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VIKTIGA HANDELSER UNDER
FJARDE KVARTALET

» ldecember genomfordes tva
fastighetsférvarvicentrala
Uppsala.

» Hyreskontrakt tecknades med
XXLom 3100 kvmidennya
delenav Sickla galleria.

» Beslut fattadesidecemberom
att byggstarta detandra
bostadskvarteret omfattande
56 bostadsrattslagenheter pa
Nobelbergeti Sickla.

» | oktober invigdes vard- och
halsohuset Curanten och de

forsta hyresgasterna flyttade in.

» | december fattades beslut om
byggstart fér 98 bostadsratter
idetandra kvarteretiPark-
huseniGranbystaden.
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Nettoomsattningen ckade till 2839 mkr (2 811) varav hyresintékter uppgick till 2344 mkr (2577).
Driftoverskottet fran fastighetsférvaltningen uppgick till 1 565 mkr (1 767), en minskning med

11,4 procent. Minskningen forklaras av frantrade av Farsta Centrum i juni 2020, Kolding 1 och Kolding 2 i Kista
som fréntraddes i september 2019, tillfalliga coronarabatter, okade kostnader for befarade och konstaterade
kundférluster samt fastighetsskatt. For jamforbart bestdnd har driftoverskottet, exklusive coronarabatter,
fran fastighetsforvaltningen 6kat med 0,5 procent.

Resultat fore vardeforandringar uppgick till 1124 mkr (1 234).

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick for det fjarde kvartalet till 623 mkr
(686) och for heldret till -119 mkr (2 283). For det fjarde kvartalet hanfors vardedkningen till kontors-
och projektfastigheter, fréamst relaterat till sankta avkastningskrav. Vardeférandringen for helaret
forklaras framstav hojda avkastningskrav och lagre forvantade kassafloden for handelsfastigheter
samt sankta avkastningskrav for kontorsfastigheter. Orealiserade vardeforandringar derivat uppgick
for heldret till -252 mkr (-90) till fo\jd av ldgre marknadsrantor.

Periodens resultat uppgick till 867 mkr (2 807). Minskningen forklaras framst av negativa
vardeférandringar pa fastigheter.

Resultat peraktie uppgick till 6,69 kr (21,59).

Nettouthyrningen for perioden uppgick till =16 mkr (-82) varav 27 mkr (-4 6) avs&g projektfastigheter.
Fastighetsforvary uppgick till410 mkr (1 174) och fastighetsforsaljningar uppgick till 3 979 mkr (1 031).
Tillfalliga coronarabatter uppgick netto till 43 mkr, varav 4 mkrvar hanforliga till det fjarde kvartalet.

Styrelsen foreslarenutdelning om 5,05 kr/aktie (5,00).

Helar Helar Kvartal Kvartal

2020 2019 2020 2019
Nyckeltal" jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsvarde, mkr 47 334 48 509 47 334 48 509
Overskottsgrad, % 67 69 65 66
Genomsnittlig ranta rantebdrande skulder, % 1,6 1.6 1,6 1.6
Borskurs, kr per aktie 172,80 226,00 172,80 226,00
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRVJ, kr per aktie 217,95 215,12 217,95 215,12
Finansiella mal"
Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per ar 2513 1810 704 593
Avkastning pa eget kapital rullande12, >10 % éver tid 3,8 12,9 3,8 12,9
Beldningsgrad, <45 % 39,9 41,7 39,9 41,7
Rantetackningsgrad, > 2,0 ggr 4,6 4,4 7,2 4,3

' Fér fullstandig nyckeltalstabell se sidan 22 och for definitioner se sidorna 28-29.
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VD-KOMMENTAR

PANDEMIARET 2020

2020 har varit ett omvalvande &r som praglats av pandemin. Nagot jag
aldrig trodde jag skulle f& uppleva och hoppas slippa igen. Alla foretag
har paverkats och fastighetsbranschen ar inget undantag. Effekterna
framat av pandemin &r fortfarande svadrbedomda men jag vagar anda
vara forsiktigt optimistisk. Pandemin har visat p& manniskors anpass-
ningsférmaga och flexibilitet, men ocksa pa ett grundldggande behov av
interaktion. Manniskor behdver métas for att utvecklas och denna insikt
utgor till stor del grunden for var stadsutvecklingsstrategi.

RESULTAT
Vi levererar ett heldrsresultat fore vardeforandringar om 1 124 miljoner
kronor. Det ar drygt 100 miljoner kronor l&gre &n foregaende ar.

Den storsta anledningen till resultatférsamringen ar dels lamnade
rabatter kopplade till hyresstédsférordningen, men framfér allt forsalj-
ningen av Farsta Centrum i juni 2020. Forsaljningen innebar en starkt
balansrakning och en minskad exponering mot handel.

DIVERSIFIERAD FASTIGHETSPORTFOLJ GER STYRKA

Atrium Ljungbergs strategi bygger pa att 4ga och utveckla stora, samman-
hangande platser i ndgra av Sveriges starkaste tillvdxtomraden. Av den
totala projektportféljen ligger merparten av vara projekt vid befintliga
eller kommande tunnelbanestationer i Stockholmsomradet. | den okande
urbaniseringen blir sparbunden trafik allt viktigare. Vi ser att en kontors-
fastighet med direkt anslutning till tunnelbana har cirka 30 procent hogre
hyresnivaer an motsvarande kontorsprodukt bara ndgon kilometer
dérifrén. Jag ar dvertygad om att detta dven fortsatt kommer att vara av-
gdrande for hyresnivaerna.

Givet samhallstrender som digitalisering, hallbarhet och lokalt enga-
gemang kommer var strategi att vara fortsatt framgéngsrik. Bredd ar en
styrka for att sikerstalla ekonomisk hallbarhet i ett foranderligt samhalle.
Vi utvecklar hela stadsdelar med ett blandat innehall dar helheten blir s&
mycket starkare an delarna var for sig.

I och med starten for detaljplanen for Centrala Sickla uppgar var projekt-
portfdlj for mojliga projekt till hela 36 miljarder kronor. Av dessa avser
13 miljarder framtida investeringar i Sickla, atta miljarder avser Slussen
och Hagastaden, dtta miljarder Slakthusomradet och tre miljarder Granby-
staden i Uppsala. Vart mal &r att investera tva miljarder arligen i egna
utvecklingsprojekt. Dessa kommer att genomftras i den takt som ar
strategiskt och ekonomiskt riktigt givet marknadslaget.

FRAMGANGSRIK BOSTADSAFFAR

Pa Nobelberget i Sickla skapas ett levande omrade med bostader, kreativa
verksamheter, park, och forskola. Totalt planeras for cirka 500 bostader.
Intresset for lagenheterna har varit stort och det forsta kvarteret, med

68 lagenheter, salde slut i november forra aret och vi kommer att redovisa
vinsten for det projektet under andra kvartalet i ar, nar vart slutliga 6ver-
lamnande till féreningen skett. | Nobelbergets andra kvarter, med inflytt-
ning i juni 2022, har vi en bokningsnivad om 80 procent. | januari 2021 6pp-
nade forskolan i den gamla Panncentralen och ett kafferosteri

i Formalinfabriken. Det &r fantastiskt roligt att se allt komma pa plats och
att intresset for Nobelberget bara vaxer.

