-
siella garantiavtal nar bolaget har ett atagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera
atagandet.

MB.2 Moderbolagets resultat fran
andelar i koncernféretag
REDOVISNINGSPRINCIPER

Erhallen utdelning redovisas nar aktiedgarens
ratt att erhalla betalning har faststallts. Om det
anses sakert att senare beslut om utdelning
kommer att beslutas pd kommande arsstamma
i det givande dotterbolaget redovisar moder-
bolaget intakten tidigare, sa kallad anteciperad
utdelning.

Moderbolaget

Resultat fran andelar i koncern-

foretag 2022 2021
Utdelning fran dotterbolag 750 695
Nedskrivning av dotterbolag -22 -43
Totalt 728 652

05. 06.

MB.3 Moderbolagets
forvaltningsfastigheter
REDOVISNINGSPRINCIPER

Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar

och nedskrivningar och rubriceras i moderbola-
gets balansrakning som Forvaltningsfastigheter.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggna-
der 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.

Q7. Finansiella rapporter 8. @
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Avskrivningar enligt plan belastar moderbola-
gets rorelseresultat. Planenliga avskrivningar har
skett med 1% av anskaffningsvardet for byggna-
der, markanlaggningar och byggnadsinventarier.
Skattemassigt skrivs byggnaderna av med 2-4%
pa anskaffningsvardet och markanlaggningar med
5%. Byggnadsinventarier skrivs av skattemassigt
med 20-30% av anskaffningsvardet. Skillnaden
mellan avskrivningar enligt plan och skattemas-
siga avskrivningar redovisas som bokslutsdisposi-
tion. Uppskjuten skatt pa mellanskillnaden mellan
bokférda och skattemassiga varden pa byggnader
och markanlaggningar redovisas som uppskju-
ten skatt i resultatrakningen och som uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen.

Férvaltningsfastigheter 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden = 957
Forséljningar - -958
Investeringar - 1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden = -
Ingaende avskrivningar - -162
Férsaljningar - 168
Arets avskrivningar - -7

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Verkligt varde foérvaltningsfastigheter
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MB.4 Obeskattade
reserver/bokslutsdispositioner
REDOVISNINGSPRINCIPER

Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i
moderbolaget utgor skattepliktiga temporara skill-
nader. Pa grund av sambandet mellan redovisning
och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskuld som ar hanforlig till de obeskattade

03. Q4. 05. 06.

MB.5 Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmman lamnar styrelsen nedanstadende
forslag till vinstdisposition. Lds mer om styrelsens
yttrande om fdrslag till vinstdisposition pa sid.
126.

Till arsstimmans forfogande i moderbolaget star:

reserverna i moderpolaget. Daremot gors i kon- Belrreamd) vins 881 589 006 knr
cernen en uppdelning av obeskattade reserver .

dar 79,4% redovisas som eget kapital och 20,6% LU it 024 412 208 kr
redovisas som uppskjuten skatteskuld. Summa 9 906 @01 214 kr
Obeskattade reserver 2022-12-31 2021-12-31 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Ackumulerade &veravskriv- Till aktiedgarna utdelas 5,30 kr per aktie 668 361 063 kr
ningar 8 6 | ny rakning balanseras 237 640 151 kr
Utgaende balans 3 6  Summa 906 001 214 kr

Bokslutsdispositioner

Overavskrivning inventarier 3 14
Erhallna/lamnade koncern-

bidrag 48 77
Totalt 51 92

D Den féreslagna utdelningens totalbelopp ar baserat pa antal utestaende aktier per 2022-12-31.
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Forslag till vinstdisposition.

Till arsstimmans forfogande i moderbolaget star:
Balanserad vinst

Arets vinst

8 881 589 006 kr
1 024 412 208 kr

Summa

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 5,30 kr per aktie

| ny rdkning balanseras

9 906 001 214 kr

668 361 063 kr
9 237 640 151 kr

Summa

9 906 001 214 kr

Y Den foreslagna utdelningens totalbelopp &r baserat pa antal utestaende aktier per 2022-12-31.

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 aterkdp av egna aktier.

Styrelsens motivering till att forslagen enligt ovan
ar forenliga med bestdammelserna i 17 kap. 3§ 2
och 3 st. aktiebolagslagen ar féljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Verksamhetens art och omfattning framgar av
bolagsordningen och avgivna arsredovisningar.
Den verksamhet som bedrivs i bolaget medfor
inte risker utover vad som férekommer eller kan
antas forekomma i branschen eller de risker
som i allméanhet ar forenade med bedrivande av
naringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
per den 31 december 2022 framgar av 2022 ars
arsredovisning. Principerna som tillampats for var-
dering av tillgadngar, avsattningar och skulder ater-
finns i noterna pa sid. 94-125 i arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att
styrelsen foreslar att utdelning lamnas med 5,30
kronor per aktie, uppdelat pa tva utbetalningstill-
fallen och motsvarar ett sammanlagt belopp om
ca 668 mkr. Den foreslagna utdelningen utgor
6,4% av moderbolagets eget kapital och 2,3% av
koncernens eget kapital. Utdelningsbara medel

i moderbolaget uppgick vid utgadngen av raken-
skapsaret 2022 till 9 906 mkr. Som avstamnings-
dag for vinstutdelning foreslar styrelsen fredagen
den 24 mars 2023 respektive fredagen den 29
september 2023.

Av arsredovisningen framgar bland annat att kon-
cernens soliditet uppgar till 45,6%. Den féreslagna
utdelningen och det féreslagna bemyndigandet
om aterkdp av egna aktier aventyrar inte fullféljan-
det av de investeringar som beddmts erforderliga.
Bolagets ekonomiska stéllning ger inte upphouv till
annan bedémning an att bolaget kan fortsatta sin
verksamhet samt att bolaget kan férvantas full-
gora sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets férsvarlighet

Med héanvisning till ovanstaende och vad som i
ovrigt kommit till styrelsens kdannedom ar sty-
relsens bedomning att en allsidig bedémning av
bolagets och koncernens ekonomiska stallning

05. 06.

Noter A IK S

medfor att forslaget om utdelning och det fore-
slagna bemyndigandet om aterkdp av egna aktier
ar forsvarliga enligt 17 kap. 3§ 2 och 3 st. aktiebo-
lagslagen, 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 kon-
solideringsbehoy, likviditet och stallning i ovrigt.

Nacka den 15 februari 2023

Atrium Ljungberg AB (publ)
Styrelsen
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Arsredovisningens undertecknande.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar
att koncern- och arsredovisningen har upprattats
i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) sasom de antagits av EU,

Gunilla Berg
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

respektive god redovisningssed och ger en rattvi-
sande bild av koncernens och foéretagets stéllning
och resultat samt att koncernférvaltningsberattel-
sen och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande

Nacka den 28 februari 2023

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har avgivits den 28 februari 2023.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

05. 06.
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oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och
foretagets verksamhet, stalining och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osadkerhetsfaktorer
som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot
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Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Atrium Ljungberg AB
for ar 2022 med undantag for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 70-79. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 59-68
och 84-127 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande

bild av moderbolagets finansiella stallning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en

i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 decem-
ber 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalan-
den omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 70-79. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moder-
bolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ar forenliga
med innehallet i den kompletterande rapport
som har overlamnats till moderbolagets revi-
sionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar.

03. Q4.

Vi ar oberoende i foérhallande 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 6vertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsforordning-
ens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade foretag
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
Malmé. Bolaget bygger levande stadsmiljoer dar
kontor, bostader och handel blandas med kultur,
service och utbildning. Bolaget arbetar med
innovation och utveckling av attraktiva platser
och stadsdelar. Verksamheten ar indelad i tva
grenar, Projekt- och entreprenadverksamhet och
Fastighetsforvaltning.

Vi utformade var revision genom att faststélla
vasentlighetsnivad och beddma risken for vasent-
liga felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi
beaktade sarskilt de omraden dar verkstallande
direktéren och styrelsen gjort subjektiva bedém-
ningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga
uppskattningar som har gjorts med utgdngspunkt
fran antaganden och prognoser om framtida
handelser, vilka till sin natur ar osakra. | Atrium
Ljungbergs fall avser sadant omrade vardering

av forvaltningsfastigheter vilket ocksa bedémts
utgora den storsta risken for vasentligt fel. Vi har
granskat vardet av fastigheterna med tillhérande
process for att faststalla redovisat varde samt den
interna kontrollen over finansiell rapportering,
rutiner och processer utifrdn bedémda risker.
Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat
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risken for att styrelsen och verkstéllande direkto-
ren asidosatter den interna kontrollen, och bland
annat 6vervagt om det finns belagg for syste-
matiska avvikelser som givit upphouv till risk for
vasentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en anda-
malsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss
om de finansiella rapporterna som helhet, med
hansyn tagen till koncernens struktur, redovis-
ningsprocesser och kontroller samt den bransch i
vilken koncernen verkar. Vi har antagit en kon-
cernansats som omfattar granskning av vardet
av samtliga vasentliga fastigheter inom koncer-
nen. Koncernens tillgadngar utgors till mer an 92
procent av forvaltningsfastigheter, varderade

till verkligt varde, och ar saledes revisionens
huvudfokus.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverka-
des av var beddmning av vasentlighet. En revision
utformas for att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida de finansiella rapporterna innehaller
nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan
uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag. De
betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandarna fattar med grund i
de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststallde vi
vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland for
den finansiella rapportering som helhet. Med hjalp
av dessa och kvalitativa 6vervaganden 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 bedém-
ning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

03. Q4.

Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om
dessa omraden.

05. 06.
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HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADET

Vardering av forvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Forvaltningsberattelsen och
beskrivningen 6ver Atrium Ljungberg-koncernens
sammanfattning av viktiga redovisnings- och
varderingsprinciper samt Vardeférandring forvalt-
ningsfastigheter not T.1.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per
2022-12-31 till 58,6 miljarder kronor. | forvalt-
ningsfastigheter ingar dels hyresfastigheter till
ett varde om 51,0 mdkr, projektfastigheter 6,7
mdkr samt mark och byggratter till 0,9 mdkr.
Forvaltningsfastigheterna utgor en vasentlig del
av balansrakningen och varderingen av forvalt-
ningsfastigheterna ar till sin natur subjektiv och
foremal for ledningens beddmningar av t. ex. den
specifika fastighetens lage, skick och framtida
hyresintakter. Forvaltningsfastigheter med storre
osakerheter rorande marknadsvardebedémningar
utgors av pagaende projektfastigheter.

Atrium Ljungbergs varderingsprocess styrs av en
faststalld varderingspolicy. Fastighetsbestandet
varderas internt varje kvartal. Varderingen ar gjord
i enlighet med internationell varderingsstandard
IVS. Varje fastighet varderas individuellt utan
hansyn till eventuell portféljeffekt. Varderingen
baseras pa en kassaflodeskalkyl med individuellt

bedémda avkastningskrav for respektive fastig-
het och verksamhet. Som ett led i att sakerstélla
att varderingen blir rattvisande anvands obero-
ende externa varderingskonsulter, for 2022 Forum
Fastighetsekonomi, CBRE, Cushman & Wakefield
och Newsec.

Fastigheter motsvarande 74 procent av marknads-
vardet har under aret externvarderats. Resterande
del har internvarderats och Atrium Ljungbergs
varderingsteam har en dialog med 6vriga delar av
Atrium Ljungberg for att sakerstalla att vardering-
arna innehaller korrekt och relevant data avse-
ende t. ex. hyresnivaer, ytor, vakansgrader och en
overgripande analys av utvecklingen per fastig-
hetstyp. Dartill har de externa varderingsinstituten
kvalitetssakrat antaganden om marknadshyror,
driftskostnader, vakanser och avkastningskrav for
hela bestandet.

Betydelsen av de uppskattningar och bedém-
ningar som ingar i att faststélla det verkliga
vardet, vardenas kanslighet for férandringar i
antaganden och beddmningar tillsammans med
det faktum att beloppen ar betydande, gor att var-
deringen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets
interna kontroll och kvalitetssakring som finns
avseende framtagande av varderingarna av forvalt-
ningsfastigheterna. Revisionsteamet inklusive vara
varderingsspecialister har granskat och bedémt
Atrium Ljungbergs varderingspolicy, riktlinjer och
varderingsmetod. For ett urval av forvaltningsfast-
igheterna har vi sakerstallt att varderingarna foljer
Atrium Ljungbergs varderingspolicy inklusive
riktlinjer.

Atrium Ljungberg arbetar enligt samma kalkyl-
modell som de externa varderarna vilket gor att
bolagets kvalitetssakring av varderingarna under-
lattas. Vi har utvarderat den externa varderarens
kompetens och erfarenhet for att bedéma om det
fanns nadgra omstandigheter som skulle kunna ha
paverkat deras objektivitet och begransningar av
deras arbete.

Vidare har vi pa stickprovsbasis testat ledning-
ens indata till varderingsmodellerna fran bolagets
system. Detta for att sdkerstélla att informationen
for fastighetsvarderingarna som anvands i de
externa varderarna ar korrekt och riktig. Vi har
aven for dessa jamfort forvantade avkastningskrav

med tillgadngliga marknadsdata for de berdrda
marknaderna.

Vi har haft moten med ansvariga for vardering

dar viktiga antaganden och bedémningar disku-
terats. Vart arbete har fokuserat pa de storsta
forvaltningsfastigheterna i portfoljen, projektfast-
igheter samt de fastigheter dar det varit storst
variationer i varde jamfért med tidigare perioder.
Vi har bedémt de anvanda avkastningskraven
som externa varderare har anvant vid arsbokslutet
genom att jamfora dessa med uppskattade inter-
vall for forvantade avkastningskrav och riktmarken
med tillgangliga marknadsdata for de berérda
marknaderna.

Varderingarna baseras pa bedémningar och ar till
sin natur behaftade med en inneboende oséker-
het. Baserat pa var granskning ar var bedémning
att de av Atrium Ljungberg anvdanda antagandena
ligger inom ett skaligt intervall. Vi har som ett
resultat av var granskning inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan informa-
tion an arsredovisningen och koncernredovis-
ningen och aterfinns pa sid. 1-18, 33-58, 69, 80-83,
151-154 samt 161. Annan information bestar aven
av Ersattningsrapport som vi inhamtade fore
datumet for denna revisionsberattelse. Det ar
styrelsen och verkstéallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att
lasa den information som identifieras ovan och
o6vervaga om informationen i vasentlig utstrack-
ning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen
i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehéller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och,
vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

03. Q4.

Vid upprattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stallande direktoren for bedomningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhal-
landen som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nadgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paver-
kar styrelsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland
annat 6vervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen och koncernre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revi-
sornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

05. 06.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstéallande direktérens forvalt-
ning for Atrium Ljungberg AB for ar 2022 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 verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisions-

sed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till moderbolaget och koncer-
nen 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 andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad
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sd att bokforingen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgoéras i 6ver-
ensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen 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 beddma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren i nagot
vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet 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 férlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig séakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda 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 férvaltningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi aven utfért en gransk-
ning av att styrelsen och verkstallande direktoren
har upprattat arsredovisningen och koncernre-
dovisningen i ett format som mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden for Atrium Ljungberg AB (publ)
for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast
det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upp-
rattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommen-
dation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-
rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommenda-
tion beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till Atrium Ljungberg
AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och

har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret 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 verk-
stallande direktoren bedomer nédvandig for att
uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

03. Q4.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala 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 vardepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sakerhet
att Esef-rapporten ar upprattad i ett format som
uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en granskning som utfors
enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka en vésentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i
Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitets-
kontroll for revisionsféretag som utfor revision
och oversiktlig granskning av finansiella rappor-
ter samt andra bestyrkandeuppdrag och naralig-
gande tjanster och har darmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumente-
rade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen

och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgar-
der inhamta bevis om att Esef-rapporten har
upprattats i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgarder
som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporte-
ringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar
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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 ockséa en
utvardering av andamalsenligheten och rimlig-
heten i styrelsens och verkstallande direktérens
antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakli-
gen en validering av att Esef-rapporten upprat-
tats i ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten dverensstammer
med den granskade arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedém-
ning av huruvida koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalrdkningar, kassaflddesanalys samt
noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i
enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sid. 70-79 och for att den ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. 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 International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.
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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 koncernredovisning-
ens ovriga delar samt ar i dverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97
Stockholm, utsags till Atrium Ljungberg ABs
revisor av bolagsstdmman den 23 mars 2022
och har varit bolagets revisorer sedan den

27 mars 2019.