FORVARV | UPPSALA

Innan jul genomférde vi tva forvarv i centrala Uppsala; Uppsala Kvarn-
gardet 33:2, mer kand som det gamla Mejeriet samt delar av projekt-
fastigheten Uppsala Kungsangen 22:2, dven kallad ,&ngkvarnen som ligger
vid kajen utmed Fyrisan. Forvarvet avser tre historiska byggnader inom
fastigheten som alla har ett hogt kulturvarde. Vi ska nu omvandla dessa
till hogkvalitativa kontor med levande bottenvaningar. De tre byggnaderna
kommer att omfatta cirka 9 300 kvadratmeter och beraknas vara inflytt-
ningsklara 2026.

HALLBARHET

Vi ar anslutna till FN:s Global Compact och star bakom dess tio principer
om manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption. Hallbarhets-
arbetet ar centralt och under 2020 inledde vi arbetet med att férnya vara
hallbarhetsmal som lGper ut 2021. En del i detta &r en omfattande dialog
som genomforts med vara viktigaste intressenter: medarbetare, hyres-
géster, agare, finansiarer, kommuner och leverantérer. Genomgaende for
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samtliga grupper ar ett stort engagemang och vi noterar en stor bredd

i frdgan; allt fran klimat till energianvéndning, hélsa, mangfald och trygg-
hetsfragor. Jag ser fram emot att vi under aret faststaller nya, ambitidsa
hallbarhetsmal. De ar avgorande pusselbitar i utvecklingen av stader dar
alla vill leva!

EN NY OMGANG HYRESSTOD

I januari i ar foreslog regeringen att ater igen inféra ett hyresstodspaket
riktat till sarskilt utsatta branscher och foretag. | korthet innebar det att
om vi som fastighetségare ldmnar 100 procent i hyresrabatt star staten
for 50 procent av kostnaden. Stodpaketet kommer troligvis att innehalla ett
maxtak per hyresgast likt férra stodpaketet. Vi fastighetsagare har ifraga-
satt konstruktionen av stédpaketet och finner det beklagligt att regeringen
inte istallet varit snabbare i hanteringen av omstallningsstddet till foretag.
Omstallningsstodet ar ett direktstod och ersatter foretag for fasta kostnader,
bland annat hyreskostnader vilket vi anser ar en battre modell. Fastighets-
branschen har under pandemin tagit ett mycket stort ansvar for att minska
smittspridningen och stétta sina hyresgaster. Jag finner det anmarknings-
vart att regeringen ldgger sa stort ansvar pa en enskild, privat sektor for
att stotta naringslivet. Var bransch har fatt agera saval bank som bidrags-
givare och administrerande myndighet, pa vilka andra delar av naringslivet
stiller staten sddana krav? Motsvarigheten finns heller inte i ndgot annat
europeiskt land.

FRAMTID

Nu l@mnar vi ett tufft 2020 bakom oss men tyvarr ser starten av 2021
ganska lik ut. Pandemin paverkar fortsatt manniskors mojligheter att
leva ett normalt liv. | media laser vi att alla vuxna, som vill, ska kunna
vara vaccinerade innan midsommar. Jag tror att det d& kommer finnas
ett uppdamt behov av att tréffas och att konsumera saval mat som kultur
och klader. Forhoppningsvis kan detta ge en ordentlig skjuts i ekonomin
for bade Sverige, vara hyresgaster och oss som bolag.

Jag har sagt det tidigare men det tal att upprepas; jag tror oerhort
starkt pd vara platser! Just nu sker det exempelvis mycket i Sickla dar var
vision om levande stadsmiljoer borjar realiseras allt mer. Detta avspeglar
sig inte minst i de uthyrningar vi gjort pa sistone. Har vill jag sarskilt lyfta
XXL som i december tecknade avtal om en 3 100 kvadratmeter stor butik
i den nya delen av Sickla galleria och att vi nu hyrt ut alla vardytor i
Curanten. | och med detta starker Sickla positionen som tat och blandad
stad och en fantastisk plats att leva pa. Det har &r sarskilt roligt fér mig
och min familj som flyttar in i ndromradet i sommar!

Annica /inés, verkstallande direktor
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ATRIUM LJUNGBERG SOM INVESTERING

Som aktiedgare i Atrium Ljungberg erhaller du en stabil direktavkastning till lag risk. Du har samtidigt
méjlighet till god l&ngsiktig totalavkastning med hansyn till bolagets intressanta projektportfolj pa attraktiva
tillvaxtmarknader. Att investera i Atrium Ljungberg innebar ocksa att investera i hallbar stadsutveckling.

FYRA SKAL ATT AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG:

1. STABIL DIREKTAVKASTNING

Under de senaste fem &ren har
direktavkastningen uppgatt till

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

Utdelning och aktiens
direktavkastning
- Bolaget har aldrig sankt
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2. LAG FINANSIELL RISK

Vi har en stark finansiell stallning
med solida nyckeltal som &g
beldningsgrad och hég réntetack-
ningsgrad samt en investment
grade-rating hos Moody's med
betyget Baa2 med stabil utsikt.

Beldningsgrad och

rantetackningsgrad
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3. MOJLIGHET TILL GOD
VARDETILLVAXT

Med en planerad investeringstakt pa
tvd miljarder kronor per &r och en
malsattning om en projektvinst om
20 procent pa ny- och tillbyggnationer,
har Atrium Ljungberg - och darmed
aktien — majlighet till god vardetillvaxt
over tid. Under de senaste fem dren
har totalavkastningen uppgatt till

i genomsnitt 11 procent per ar.

Aktiens totalavkastning

- Totalavkastning -21,3 %
under 2020
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4. HALLBAR
STADSUTVECKLING

Hallbarhetsarbetet ar integrerat

i affarsmodellen dar vi kontinuerligt
utvecklar vara omraden i en hallbar
riktning. Vi ar en (&ngsiktig aktor
som tar ansvar for
var verksamhets-
paverkan pa
manniskor

och miljo.

Andel certifierade fastigheter
- Andelen miljécertifierade

fastigheter &r uppe i 62 procent.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

Helar Helar Kvartal Kvartal
2020 2019 2020 2019
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 2 344 2577 555 bbb
Projekt- och entreprenadomsattning 495 233 118 93
Nettoomsattning 2 839 2811 673 737
Kostnader for fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -165 -197 -40 -51
Ovriga driftskostnader -208 -202 -46 -50
Forvaltningskostnader -166 -173 -47 -52
Reparationer -45 -54 -13 -15
Fastighetsskatt -185 -174 -46 -45
Ej avdragsgill mervardesskatt -9 -1 -3 -3
=779 -810 -195 =216
Projekt- och entreprenadsverksamhetens kostnader -508 =276 -118 -107
Bruttoresultat 1552 1724 360 415
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftséverskott] 1565 1767 360 428
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten -13 -43 -0 -14
Central administration fastighetsforvaltning —75 -80 -21 -23
Central administration projekt- och entreprenadsverksamhet =17 -16 -6 -3
-91 -96 -26 -26
Finansiella intakter 3 2 0 -1
Finansiella kostnader -309 -362 -45 -89
Tomtrattsavgalder =31 -34 -7 -10
-337 -395 -52 -99
Resultat fore vardeforandringar 1124 1234 282 289
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade -119 2 283 623 686
Fastigheter, realiserade -81 73 3 13
Derivat, orealiserade -252 -90 33 4Lb4
Derivat, realiserade - -50 - -50
-452 2216 659 1113
Resultat fore skatt 672 3450 940 1402
Aktuell skatt -41 -63 -10 6
Uppskjuten skatt 236 -580 =241 -364
195 -643 -250 -358
Periodens resultat 867 2807 690 1044
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 13 16 2 3
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar =3 -3 -1 -1
Summa ovrigt totalresultat 10 13 2 3
Summa totalresultat for perioden 877 2819 692 1046
Periodens resultat och summa totalresultat for perioden ar i sin helhet hanférligt till mo-
derforetagets aktiedgare.
Resultat per aktie, kr 6,69 21,59 5,35 8,07
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RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2020

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET

Resultatet for perioden och jamforelseperioden har paverkats av
tidigare fastighetstransaktioner enligt féljande: tillskott fran forvarvet
av Kvarngardet 33:2 i Uppsala som tilltraddes den 22 december 2020,
Eken 14 i Sundbyberg som tilltraddes den 3 juni 2020 och 14 fastig-
heter i Slakthusomraddet som tilltraddes 11 juni 2019. Fastigheterna

i Slakthusomrédet klassificeras ar 2020 som projektfastigheter. Den
1 juni 2020 frantréddes Farsta Centrum och den 30 september 2019
fréntraddes Kolding 1 och Kolding 2 i Arvinge, Kista.