Stockholm den 28 februari 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Ann-Christine Hagglund

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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H Hallbarhet

H.1 Allman information

OM VAR REDOVISNING

Denna arsredovisning omfattar raken-

skapsaret 1 januari till 31 december 2022.
Arsredovisningen publiceras den férsta mars
2023. Arsredovisningen utgér Atrium Ljungbergs
hallbarhetsredovisning enligt GRI Standarder
och ar dven var Communication on Progress-
rapport till FN:s Global Compact. Detta ar Atrium
Ljungbergs femte hallbarhetsredovisning enligt
GRI Standarder. Notavsnittet Hallbarhet utgor
var frivilliga hallbarhetsredovisning enligt GRI
tillsammans med GRI-index pa sidorna 155-159.
Notavsnittet hallbarhet utgdr aven var lagstad-
gade hallbarhetsrapport, tillsammans med sidorna
19-32 och riskavsnittet pa sidorna 62-68 som
upprittats 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
frdn denna grundregel samt orsaken till undanta-
get redovisas vid respektive berdrd upplysning.
Hallbarhetsmalen redovisas endast for Atrium
Ljungberg. Atrium Ljungberg publicerar hallbar-
hetsredovisningen arligen. Den férra arsredo-
visningen publicerades den andra mars 2022.
Informationen ar dversiktligt granskad av Atrium
Ljungbergs externa revisorer. Visst hallbarhetsre-
sultat publiceras ocksa kvartalsvis i de finansiella
delarsrapporterna.

03. Q4.

FORANDRINGAR | REDOVISNINGEN OCH
AVGRANSNINGAR

Inga betydande férandringar har skett i organisa-
tionen eller var leverantorskedja. Under aret for-
andrades Atrium Ljungbergs fastighetsbestand pa
grund av forsaljning, forvarv och fardigstallande
av nya fastigheter/projekt. Férandringarna paver-
kar inte hallbarhetsredovisningen namnvart, men
bor beaktas vid jamforelser av energianvandning
och utslapp 6ver tid. Om det paverkar sa beskrivs
detta i respektive not. Vid lika-for-lika redovis-
ning sa tas forvarv och avyttran i beaktning. Inga
betydande forandringar i omfattning eller avgrans-
ningar av GRI-rapporteringen har gjorts. | arets
redovisning finns nya hallbarhetsmal redovisade.
Vi har ocksa under aret arbetat med att utveckla
var scope 3 rapportering, se not H.5. Avseende
not H.5 har vi upptakt ett fel for 2021 ars rappor-
tering. Det ar siffran for GHG intensitet som inte
har beraknats korrekt, dar underlag fran scope 1
och delar av scope 3 saknas for intensitetsmattet.
Relevanta avgransningar for varje delomrade
beskrivs under respektive delomrade. Om retoak-
tiva andringar i not genomfors, beskrivs detta
under repsektive not. For not H.13 Leverantorer
har vissa andringar i berakning av noten gjorts, se
not H.13 for mer information.

05. 06.

STYRNING

Atrium Ljungbergs styrelse faststaller bolagets
overgripande hallbarhetspolicy och relaterade
policyer som omfattar delomradena affarsetik,
antikorruption och whistleblowing, leverantorer,
jamstéalldhet och icke-diskriminering samt skatt.
Uppforandekoden for leverantorer inkluderar
manskliga rattigheter. Vara policyer uppdateras
och revideras arligen. De finns tillgangliga i sin
helhet pa var webbplats. Var hallbarhetspolicy
tydliggor 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 hallbarhetsfragor.
Resultatet fran var vasentlighetsanalys anvander
vi som underlag for utveckling av fokusomraden,
mal och relevanta policyer. Hallbarhetspolicyn
tydliggor att malsattningarna ska vara matbara.
Vd har det yttersta ansvaret for att policyerna foljs
och delegerar ansvar till chefer och projektledare
i organisationen. Hallbarhetsarbetet ingar som

en naturlig och integrerad del i all verksamhet
och cheferna har ett sarskilt ansvar fér genom-
forandet. Ledningsgruppen arbetar med mal och
aktiviteter for hallbarhetsarbetet kontinuerligt vid
sammankomster, dar hallbarhetsansvarig deltar.
Malen foljs upp kvartalsvis eller arsvis och en
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utvardering och uppdatering av bolagets strategi
och mal gors arligen eller vartannat ar av styrelse
och ledning infor vidare arsplanering och bud-
getarbete inom bolaget. Styrelsen och ledningen
granskar och godkanner hela hallbarhetsredovis-
ningen. Vara hallbarhetsmal utgar aven fran bola-
gets varderingar. Lds mer om malen och utfallet
pa sid. 19, 24-31.

HALLBARHETSRISKER

Ledning och styrelse utvarderar vara héallbarhets-
risker tillsammans med andra risker minst vartan-
nat ar. Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for riskhanteringen medan det operativa arbetet
delegerats till vd och de olika affairsomradena.
Vara vasentliga hallbarhetsrisker ror leverantors-
ledet, klimatférandringar, miljé och energi, mutor/
korruption samt halsa och sakerhet. Bygg- och
fastighet utgor en riskbransch nar det géaller mutor
och korruption. Vara risker i leverantorsled galler
milj6, manskliga rattigheter och sociala fragor. |
byggbranschen som helhet finns risker nar det
galler hélsa och olyckor vid exempelvis rivningsar-
beten och stallningsbyggande. Las mer om risker
och riskhantering pa sid. 62-68. Las mer om
Atrium Ljungbergs affarsmodell, strategier och del
i vardekedjan pa sid. 12-16.
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H.2 Intressentdialog och
vasentlighetsanalys

INTRESSENTDIALOG

Atrium Ljungbergs viktigaste intressenter ar
kunder, agare och investerare, medarbetare,
leverantoérer och kommuner. De ar alla viktiga for
vart vardeskapande. Dialog med intressenterna ar
en forutsattning for att kunna skapa ett relevant
erbjudande. Vi far aven insikt i deras forvant-
ningar pa oss nar det galler hallbart foretagande.
Intressentdialogen ligger till grund for valet av
vara vasentliga hallbarhetsfragor (se nedan). Vi
genomforde en fordjupad intressentdialog under
2020 i form av individuella intervjuer, fysiskt och
digital, dar minst tre foretradare per intressent-
grupp intervjuades. Aven webbenkéiter genom-
fordes, utdver den kontinuerliga dialogen med
intressenterna. Med utgangspunkt i undersok-
ning fran 2020 fangar vi I6pande upp forandrade
forvantningar hos intressenterna via vara vanliga
kanaler for dialog, se tabell. Sammanfattningsvis
kan konstateras att de delomraden som anses
som viktiga ar energi, utslapp, leverantorer, anti-
korruption, anstallning, halsa, utbildning, icke-dis-
kriminering och lika méjligheter. Under de senaste
aren har vi sett ett okat intresse for klimatfragor
hos alla intressenter. Ett exempel ar investe-
rarna, som ar intresserade av hallbarhetsrelaterad
finansiering och darmed hur vi arbetar med olika
hallbarhetsfragor, framforallt inom klimat, bland
annat pa grund av inférandet av EU:s taxonomi.
Aven sociala fragor har blivit mer intressanta ur
investerarperspektiv.

Vid de olika dialogtillfallena far intressenterna
mojlighet att lyfta fragor inom hallbarhet som
anses vara prioriterade att arbeta med. Vid dessa
tillfallen kan aven aktiviteter och lardomar lyftas
fram for att 6ka forstaelsen for det kontinuerliga
arbetet. Under intressentdialog och vasentlighets-
analysen tog Atrium Ljungberg stod av konsulter
inom hallbarhet for expertis inom fragan.

03. Q4. 05.

| tabellen nedan beskrivs de frdgor som respek-
tive intressentgrupp har lyft som viktiga samt de
kanaler for dialog vi anvander.

Intressentdialog och prioriterade fragor

Primara intressenter Prioriterade fragor

06. Q7. Finansiella rapporter 08.
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Kanaler for dialog

Resurseffektivitet och atervinning

Certifiering av byggnader och kommunikation

Arbetsmiljo
Kunder Milj6- och klimatanpassning

Lépande dialog i forvaltningen

Arlig kundundersékning

Samverkan i projekt kring nyproduktion, ombyggnation och
gréna hyresavtal

Styrning och rapportering
Anti-korruption

Ansvarsfulla inkdp, ménskliga rattigheter

Resurseffektivitet

Miljé- och klimatanpassning

Certifiering av byggnader
Agare och investerare

Bidrag till stads- och samhallsutveckling

Feedback i samband med hallbarhetsbedémning
Investerartraffar
Arlig strategikonferens med styrelsen

Resurseffektivitet och atervinning
Miljé- och klimatanpassning

Bidrag till stads- och samhallsutveckling

Medarbetare Professionell utveckling

Medarbetarundersékning
Performance management-process
Méten och workshops

Miljé- och klimatanpassning
Kommuner (samhallet)

Bidrag till stads- och samhallsutveckling

Moten och workshops
Handlaggningsarenden

Leverantérer Minskad klimatpaverkan
Resurseffektivitet och atervinning
Arbetsmiljo

Ansvarsfulla inkdp

Ménskliga rattigheter

Lépande dialog i projekt
Dialog vid upphandling och férfragningar
Leverantdrsutvecklingsprogram

K

MB
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VASENTLIGHETSANALYS OCH

VASENTLIGA FRAGOR

Utifran koncernens strategier, var paverkan pa
omvarlden, och vara intressenters forvantningar
har vi identifierat en mangd vasentliga delomra-
den som vi utvecklat till fyra fokusomraden foér
bolagets hallbarhetsarbete. Vasentlighetsanalysen
visade tydligt att saval styrelse och ledning som
ovriga intressenter i stort var samstammiga
kring vilka som ar Atrium Ljungbergs vasentliga
omraden. Férandringar i omvarlden, riskbilden

Q3. Q4.

samt nya prioriterade fragor som dykt upp via
intressentdialoger under 2022, visar att de nya
fokusomradena ar vasentliga for koncernen
utan nagra forandringar. De fyra fokusomradena
togs fram under 2021 och ligger till grund for
vara nya hallbarhetsmal; klimat, socialt hallbara
platser, hallbara medarbetare och affarsetik.
Vasentlighetsanalysen har tagits fram i flera steg,
dar forsta steget var att identifera riskomraden
kopplade till verksamheten, branschen och hall-
barhetsfragor. Aven detta med intressenternas

05. 06.

inspel. Darefter gjordes en prioritering utifran
paverkan pa hallbarhet och paverkan pa Atrium
Ljungbergs affar. Prioriteringen ledde fram till vara
fokusomraden och nya hallbarhetsmal.

| arbetet med vasentlighetsanalysen har vi iden-
tifierat var mojliga positiva paverkan samt den
mojliga negativa paverkan som kan finnas pa
hallbarhetsaspekterna. Vidare ligger vasentlighe-
tanalysen ligger till grund for den hallbarhetsstra-
tegi som har arbetats fram. Vasentliga omraden,
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hallbarhetsstrategi och tillhérande mal for 2030
beslutades av styrelsen i december 2021. Strategi
och mal ses 6ver arligen.

Dessutom redovisar vi utfall pa det direkta eko-
nomiska 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 ekono-
miskt varde fordelat per intressentgrupp, aven om
vi inte betraktar det som ett fokusomrade. Las

Atrium Ljungbergs fokusomraden

mer i not H.11.
Hallbarhetsstyrning av
fokusomradena Klimatneutrala 2030 Socialt hallbara platser Affarsetik Medarbetare
Redovisad - Utslapp (GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-4): Finansiell - Socialt hallbara platser (H.15): métetal for hur - Utvardering av leverantorer avseende arbetsvillkor - Anstéllningsforhallanden och arbetsvillkor
GRI-standard och paverkan samt andra risker och maojligheter kopplat ~ Atrium Ljungberg ska arbeta med social hallbarhet och manskliga rattigheter (GRI 414-1): Andel nya (GRI 401-1): Personalomsattning
upplysning till klimatférandringar. Direkta och indirekta utslapp pa vara platser. leverantorer som utvarderats avseende sociala - Halsa och sakerhet (GRI 403-2): Skador, sjukdomar,

av véaxthusgaser (Scope 1, 2 och 3) och utslappsin-
tensitet i byggnader

- Energi (GRI 302-1, 302-3): Energianvandning inom
organisationen och energiprestanda i byggnader

Koppling till GRI Standarder

kriterier

- Utvardering av leverantérer avseende miljé (GRI
308-1): Andel nya leverantorer som utvérderas
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): Kompetensforsorjning
inklusive program for vidareutbildning och livslangt
larande for att stodja fortsatt anstéliningsbarhet samt
bista anstallda vid anstéllningens slut. Andel anstall-
da som far regelbunden utvérdering och uppféljning
av sin prestation och karriarsutveckling

- Mangfald och lika méjligheter (GRI 405-1):
Sammansattning av styrelse och ledning samt
uppdelning av andra anstallda efter kon, alders-
grupp, minoritetsgrupptillhérighet och andra mang-
faldsindikatorer

- Icke-diskriminering (GRI 406-1): Antal fall av
diskriminering

Varfor ar omradet
viktigt for oss

Bygg och fastighetssektorn star for ca en femtedel av
Sveriges utslapp och vaxthusgaser och en tredjedel
av Sveriges energianvandning och har darmed en
stor negativ paverkan pa klimatet. Framsteg behéver
gobras for att na uppsatta mal. Detta ar en viktig fraga
for att vi ska vara fortsatt relevanta for kunder, inves-
terare, leverantdrer och andra samarbetspartners.

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 véljer att vara, nu och i framtiden. | var roll som
fastighetsédgare har vi en stor roll i att kunna paverka
utvecklingen.

Inom var bransch finns risk for mutor, korruption och
brott mot méanskliga rattigheter vilket vi vill motverka.

Kompetenta, engagerade och friska medarbetare, som
verkar i en god arbetsmiljo, ar en férutsattning for att
vi ska na ett bra resultat. Vi vill vara en utvecklande
organisation, dar larande, engagemang, hélsa och
sakerhet star i fokus.

Ansvar och
paverkan i vardekedjan

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i alla led i var-
dekedjan. Nar vi agerar som leverantdr bidrar vi till
paverkan genom vara affarsrelationer och samarbeten
med vara kunder. Vi har en negativ klimatpaverkan
genom den resursanvandningen vi har. Men har ocksa
mojlighet att gora en positiv paverkan genom vart
arbete. Las mer pa sid. 15, 23-25 och 28.

GRI 3

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i var roll som
projektutvecklare och bestéllare. Nar vi agerar

som leverantdr bidrar vi till paverkan genom vara
affarsrelationer och samarbeten med vara kunder.
Genom att arbeta aktivit pa vara platser kan vi vara
med och bidra i en positiv riktning, tilsammans med
andra aktdrer och invanare. Lds mer pa sid. 15, 23,
och 26-27.