NETTOOMSATTNING
Koncernen redovisade heléret 2020 en nettoomsattning som tkade
till 2 839 mkr (2 811), varav hyresintékter utgjorde 2 344 mkr (2 577).
Netto uppgick tillfalliga hyresrabatter som ldmnats p& grund av covid-
19-pandemin (coronarabatter) till 43 mkr, varav 4 mkr avsdg fjarde
kvartalet. Totalt uppgick coronarabatter till 71 mkr varav 56 mkr
berattigar till statligt stéd om 50 procent. Statens del av hyresgastens
rabatt uppgick darmed till 28 mkr efter avslag pd 5 mkr under fjarde
kvartalet relaterade till storre kedjor som natt sitt takbelopp. Denna
fordran kommer att vidarefaktureras till berérda hyresgaster.

Hyresintakterna i jamforbart bestdnd uppgick till 1 981 mkr (2 022),
en minskning med 41 mkr eller 2,0 procent. Minskningen i hyresintak-
ter beror frémst pa tillfalliga coronarabatter som netto uppgick till
36 mkrijamforbart bestdnd. Utvecklingen i hyresintakterna exklusive
coronarabatter uppgick till -0,2 procent, varav kontorsfastigheter
tkade med 1,1 procent och handelsfastigheter minskade med 2,5
procent. Okningen i hyrestillvixten fér kontorsfastigheter férklaras
framst av nyuthyrningar och omforhandlingar men hyrestillvaxten har
paverkats negativt av ndgra storre avflyttningar och effekt av handels-
yta i kontorsfastigheter. Minskningen i hyrestillvaxten for handels-
fastigheter forklaras framst av lagre omsattningshyra, vakanser och
negativa omforhandlingar.

Under perioden har engdngsersattningar for fortida avflyttningar
erhallits om 6 mkr (3).

UTVECKLING HYRESINTAKTER

Period Period
2020 2019  Forandring,
jan-dec jan-dec %
Jamférbart bestdnd exkl. coronara- 2017 2022 -0,2
batter
Engdngsersattningar inkl. -37 3
coronarabatter
Projektfastigheter 230 221
Férvarvade fastigheter 9 0
Sélda fastigheter 125 332
2344 2577 -9,0

Hyresintakter

Utveckling hyresintikter i jaimférbart bestand
- Utvecklingen av hyresintakter redovisas exklusive coronarabatter

1.1%
0,7%
Handelsfastigheter . Totalt
Kontorsfastigheter Bostader

-0,2%

-25%
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FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick for aret till 779 mkr (810). For jam-
forbart bestdnd har fastighetskostnaderna minskat med 1,7 procent

i jamférelse med samma period foregdende ar. Taxebundna kostnader
sdsom el och uppvarmning har minskat, dels pa grund av en mild
vinter men ocksa farre besékare i fastigheterna pé grund av covid-19-
pandemin, vilket i sin tur minskat férbrukningen. Aven férvaltnings-
kostnader har minskat, huvudsakligen pa grund av frantradet av Farsta
Centrum. Kostnader for fastighetsskatt har ¢kat framst pa grund av
tillkommande nybyggnation. Kostnader for befarade och konstaterade
kundforluster har ckat, framst inom sallanképshandel, och uppgick
for perioden till 28 mkr (16).

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

Period Period

2020 2019  Forandring,

jan-dec jan-dec %

Jamférbart bestand -621 -632 -1,7
Projektfastigheter -102 -68
Forvarvade fastigheter -3 0
Sélda fastigheter -54 -110

Kostnader fastighetsforvaltningen =779 -810 -3,8

BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNING
Bruttoresultatet for fastighetsférvaltningen (driftoverskottet) uppgick till
1565 mkr (1 767). Minskningen férklaras framst av forsaljningen av
Farsta Centrum, Kolding 1 och Kolding 2, tillfalliga coronarabatter,
okade kostnader for befarade och konstaterade kundforluster samt
fastighetsskatt. For jamforbart bestdnd har bruttoresultatet, exklusive
coronarabatter, for fastighetsférvaltningen dkat med 0,5 procent
i jamforelse med samma period foregadende ar.

Overskottsgraden uppgick till 67 procent (69).

BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till =13 mkr (-43). Det forbattrade bruttoresultatet forklaras framst av
okat bruttoresultat i TL Bygg och andrad hantering for aktivering av
marknadsforingskostnader i projekt. Omsattningen i TL Bygg uppgick
for perioden till 858 mkr (553), varav 42 procent (58) avser koncern-
intern omsattning.

TL Byggs bruttoresultat inklusive koncerninterna transaktioner
uppgick till 48 mkr (27). Okningen i bruttoresultatet for TL Bygg for-
klaras framst av hogre omsattning och utdebitering i jamforelse med
samma period foregdende ar.

Driftoverskott och overskottsgrad
- Kvartalets 6verskottsgrad i nivd med samma kvartal foregéende ar

mkr %
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FORTS. RESULTAT JANUARI - DECEMBER 2020

SASONGSEFFEKTER

Driftoverskottet paverkas av sésongsvariationer i driftkostnaderna.
Generellt &r kostnaderna hdgre under arets forsta och sista kvartal,
framst orsakat av hogre kostnader for uppvarmning och fastighets-
skotsel.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader fér bolagsledningen och
centrala stodfunktioner. Kostnaden for central administration fastig-
hetsforvaltning uppgick till 75 mkr (80). Minskningen forklaras
framst av sparatgarder p& grund av covid-19-pandemin. Kostnaden
for central administration projekt- och entreprenadsverksamhet
uppgick till 17 mkr (16).

FINANSNETTO

De finansiella intakterna och kostnaderna inklusive tomtrattsavgalder
uppgick for perioden till =337 mkr (-395). Minskningen beror framst
pd en forandring dar ranta kopplad till férvarv av mark for projekt fran
och med 2020 aktiveras i balansrakningen. Med nuvarande projekt-
portfolj innebar detta en 6kad aktivering av rantor om cirka 15 mkr
per kvartal fran och med kvartal fyra 2020. Finansnettot for kvartal
fyra paverkas positivt av ytterligare cirka 25 mkr som retroaktiv effekt
av namnda férandring avseende kvartal ett till tre 2020. Genomsnittlig
ranta vid periodens slut uppgick till 1,6 procent (1,6). Se vidare avsnittet
om finansiering pa sidorna 16-17.

MARKNADSVARDE FOR JAMFORBART BESTAND

Marknadsvardet for jamforbart bestdnd var vid periodens utgang
36 858 mkr, motsvarande 78 procent av fastighetsportfdljens totala
varde.