Vi orsakar eller bidrar till paverkan i alla led i var-
dekedjan. Nér vi agerar som leverantdr bidrar vi till
paverkan genom vara affarsrelationer och samarbe-
ten med vara kunder. Genom att stélla krav internt
och externt och arbeta proaktivt kan det leda till
minskade risker och en positiv utveckling. Las mer
pa sid. 15, 23 och 28-29.

Vi tar ansvar for vara egna medarbetare och de som
arbetar under vart tak. Las mer pa sid. 15, 23 och
29-31.

Begransningar Se not H.4 och H.5

i rapporteringen

Se not H.15

Se not H.12 och H.13

Se not H.9

Forts. tabell nasta sida
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Forts. rapportering och styrning av visentliga fokusomraden

Hallbarhetsstyrning av
fokusomradena

Klimatneutrala 2030

Q4. 05.
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Atrium Ljungbergs fokusomraden

Socialt hallbara platser

Affarsetik
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Medarbetare

GRI 3

Hur vi arbetar

Se kapitel om Hallbart féretagande sid. 23 och
Klimatneutrala 2030 pa sid. 24-25

Se kapitel om Hallbart féretagande sid. 23 samt
kapitlet Socialt hallbara platser 2030 pa sid. 26-27

Se kapitel om Affarsetik 2030 pa sid. 28-29

Se kapitel om Hallbara medarbetare 2030 pa
sid. 30-31

Vad vi vill uppna

Fastigheterna ska utformas med omsorg om méann-
iska och miljo, vara resurseffektiva och underlétta
en héllbar livsstil. Vi vill forbattra var egen och vara
kunders resurseffektivitet och minska miljé- och
klimatpaverkan, genom att effektivisera energian-
vandningen, tillféra férnybar energi och minska vara
utslapp av vaxthusgaser.

Vi utvecklar héllbara stadsdelar och fastigheter

for att hoja omradenas attraktionskraft och skapa
varden for hyresgaster, kommuner, andra som
nyttjar platserna samt oss sjalva. Fastigheterna ska
utformas med omsorg om méanniska och miljé och
bidra till platser som kanns trygga och tillgangliga.

Vi varnar om sunda affarsmetoder i den egna verk-
samheten och i relation med leverantérer och andra
partners. Vi staller samma krav pa vara leverantorer
som oss sjalva nar det géller miljo, arbetsmiljo,
arbetsvillkor och ménskliga rattigheter.

Vi vill ha kompetenta, engagerade och friska medarbe-
tare, och vill darfér ha en god och saker arbetsmiljé och
en kultur praglad av delaktighet.

Mal Mal om att bli klimatneutrala till 2030, malet mats Vart mal ar att 2030 ska alla vara sammanhangande  Tva mal: Mal: Hallbara medarbetare 5,0 i uppféljningssystemet
genom tva matetal: platser, dar vi har fler an en solitar byggnad, na 90% -Mal om att 100% av vara betydande inkdp ska vara Human Financial Wellness.
kgCO,e/kvm for forvaltning i indexet Var stad till 2030. utvarderade 2025 utifran var uppférandekod for Atrium Ljungberg har ocksa en nollvision nar det géller
kgCO,e/BTA fér byggprojekten leverantorer. stressrelaterade sjukdomar och arbetsplatsolyckor.
Utslapp rapporteras i arsredovisning och till CDP. -Genomfdra tva leverantdrsutvecklingsprogram arli- Nyckeltal foljs upp arligen.
gen. Vi 6vervakar antal fall anmalda till visselblasar-
funktionen och antal fall av korruption.
Policyer Overgripnade hallbarhetspolicy och uppférandekod — Overgripande hallbarhetspolicy. Overgripande hallbarhetspolicy, uppférandekod for Overgripande hallbarhetspolicy, jamstalldhets- och

leverantérer.

leverantorer, skattepolicy, visselblasarpolicy.

diskrimineringspolicy, uppférandekod fér medarbetare,
visselblasarpolicy och arbetsmiljopolicy.

Ataganden utdver
svenska lagar och
riktlinjer

FN:s Global Compact och FN:s globala hallbarhets-
mal, Fossifritt Sverige, certifiering av byggnader
enligt Breeam, Breeam In-Use samt Miljobyggnad.

FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhetsmal,
samt certifiering av byggnader enligt Breeam och
Breeam In-Use.

FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhetsmal,
Den allméanna férklaringen om de manskliga rattig-
heterna, Institutet mot mutors naringslivskod samt
Sveriges Byggindustriers uppférandekod for lagligt
och lampligt upptradande.

FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhetsmal,
ILO:s kdrnkonvention och Den allménna férklaringen om
de manskliga réttigheterna.

Sarskilda processer,
projekt, program och
initiativ

Styrs genom faststallda processer och styrdoku-
ment, kvalitetssakring av data genom manadsupp-
foljning eller kvartalsuppfdljning. Vi deltar i olika
branschinitiativ och forskningsprojekt for att bidra
till utvecklingen, samt lara av andra parter. Samt
certifiering av TL Bygg enligt lednings- och produkt-
certifieringssystemet BKMA.

Styrs genom strategi for hallbar stadsutveckling
samt faststéllda processer med interna styrdoku-
ment. Genom att arbeta gemensamt pa en plats kan
vi lara oss av olika roller och varandras kunskaper
om platsen.

Styrs av uppférandekod for leverantérer som
bifogas avtal. Inkdpsprocessen omfattar rutin for
kontroll och granskning samt riktlinjer for represen-
tation, gavor och férmaner. Anonyma anmalningar
ar majliga via extern visselblasarfunktion. Vart nya
mal, leverantdrsutvecklingsprogrammet, ar en viktig
funktion for att utbyta erfarenheter och lara oss av
varandra, fér att kunna utveckla vara arbetssatt och
processer.

Styrs av faststéllda processer med interna styrdoku-
ment. Risker identifieras vid kontinuerliga skyddsron-
der. Kvalitetssékring sker via arbetsmiljokommittén.
Arbetsplatsolyckor rapporteras till Arbetsmiljoverket.
Anonyma anmalningar ar méjliga via extern visselbla-
sarfunktion. Alla medarbetare maste rapportera tilloud
och riskobservationer i |IA-systemet. | rapporteringen
uppmanas man att inte skriva in personuppgifter och
bade chef och HR kan ta bort personuppgifter for att
gora rapporteringen anonymiserad. TL Bygg certifieras
enligt lednings- och produktcertiferingssystemet BKMA.

GRI 3

Utvardering av styrning

Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen ér till-
rackligt effektiv i samband med den arliga revision-
en av policyerna. Inga férandringar av styrningen av
detta fokusomrade genomférdes i ar.

Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen

ar tillrackligt effektiv i samband med den arliga
revisionen av policyerna. Den resulterade i att inga
férandringar av styrningen av detta fokusomrade
genomfordes i ar.

Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen

ar tillrackligt effektiv i samband med den arliga
revisionen av policyerna. Den resulterade i att
leverantorskoden idag innehaller tydligare krav pa
leverantorerna.

Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen ar
tillrackligt effektiv i samband med den arliga revisionen
av policyerna. Den resulterade i att inga férandringar av
styrningen av detta fokusomrade genomférdes i ar.
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H.3 Externa initiativ och medlemskap
Atrium Ljungberg har valt att stodja ett antal inter-
nationella konventioner och initiativ och ar aven
medlemmar i ett antal foreningar och organisatio-
ner som redovisas har.

ENGAGEMANG | INTERNATIONELLA

KONVENTIONER OCH INITIATIV:

— FN:s Global Compact

— FN:s globala mal for hallbar utveckling

— Den allmanna forklaringen om de méanskliga
rattigheterna

— ILO:s kdrnkonvention

— Institutet mot mutors naringslivskod »

— Sveriges Byggindustriers uppforandekod 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-férening

— Centrum for AMP (Affars- och MedborgarPlats)
— Cradlenet

D Géller dotterbolaget TL Bygg.

03. Q4.

H.4 Energianvandning (GRI 302)
BERAKNINGSMETODER OCH
AVGRANSNINGAR

Atrium Ljungberg rapporterar energianvandning
utifran total energi samt de olika delméangderna
utifran fastighetsel, hyresgastel, fjarrvarme och
fjarrkyla. Med energimangd avser vi kopt mangd
fran leverantor. Vardena for solceller utgar

ifran installerad effekt. Varme och kyla inklu-
derar hyresgasternas anvandning i fastigheten.
Hyresgastelen ar estimerad for hyresgaster med
egna elabonnemang. Férdelning mellan uppmatt
och schablonberédknad el framgar av tabellen
nedan. Schablonberdkningen har gjorts genom
att anvanda medelvardet for respektive kategori
handel, livsmedelshandel och kontor dar vi har
en vidareleverans av el. Det nyckeltalet har sedan
multiplicerats med den uthyrbara ytan i fastig-
heter 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 respek-
tive ort. Tidigare ar har aven bransle i form av olja
och pellets normalarskorrigerats. Fjarrkylan har
inte normalarskorrigerats under 2022. | mattet
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energiintensitet ingar varme, kyla och el inklusive
hyresgasternas energianvandning och beraknas
per kvadratmeter. 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 fokusomrade om att
minska energianvandningen gallande fastighets-
energi per kvadratmeter med 20% fran 2021 till
2030. Kopta och salda fastigheter raknas med

i forhallande till &gandetid. Med lika-for-lika
bestand utgar vi fran definitionen om att fastighe-
ten 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 férandring i
prestanda som inte ar relaterat till forandringar

i fastighetsportféljen. | energistatistiken ingar ej
dotterbolaget TL Bygg samt projektfastigheter,
eftersom vi redovisar enligt principen dar enbart
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fastighetsbestandet ingar. Dessa uppgifter redo-
visas i not H.5. Siffrorna fran foregaende ar ar
inte jamforbara da vissa mindre forandringar sker
i datan. Under 2022 har aven SMHI uppdaterat
underlagen gallande graddagar vilket paverkar
normalarskorrigeringen.

UTVECKLING UNDER 2022

Den normalarskorrigerade energianvdandningen
har minskat med 1% (6) sedan 2021 vid en jamfo-
relse av ett lika-for-lika bestand (LFL). Aven den
faktiska energianvandningen och energiintensi-
teten har minskat. Det beror pa ett aktivit arbete
med energieffektivisering som har pagatt under
flera &r. Att hyresgastelen har 6kat kan beror pa
en atergang till arbetsplatser efter pandemin.
Under 2022 genomfdrde vi energibesparingspro-
jekt inom vara fastighetsomraden. Exempelvis har
det varit ett stort fokus pa driftoptimering, olika
belysningsprojekt for byte till LED, samt byggna-
tion av en ny geo-anlaggning. Vi har sedan 2019
inte langre nagon bransledriven anlaggning i fast-
ighetsbestandet. Las mer om vart energiarbete pa
sid. 24-25.

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S$.136.
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Energi Faktisk férbrukning (ABS) Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp
Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total

Code Enhet Indikator Beskrivning 2022 2021 2020 2022 2021 Fo6randring 2022 2021 Forandring 2022 2021 Fo6randring 2022 2021 Fo6randring
Elec-Abs
Elec-LfL MWh El FastighetsEl, uppmatt 41 768 44 488 51 370 27 122 25 T44 5% 13 098 15 040 -13% 1 408 1 389 1% 41 628 42 173 -1%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 79 72 50 58 58 15 15 4 4 77 77
Elec-Abs
Elec-LfL MWh El HyresgastEl, uppmatt 58 195 56 623 58 998 37 137 35 784 47% 21 058 19 924 6% 0 0 0% 58 195 55 708 4%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 61 56 39 47 46 13 12 1 1 61 59
Elec-Abs
Elec-LfL MWh El HyresgéstEl, schblonberdknad 16 232 16 321 17 545 10 752 10 917 -2% 3 813 3 813 0% 1 536 1 536 0% 16 101 16 266 -1%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 17 17 20 11 11 2 2 3 3 16 16
DH&C-Abs
DH&C-LfL  MWh Energi Total fjarrvarme och fjarrkyla 74 051 80 799 82 515 54 735 60 501 -10% | 14 832 16 903 -12% 3 619 3 891 -7% 73 186 81 295 -10%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 75 72 53 56 56 14 14 3 3 73 73

MWh Energi Totala energianvandningen 190 246 198 230 210 427 129 746 132 946 -2% | B2 801 55 679 -5% 6 563 6 816 -4% 189 110 195 442 -3%

Totala energianvandningen
MWh Energi (Normalarskorrigerad) 192 @41 199 509 223 598 130 775 131 489 -1% | B3 343 55 236 -3% 6 784 6 804 -0% 190 902 193 529 -1%
Energiinten-

Energy-Int  kWh/m? sitet Fastigheternas energiintensitet 178 198 207 177 193 -8% 190 198 -4% 149 149 -0% 179,58 192,25 -T%

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.137.
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H.5 KOLDIOXIDUTSLAPP (GRI 305)
BERAKNINGSMETODER OCH
AVGRANSNINGAR

Atrium Ljungberg rapporterar koldioxidutslapp
enligt Greenhouse Gas Protocol som ar den
internationellt vanligaste metoden for frivillig
berakning av foretags vaxthusgasutslapp. 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, 5946 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 kol-
dioxidutslapp. Detta innebar att utslappen fran

Koldioxidutslapp, ursprung och kéllor

03. Q4.

hyresgasternas energianvandning i vara fastig-
heter redovisas i Scope 2 och 3. Utslappen fran
varmeforbrukningen i Scope 1 och 2 ar baserad
pa faktisk forbrukning. Emissionstalen for att
berakna utslapp fran el och fjarrkyla har hamtats
fran respektive leverantér. Emissionstal for fjarr-
varme hamtas fran Svensk Fjarrvarme, dar forega-
ende arsvarden anvands. For att berdakna utslapp
for el enligt geografisk metod och fran hyresgéas-
ter med egna el abonnemang utgar vi fran Nordisk
elmix. Var egen elanvandning och den el vi vidare
levererar till kunderna ar ursprungsmarkt och pro-
duceras med vattenkraft, vilket ger noll koldioxid-
utslapp. | Scope 3 redovisas resterande utslapp.
For avfall i var forvaltning redovisar vi utslapp

05. 06.

fran fraktionen brannbart, dar har vissa fastig-
heter egna avtal for avfallshantering med hyres-
gaster, samt nagra fastigheter saknar data. For
vara projekt redovisar vi energianvandning under
byggnation. For transporter i forvaltningen raknar
vi med utslapp som genereras fran vara besdkares
resor till och fran vara handelsplatser, som ar en
betydlig utslappskategori nedstréoms i vardeked-
jan. Berakningarna bygger pa en grov uppskatt-
ning av vanor, resmonster och antal kdrda mil.
Emissionsfaktorn for kundernas bilresor till och
fran vara handelsplatser motsvarar en genomsnitt-
lig personbilsutslapp 2018 enligt Trafikverket. Vi
raknar ocksa med utslapp fran tjansteresor med
flyg, tdg och privata fordon i tjanst i Scope 3.
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Dock ar utslappen av koldioxid fran tdg obetyd-
liga i sammanhanget. Utslapp fran TL Bygg ingar
i Scope 1 och 2, samt resor i Scope 3. Ovriga
poster i Scope 3 ingar inte TL Bygg i da det blir
missvisande med intensitetsmattet. Detta da TL
Byggs utslapp ar relaterade till annan verksam-
het an Atrium Ljungberg, och intensitetsmattet
ar kopplat till Atrium Ljungbergs kvadratmetrar i
fastighetsbestandet. 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 framoéver redo-
visa utslapp fran inképta byggmaterial nar det
galler hyresgastanpassningar och forfina rappor-
teringen fran byggproduktionsskedet.