VARDEFORANDRINGAR

Den orealiserade vardeférandringen under kvartalet uppgick till

623 mkr (686), vilket framfor allt hanfors till sankta avkastningskrav
pa kontors- och projektfastigheter. Orealiserade vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter uppgick for heldret till =119 mkr (2 283).
Vardeforandringen forklaras framst av hojda avkastningskrav samt
lagre forvantade kassafloden for handelsfastigheter. Se vidare
avsnittet om fastighetsvarden pé sidan 8 -10.

Orealiserade vardeférandringar pd derivat uppgick till =252 mkr
(-90] till foljd av lagre marknadsrantor.

Realiserade vardeférandringar pd forvaltningsfastigheter uppgick till
-81 mkr (73), varav -60 mkr (-] var hanforligt till goodwill relaterad till
Farsta Centrum. Under perioden har aven en orealiserad vardeférand-
ringom 61 mkr (-] hanforlig till salda fastigheter redovisats.

SKATT

Aktuell skatt uppgick under perioden till 41 mkr (-63). Aktuell skatt
har paverkats av skatteméassigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar. Uppskjuten skatt uppgick till 236 mkr (-580) och har i
huvudsak paverkats av orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
och derivat men aven av aterlaggning av uppskjuten skatt hanforlig
till salda fastigheter om 425 mkr.

Bolagsskattesatsen for beskattningsar 2020 uppgar till 21,4 procent.
En sankning kommer att ske 2021 och bolagsskattesatsen kommer
d& att uppga till 20,6 procent. Den uppskjutna skatteskulden har
berédknats pa den lagre skattesatsen.

Koncernens ansamlade skattemdssiga underskott uppgick till
0 mkr (2) och utgdr underlag for koncernens uppskjutna skatte-
fordran.

Fastighetsbesténdets skattemassiga restvarde uppgick till
18 335 mkr (17 923].

SKATTEBERAKNING JAN-DEC 2020

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Redovisat resultat fore skatt 672
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -612 612
investeringar -203 203
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade 119 -119
vardeforandringar fastigheter, realiserade 81 -81
vardeforandringar derivat, orealiserade 252 -252
koncernmassiga aktiveringar av laneutgifter -65 65
koncernmdssig internvinst 23 -23
Ovriga skattemissiga justeringar -15 51
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 251 918
Férandring av underskottsavdrag -124 0
Skattepliktigt resultat 127 918
Déarav 21,4 % aktuell/20,6 % uppskjuten skatt -27 -189
Korrigering av skatt tidigare ar -14 -
Aterfbr\ng av uppskjuten skatt salda fastigheter - 425
Redovisad skattekostnad -41 236

RESULTAT
Resultat fére vardeférandringar uppgick till 1 124 mkr (1 234). Det
l&gre resultatet beror framst pa forséljning av fastigheter och till-
falliga coronarabatter dar effekten motverkas av lagre finansiella
kostnader. Bruttoresultatet har okat for projekt- och entreprenadverk-
samheten.

Periodens resultat uppgick till 867 mkr (2 807), vilket motsvarar
6,69 kr/aktie (21,59).
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-09-30 2019-09-30
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 46 026 47513 44 668 46199
Nyttjanderattstillgdng, tomtratter 1179 1305 981 1305
Goodwill 165 225 165 225
Ovriga anléggningstillgdngar 217 73 118 54
Derivat 7 82 1 -
Summa anliggningstillgangar 47 594 49198 45933 47 784
Exploateringsfastigheter 1308 997 1196 951
Omsattningstillgdngar 434 411 629 385
Likvida medel 279 457 651 498
Summa omsittningstillgdngar 2021 1865 2 475 1834
Summa tillgdngar 49 615 51062 48 408 49618
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22 668 22 784 22299 21737
Uppskjuten skatteskuld 4 686 5106 4 443 4742
Langfristiga rantebarande skulder 18 905 20211 17 048 19 687
La&ngfristig skuld finansiell leasing 1179 1305 981 1305
Derivat 662 348 695 921
Ovriga l&ngfristiga skulder 229 222 228 207
Summa langfristiga skulder 25 662 27193 23395 26 861
Kortfristiga rantebarande skulder = - 1533 -
Ovriga kortfristiga skulder 1285 1086 1181 1020
Summa kortfristiga skulder 1285 1086 2715 1020
Summa eget kapital och skulder 49 615 51062 48 408 49 618

KUNDINBETALNINGAR OCH STATLIGT STOD

Hyresfordringar som avser hyresintakter aviserade for kvartal fyra
som forfallit till betalning uppgick till 23 mkr per 2020-12-31. For
hyresintakter som avsag kvartal tre &r motsvarande belopp 12 mkr.
Aviseringen for kvartal ett 2021 ingar i balansrakningen per 2020-12-31
endast till den del som betalts in. Eventuell fordran avseende avise-
ring for forsta kvartalet 2021 uppstar forst per 2021-01-01 och ingér
inte i balansrakningen pé bokslutsdagen.

Q4 2020 ATRIUM LJUNGBERG

Av de 33 mkr som bokfordes som fordran pé staten i kvartal tva har
25 mkr hittills beviljats av Boverket. Arenden uppgdende till 5 mkr
har fatt avslag relaterade till stérre kedjor som natt sitt takbelopp.
Denna fordran kommer att vidarefaktureras till berorda hyresgaster.



FORANDRING | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel eget kapital
Ingéende balans per 1 januari 2019 333 3960 -26 16 429 20 696
Periodens resultat 2807 2 807
Ovrigt totalresultat 13 13
Forvarv av egna aktier -99 -99
Utdelning, 4,85 kr/aktie -631 -631
Utgéende balans per 31 dec 2019 333 3960 -14 18 506 22784
Ingdende balans per 1 januari 2020 333 3960 =14 18 506 22 784
Periodens resultat 867 867
Ovrigt totalresultat 10 10
Forvarv av egna aktier -343 -343
Utdelning, 5,00 kr/aktie -649 -649
Utgéende balans per 31 dec 2020 333 3960 -4 18 380 22 668

Antalet aktier uppgdr 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 rést. Atrium Ljungberg forvarvade 2 100 000 aktier av serie B under
aret (621 000), varav 1 982 000 aktier under sista kvartalet. Bolaget &ger vid periodens utgéng 5 482 000 aktier av serie B (3 382 000). Per den
31 december 2020 uppgar antalet utestdende aktier till 127 738 736 (129 838 736). Genomsnittligt antal utestdende aktier uppgar for perioden

2020-01-01 - 2020-12-31 till 129 553 599 (130 005 440).

MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSMARKNADEN

Transaktionsvolymen for &ret uppgick enligt Savills till 209 miljarder
kronor, vilket ar den nast hogsta noteringen som nagonsin har upp-
matts. Jamfort med rekordaret 2019 minskade arets transaktions-
volym med 5 procent. For kvartal fyra isolerat uppgick transaktions-
volymen till 75 miljarder kronor, vilket ar det starkaste kvartalet
nagonsin.

Direktavkastningskraven for kontorsfastigheter bedoms ha
minskat ndgot under det fjarde kvartalet p& de marknader dar Atrium
Ljungberg verkar. Uthyrningsprocesserna tar fortsatt ndgot langre
tid an fore covid-19-pandemin, speciellt vad galler storre lokaler.

Direktavkastningskraven for handelsfastigheter bedoms ha varit
stabila under kvartalet. Sallanképshandelns besdkssiffror &r pressade
av covid-19 men variationen mellan olika segment ar fortsatt stor,
dar skor och bekladnad haft en lagre efterfragan medan dagligvaror,
hemmafix och elektronik gatt fortsatt starkt.