Scope Aktivitet Datakaélla Emissionsfaktor

Scope 1 Tjansteresor med service- och férmansbilar Data fran Autoplan. Emissionsfaktor for respektive fordon. Emissionsfaktor for respektive fordon
Data fran leverantér anvands i market-based berakningar. Vi anvander ursprungsgaranterad el fran vattenkraft, vilket inte Marked based: 0 gram CO,e/kWh
medfér koldioxidutslapp.

Scope 2 Forbrukning av el i fastigheter For location-based berdkningar anvands Nordisk elmix. Location based: 90 gram CO,e/kWh

Scope 2 Forbrukning av fjarrkyla i fastigheter Data fran leverantor. Emissionsfaktor for respektive leverantor

Scope 2 Forbrukning av fjarrvarme i fastigheter Uppgifter fran Svensk Fjarrvarme, ett ars efterslapning. Emissionsfaktor for respektive leverantor. Emissionsfaktor for respektive leverantor

Scope 3 Tjansteresor flyg och tag Uppgifter fran var resebyra Egencia, enligt STS standard. kg CO,e STS standard for respektive resa
Intern inhamtning fran ekonomisystem om milersattning for resor med privat bil i tjanst.

Scope 3 Privata fordon i tjanst Emissionsfaktor fran Trafikverket. 149 gram CO,e/kilometer

Scope 3 Besokare handelsplatser Estimerad korstracka baserad pa resvanor och kundundersdkningar, samt emissionsfaktor fran Trafikverket. 149 gram CO,e/kilometer

Scope 3 Uppskattad hyresgastel Hyresgaster med egna elabonnemang uppskattas och fér emissionsfaktor anvdands Nordisk elmix. 90 gram CO,e/kWh

Scope 3 Energianvandning projekt Data fran svensk fjarrvarme. Emissionsfaktor for respektive leverantor

Scope 3 Avfall hyresgéster, brannbart IVL Klimatpaverkan fran olika avfallsfraktioner. 0.2kgCO0,e/kg

Denna sida har granskats 8versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.138.
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UTVECKLING UNDER 2022

Atrium Ljungbergs utslapp av koldioxid kommer
framfor allt fran uppvarmning av fastigheterna och
transporter till vara platser. Koldioxidutslappen
per kvadratmeter frdn Scope 1, 2 och 3 uppgick
totalt till 11,4 kg CO2e/m? (4,5) under 2022,

vilket var en 6kning sedan foregdende ar. Detta
beror pa att vi har utdkat var redovisning med
redovisning av avfall fran vara hyresgaster samt

Utslapp vaxthusgaser

03. Q4.

energianvandning i projekt. Aven antalet besdkare
har Okat under aret.

| tabellen nedan ingar de totala utslappen barai
kolumn Faktisk férbrukning (ABS), och i Lika-for-
lika ingar endast energirelaterade utslapp. Detta
for att utslapp utdver energi inte gar att harleda
till de olika byggnadskategorierna. | Atrium
Ljungberg Total ar det darmed ocksa endast ener-
girelaterade utslapp.

Faktisk férbrukning (ABS)

05. 06.

Detta medfor att for aret 2021 var intensitetsiff-
ran inte inklusive Scope 1 samt transporter, utan
avsag bara energirelaterade utslapp, vilket har
upptackts i efterhand.

Merparten av vara fastigheter anvander fjarr-
varme som varmekalla. Koldioxidutslappen fran
fjarrvarmeanvandning och dess miljobelastning
beror pa vilka branslen vara fjarrvarmeleverantorer
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Noter A Ik s T 08 F K mB (H

anvander. Storsta delen av energin som tillfors
fjarrvarmeproduktionen i Sverige ar antingen
fornybar eller atervunnen. Vi rapporterar var
klimatpaverkan enligt verktyget CDP och har fatt
betyg B.

Las mer om vart arbete under aret pa sid. 24-25.

Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp (avser endast utslapp for energianvandning)

Atrium Ljungberg Total

Kontor Handel

Bostader Atrium Ljungberg Total

Code Enhet Indikator 2022 2021 2020 2022 2021 Forandring 2022 2021 Forandring 2022 2021 Forandring 2022 2021 Forandring
GHG-Dir-Abs

GHG-Dir-LfL Direkt Scope 1 180 408 238 - - 0% - - 0% - - 0% - -
GHG-Indir-Abs Indirekt Scope 2 2 949 3244 4 636 1 702 1 904 -11% 913 1 019 10% 281 265 6% 2 896 3 189 -9%
GHG-INDIR-LfL Ton CO,e  Andra indirekta Scope 3 9 890 7804 6 625 968 655 48% 343 229 50% 138 92 50% 1 449 976 48%
GHG-Int kg CO,e/m? GHG Intensitet 11,4 4,1* BM5 8T 3,6 2% 4,5 4,3 5% 9,4 7,7 22% 4,17 4 4%

Scope 2 i tabellen har berédknats med marknadsbaserade principer. Atrium Ljungbergs Scope 2-utslapp beraknat med geografiskt baserade (location based) principer uppgick till 14 595 (14 486) ton CO,e. Det totala antalet fastigheter uppgar till 76 stycken.
*Vi har under arbetet 2022 upptackt ett fel for redovisningen 2021, avseende intensitetsmattet. Det &r scope 1 samt delar av scope 3 som inte har tagits med i intensitetsmattet. Siffran fér 2021 ar inte heller jamférbar med 2022 da vi har utdkat scope 3 rapportering 2022.

FINANSIELLA PAVERKAN AV KLIMATRISKER
OCH MOJLIGHETER

Vi gor arligen en grov uppskattning till CDP om
den finansiella paverkan som vara klimatrisker
skulle ha pa Atrium Ljungberg om de intraffar. Vi
har varderat den totala finansiella paverkan till 429
mkr i 6kade kostnader fordelat enligt foljande:

Omstaéllningsrisker:

20 mkr i 0kade operativa kostnader, framst ener-
gikostnader, pa grund av inférande av koldiox-
idskatt- eller avgifter.

100 mkr i 6kade projektkostnader och hégre
investeringsbehov pa grund av att striktare
byggregler och 6kade krav pa minskade utslapp
fran fastigheter.

128 mkr i reducerad efterfragan som skulle
kunna orsakas av att hyresgaster inte vill
omfdrhandla sina avtal om vi inte méter héjda
férvantningar.

160 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:

20 mkr per ar i 6kade kostnader till foljd av en
hogre medeltemperatur, som leder till 6kade
variationer i energipris.

1 mkr i 6kade reparations- och underhallskost-
nader i fastigheterna orsakade av dkade skyfall,
snofall och stormar.

Syftet med risk- och méjlighetshanteringsproces-
sen ar att hantera bland annat klimatrisker sdsom
fysiska risker (6versvamningar och extrema vader-
handelser) samt 6vergangsrisker (lagar, regler och
tekniska forandringar). For att minska klimatris-
kerna jobbar vi framforallt med certifiering av
vara byggnader, gréna hyresavtal och att minska
energianvandningen. Vi gor ett utelamnande
(omission) i denna redovisning géllande kostna-
der for att hantera risker som uppstar. Vi arbetar
med att ta fram detta men har ej fullstandig
redovisning. Klimatriskinventeringar har genom-
forts under 2022 men uppskattning av kostnader
ar inte fardigstalld. Vi arbetar dven kontinuerligt
med att klimatsakra vart fastighetsbestand dar

vi ser brister. Detta tror vi kommer vara en viktig
fraga for vara kunder framat. Klimatférandringarna

kan ocksad medfora mojligheter som kan ha en
positiv finansiell paverkan pa Atrium Ljungberg.
Vi har uppskattat dessa till 192 mkr. Mojligheterna
bestar i produktion av egen solel, reducering av
operativa kostnader pa grund av en effektivare
resursanvandning och lagre utslapp samt att vara
fastigheter haller hog standard, klarar hojda krav
och kan bidra till klimatsmarta och hallbara stader.
Darmed blir de konkurrenskraftiga och kan ge
hogre intakter. Berdkningarna utgar fran finansiell
data for 2022 och antaganden om en procentu-
ell utveckling pa grund av klimatférandringarnas
paverkan. Berdkningssattet vid bedémningen av
riskerna skiljer sig mellan 2021 och 2022, vilket
gor att siffrorna inte ar jamfoérbara. Las mer om
vara klimatrisker och majligheter i var offentliga
CDP-rapport samt pa sid. 24-25.

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S$.139.
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H.6 Vatten

BERAKNINGSMETODER OCH
AVGRANSNINGAR

Atrium Ljungberg rapporterar vattendata for
fastigheternas vattenférbrukning. Med vatten
avses kopt vatten fran leverantorer. Atrium
Ljungbergs samtliga fastigheter ingar i statisti-
ken, men vi redovisar inte vattenférbrukning for

03. Q4.

koncernens byggarbetsplatser eller paAgadende
projekt. Det totala antalet fastigheter med vat-
tenleverans uppgick till 76 (62) stycken. Data
for 2021 kan skilja sig nagot i denna rapport
da mindre forandringar i matare kan ske sedan
rapporteringstillfallet.

05. 06.

UTVECKLING UNDER 2022
Den faktiska vattenforbrukningen dkade nagot
under aret och uppgick till 481 492 (465 340)

kubikmeter. Denna knappa forandring kan bero pa

foérvarv och avyttringar som har gjorts under aret.
For Lika-for-lika-siffror, se tabell nedan.
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Vatten Faktisk férbrukning (ABS) Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp

Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
Code Enhet Indikator 2022 2021 2020* 2022 2021 Forandring 2022 2021 Forandring 2022 2021 Foérandring 2022 2021 Forandring
Water-Abs
Water-LfL m3 Vatten 481 492 465 340 411 260 299 399 296 355 -1% 127 295 120 028 6% 49 026 47 283 4% 475 719 463 666 3%
Water-Intensitet  m3/m? Vattenintensitet Q,44 0,46 2,39 0,40 Q,44 -9% 0,45 0,43 5% 1,08 1,04 4% 0,45 Q0,46 -2%
of applicable Antal av totala antalet fastigheter som
properties ingar i indikatorn 76 62 50 56 46 15 12 3 T4 61

H.7 Certifierade byggnader
BERAKNINGSMETODER OCH
AVGRANSNINGAR

Med certifierade byggnader avses byggnader
som ar hallbarhetscertifierade fran ett fristdende
certifieringsorgan. Atrium Ljungberg miljocer-
tifierar nybyggnationer av kommersiella lokaler
enligt miljoklassningssystemet Breeam, befintliga

byggnader enligt Breeam In-Use och bostader
enligt Miljobyggnad.

| uppféljningen av vart nyckeltal om att 100% av
Atrium Ljungbergs fastigheter ska vara certifie-
rade, beraknas utfallet som andelen uthyrbar area
som ar certifierad delat med den totala uthyrbara
arean, exklusive projektfastigheter och byggnader

Atrium Ljungberg Total

forvarvade de senaste tva aren. | nyckeltalet for
certifieringar som redovisas nedan inkluderas
dock dven byggnader forvarvade inom de senaste
tva aren. Basar for bade maluppfdljning och
nyckeltalet ar 2016. Basaret 2016 var 13% av total
uthyrbara yta i ett Lika-for-lika-bestand respek-
tive 13% i det totala bestandet miljocertifierade
fastigheter.

UTVECKLING UNDER 2022

Under aret minskade andelen certifierade byggna-
der fran 96% till 76%. Minskningen berodde pa att
ett antal befintliga byggnader omcertifieras och
har annu inte har fatt sina nya certifikat.

Per certifiering

Totalt antal
Certifierade byggnader certifierade objekt Miljobyggnad Breeam In-Use Breeam
Code Indikator 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020
Cert-tot Antalet certifierade objekt 47 53 37 5 6 3 25 &8 7 17 17 13
Certifierad area (m?) 683 141 832 778 614 314 28 385 24 620 17 100 490 396 643 798 482 302 164 360 164 360 114 912
Certifierad area, andel av
totala bestandet (%) 76 96 62 4 3 2 72 94% 41 24 20 10

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.140.
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H.8 Grona hyresavtal

Med gréna hyresavtal avses avtal som har
Fastighetsdgarnas grona standardbilaga. Bilagan
bifogas hyresavtalet. | uppféljningen av nyckel-
talet 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
hyresvéardet inom samma anvandningsomrade.
Atrium Ljungbergs ambition ar att samtliga gréna
avtal ska skrivas med en gron bilaga. | slutet av
2022 var 67% (59) av var kontrakterade arshyra
tecknad med ett gront hyresavtal. Forbattringen
beror pa ett fortsatt 6kat intresse for denna typ av
avtal hos kunderna, men ocksa ett malmedvetet
fokus fran hela forvaltningen att inkludera bilagan
i alla nya och omférhandlade avtal.

03. Q4.

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 till-
lampar visstidsanstallning i mycket begransad
utstrackning och de ingar inte i redovisningen av
anstallda. Under 2022 hade vi enbart en viss-
tidsanstalld (2). Vi raknar inte heller med inhyrda
konsulter eller leverantorer som helt eller delvis
jobbar under vart tak. Orsaken ar att de omfat-
tas av leverantdrens arbetsgivaransvar och att vi
darmed inte har tillgang till data gallande halsa
och sakerhet. Redovisningen i efterféljande tabel-
ler i not H.9 avser antal personer vid arets slut
med undantag av den forsta tabellen som visar
medelantalet anstéllda. Vi redovisar data for per-
sonalomsattning respektive anstallda uppdelade
pa alder och kon.

UTVECKLING UNDER 2022

| slutet av 2022 hade koncernen 316 (331) medar-
betare, av vilka 100 (100) % har kollektivavtal. Vi
anvander nastan uteslutande tillsvidare- och hel-
tidsanstallningar. Medelantalet anstallda uppgick
till 316 (321). Medarbetarstyrkan ar relativt jamnt
fordelad under aret forutom pa sommaren da vi
anstaller sommarjobbare framfoérallt i forvaltnings-
organisationen. Las mer pa sid. 30-31.
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06.

Medelantal anstillda, férdelat per kon
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Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2020 2022 2021 2020
Man 213 221 234 117 120 125
Kvinnor 103 100 98 93 90 86
316 321 333 210 210 211
Personalomsattning
2022 2021 2020
Man Kvinnor  Totalt Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt
Arets forandring i antal anstillda
Antal anstéllda vid arets bérjan 227 104 331 237 103 340 239 95 334
Nyanstallningar 14 16 30 24 13 37 24 19 43
Anstallda som slutat 31 14 45 34 12 46 26 11 37
Antal anstillda vid arets slut 210 106 316 227 104 331 237 103 340
Ny personal
under 30 1 1 2 5 8 8 3 11
30-49 10 13 23 13 22 13 15 28
50 och 6ver 3 2 5 6 7 3 1 4
Totalt 14 16 30 24 13 37 24 19 43
Avslutade anstéllningar
under 30 2 %} 2 3 0 3 3 Q 8
30-49 20 10 30 21 8 29 18 11 29
50 och 6ver 9 4 13 10 4 14 5 [} 5
Totalt 31 14 45 34 12 46 26 11 37

Denna sida

har granskats Sversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.141.
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Anstéllda uppdelat pa anstéliningsform och anstallningstyp

Anstillningsform

Yrkesarbetande

Tjansteman

Antal anstéllda vid arets slut

Anstéllningstyp
Heltid
Deltid
Totalt

03. 4.
2021 2020

Man  Kvinnor Totalt Méan  Kvinnor Totalt
97 7 104 98 5 103
130 97 227 139 98 237
227 104 331 237 103 340
226 103 329 236 102 338
1 1 2 1 1 2
227 104 331 237 103 340
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Anstéllda uppdelat pa alder och kén
2021 2020

Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt
Aldersférdelning samtliga
anstallda
under 30 16 8 24 25 7 32
30-49 128 T4 202 136 77 213
50 och 6ver 83 22 105 76 19 95
Totalt 227 104 331 237 103 340
Aldersférdelning bolagsledning
under 30 - - - -
30-49 2 2 4 3 2 5
50 och &ver - 2 2 - 1 1
Totalt 2 4 6 3 3 6
Aldersfordelning 6vriga
chefer och anstillda
under 30 16 8 24 25 7 32
30-49 126 72 198 133 75 208
50 och Gver 83 20 103 76 18 94
Totalt 225 100 325 234 100 334
Aldersférdelning styrelse
under 30 - - - - -
30-49 1 1 2 2 1 3
50 och &ver 3 1 4 2 1 3
Totalt 4 2 6 4 2 6
Kénsfordelning
Styrelse 6 4
Bolagsledning 4 6 8 3
Mellanchefer 28 13 41 31 13 4
Ovriga 197 87 284 203 87 290
Totalt 231 106 337 241 105 346

Denna sida har granskats dversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.142.
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SJUKFRANVARO OCH OLYCKSFALL
Berakningsmetoder och avgransningar

| statistiken 6ver sjukfranvaro och olycksfall ingar
enbart egna anstallda. Vi baserar vara utrak-
ningar pa en sammanlagd arbetstid 413 716 (405
361) timmar for Atrium Ljungberg och 230 392
(240 786) timmar for TL Bygg, vilket totalt blir
644 107 (646 147) timmar under 2022. Med dagar
menar vi avtalade arbetsdagar, ej kalenderdagar.
Olycksfallsfrekvensen redovisas per en miljon
arbetstimmar.

UTVECKLING UNDER 2022

Koncernens sjukfranvaro var 3,5% under 2022
(3,2). Antalet arbetsrelaterade olyckor 6kade
nagot. Ingen allvarlig olycka intraffade. Inga
(0) dédsolyckor intraffade. Vart systematiska
arbetsmiljoarbete foljer och grundar sig i fol-
jande lagar; Arbetsmiljolagen, Arbetstidslagen,
Arbetsmiljoférordningen, Arbetsmiljoverkets
foreskrifter, Lag om allman forsakring,
Diskrimineringslagen, Kollektivavtalen m.fl.

Las mer om vara medarbetare pa sid. 30-31.

Sjukfranvaro fordelad pa kon, % av totalt avtalad arbetstid

2022 2021 2020
Man 3,9% 3,6% 3,8%
Kvinnor 2,6% 2,1% 2,4%
Total franvaro 3,5% 3,2% 3,4%
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Sjukfranvaro, % fordelad pa alder och kén
2022 2021 2020
Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
under 30 5,2 3,6 4,5 3,6 4,0 3,8 4,2 Bp3 4,6
30-49 3,1 2,3 2,8 3,0 1,6 2,5 3,5 2,1 3,0
50 och dver 4,8 258 4,4 4,6 259 4,2 4,2 2,4 359
Totalt 3,9 2,6 3,5 3,6 2,1 3,2 3,8 2,4 3,4
Olycksfall och relaterad franvaro 2022 2021 2020
Antal franvaroda-
gar, Antal franvarodagar, Antal franvarodagar,
Antal Man Kvinnor absoluta tal Man Kvinnor absoluta tal Man Kvinnor absoluta tal
Olycka med sjukfranvaro 2 - 9 4 - 160 4 - 425
Sjukdom eller annan ohélsa 2 1 39 - - - - - -
Nollolycka, olycka utan sjukfranvaro 7 - - 9 - - 11 - -
Tilloud 3 - - 9 - - 21 - -
Fardolycksfall ¥ 7 1 2 1 - - 4 2 1
Totalt 21 50 23 - 160 40 2 426
Y En fardolycka ar en olycka som sker utom arbetstid, pa vag till och fran arbetet.
Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens (LTIR)* Forlorad arbetstid pa grund av arbetsrelaterad olycka eller sjukdom
2022 2021 2020 (Lost Day Rate)
Antal fall Frekvens Antal fall Frekvens Antal fall Frekvens 2022 2021 2020
AU ST e 7o . o e Bp :ar::: Frekvens ér;t:rl Frekvens cﬁ;t:: Frekvens
TL Bygg E 18,@ g 12,8 & 15p€ Atrium Ljungberg 8 0,0 146 0,0 - -
Summa 6 9,3 4 4,8 4 5,9 TL Bygg 42 0,0 14 2,0 425 0,0
Man 5 13,6 " 6,7 4 8,4 Summa 50 0,0 160 0,0 425 0,0
Kvinnor = = = = = =
Summa 6 9,3 4 4,6 4 5,9 Man 50 0,0 160 0,0 425 2,0
*Olycksfallsfrekvensen redovisas per en miljon arbetstimmar. Kvinnor - - - - - -
Summa 50 0,0 160 0,0 425 0,0

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.143.
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H.10 EU-taxonomi

REDOVISNINGSPRINCIPER
Atrium Ljungbergs rapportering pa taxonomin ar
frivillig da vi inte omfattas av lagkraven.

TILLAMPLIGHET

Taxonomin ar tillampbar pa hela Atrium
Ljungbergs omsattning, dvs. Hyresintakter och
Projekt- och entreprenadomsattning i koncer-
nens resultatrakning, da den har kunnat han-
foras till nagon av de ekonomiska aktiviteter

som EU-taxonomin har tagit fram for bygg- och
fastighetsbranschen. Dessa aktiviteter ar 7.1
"Konstruktion av nya byggnader”, 7.2 “Renovering
av befintliga fastigheter” och 7.7 “Férvarv och

03. Q4.

agande av byggnader”. Investeringar och forvarv
samt driftutgifter har bedémts omfattas till 100%
av taxonomin da de gar att harleda till nagon

av de ekonomiska aktiviteterna 7.1, 7.2 eller 7.7,
med undantag for investeringar i évriga materi-
ella anlaggningstillgangar som inte omfattas. |
totala investeringar och forvarv inkluderas forvarv
och investeringar i egna fastigheter, se tabellen
forandring av forvaltningsfastigheter, not T.1,
samt investering i 6vriga mat. anl.tillgangar, not
T.3. | totala driftutgifter omfattas kostnader som
ar direkt hanforliga till det dagliga underhallet av
fastigheterna och kostnader som ar nédvandiga
for att uppratthalla fastigheternas funktion och

Kriterier for vasentligt bidrag

05. 06.

syfte. Darmed inkluderas kostnader for fastig-
hetsskotsel, I6pande reparationer och underhall
vilka finns redovisade inom fastighetskostnader i
koncernens resultatrakning.

ALLOKERING

- Omsattning: Hyresintakter allokeras till 7.7, Brf-
intakter allokeras till 7.1 och TL Byggs omsattning
fordelas mellan 7.1 och 7.2 beroende pa om den
avser nybyggnation eller ombyggnation.

- Driftutgifter: Vi har endast driftutgifter som
ar hanforliga till var fastighetsforvaltning vilket
innebar att dessa allokeras till 7.7.

Q7. Finansiella rapporter 08.
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- Investeringar och férvarv: Vara forvaltningsfast-
igheter i balansrakningen inkluderar s& kallade
projektfastigheter, nar investeringar i dessa avser
nyproduktion allokeras de till 7.1 och nar de avser
ombyggnation allokeras de till 7.2. Investeringar i
ovriga forvaltningsfastigheter samt forvarv alloke-
ras till 7.7.

FORENLIGHET

For att en byggnad ska anses vara forenlig med
taxonomin behover byggnaden uppfylla krite-
rierna for att vasentligt bidra till nAgot av mil-
jomalen, inte orsaka betydande skada for nagot
av de dvriga miljdmalen samt klara de sociala
minimumkraven.

Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)

Be- Biolo-
Biolo- grans- gisk Andel av
Begrdns- Anpass- Vatten gisk ningar Anpass- Vatten mang- omsatt- Kate-
ningar av. ning till och mang- av ning till och fald och ning féren- gori
Total om- Andel av  klimatfor- klimat- marina Cirkular Forore- fald och  klimat-  klimatfor- marina  Cirkuldr Forore-  ekosys- Sociala ligmed (mojlig- Kategori
sattning, omséatt- andring, férdnd- resur- ekono- ningar, ekosys- férdnd- &ndringar,  resurser, ekono- ningar, tem, minimum- taxonomin goéran- (omstall-
Omsittning Kod mkr  ning, % % ringar, %  ser, % mi, % %  tem, % ring, J/N JN JN  mi, J/N JN JN  krav J/N 2022, % de) ning)
A. Aktiviteter som omfattas av taxonomin
A.1 Aktiviteter som ar férenliga med taxonomin
Konstruktion av nya byggnader 7.1 124 4% 100% - J J J J J J 4% - -
Forvarv och dgande av byggnader 609 19% 100% - J - - - - J 19% - -
Summa férenligt med taxonomin A.1 733 23% 23%
A.2 Omfattas av men ej férenligt med taxonomin
Konstruktion av nya byggnader 7.1 390 12%
Renovering av befintliga byggnader 71 2%
Férvarv och dgande av byggnader 1 941 62%
Summa omfattas men ej férenligt A.2 2 402 7%
Total A1+A2 3 135 100% 23%
B. Aktiviteter som inte omfattas av taxonomin
Intakter som ej omfattas av taxonomin B - 0%
3 135 100%

Total A+B

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.144.
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Kriterier for vasentligt bidrag

For rapporteringen 2022 sa redovisar vi endast pa
miljomal; begransning av klimatférandringar.

De fastigheter som har bedémts forenliga med
taxonomins krav enligt aktivitet 7.1 har en ett pri-
marenergital som ar 10% battre an radande BBR,
detta bekraftas med en energiberéakning eller en
energideklaration om byggnaden ar fardigstalld.
De fastigheter som har beddmts forenliga med
taxonomins krav enligt 7.2 uppnar antingen en
energiprestanda enligt BBR-krav alternativt har
en energibesparing pa minst 30% enligt energibe-
rakning eller energideklaration om byggnaden ar
fardigstalld.

De fastigheter som har bedémts férenliga med
taxonomins krav enligt 7.7 har en energideklara-
tion som klarar kravet om EPC A eller topp 15%
gallande priméarenergianvandning i Sverige (enligt
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Fastighetsagarna Sveriges definition for befintliga
byggnader).

Kriterier for inte orsaka betydande skada (DNSH)
For att uppfylla kraven nar det galler att inte
orsaka nagon betydande skada har vi gjort vissa
antaganden for att bedéma dem som férenliga
eller ej. For 7.1 och 7.2 har vi antagit att foljande
aktiviteter innebar att vi uppfyller kraven:

- En tredjepartsinventering har genomforts for
klimatrisker. Denna har gjorts enligt taxonomins
krav med tva olika klimatscenarier. Dar risker har
framkommit pagar det ett arbete med att ta fram
en plan, dar vi ska beskriva vilka anpassningslos-
ningar som ska implementeras inom fem ar.

- Byggnaden uppfors/byggs om enligt krav i
miljocertifiering och uppfyller darmed krav inom
taxonomin pa blandare, toaletter och duschar.

Kriterier for vasentligt bidrag

05. 06.

Miljoprogram finns for att hantera vattenrelate-
rade fragor pa platsen.

- For avfall ser vi till att minst 70% forbereds for
atervinning och arbetar enligt miljoprogram foér
att undvika att avfall uppstar. Design tar hansyn
till flexibilitet enligt krav i miljéprogram.

- Hantering av kemikalier sker enligt
Byggvarubeddmningen, dar det pagar ett arbete
med att utveckla uppféljningen. Markutredningar
genomfdrs och miljoprogrammet hanterar fragor
kopplat till férorening under byggtiden.

For 7.1 galler aven att en miljokonsekvensbeskriv-
ning ska finnas och att atgarder genomfors om
det finns kanslig biologisk mangfald i omradet.
Avseende 7.7 sa har en tredjeparts inventering
genomforts for klimatrisker. Denna har gjorts
enligt taxonomins krav med tva olika klimatsce-
narier. Dar risker har framkommit pagar det ett
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arbete med att ta fram anpassningslésningar som
ska implementeras inom fem ar.

Utvardering sociala minimumkrav

Vi arbetar for att sdkerstalla de sociala minimikra-
ven genom Atrium Ljungbergs arbete med affarse-
tik och leverantorsuppféljning. Verksamheten
bedrivs i enlighet med internationella konventio-
ner som FN Global Compacts 10 principer, ILO:s
karnkonvention samt arbetar for att bidra till

FN:s globala mal till 2030. Vi har en arlig riskge-
nomgang for att identifiera och hantera risker.
Styrelsen beslutar aven om en hallbarhetspolicy
och en uppférandekod for vara leverantdrer och
medarbetare som omfattar sociala krav. Dessa
ses over arligen. Vi foljer aven upp antikorruption
och visselblasning som redovisas arligen. Under

Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)

Anpass- Andel av
Begrans- Anpass- Vatten Biologisk  Begrans- ningar till Vatten Biologisk driftutgifter
Totala Andelav  ningar av ning till och Cir- méangfald ningar av klimat- och  Cirkular mangfald Sociala  férenlig med
drift- drift-  klimatfor-  klimatfor- marina kular Forore- och eko- klimatfor-  férand- marina ekono- Forore- och ekosys-  minimum- taxonomin Kategori Kategori
utgifter, utgifter, andring, andringar, resurser, ekono- ningar, system, andring, ring, resurser, mi, ningar, tem, krav 2022, (mojliggérande) (omstallning)
Driftutgifter Kod mkr % % % % mi, % % % JN J/N JN J/N J/N J/N J/N %
A. Aktiviteter som omfattas av
taxonomin
A.1 Aktiviteter som ar férenliga
med taxonomin
Férvarv och agande av byggnader Y 25 16% 100% - J - - - - J 16% - -
Summa férenligt med taxonomin A.1 25 16% 16%
A.2 Omfattas av men ej férenligt
med taxonomin
Forvarv och dgande av byggnader 7.7 129 847%
Summa omfattas men ej forenligt A.2 129 847
Total A1+A2 155  1e0% 16%
B. Aktiviteter som inte omfattas av
taxonomin
Driftutgifter som ej omfattas av
taxonomin B - Q%
Total A+B 155 100% Denna sida har granskats Sversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.145.
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2023 planeras en férdjupad riskanalys av foreta-
gets paverkan pa manskliga rattigheter.

Q4.

05.

06. Q7. Finansiella rapporter

Specifiktion investering och forvarv

Ekonomisk aktivitet

Noter A

Hanforligt till forvaltningsfastigheter

08. @
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- varav fran férvarv

UTVECKLING 2022 7.1 Konstruktion av nya byggnader 113
Vi har under 2022 arbetat med att ta fram 7.2 Renovering av befintliga byggnader 863
underlag_ for rapportering avsee.nde huruv.uda 7.7 Forvarv och dgande av byggnader 4 664 3 724
vara fastlght?r uppﬁfyllerﬁkraven i taxonomin. Total 5 639 3 724
Da detta ar forsta aret for rapportering saknas
jamforelsesiffror. Av totalen om 5 639 mkr 4r 446 mkr hanférliga till ekonomiska aktiviteter som ar férenliga med
taxonomin.
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Begrans- Anpass- Begrans- Anpass- Andel av
Totala ~ Andel av ningar av ning till Vatten Biologisk ningar av  ning till Vatten Biologisk investering och
investe- investe- klimat-  klimat- och mangfald klimat-  klimat- och  Cirkular mangfald Sociala  férvarv forenlig
ringar och ringar och  férand- foérand- marina Cirkular Forore- ocheko-  foérdnd- férand- marina  ekono-  Fdrore- och eko- mini- med taxonomin
forvary, forvary, ring, ringar, resurser, ekonomi, ningar, system, ring, ringar,  resurser, mi, ningar, system, mumkrav 2022, Kategori Kategori
Investeringar och forvarv Kod mkr % % % % % % % J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % (mojliggérande)  (omstallning)
A. Aktiviteter som omfattas av
taxonomin
A.1 Aktiviteter som ar forenliga med
taxonomin
Konstruktion av nya byggnader Vol 113 2% 100% - J J J J J J 2% - -
Renovering av befintliga byggnader 7.2 53 1% 100% - J J J J - J 1% - 0
Férvarv och dgande av byggnader 7.7 280 5% 100% - J - - - - J 5% - -
Summa férenligt med taxonomin A.1 446 8% 8%
A.2 Omfattas av men ej férenligt med
taxonomin
Renovering av befintliga byggnader 7.2 810 14%
Forvarv och dgande av byggnader 7.7 4 384 78%
Summa omfattas men ej férenligt A.2 5 194 92%
Total A1+A2 5 639 1e0% 8%
B. Aktiviteter som inte omfattas av
taxonomin
Investeringar och forvarv som ej
omfattas av taxonomin B; évr. mat.
anl. tillg. 15 Q%
Total A+B 5 654 100%

Denna sida har granskats 8versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.146.
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H.11 Direkt ekonomiskt varde och skatt
EKONOMISKT VARDESKAPANDE

Atrium Ljungberg skapar varden genom for-
valtning, utveckling och forvarv av fastigheter i
Sverige. Det skapade ekonomiska vardet utgors
framst av hyresintakter.