Det har varit breda prisékningar pa det privatagda boendet i
samtliga storstadsomr&den. Okad tid och arbete i hemmet har lett
till andrade boendepreferenser vilket medfort storre efterfrégan pa
stérre och naturndra boenden.

Fastighetsforvarv

FASTIGHETSBESTANDET

Vart fastighetsbestand &r koncentrerat till centrala lagen i tillvaxt-
regionerna Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala, dar Stockholm
utgor 68 procent (72) av kontrakterad arshyra. Fastighetsportfoljen
innehaller vid kvartalets utgang totalt 67 fastigheter (70) med en
sammanlagd yta om 1 087 000 kvm inklusive garage (1 176 000).

Under &ret har férvarv och tilltrade skett av en kontorsfastighet
i Sundbyberg, Eken 14, samt av en kontorsfastighet i Uppsala, Kvarn-
gardet 33:2. Forvarv har dven skett av fastigheten Kungsangen 22:2 i
Uppsala, dar tilltrade beréknas ske i borjan av 2023. Under perioden
har fréntrade skett av Farsta Centrum, totalt fem fastigheter varav
fyra upplétna med tomtratt.

[ juni 2019 tilltraddes 14 tomtratter i Slakthusomradet i Stockholm.
| september 2019 frantraddes tomtratterna till bostadsfastigheterna
Kolding 1 och Kolding 2 i Arvinge, Kista.

Under det tredje kvartalet 2019 klassades n&gra hus om fran
kontorsfastighet till handelsfastighet till foljd av en intern omférdel-
ning. Det verkliga vardet &r cirka 500 miljoner kronor vilket paverkar
jamférelsesiffrorna. Under andra kvartalet 2020 har en fastighet
klassats om fran handelsfastighet till kontorsfastighet i enlighet med
definitionerna d& hyresvérdet for kontor nu éverstiger handel i denna
fastighet. En handelslokal som nu byggs om till kontorslokal har
foranlett omklassificeringen.

Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Tilltrade Underliggande pris fastighet, mkr
Eken 14 Sundbyberg Kontor 8 205 Juni 2020 295

Kvarngardet 33:2 Uppsala Kontor 2 504 December 2020 149

Fastighetsforsaljningar

Fastighet " Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm  Frantrade Underliggande pris fastighet, mkr
Stord 2, Stor6 15, Stor6 21, Storé 23 och Stord 24 Farsta Centrum  Handel/kontor 115 207 Juni 2020 3979

' L&s mer i fastighetsforteckningen pd www.al.se
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FORTS. MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

KONTRAKTERAD ARSHYRA OCH UTHYRNINGSGRAD

Per 2021-01-01 uppgick den kontrakterade arshyran till 2 266 mkr

(2 578), dar minskningen i huvudsak férklaras av forsaljningen av
Farsta Centrum. Den ekonomiska uthyrningsgraden inklusive projekt-
fastigheter var 91 procent (93] och exklusive projektfastigheter

91 procent (94). EPRA Vakansgrad var darmed 9 procent (4). Av total
kontrakterad arshyra harror mindre &n en procent till hyresgaster
som antingen ar forsatta i konkurs eller genomgar en rekonstruktion.
Den genomsnittliga aterstdende kontrakterade (Gptiden, exklusive
bostader och parkering, uppgick per 2021-01-01 till 3,5 &r (3,4).

Kontrakterad arshyra per lokaltyp
- En blandad portfélj skapar flexibilitet

“ I Kontor 54% 1215 mkr
‘ I Sallanksp 0% 443mke
. Kultur/Utbildning 6% 135 mkr
M Dagligvaror 5% 121 mkr
M Restaurang 5% 117 mkr
M Halsa/vard 5% 108 mkr
M Ovrigt 3% 69 mkr
Bostad 3% 57 mkr
Kontrakterad arshyra per region
- Endast i starka tillvaxtregioner
M Stockholm 68 % 1533 mkr
M Uppsala 15 % 338 mkr
Malmé 10 % 228 mkr
[ Géteborg 7% 166 mkr
Hyresvarde per kvm och uthyrningsgrad
kr/kvm %
4000 100

mm Hyresvarde Kontor, kr/kvm

mm Hyresvirde Handel, kr/kvm
Uthyrningsgrad exkl.
projektfastigheter, %

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen, det vill sdga nytecknade kontrakterade &rshyror
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick under det fjarde
kvartalet till =14 mkr (-8), varav projektfastigheter 13 mkr (-4). Ny-
tecknade kontrakt avser framst Stockholmsomrédet, och inom s&val
handel som kontor medan uppsagningar framst avser kontor och

handel i Stockholmsomradet och Malmg. Fér perioden uppgar netto-
uthyrningen till =16 mkr (-82), varav projektfastigheter 27 mkr (-46).

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt bedoms till 3-12 manader.

Nettouthyrning
mkr
80
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20 \|

e I‘F"fﬁi
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= Forvaltningsfastigheter, mkr
mm Projektfastigheter, mkr
Nettouthyrning, mkr

FASTIGHETSVARDERING

Atrium Ljungberg har under dret externvarderat 42 procent av fastig-
hetsbestdndets marknadsvérde varav 24 procent under det fjarde
kvartalet. Varderingarna ar utforda av Forum Fastighetsekonomi,
Cushman & Wakefield, CBRE och Savills. Resterande del av fastighets-
bestandet har internvarderats och antaganden om marknadshyror,
kostnader, vakanser och avkastningskrav har kvalitetssakrats av
Forum Fastighetsekonomi.

Marknadsvarderingen ar baserad p& analys av genomforda
fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och
lage for bedomningen av marknadens avkastningskrav. Varderingen
har vidare genomférts genom kassaflodesberakningar med
individuella bedomningar av varje fastighets intjaningsférmaga.
Antagna hyresnivéer vid kontraktsforfall motsvarar bedémda
l&ngsiktiga marknadshyror. Driftkostnaderna har bedomts utifran
bolagets verkliga kostnader. Byggratter har vérderats utifran ett
beddmt marknadsvarde per kvm BTA for faststallda byggratter
enligt godkand detaljplan eller dar detaljplan bedéms vinna laga
kraft i nartid.

Projektfastigheter varderas utifrdn genomfort projekt med avdrag
for kvarstdende investering. Beroende pd i vilken fas projektet befinner
sig finns ett riskpdslag pé avkastningskravet.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Med exploateringsfastigheter avses fastigheter pa vilka bostadsratts-
utveckling genomfors eller avses genomfdras och darefter avyttras.
Exploateringsfastigheterna redovisas till det ldgsta av nedlagda
investeringar och bedémt nettoforsaljningsvarde.

Bokfort varde per 2020-12-31 uppgick till 1 308 mkr och marknads-
vardet vid samma tidpunkt bedoms ha varit 1 781 mkr och avser
i huvudsak Nobelberget, Kyrkviken samt Granby Park.

Hyresvarde och uthyrningsgrad 2021-01-01 2020-01-01

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Hyresvarde,  Uthyrningsgrad,
Lokaltyp mkr kr/kvm'? % mkr kr/kvm'V %
Kontor 1227 2936 91 1278 2842 93
Handel Thb 3385 91 951 3 443 95
Ovrigt 229 2105 92 236 2043 92
Bostad 49 1731 100 39 1667 100
Garage/parkering 54 E/T 94 60 E/T 94
Affirsomrade Fastighet 2303 2972 91 2565 2964 9%
Projektfastigheter 178 1595 93 210 85
Totalt 2 481 91 2775 93

' Kvm exklusive garage.
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FORTS. MARKNAD OCH FASTIGHETSBESTAND

VARDEFORANDRING

Den orealiserade vardeforandringen under kvartalet uppgick till

623 mkr (686) och for perioden till =119 mkr (2 283), varav 61 mkr (-)
avser under perioden avyttrade fastigheter. For det fjarde kvartalet
hanférs vardeforandringen till uppjustering av vardet pa kontors- och
projektfastigheter, framst relaterade till sankta avkastningskrav.
Merparten av vardeforandringen for perioden hanfor sig till den ned-
justering av vardet p& handelsfastigheter som gjordes i det forsta
kvartalet. Vardeforandringen pa handelsfastigheter beror pa hojda
avkastningskrav och sankta driftnetton, pa kort sikt i form av ckade
hyresrabatter och pa langre sikt i form av sénkta marknadshyror och
hogre vakansantaganden.