Det skapade ekonomiska vardet férdelas sedan
pa leverantorer, medarbetare, ldngivare, samhallet
och agare. Fordelat ekonomiskt varde motsvarar
skapat ekonomiskt varde. Den storsta andelen

av vart fordelade ekonomiska varde avser betal-
ningar till leverantorer for produkter och tjanster
vi koper. For definitioner, se sid. 153-154.

2022 2021 2020

Direkt skapat ekonomiskt varde

Intakter 3 135 3 084 2 839
Fordelat ekonomiskt varde

Operativa kostnader 940 1 016 868

Loner och erséttningar till

anstallda 288 277 281

Arvoden och ersattningar till

styrelse och vd 35 31 31

Betalningar till finansiarer,

netto 500 378 371

Skatt till samhallet 477 355 392

Samhallsinvesteringar 3 2 3

Utdelning till aktieagarna 657 640 649
Totalt fordelat ekonomiskt varde 2 901 2 699 2 596
Ekonomiskt varde - kvar i 234 385 242

foretaget

Jamférelsesiffrorna avviker fran tidigare ars arsredovis-
ningar pga omférdelning mellan rader.
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SKATTER

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till
samhallet utgors av skatter och tomtrattsavgalder.
Skatterna bestar i huvudsak av aktuell skatt, fast-

ighetsskatt, ej avdragsgill moms och stampelskatt.

Regelverken kring dessa skatter foljs noggrant da
det ar en vasentlig del av det kommersiella erbju-
dandet med krav pa hog forutsagbarhet och mini-
mering av administrativa kostnader. Inom ramen
for detta atar sig Atrium Ljungberg i sin skatte-
policy att inte bedriva aggressiv skatteplanering.
Med aggressiv skatteplanering avses upplagg som
enbart syftar till att minska skatten utan koppling
till den egna affarsverksamheten. Skattepolicyn
finns tillgangliga i sin helhet pa var webbplats.

Skatt 2022 2021 2020
Aktuell skatt 3 Q 41
Fastighetsskatt 214 182 185
Ej avdragsgill moms 121 129 134
Stampelskatt 100 16 -
Totala skatter 437 326 361
Tomtréttsavgald 39 28 31
Totalt till samhallet 477 355 392

05. 06. Q7. Finansiella rapporter 08. @

Noter A Ik s T 08 F K mB (H

H.12 Antikorruption (GRI 205)
BERAKNINGSMETODER OCH
AVGRANSNINGAR

Med korruption menas missbruk av makt- eller
fortroendestallning for egen eller annans vinning.
Vi rapporterar fall av korruption som rér medarbe-
tare och tillfalligt anstallda medarbetare. 100% av
verksamheten har setts dver avseende korruption
och de framsta risker som uppkom i granskningen
avser leverantorer, uthyrning och transaktioner.

Utveckling under 2022
0 (0) fall av korruption har bekraftats under 2022.

2022

Antal bekraftade fall av korruption = - _

Fall av korruption 2021 2020

Antal anstéllda som fatt sluta pa grund av fall av korruption - - -
Antal samarbetsavtal som avslutats pa grund av fall av korruption - - -

Rattsliga arenden rérande korruption som vackts mot organisationen eller vara
anstallda - - -

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.147.
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H.13 Leverantorer (GRI 308)
BERAKNINGSMETODER OCH
AVGRANSNINGAR

| samband med att nya mal antogs 2022 skarptes
definitionen av betydande inkop, fran att tidigare
ha omfattat leverantérer som Atrium Ljungberg
tecknat nytt avtal med under aret, avses nu leve-
rantorer som fakturerat minst 100 000 kronor
under aret eller utgér ramavtalsleverantor.
Metodiken for riskkategorisering ar under utveck-
ling och beraknas implementeras under 2023.
Med ny leverantor avses de leverantorer som
under aret gjorts betydande inkép ifran, men som
foregdende ar inte fakturerat Atrium Ljungberg.
Eventuella volymer fakturerade till TL Bygg omfat-
tas inte.

Beddmningen av leverantorer sker genom att de
besvarar en sjalvskattningsenkat, vilken bygger pa
amnesomradena i var uppférandekod for leveran-
torer, och bedéms digitalt utifran definierade pro-
tokoll. Vi har valt att lagga tyngdpunkten av vara
leverantorsgranskningar pa befintliga leverantorer
i stallet for pa nya leverantorer, och darfér utfors
aven revisioner pa befintliga leverantorer.
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UTVECKLING UNDER 2022

Atrium Ljungberg hade 830 (981) betydande leve-
rantorer, av vilka 109 (109) hade ramavtal, under
2022. Vid betydande inkdp, ska uppférandekoden
for leverantorer signeras av leverantéren. Under
2022 har 145 (265) nya leverantdrer nyttjats, varav
1 (6) med ramavtal. Av dessa har 35 (209) signerat
Atrium Ljungbergs uppférandekod for leverantd-
rer. Under 2022 har inga revisioner genomforts

da fokus har varit pa vart nya uppféljnings- och
granskningssystem, och att screena sa manga
leverantérer som mojligt. Under 2023 kommer det
vara prioriterat att ateruppta revisionerna. Las mer
om inkdp och leverantérer pa sid 28-29.

Leverantérskontroller 2022 2021 2020
Andel nya leverantdrer som skrivit under Atrium Ljungbergs leverantérspolicy ¥ 24% - -
Antal befintliga leverantérer som har utvarderats 2 79 15 18
Antal revisioner pa plats hos leverantor 0 0 [

Y Nyckeltalet omfattar nya leverantérer fran vilka det gjorts betydande inkdp under aret. Dotterbolagen omfattas inte. Berakningssattet for
betydande inkdp skiljer sig mellan 2021 och 2022 vilket gor att siffrorna inte ar jamforbara. Tidigare ar har antal nya avtal redovisats, nu

mats antal nya leverantorer.

2 Nyckeltalet anger antalet leverantdrer som har utvarderats via digital leverantdrsbedémning av hallbarhetsrisker baserad pa Atrium Ljung-
bergs uppférandekod for leverantérer, och motsvarar en andel om 10% av de leverantorer fran vilka det gjorts betydande inkdp.

3 2022 ars revisioner har senarelagts da vi har tagit fram en ny process for att granska leverantérer. Denna vill vi ska hanga ihop med revi-

sionerna och darfor ses arbetssattet for revisioner Gver.
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H.14 Klimatmal

BERAKNINGSMETODER OCH
AVGRANSNINGAR

Atrium Ljungberg har antagit ett mal om att bli
klimatneutrala till 2030. Med klimatneutrala ar
ambitionen netto-noll men klimatkompensation
kan forekomma for att na neutralitet. Malet mats i
tva intensitetsmal, ett for nyproduktion och ett for
forvaltning.

Malet for nyproduktion ar 0 kgCO2e/BTA till 2030
och ha halverat utgangsvardet till 2025. Detta
mats genom berakningar av livscykelanalyser for
vara projekt. Emissionsvarden i LCA:analyserna
ar i forsta hand produktspecifik alternativ fran
boverkets schabloner. Vi har en baseline som
utgar ifran forskning nar det géller utslapp fran
olika byggnadstyper. Detta da vi vid antagandet
av malen inte hade nagra egna referensprojekt.
Projekten som ingar i redovisningen ar de projekt
som ar kommunicerade till marknaden. Malvardet
berdknas genom ett snitt av projekten vi redovi-
sar. Den procentuella minskningen eller dkningen
raknas ut genom att varje projekt jamfors med ett
startvarde for projekttypen, och det faktiska LCA
vardet projektet har beraknat. Darefter laggs pro-
jekten ihop for att fa ett snitt.

Malet for forvaltningen ar 0 kgCOze/kvm till 2030.
Detta mats inom fyra omraden, energi, transpor-
ter, material och avfall da dessa har den storsta
klimatpaverkan inom férvaltningen. Fastigheterna
som ingar ar forvaltningsfastigheter exkl. de som
klassificeras som projektfastigheter. Utslappen
fran varmefoérbrukningen ar baserad pa faktisk
forbrukning. Emissionstal for fjarrvarme hamtas
fran Svensk Fjarrvarme, dar foregaende arsvarden
anvands. For att berakna utslapp for el enligt geo-
grafisk metod och fran hyresgaster med egna ela-
bonnemang utgar vi fran Nordisk elmix. For trans-
porter i forvaltningen raknar vi med utslapp som
genereras fran vara besdkares resor till och fran
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vara handelsplatser, som ar en betydlig utslapp-
skategori nedstroms i vardekedjan. Berakningarna
bygger pa en grov uppskattning av vanor,
resmonster och antal kérda mil. Emissionsfaktorn
for kundernas bilresor till och fran vara handels-
platser motsvarar en genomsnittlig personbils
utslapp 2018 enligt Trafikverket. Idag saknar vi
utslappinformation fran fokusomradet material,
dvs. hyresgastanpassningar och har darfor inte
med det i arets redovisning. Vi har for avsikt att
kunna redovisa detta i redovisningen 2023.

UTVECKLING UNDER 2022

Atrium Ljungbergs resultat for nyproduktion ar
388kgCo2e/BTA. Det dr en minskning med 16%
jamfért med startvardet. Detta beror framst pa
projekt som har valt koldioxidsnalare material,
samt projekt dar material kan sparas.

Resultatet for forvaltningen ar 6,8 kgCO2e/BTA.
For detta matetal saknas utslapp for material,
vilket paverkar resultatet.

Eftersom detta ar forsta aret som vi redovisar
saknas jamforelsetal for bada matetalen.

ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.148.
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H.15 Socialt hallbara platser
BERAKNINGSMETODER OCH AVGRANS-
NINGAR

Med socialt hallbara platser avses platser som nar
90% i indexet Var stad. Indexet ar uppdelat i fem
fokusomraden och bestar av matbara indikatorer
som syftar till att folja hur vara insatser paverkar
platsen. Fér mer information om de fem fokusom-
radena och indikatorer, se sid 26-27 och al.se.

De sju platser som beddmts ar foljande:

-Sickla
-Slakthusomradet
-Slussen
-Hagastaden
-Granbystaden
-Goteborg
-Malmé

Dessa platser motsvarar 75% av antalet av vara
fastigheter, och 72% av vara kvadratmetrar vi har i
forvaltningen idag. Dessa siffror kommer paverkas
nar projekt genomfdrs. Platserna ar alla en del av
ett omrade dar vi har ett flertal sammanhéangande
fastigheter. Detta gor att vi har en stérre mojlighet
till paverkan pa platsen. Vad som raknas till vara
platser som vi foljer upp kan paverkas i framti-
den av férvarv och/eller avyttringar. Uppféljning
av vart mal om att na 90% sker genom att for
varje plats bedéma respektive indikator i indexet.
Varje indikator i indexet ger en poang om 0-3
och den totala podangen redovisas sedan som en
procentuell andel. Resultatet for malet redovisas
som ett snitt for bolaget, dar alla platsers poang
vags samman. 2022 ar forsta aret vi redovisar ett
resultat for malet socialt hallbara platser. Ansvarig
for att bedoma platsen i indexet ar affarsutveck-
lingschef och/eller forvaltningschef for respek-
tive plats, beroende pa vilken fas platsen befin-
ner sig i (utveckling och detaljplanearbete eller
forvaltning).

03. Q4.

UTVECKLING UNDER 2022

Under 2022 har samtliga platser bedémts och fatt
ett resultat. Varje indikator har darmed beddmts
och poangsatts. Om underlag eller uppgifter
saknas for en indikator sa beddms den indikatorn
till 0. Resultatet for 2022 ar att Atrium Ljungberg
uppnar 34% i indexet Var stad. Resultatet ger oss
en god grund for att arbeta vidare mot vart lang-
siktiga mal. Ansvariga roller for respektive indika-
tor och plats har utsetts for arbetet framat under
2023. Las mer pa sid. 26-27.

05.
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H.16 styrelsens underskrifter
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att hallbarhetsrapporten har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och den frivilliga hallbarhetsredovisningen ar upprattad i enlighet med GRI

standards.

Nacka den 28 februari 2023

Johan Ljungberg
Styrelseordforande

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Gunilla Berg
Styrelseledamot

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot

Annica Anas
Verkstallande direktor
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H.17 Revisors rapport 6ver oversikt-
lig granskning av Atrium Ljungberg
AB:s hallbarhetsredovisning samt
yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmman i Atrium Ljungberg,
organisationsnummer 556175-7047

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Atrium
Ljungberg AB (“Atrium Ljungberg”) att oversiktligt
granska Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning
for ar 2022. Foretaget har definierat hallbarhets-
redovisningens omfattning pa sidan 132 i detta
dokument, vilket aven utgor den lagstadgade
hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har
ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen
inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten i
enlighet med tillampliga kriterier respektive ars-
redovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan
132 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av

de delar av GRI Standards som ar tillampliga for
hallbarhetsredovisningen, samt av foretagets egna
framtagna redovisnings- och berakningsprinciper.
Detta ansvar innefattar aven den interna kontroll
som beddms nddvandig for att uppratta en hall-
barhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbar-
hetsredovisningen grundad pa var oversiktliga
granskning och lamna ett yttrande avseende den
lagstadgade héallbarhetsrapporten. Vart uppdrag
ar begransat till historisk information och inklude-
rar inte framatriktad information.

03. Q4.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlig-
het med ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrk-
andeuppdrag an revisioner och éversiktliga
granskningar av historisk finansiell information.
En oversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredo-
visningen, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. Vi
har utfért var granskning avseende den lagstad-
gade héllbarhetsrapporten i enlighet med FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande

om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En
oversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management) 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 forfattningar. Vi ar obero-
ende i forhallande till Atrium Ljungberg enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en over-
siktlig granskning och granskning enligt RevR12
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit iden-
tifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad péa en oversiktlig granskning
och granskning enligt RevR12 har darfér inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

05. 06.
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Var granskning av hallbarhetsredovisningen
utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterierna, 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 vara uttalanden nedan.

Uttalande

Grundat pé var oversiktliga granskning har det
inte kommit fram nagra omstandigheter som ger
oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-
ningen inte, i allt vasentligt, ar uppréattad i enlighet
med de ovan av styrelsen och foretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.
Stockholm den 28 februari 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt
6 Ovrigt.

®.1 Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2022 2021 2020 2019 2018 Belopp i mkr 2022 2021 2020 2019 2018
RESULTATRAKNINGAR BALANSRAKNINGAR
Hyresintakter 2 550 2 292 2 344 2 577 2 412 Forvaltningsfastigheter 58 596 50 335 46 026 47 513 43 310
Projekt- och entreprenadomsattning 585 792 495 233 217 Nyttjanderattstillgang, tomtratter 1 277 1 9025 1179 1 305 =
Nettoomsittning 3 135 3 084 2839 2811 2629 Goodwill 165 165 165 225 225
Kostnader fastighetsforvaltning -843 -732 =779 -810 -764 Ovriga anlaggningstillgangar 106 90 218 73 45
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -560 -685 -508 -276 -246 Langfristiga derivat 1 572 138 7 82 -
Bruttoresultat 1732 1666 1552 1724 1619 Exploateringsfastigheter 1409 1 254 1 308 997 891
- fastighetsforvaltning 1 707 1 560 1 565 1 767 1 648 Omsattningstillgangar 391 501 434 411 323
- projekt- och entreprenadverksamheten 25 107 -13 -43 -29 Likvida medel 380 719 279 457 335
Summa tillgangar 63 898 54 227 49 615 51 062 45 128
Central administration -91 -97 -91 -96 -103
- fastighetsférvaltning -76 -82 -75 -80 -73 Eget kapital 29 141 25 541 22 668 22 784 20 696
- projekt- och entreprenadverksamheten -15 -15 -17 -16 -30 Uppskjuten skatteskuld 6 661 5 563 4 686 5 106 4 598
Langfristiga rantebarande skulder 25 389 20 561 18 905 20 211 18 506
Finansiella intékter 2 1 8 2 1 - . . .
Langfristig skuld finansiell leasing 1 277 1 025 1179 1 305 -
Finansiella kostnader -425 -292 -309 -362 -303 . .
Langfristiga derivat 59 238 662 348 349
Tomtrattsavgalder -39 -28 -31 -34 - Svriaa lanafristi kuld 595 267 229 595 202
vriga langfristiga skulder
Resultat fore vardeférandringar 1178 1 249 1 124 1 234 1 214 . -
Ovriga kortfristiga skulder 1 074 1 032 1 285 1 086 777
Summa eget kapital och skulder 63 898 54 227 49 615 51 062 45 128
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 2 671 3 040 -119 2 283 2 516 KASSAFLODESANALYSER
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 18 -22 -81 73 121 Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1 568 1 249 1 246 1 350 1 260
Finansiella instrument, orealiserade vardeférandringar 1 526 388 -252 -90 -70 Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 983 -1 423 725 -1 975 -348
Finansiella instrument, realiserade vardeférandringar - - - -50 1 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 Q076 614 -2 149 748 -920
Resultat fore skatt 5 393 4 656 672 3 450 3 781 Arets kassaflode -339 440 -178 122 -9
Aktuell skatt -3 -0 -41 -63 -35
Uppskjuten skatt -1 102 -899 236 -580 -294
Arets resultat, i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktie- 4 288 3 757 867 2 807 3 453
agare

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2022 S.151.
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Flerarsoversikt forts.

Belopp i mkr 2022 2021 2020 2019 2018
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 93 91 91 94 95
Overskottsgrad, % 67 68 67 69 68
Vakansgrad, % 7 9 9 7 B
Uthyrbar area exkl. garage, tusental kvm 956 1 077 1 082 1 168 1 123
Investeringar i fastigheter inkl. forvéry, mkr 6 072 2 304 2 923 2 984 3 485
Antal fastigheter periodens slut 75 67 67 70 51
Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 45,6 47,1 45,7 44,6 45,9
Belaningsgrad, % 42,3 39,9 39,9 41,7 41,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 Bp3 4,6 4,4 5,0
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, (periodens slut) % 2,3 1,7 1,6 1,6 1,6
Avkastning pa eget kapital, % 15,7 15,6 3,8 12,9 17,7
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 3,6 4,3 3,8 4,6 By
Avkastning pa totalt kapital, % 9,9 9,6 2,0 8,0 9,3
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 2,2 2,4 2,3 2,7 2,7
Data per aktie

Resultat per aktie, kr 33,97 29,65 6,69 21,59 26,15
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt, kr 9,09 9,82 8,38 9,03 8,99
Utdelning (2022 féreslagen), kr 5,30 5,20 5,05 5,00 4,85
Utdelningsandel, % 71,4 66,2 73,0 66,9 67,6
Aktiens direktavkastning, % 3,1 2,6 2,9 2,2 3,2
Kassaflode, kr 12,42 9,86 9,62 10,38 9,54
Eget kapital, kr 231,09 202,20 177,46 175,48 158,64
Langsiktigt substansvarde, kr 270,60 245,73 217,95 215,12 194,82
Aktuellt substansvarde, kr 251,81 236,02 210,56 206,62 187,61
Avyttringsvérde, kr 223,46 198,73 170,86 171,46 155,08
Borskurs 31 december, kr 170,90 199,70 172,80 226,00 152,00
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 126 215 126 688 129 554 130 005 132 019
Antal utestaende aktier vid periodens slut, tusental 126 106 126 313 127 739 129 839 130 460
Medarbetare

Medelantal anstéllda 316 321 333 320 302

05.
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.2 Definitioner
Finansiella definitioner

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen eller verkstélld aktieutdelning i % av bérskursen vid
rakenskapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvéands for att belysa vilken [6pande
avkastning aktiedgare férvantas erhalla.

Aktiens totalavkastning, %

Arets férandring av aktiekursen med tillagg for under aret
verkstalld utdelning i % av aktiekursen vid rakenskapsarets slut.
Aktiens totalavkastning anvands for att belysa aktiedgarnas totala
avkastning pa sitt 4gande i Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvérde per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat och goodwill
samt justerat med beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat med
antal utestaende aktier vid periodens utgang. Aktuellt substans-
varde per aktie anvands for att ge intressenter information om
Atrium Ljungbergs aktuella substansvérde per aktie beraknat pa
ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Antal utestaende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for ater-
kopta aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller rostratt.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i % av genomsnittligt eget kapital. Avkastning
pa eget kapital anvands for att belysa Atrium Ljungbergs formaga
att generera vinst pa dgarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa eget kapital exklusive virdeférandringar, %
Periodens resultat exklusive vardeférandringar, i % av genomsnitt-
ligt justerat eget kapital. Avkastning pa eget kapital exklusive var-
deférandringar anvands for att belysa Atrium Ljungbergs formaga
att generera I6pande kassafléde pa dgarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i % av genom-
snittlig balansomslutning. Avkastning pa totalt kapital anvands
for att belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera vinst pa
koncernens tillgangar opaverkat av koncernens finansiering.

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandring, %

Resultat fore vardeférandringar med tillagg for rantekostnader,

i % av genomsnittlig balansomslutning. Avkastning pa totalt
kapital exklusive vardeférandringar anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs formaga att generera |I6pande kassafléden pa koncer-
nens tillgangar opaverkat av koncernens finansiering.

3. Q4.

Avyttringsvarde per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill samt jus-
terat med skillnad mot verkligt varde pa rantebarande skulder.
Avyttringsvarde per aktie anvands for att ge intressenter informa-
tion om Atrium Ljungbergs varde per aktie vid ett avyttringssce-
nario berdknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt
satt.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avse-
ende tomtratter i % av summan av fastigheternas verkliga varde

vid periodens slut. Belaningsgrad anvands for att belysa Atrium

Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus Kostnader for fastighetsforvaltning.

Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten
Projekt och entreprenadomsattning minus projekt- och
entreprenadkostnader.

Eget kapital per aktie, kr

Redovisat eget kapital dividerat med antal utestaende aktier vid
periodens utgang. Eget kapital per aktie anvands for att belysa
agarnas andel av bolagets totala tillgangar per aktie.

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

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt per aktie, kr
Resultat fore vardeférandringar med avdrag for berdknad aktuell
skatt exklusive underskottsavdrag dividerat med medelantal
utestadende aktier. Avdragen skatt har berédknats med bland
annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla avskrivningar och
investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt anvéands fér
att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs forvalt-
ningsresultat per aktie beréknat pa ett for bérsnoterade fastig-
hetsbolag enhetligt satt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till slutférfall av samtliga kredi-
ter i skuldportféljen. Genomsnittlig kapitalbindning anvands for
att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i
skuldportfoljen exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.

Genomsnittlig rdnta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

05. 06.

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till ranteregleringstidpunkt av
samtliga krediter i skuldportfoljen. Genomsnittlig réntebindning
anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Justerad belaningsgrad, %

Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avse-
ende tomtratter i % av summan av fastigheternas verkliga varde
med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med tillagg
for salda ej frantradda fastigheter vid periodens slut. Justerad
belaningsgrad anvéands for att belysa Atrium Ljungbergs finan-
siella risk.

Kassafl6de per aktie, kr

Kassafldde fran den I6pande verksamheten dividerat med mede-
lantalet utestaende aktier. Kassafldde per aktie, kr, anvands

for att belysa Atrium Ljungbergs kassafléde, och sarskilt dess
utdelningsférmaga.

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill, derivat och
uppskjuten skatt, dividerat med antal utestaende aktier vid peri-
odens utgang. Langsiktigt substansvarde per aktie anvands for
att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs langsiktiga
substansvarde per aktie berdknat pa ett for bérsnoterade fastig-
hetsbolag enhetligt satt.

Medelantal utestaende aktier

Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier beraknat enligt IAS 33.

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

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr

Resultat fore vardeférandringar, efter avdrag for aktuell skatt,
dividerat med medelantalet utestaende aktier. Resultat fore
vardeférandringar per aktie anvénds for att belysa den I6pande
forvaltningsverksamheten.

Réntetackningsgrad, ggr

Resultat fore vardeférandringar med tilldagg for rantekostna-
der dividerat med rantekostnader exklusive tomtrattsavgalder
som i enlighet med IFRS 16 omklassificerats till rantekostnad.
Rantetackningsgraden anvéands for att belysa hur kansligt bola-
gets resultat ar for ranteférandringar.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital vid periodens utgang i % av balansom-
slutning vid periodens utgang. Soliditeten anvéands for att for att
belysa Atrium Ljungbergs rantekanslighet och

finansiella stabilitet.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i % av resultatet per aktie fore vardeférand-
ringar, med avdrag fér géallande nominell skatt.

o7. 8. Ovrigt @

Definitioner

Utdelningsandel anvédnds for att belysa hur stor del av resultatet
som skiftas ut till koncernens agare respektive aterinvesteras i
verksamheten.

Fastighetsrelaterade definitioner

BOA, kvm
Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara area for bostader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive
yttervaggar.

Driftoverskott
Avser hyresintakter minus kostnader for fastighetsférvaltning.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda, som koncernen dger med avsikt att utveckla och sélja
som bostadsratter. Fastigheterna redovisas som omsattnings-
tillgangar, dven om vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling i
tilldmpliga fall forvaltas och genererar hyresintakter. Redovisning
sker till det lagsta av ackumulerat anskaffningsvéarde och
nettoforsaljningsvarde.

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgér den 6vervdagande delen av hyresvérdet
for en registerfastighet eller resultatstélle avgor fastighetstypen.
Marknadsvarde och utveckling av hyresintakter i jamforbart
bestand redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (till exempel for
fastighetsskatt, varme och el) och bedémd marknadshyra for
vakanta ytor i befintligt skick. Hyresvarde anvéands for att belysa
koncernens intéaktspotential.

Jamforbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som inte varit klassifice-
rade som projektfastigheter och som agts under hela perioden
och hela jamforelseperioden. Jamforbart bestand anvands for att
belysa utvecklingen av hyresintékter exkl. engangseffekter for
fortida avflyttningar och fastighetskostnader opaverkat av pro-
jektfastigheter samt forvéarvade och salda fastigheter.

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbara area for lokaler.

Nettouthyrning
Summa fér perioden avtalade kontrakterade arshyror for
nyuthyrningar med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.

Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

Projektfastighet
Fastighet eller val avgréansad del av fastighet dar omstallning
planeras eller pagar i syfte att omvandla och féradla fastigheten.
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Till projektfastigheter hanférs aven byggnad under uppférande
samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran
projektfastighet till fardigstalld fastighet goérs i samband med
fardigstallande.

Projektvinst, %

Marknadsvéardet efter genomfort projekt minus total investering i
% av total investering. Projektvinst anvands for att belysa varde-
skapande i projektverksamheten.

Tomtréatter
Nyttjanderatt for tomtmark. Enligt IFRS 16 redovisas tomtrétter
som nyttjanderéttstillgang i balansrakningen.

Tomtrattsavgald
Den avgift som betalas for nyttjande av tomtréatt. Betraktas enligt
IFRS 16 som réntekostnad i resultatrakningen.

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning. Garage ingar i uthyrbar
area, men exkluderas vid berdkning av hyresvéarde per kvm och
verkligt varde per kvm.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i % av hyresvardet vid full uthyrning.
Redovisade siffror baseras pa narmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens effektivitet i
anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

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

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsférvaltning i % av redovisade hyresintak-
ter. Overskottsgrad anvinds for att belysa hur stor del av koncer-
nens hyresintékter som aterstar efter fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade definitioner

Breeam

Ar ett miljocertifieringssystem utvecklat i Europa fér byggda
miljoer. Breeam tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljopre-
standa. Det finns tva typer av Breeam-certifieringar; Breeam som
avser nyproduktion och Breeam In-Use som avser befintliga fast-
igheter. Omraden som Breeam hanterar delas in i: energi- och vat-
tenanvandning, halsa, transport, material, avfall, markanvandning,
utslapp, ekologi och ledning (management).

Direkt genererat och férdelat ekonomiskt varde
Genererat varde: Atrium Ljungbergs nettoomsattning och
vardeférandringar.

Fordelat varde: Atrium Ljungbergs betalningar till leverantoérer,
I6ner och erséattningar till anstéllda, arvoden och ersattningar
till styrelse, vd och ledande befattningshavare, nettobetalningar

3. Q4.

till finansiarer, skatt och avgifter till samhallet, samt utdelning till
aktiedgarna.

Betalningar till leverantérer: Operativa kostnader for inkdp av
material, produkter, lokaler och tjanster fran leverantérer.

Léner och erséttningar till medarbetarna: Periodens totala [6ne-
och pensionskostnader inklusive férmaner. Till medarbetare
réknas inte konsulter eller annan inhyrd personal.

Arvoden och erséttningar till styrelse, vd och ledande befatt-
ningshavare: Utgors av arvoden till styrelseledamoter samt fast
16n, dvriga ersattningar och pensionskostnader for vd och 6vriga
ledande befattningshavare.

Nettobetalningar till finansidrer: Periodens redovisade rante-
kostnader med tillagg for koncernmassigt aktiverad rénta och
beskriver Atrium Ljungbergs totala ersattning till langivare.

Skatt och avgifter till samhallet: Total ersattning till staten under
perioden i form av tomtrattsavgédlder samt sammanlagda skatter
och avgifter till svenska staten. Uppskjuten skatt ingar ej.

Utdelning till aktiedgarna: Periodens utbetalda utdelning.

Ekonomiskt vdrde - kvar i foretaget: Genererat varde minus for-
delat varde.

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning fran varme, kyla, hyresgastel och fast-
ighetsel dividerat med genomsnittlig beraknat total uppvarmd
uthyrbar area, exklusive garage.

Forlorad arbetstid pa grund av arbetsrelaterad olycka eller
sjukdom (lost day rate)

Antal férlorade arbetsdagar pa grund av arbetsrelaterad olycka
eller sjukdom, per totalt antal avtalade arbetsdagar under aret.

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage
och lager fér hyresavtal med grén hyresbilaga i % av kontrakterad
arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage och lager. Grén
hyresbilaga ar en avtalsbilaga fran Fastighetsagarna déar hyres-
gasten och hyresvarden tillsammans atar sig att minska miljopa-
verkan och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Redovisade siffror baseras pa ndrmast kommande kvartal.