Férandring av fastighetsbestandet

BYGGRATTER

Totalt finns 458 000 kvm BTA byggratter exklusive markanvisningar,
varav 76 000 kvm BTA med lagakraftvunnen detaljplan. 382 000 kvm
BTA kraver en detaljplaneandring for att kunna realiseras. Av de
lagakraftvunna byggratterna avser 28 000 kvm BTA kommersiella
byggratter, 12 000 kvm BTA hyresratter och 36 000 kvm BTA exploa-
teringsfastigheter. Bokfort varde uppgar till cirka 4 900 kr/kvm BTA
for kommersiella byggréatter och cirka 1 500 kr/kvm BTA for hyres-
rattsbyggratter. Bokfort varde for exploateringsfastigheter uppgar
till cirka 3 800 kr/kvm BTA beraknad utifrdn 168 000 kvm BTA, vilket
inkluderar aven icke detaljplanelagd mark. Volymen markanvisade
byggratter uppgar till ca 370 000 kvm och aterfinns framforallt

i Slakthusomrédet, Hagastaden, Uppsala och Slussen.

Direktavkastning per lokaltyp

Peried Heldr 2020-12-31 2019-12-31
2020 2019 % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
mkr jan-dec jan-dec Kontor 3,2-6,4 4,1 4,3
Forvaltningsfastigheter Handel 3.7-6,4 5,2 4,9
Verkligt varde vid periodens bérjan 47513 43310 Bostader 2,3-3.8 3.5 3,7
Forvarv (efter avdrag latent skatt) 410 1174 Ovrigt 3,2-6,4 4,9 4,8
Forsaljning -3979 -1031 Totalt 2,3-6,4 4,4 4,5
Investeringar i egna fastigheter 2208 1704
Orealiserade vardeférandringar =119 2283 Direktavkastning per region
Omklassificering -7 - 2020-12-31 2019-12-31
Ovrigt - 73 % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Verkligt varde vid periodens slut 46026 47513 Stockholm 2,3-6,4 4,5 4,5
. i Uppsala 2,9-5,9 52 50
Exploateringsfastigheter B
) . . Malmo 3,5-6,4 5,6 54
Vid periodens borjan 997 891 .
e Géteborg 4,3-4,8 4,4 4,5
Omklassificering 7 -
. . . . Totalt 2,3-6,4 4,4 4,5
Investeringar i bostadsrattsprojekt 305 106
Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 1308 997
Fastighetsbestandet totalt” 47 334 48 509
! Exklusive Nyttjanderéttstillgdng, tomtratter.
Orealiserade vardeforandringar fastigheter
2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Forandrade avkastningskrav 702 286 254 =791 549 283 439 -
Férandrade driftnetton med mera -79 181 25 -695 107 - 681 148
Byggratter - - - - 30 - 46 -
Summa 623 467 279 -1486 686 283 1166 148
Fastighetshestandet (exklusive Nyttjanderittstillgidng, tomtritter)
2020-12-31 2019-12-31
Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde, Uthyrbar area, Verkligt varde, Verkligt varde,
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm ! '000 kvm mkr kr/kvm !
Kontorsfastigheter 639 27 344 53616 650 24 264 47 495
Handelsfastigheter 302 9993 41 646 390 16 260 50 559
Bostadsfastigheter 45 1282 33129 40 1031 31407
Affarsomrade Fastighet 986 38619 48 969 1080 41 555 48 024
Projektfastigheter 96 6944 Eig 88 5534
Mark och byggratter - 463 - 423
Summa forvaltningsfastigheter 1082 46 026 1168 47512
Exploateringsfastigheter 6 1308 8 997
Fastighetsbestandet totalt? 1087 47 334 1176 48 509

' Berskningar utifran area exklusive garage.

2 Uthyrbar area fér nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.

9 Exklusive Nyttjanderéttstillgdng, tomtratter.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

BESLUTADE OCH FARDIGSTALLDA PROJEKT
Investeringar i egna fastigheter uppgick till 2 513 mkr (1 810), varav
1638 mkr (1 085) i projektfastigheter och 305 mkr (106) i exploaterings-
fastigheter. Investeringar i projektfastigheter avser framst projekt i
Sickla, Mobilia, Barkarbystaden och Hagastaden. Ovriga investeringar
avser huvudsakligen lokalanpassningar for hyresgaster i fastigheter
i Kista, Sickla och Malma. Alla vara beslutade projekt lGper pa enligt
plan och inget av dem har paverkats néamnvért av den pagaende
pandemin.

Projektet Entréhus 3 i Granbystaden i Uppsala som omfattar
66 lagenheter, kontor och kommersiella lokaler, fardigstalldes under
andra kvartalet. Aven Forumkvarteret i centrala Uppsala ar nu fardig-
stallt, likasa Torghuset i Mobilia i Malmé. | slutet av 2020 invigdes ocksa
vard- och halsohuset Curanten om 11500 kvm.

Den kvarstaende investeringsvolymen for beslutade projekt uppgick
per 31 december till 2 630 mkr.

STOCKHOLM

SICKLA, NACKA

Tapetfabriken - Den gamla tapetfabriken vid Marcusplatsen i Sickla
utvecklas till ett hotell. Vi har tecknat avtal med Nordic Choice Hotels
for hela byggnaden som kommer att inrymma 240 hotellrum, konfe-
renslokaler, evenemangsytor, restaurang och en 2 000 kvm stor lobby.
Oppningen av hotellet planeras ske under andra kvartalet 2021.

Nobelbergsgaraget - Garaget, med ett hundratal parkeringsplatser
och ytor for restaurang och service fardigstalldes under slutet av 2020.
Fyra av totalt fem lokaler i bottenvaningen mot Sickla industrivig &r
uthyrda. Bland hyresgasterna marks outdoorforetaget Marmot och
ekoinriktade barnmatsproducenten Alex&Phil.

Panncentralen - | januari 2021 6ppnade Jensen Education forskolan
pa Nobelberget. Projektet ar en om- och tillbyggnad d&r den gamla
panncentralen omvandlats till en unik byggnad som rymmer sex for-
skoleavdelningar i en spannande och kreativ miljo.

Brf Sicklastraket - Bostadsrattsprojektet innehallande 68 bostads-
rattslagenheter var det forsta bostadskvarteret som byggdes pa
Nobelberget. Kvarteret ar nu slutsalt och merparten av lagenheterna
ar inflyttade.

Brf Konstharts - Nobelbergets andra kvarter omfattar 56 bostads-
rattslagenheter, tre kommersiella lokaler i bottenvaningarna samt
ett parkeringsgarage. Projektet salj- och produktionsstartades under
hosten 2020 och per den 31 december 2020 var 35 bokningsavtal
tecknade, motsvarande 63 procent av ldgenheterna. Projektet beraknas
vara klart for inflyttning under andra kvartalet 2022.