Grén-och blastruktur
Sammanhéngande strak och/eller miljoer med vaxtlighet och

vatten. Dessa bidrar med varden som exempelvis ekosystemtjans-

ter, livsmiljoer, rekreation och kulturmiljoer.

Intensitetsmatt, utslapp kgCOze
Totala utsléapp, fordelat pa yta. Antingen BTA eller kvm.

05. 06. Q7. 8.

Lika-for-lika

Med lika-for-lika bestand for energistatistik avses att fastigheten
ska vara agd i minst tva fulla rapporteringsar innan de inkluderas i
rapporteringen for att erhalla en sa jamforbar statistik som majligt
mellan aren.

Miljobyggnad

Miljobyggnad éar ett certifieringssystem for byggnader som
baseras pa svensk byggpraxis och omfattar energi, inomhusmiljé
och material.

Olycksfallsfrekvens (LTIR)
Antal arbetsrelaterade olyckor per miljon arbetade timmar, som
leder till franvaro minst en avtalad arbetsdag.

Scope 1,20ch3

En metod for att definiera olika omraden nar man beréaknar
utsldpp av vaxthusgaser. Denna metod kommer ifran den interna-
tionella standarden Greenhouse Gas Protocol.

Scope 1: Verksamhetens direkta utslapp fran kéllor som kontroll-
eras av foretaget.

Scope 2: Verksamhetens indirekta utslapp fran inkopt energi som
el, &nga, varme och kyla som sker hos producenten.

Scope 3: Indirekta utslapp som verksamheten har som inte omfat-
tats av scope 1 eller 2. Exempelvis inkopta varor och tjanster.

Total omsattning
Stammer 6verens med Nettoomsattning enligt koncernens
resultatrakning.

Total investering/férvarv

Forvarv av fastigheter och investeringar i nya och befintliga fastig-
heter. | tabellen Forandring av fastighetsbestandet ingar darmed
raderna Forvarv och Investeringar i egna fastigheter.

Totala driftutgifter
Kostnader for fastighetsskotsel, I6pande reparationer och
underhall.

Ovrigt

Definitioner

il
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GRI-index

®.3 GRI-index

Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning har upprattats enligt GRI
Standarder, niva Core.

il

Forkortningar

GRI: Global Reporting Initiatives

Redovisning av anvandning. Atrium Ljungberg har redovisat i enlighet med GRI-riktlinjerna for perioden [rapporteringsperiod fran och med 1/1 2022 till och med 31/12 2022].

GRI 1 som anvants.

GRI 1: Foundation 2021

Tillimpbara sektorstandarder i GRI

UTELAMNANDE

GRI-RIKTLINJE/
ANNAN KALLA UPPLYSNING AVSNITT UTELAMNANDE KRAV ORSAK FORKLARING
Allmanna upplysningar
GRI 2: Allmanna 2-1 Detaljer om organisationen 72
upplysningar 2021 . Aovero A - En gré cell indikerar att orsaker till utelamnande inte tillats for upplysningen eller att ett

22 hoémgz?sgt:;ngggﬁziilngrganlsatlonens e referensnummer for sektorstandarden i GRI inte ar tillgangligt.

2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och 132, 159

kontaktpunkt
2-4 Omarbete av information 132
2-5 Extern revision 132, 150

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra
affarsrelationer

4-5,12-16, 28-29, 132

2-7 Anstallda

30-31, 141-142

a,ii och v. temporara anstéllda

Information ej tillganglig/ofullstandig

Vi redovisar bara var egna anstallda, tillfalligt
anstéllda ingar ej i redovisningen.

2-8 Arbetare som inte ar anstéllda

30-31, 141-142

Utelamnande av hela indikatorn

Information ej tillganglig/ofullstandig

Vi redovisar bara vara egna anstéllda.

Orsaken ar att de omfattas av leverantérens
arbetsgivaransvar och att vi darmed inte har
tillgang till data géllande hélsa och sékerhet.

70-71, 75-77 vi. Underrepresenterade sociala grupper Lagkrav Nar det géller behandling av kansliga per-
sonuppgifter géller sarskilda begransningar,
2-9 Ledningsstruktur- och sammansattning 13 § personuppgiftslagen.
2-10 Nominering och val av hogsta 70-72, 77
ledningsorgan
2-11 Ordférande for hogsta ledningsorgan 71
70-71, 132 b, Beskriva styrelsens roll i att Gvervaka Information ej tillganglig/ofullstandig Arbete pagar inom organisationen att

2-12 Det hogsta ledningsorganets roll i tillsynen av

paverkanshantering

organisationens due dilligence arbete och
andra processer for att identifiera och han-
tera organisationens inverkan pa hallbarhet
c, Beskriva styrelsens roll i att granska
effektiviteten av organisationens processer
som beskrivs i 2-12-b, och rapportera
frekvensen av arbetet

fortydliga och beskriva dessa processer for
hallbarhetsarbetet.
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GRI-RIKTLINJE/
ANNAN KALLA

GRI 2: Allmanna
upplysningar 2021

2. 3. Q4. 5. 06. Q7. 08. Ovrigt @
GRI-index
UTELAMNANDE
UPPLYSNING AVSNITT UTELAMNANDE KRAV ORSAK FORKLARING
70-71, 132
2-13 Delegering av ansvar vid paverkanshantering
2-14 Det hogsta ledningsorganets roll i hallbar- 70-71, 132

hetsrapporteringen

2-15 Intressekonflikter

62-68, 70-71, 76-77

2-16 Kommunikation av kritiska fragor

29, 62, 74-75, 132

2-17 Hogsta ledningsorganets samlade kunskap 71-72,132
2-18 Utvardering av det hogsta ledningsorganets 71-72, T4
arbete

2-19 Lonepolicyer 73-T4

2-20 Process for att faststélla I6n 72-T4

2-21 Total arlig ersattningskvot - Utelamnande av hela indikatorn Information ej tillganglig/ofullstandig Detta ar ingen information vi har tagit fram
historiskt men ser nu 6ver och beraknas
redovisas avseende 2023.

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 9-10, 71, 132

2-23 Policyataganden

20, 23, 25, 28-31, 65,
73-74,132-133, 135

2-24 Integrering av policyataganden

29-31, 70-73, 75, 132

2-25 Processer for att atgarda negativ paverkan

20, 24-25, 28-29, 31, d. Beskriv hur intressenter som ar de Information ej tillganglig/ofullstandig
65, 68, 133 avsedda anvdndarna av processer for

klagomal deltar i utformning, granskning,

anvandning och foérbattring av dessa

processer

e. Beskriv hur organisationen sparar ef-
fektiviteten av processer for klagomal och
andra atgardsprocesser, samt rapporterar
exempel pa deras effektivitet, inklusive

feedback fran intressenter

Arbete pagar inom organisationen att
fértydliga och beskriva dessa processer for
hallbarhetsarbetet.

2-26 Mekanismer for radgivning och anmaélan 30-31, 147

2-27 Overensstammelse med lagar och 29-31, 147
férordningar

2-28 Medlemsorganisationer 136

2-29 Tillvagagangssatt for involvering av 132-135

intressenter

2-30 Kollektivavtal

31,772,141, 143
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Utelamnande
Upplysning Avsnitt Utelamnande krav Orsak Forklaring
Vasentliga fragor
GRI 3: Vasentliga 3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor 23,133-135
fragor 2021 3-2 Lista éver vasentliga fragor 23,134-135 En gra cell indikerar att orsaker till uteldmnande inte tillats for upplysningen eller att ett

referensnummer for sektorstandarden i GRI inte ar tillgangligt.

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

20, 62, 65, 68, 133-135

GRI 201: Ekonomiska 201-1 Direkt ekonomiskt varde som har 147
resultat 2016 genererats eller distribuerats
201-2 Ekonomiska foljder och andra risker 139, 160
och méjligheter som beror pa klimat-
férandringar
Korruptionsbekdmpande
GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Hantering av vésentliga fragor 23,133-135
2021
GRI 205: Korruptions- 205-1 Verksamheter som bedéms utsatta for 147
bekdmpande 2016 korruptionsrisk
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna 147
atgarder
Energi
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga fragor 23,133-135

fragor 2021

GRI 302: Energi 2016

302-1 Energianvandning inom organisationen

24-25, 136-137

302-3 Energiintensitet

24-25, 136-137

Utslapp
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga fragor 23,133-135
fragor 2021
GRI 305: Utslapp 2016  305-1 Direkta vaxthusgasutslapp 138-139
(tillampningsomrade 1)
305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp fran energi 138-139
(tillampningsomrade 2)
305-3 Andra indirekta vaxthusgasutslapp 138-139
(tilldmpningsomrade 3)
305-4 Utslappsintensitet 138-139
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Utelamnande
Upplysning Avsnitt Utelamnande krav Orsak Forklaring
Miljoutvardering av leverantor
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga fragor 23,133-135
fragor 2021
GRI 308: Miljout- 308-1 Nya leverantdrer som granskats med 148
vardering av miljokriterier
leverantér 2016
Anstallning
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vésentliga fragor 23,133-135
fragor 2021
GRI 401: Anstillning 401-1 Nya anstéllningar och personalomsattning 141-142
2016
Arbetssakerhet
GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Hantering av vésentliga fragor 23,133-135
2021
GRI 403: Arbetssakerhet 403-1 Hanteringssystem for arbetssakerhet 29-31, 143

2018

403-2 Faroidentifiering, riskbedémning och
utredning vid olycka

29-31, 62, 65, 68

403-3 Tjanster for arbetsséakerhet

29-31, 62, 65, 68

403-4 Anstélldas deltagande, konsultation och
kommunikation kring arbetssakerhet

29-31, 62, 65, 68

403-5 Arbetssékerhetsutbildning av anstalld

29-31, 62, 65, 68

403-6 Halsoframjande for anstallda

29-31, 62, 65, 68

403-7 Forebyggande och begransande atgarder
rérande paverkan fran arbetsséakerhet
med direkt koppling till affarsrelationer

29-31, 62, 65, 68

Atrium Ljungberg redovisar endast
bolagets egna anstallda

Vi réknar inte med inhyrda konsulter
eller leverantorer som helt eller delvis
jobbar under vart tak. Orsaken &r att

Information ej tillganglig/ofullstandig de omfattas av leverantérens arbets-
givaransvar och att vi ddrmed inte har
tillgang till data géllande hélsa och
sakerhet.

403-9 Arbetsrelaterade skador 143
Mangfald och lika méjligheter
GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Hantering av vésentliga fragor 23,133-135

2021
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Upplysning Avsnitt Utelamnande krav Orsak Forklaring

GRI 405: Mangfald och  405-1 Mangfald hos ledningsorgan och 30, 141-142

lika mojligheter 2016 anstallda

Icke-diskriminering

GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Hantering av vésentliga fragor 23,133-135

2021

GRI 406: Icke-diskrimi-  406-1 Fall av diskriminering och korrigerande 29-30, 147

nering 2016 atgarder som har vidtagits

Social analys av leverantor

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga fragor 23,133-135

fragor 2021

GRI 414: Social analys  414-1 Nya leverantérer som har granskats med 32-33, 148

av leverantor 2016 sociala kriterier

Foretagsspecifika upplysningar

GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Hantering av vésentliga fragor 23,133-135

2021

AL-1 Vattenforbrukning 140

AL-2 Antal certifierade byggnader 140

AL-3 Andel gréna hyresavtal 141

AL-4 Redovisning av Taxonomin 32, 144-146

Kontaktperson: Saga Jernberg, Hallbarhetschef,
Atrium Ljungberg

Epost: saga.jernberg@al.se

Telefon: 08-615 89 00
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®.4 TCFD-index

Styrning

Rekommenderade upplysningar

3. Q4.

Strategi

Rekommenderade upplysningar

05. 06.

Riskhantering

Rekommenderade upplysningar

7. 08. Ovrigt
TCFD inkl index

Mal och matetal

Rekommenderade upplysningar

il

A. Beskrivning av styrelsens 6vervakning av
klimatrelaterade risker och mojligheter.

Se sid. 62, 68, 70-71,73, 132

A. Beskrivning av de klimatrelaterade risker och méjlig-
heter organisationen har identifierat.

Se sid. 27, 62, 68, 73, 132, 139

A. Beskrivning av organisationens processer for att
identifiera klimatrelaterade risker.

Se sid. 27, 62, 68, 132, 139

A. Beskrivning av organisationens indikatorer for att
vardera klimatrelaterade risker och méjligheter.

Se sid. 20, 68, 132, 139

B. Beskrivning av ledningens roll till avseende bedém-
ning och hantering av klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Se sid. 68, 70-71, 73, 132

B. Beskrivning av paverkan fran risker och maojligheter pa
organisationens verksamhet, strategi och finansiella
planering.

Se sid. 68, 70-71, 139

B. Beskrivning av organisationens processer for hante-
ring av klimatrelaterade risker.

Se sid. 68, 132, 139

B. Redovisning av utslapp av Scope 1, 2 och 3 enligt
Greenhouse Gas Protocol.

Se sid. 24-25, 136-139, 148

C. Beskrivning av organisationens beredskap att stélla
om strategin med hansyn till olika klimatrelaterade
scenarier.

Se sid. 68, 132

C. Beskrivning av integrationen av ovanstdende proces-
ser i organisationens generella riskhantering.

Se sid. 62, 68, 132

C. Beskrivning av organisationens mal fér att hantera
klimatrelaterade risker och méjligheter samt utfall pa
malen.

Se sid. 24-25, 136-139, 148
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.5 Information

Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB,
org.nr 556175-7047

Den information vi sander ut till marknaden om
var verksamhet ska vara 6ppen, tydlig och korrekt,
och syfta till att skapa fortroende for vart foretag
och varumarke.

Som boérsnoterat bolag lyder Atrium Ljungberg
under de regler som finns i noteringsavtalet med
Nasdaq Stockholm. Viktiga handelser, delarsrap-
porter och bokslutskommuniké offentliggdrs ome-
delbart via pressmeddelanden och finns tillgang-
liga pa var webbplats; www.al.se.

Vi informerar |6pande om vart bolag, aktuella han-
delser och forandringar i verksamheten genom

att regelbundet traffa saval analytiker, investe-
rare, aktiedgare och finansiarer som kunder och
samarbetspartners.

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns
tillgangliga pa var webbplats. Delarsrapporter
och bokslutskommuniké 6versatts till engelska
och bada sprakversionerna finns tillgangliga

pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt.
Arsredovisningen &versitts till engelska en kort
tid efter att den svenska versionen publicerats.

3. Q4.

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

Rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2023 2023-04-14
Delarsrapport januari-juni 2023 2023-07-06
Delarsrapport januari-september 2023 2023-10-12
Bokslutskommuniké 2023 februari 2024
Arsredovisning 2023 mars 2024

Arsstimma

Arsstdimma genomfdrs genom att narva fysiskt
eller via ombud men ocksa maojlighet till postrost-
ning, onsdag 22 mars 2023. Utdvande av rostratt
kommer att ske genom postréstning eller i anslut-
ning till arsstdmman. Mer information finns pa var
webbplats www.al.se.

05. 06. Q7.

08. Ovrigt @

Information

VA

FSC

www/sc.org

N4 coort

ansvarsfulla kallor

Trycksak
FSC® C011209

3041 0242

Produktion: Atrium Ljungberg i samarbete med Narva Communications.

Foto: Daniel Hedqvist, Gatun Arkitekter, GEHL, Gustav Aldin, Hanna Widell, Industriromantik, Jeanette
Héagglund, Johan & Linus, Kanozi Arkitekter, Manne Widung, Martin Kelam, Mattias Barda, Mikael Ullén,
Pixerymedia, Reflex Arkitekter, Stockholms stad, TL Bygg, TMRW, UIf Celander, Walk the room, White
arkitekter, Ake E:son Lindman, Ake Gunnarsson.
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