Sickla galleria, etapp IV - Ovanpa den befintliga gallerian till-
skapas cirka 200 parkeringsplatser varav 60 for elbilar. De nya
parkeringarna ska bland annat tillgodose utokat behov kopplat till
projekten Curanten och Stationshuset. Cirka 2 000 befintliga kvm
handelslokaler har tomstallts och nya lokaler om knappt 3 100 kvm
for handel och service tillskapas. | december 2020 tecknades hyres-
avtal med sport- och fritidsaktdren XXL om en 3 100 kvm stor butik.
Fardigstallandet beraknas ske under tredje kvartalet 2021.

SLUSSEN

Katarinahuset - Ombyggnadsprojektet i Katarinahuset pagar och
huset kommer efter fardigstallandet att innehalla moderna kontor
med en unik utsikt. Utéver kontor finns dven planer for hotell och
flera restauranger samt utveckling av husets takterrass s att
allménheten kan fa tilltrade via Mosebacke och Katarinahissen.
Hyresavtal &r sedan tidigare tecknat med Eriks Gondolen om totalt
1100 kvadratmeter fordelade pa tva olika restauranger med inflytt-
ning under hosten 2022. De forsta kontorshyresgasterna beréknas
flytta in under varen 2023 och renoveringen av fastigheten beréknas
vara helt klar under sommaren 2023. Investeringen uppgar till nér-
mare en miljard kronor.

HAGASTADEN
Life City - Invid Nya Karolinska Solna byggs Life City. Byggnaden
omfattar 27 500 kvm och investeringen uppgar till 1,7 miljarder kronor
inklusive markforvarv. Har skapar vi en ny motesplats for verksam-
heter inriktade mot life science. Stérsta hyresgast blir Academic
Work som tecknat avtal om 17 000 kvm.

Produktionen loper pa enligt plan och férsta inflyttning planeras
ske under fjarde kvartalet 2021. Hela huset beraknas st fardigt
under varen 2022.

PANNCENTRALEN - | december 2020 fardigstalldes Panncentralen pa
Nobelberget och i januari 6ppnade Jensen Education sin nya forskola.

Den gamla industribyggnaden har bevarats och en ny lekfull pdbyggnad
har tillkommit. Har har man skapat en unik byggnad for fantasi och leklust
med miljoer utover det vanliga.

Q4 2020 ATRIUM LJUNGBERG 11



FORTS. INVESTERINGAR OCH PROJEKT

BARKARBYSTADEN, JARFALLA
Bas Barkarby - Den forsta etappen av Bas Barkarby omfattar cirka
25000 kvm. Har sammanfor vi utbildning med naringsliv och kultur
och skapar en helt ny typ av motesplats. Jarfalla kommun blir
storsta hyresgast med narmare 11 000 kvm for gymnasieutbildning,
multihall, bibliotek och annan kulturverksamhet. Utover detta
kommer Bas Barkarby att innehalla kontor, restaurang och gym.
Invandiga byggnationer pagar och huset beréknas vara fardigstallt
sommaren 2022.

| december tecknades avtal med restaurang- och konferenskon-

cernen Eatery om narmare 1 500 kvm. Lokalerna kommer att inrymma

en restaurang som planeras vara dppen sju dagar i veckan, evene-
mangsytor och en separat elevrestaurang for gymnasieskolan.

Bas Barkarby kommer att ligga i direkt anslutning till vastra
Stockholms nya knutpunkt fér tunnelbana, fjarrtag, pendeltdg och
bussar.

GRANBYSTADEN

Parkhusen, kvarter 1 - Med narhet till bade Granbystaden galleria
och Granbyparken bygger vi bostadskvarteren Parkhusen som kommer
att omfatta cirka 300 ldgenheter. Parkhusen skapar en stadsmaéssig
front och en tydlig entré till parken. Kvarter 1 omfattar 44 hyres-
lGgenheter med en kommersiell lokal i bottenvaningen. Fardig-
stallandet av projektet berdknas ske under andra kvartalet 2021.
Formedling av lagenheterna pagar, via Uppsala Bostadsférmedling.

Beslutade projekt

Uthyrbar area,

kvm

Projekt, fastighet, kommun Handel

Kontor Bostader

Total
Parkering, investering,
BTA mkr ')

Varav
kvarstar,
mkr

Verkligt
varde,
mkr

Hyres- Uthyrnings-
varde, grad,

Ovrigt mkr? %

Ny- och tillbyggnader

Curanten, Sicklaon 83:22, Nacka
Tapetfabriken, Sicklaon 83:22, Nacka
Nobelbergsgaraget, Sicklacn 83:45, Nacka
Sickla Galleria etapp IV, Sicklaon 83:22, Nacka
Life City, Molekylen 1, Stockholm

Bas Barkarby, Barkarby 2:64, Jarfalla

Mobilia Torghuset, Bohus 8, Malmé
Parkhusen, kvarter 1, Granby 25:1, Uppsala

1600

600
5000
27500
5500
3500
100

3800
2700

550
440
60
140
1700
850
560
120

80
70
0
30
610
460
40
40

39
E/TY

83
1004
E/T?
E/TY
E/TY

55

945

14

9900
10 500 4600
3400
6300

4400

16
109
56
31

18 700
5800

Summa ny- och tillbyggnader 10800 33000

Ombyggnader
Panncentralen, Sicklatn 83:33, Nacka
Katarinahuset, Tranbodarne 11, Stockholm

2600 18 600

Bostadsratter

Brf Sicklastraket, Sicklaén 83:43, Nacka

Brf Konstharts, Sicklatn 83:41, Nacka
Parkhusen kvarter 2, del av Granby 21:4, Uppsala

300

6500

4500
3600
5800

44 900 18 700 4420 1330 68

1000
3800

90
980

E/TY
125

100

820 E/TY

310
280
270

30
190
250

E/T 1007
E/T

E/T

800
1200

Summa beslutade projekt 13700 51600

20 400

49 700 20700 6350 2630 5610%

" Inklusive eventuellt markfgrvarv i samband med projektgenomférande, men exklusive eventuella ingdngsvéarden sdsom marknadsvarde av riven byggnad.

2 Exklusive tillagg.

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

4 Uthyrningsgrad inklusive parkering uppgar till 94 %. Parkering hyrs ut narmare fardigstélla

ndet.

9 Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 95%. Uthyrningsgraden for bostader uppgar till 100 %.
¢ Fordelat pa 3 575 mkr fér ny- och tillbyggnader och 1 721mkr fér ombyggnationer och 314 mkr for bostadsrattsprojekt.

7 Andel salda lagenheter med bindande avtal, procent av antal.
863 % bokade genom bokningsavtal.
Tidplan beslutade projekt

B Projektering Byggnation ®a Fardigstallande

2020

2021

2022 2023

Q3 Q4 Q1 Q2

Q3

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

Ny- och tillbyggnader
Curanten |
Tapetfabriken
Nobelbergsgaraget |
Sickla Galleria etapp IV

Life City

Bas Barkarby

Mobilia Torghuset
Parkhusen, kvarter 1

Ombyggnader
Panncentralen
Katarinahuset

Bostadsratter
Brf Sicklastraket
Brf Konstharts

Parkhusen, kvarter 2
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Parkhusen, kvarter 2 - Har planeras véra forsta bostadsratter
i Granbystaden, totalt 98 stycken. Produktionsstart planeras under
andra kvartalet 2021 och fardigstallandet av projektet beraknas ske
under andra kvartalet 2023.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT
Var befintliga projektportfolj med nybyggnationer och fastighets-

utvecklingsprojekt mojliggdr framtida investeringar motsvarande
cirka 36 miljarder kronor, utover kvarstdende investeringar i paga-
ende projekt om 2 630 miljoner kronor. Areamassigt omfattar de
framtida investeringarna 50 procent kontor, 35 procent bostader och
resterande 15 procent av handel/service, utbildning och kultur. Projekt-
portfoljen &r fordelad pd de flesta av vara omraden dar Sickla, Slakt-
husomradet, Hagastaden, Granbystaden och Slussen star fér cirka
90 procent av investeringsvolymen. Av den totala projektportféljen
ligger merparten av vara projekt vid befintliga eller kommande
tunnelbanestationer i Stockholmsomradet. | vilken takt vi kan
genomfora projekten beror pd marknadslaget och detaljplanearbetet.
I normalfallet startas inga projekt utan att vi har tryggat en lagsta
nivd pa avkastning genom tecknade hyreskontrakt.

MOJLIGA PROJEKTSTARTER 2021-2022

I Sickla pagar forsaljning av den andra etappen av totalt 500 bostads-
ratter pa Nobelberget. Under 2020 pabdrjades lanseringen av kvarter
tvd med 56 bostadsrattslagenheter och lokaler i bottenvaningarna
och under 2021 pabdérjade vi utvecklingen av ytterligare ett kvarter,
hogst upp pa Nobelberget. Har planeras for ett nittiotal ldgenheter
med beraknad saljstart forsta kvartalet 2022. Utvecklingen av de
resterande bostdderna kommer att genomfdras successivt i en takt
beroende pa marknadens efterfrégan. Pa Nobelberget skapas en
attraktiv och tat stadsmiljé med bostader, kontorslokaler och kultur-
verksamheter.

Vid Sickla Station, dar den kommande tunnelbanan kommer att
bindas samman med Tvarbanan, Saltsjobanan och bussar, innehar vi
en byggratt om cirka 7 500 kvm BTA. Arbete p&dgar med en ny detalj-
plan med utokad byggratt som innefattar en byggnad om 23 vaningar
och cirka 23 000 kvm BTA. Detaljplanen antogs i december av Nacka

kommun och nu p&gar process med dverklaganden. Atrium Ljungberg
och Region Stockholm driver ett gemensamt projekt som omfattar
delar av uppforandet av den nya stationsuppgangen. Utover detta ska
byggnaden innehalla kontor och andra kommersiella lokaler. Mark-
arbeten, schaktning och sprangning pagar.

Vid 6stra delen av Sickla galleria och vid den andra planerade
tunnelbaneuppgéngen for Sickla Station pagar detaljplanearbete for
ett nytt bostadshus om 16 vaningar med cirka 80 lagenheter. Detalj-
plan gér ut pa granskning under 2021. Férberedande arbeten for
stationsuppgangen planeras till hésten 2021 och fardigstallande av
hela byggnaden beraknas ske forsta kvartalet 2024.

I Hagastaden erhéllvi i mars 2020 en markanvisning bestdende
av tva bostadskvarter och ett kontorskvarter. Ett gemensamt garage
for kvarteren utgor den forsta etappen av projektet och berdknas
byggstarta under tredje kvartalet 2022.

P& Mobilia innehar vi en byggratt om 5 400 kvm BTA fér kontor
beldgen utmed Trelleborgsvagen. Framtagande av program- och
systemhandling slutfordes under senare delen av 2020. Bygglov
berdknas kunna sokas under andra kvartalet 2021 och hela projektet
planeras fardigstallas vid &rsskiftet 2023/2024.

Kontoren blir nasta naturliga utvecklingssteg for Mobilia pa resan
mot att bli ett dynamiskt stadskvarter med blandat innehall och en
nod i sédra Malmo.

| Granbystaden fortsatter utvecklingen av Uppsalas andra stadskarna.
Utover det beslutade bostadskvarteren i Parkhusen finns utrymme
for ytterligare cirka 150 ldgenheter inom ramen for befintlig detalj-
plan.

STORRE UTVECKLINGSOMRADEN,
PROJEKTSTARTER EFTER 2022

Atrium Ljungberg har under mer &n 20 &r utvecklat Sickla, frén
industriomrade till en levande stadsdel. Under de senaste tva &ren
har vi, tillsammans med Nacka kommun, arbetat fram en vision for

GRANBYSTADEN - Just nu pagar samrad for detaljplanen gallande en
kontorsbyggnad om 23 000 kvadratmeter ljus BTA, precis soder om
Granbystaden galleria. Byggstart berdknas till forsta kvartalet 2023
och inflyttning runt arsskiftet 2024/2025.
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utvecklingen av det s3 kallade Centrala Sickla som har resulterat i
en gemensam bild av den framtida stadsdelen och ett forslag pa ny
stadsplan. Centrala Sickla, som strécker sig fran Marcusplatsen i
vaster till Kyrkviken i Gster, bestdr idag av stora ytor for bilparkering
och ldga handelsbyggnader. Ytorna kommer att omvandlas till urbana
stadskvarter med promenadstrak och hus med kontorsarbetsplatser
och bostader. Restauranger och butiker i bottenvaningarna ger liv at
gatustrdken och skapar en trygg stadsmiljo. Totalt omfattar planen
cirka 150 000 kvadratmeter, motsvarande cirka 7 000 kontorsarbets-
platser och cirka 500 nya bostader. Detaljplaneprocessen pagar och
bedéms ta cirka tre ar.

Tillvaxttakten &r hog i Stockholmsregionen varfor vi ocksa planerar
for fler bostader i Sickla. Detaljplanearbetet for bostader i Kyrkviken,
och norra Nobelberget pagar. | Kyrkviken vill vi, i enlighet med Nacka
kommuns bostadsvision och 6versiktsplan, skapa cirka 700 attraktiva
bostader och lokaler for service i en trivsam kvartersmiljo. Kyrkviken
ligger i direkt anslutning till strandpromenad, kollektivtrafik och
Sicklas utbud av handel och service. Projektet omfattar drygt 20 000
kvadratmeter. P& Nobelberget fortsatter utvecklingen av nya bostads-
kvarter, totalt omfattar projektet 500 bostadsrattslagenheter.

Den totala investeringen for utvecklingsprojekten i Sickla uppgér
till cirka 13 miljarder kronor.

I juni 2019 tilltradde vi 14 fastigheter med totalt drygt 50 000 kvm
uthyrbar area. Vi har ocksa en option om att férvérva en forvaltnings-
fastighet om 32 000 kvm uthyrbar area. Dartill ges aven majlighet att
avropa markanvisningar om ytterligare cirka 100 000 kvm BTA. For-
varven och utvecklade markanvisningar uppgar totalt till cirka 200 000
kvm BTA for kontor och bostader, kompletterat med kultur, handel/

restaurang, hotell, utbildning med mera. Den totala investeringen
2019-2030 uppgar, inklusive forvary, till cirka tio miljarder kronor.

Slakthusomradet &r ett av Stockholms stérsta stadsutvecklings-
projekt. Under véren erhéll vi en ny markanvisning p& Norra Entré-
torget for hotell/kontor och precis innan sommaren tecknades en
avsiktsforklaring med SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB, om att
bygga en gymnasieskola i omradet. Vi har under 2020 &ven startat en
stor detaljplaneetapp i den norra delen av Slakthusomradet. Under
hosten har kulturutbudet i Slakthusomradet breddats ytterligare
med tillskott inom saval konstert- och festivalscenen som barn- och
ungdomskultur. Bland annat dppnar det kreativa talanginitiativet Juice
Studios under varen 2021. Projektet ar ett unikt samarbete mellan
naringsliv, offentlig forvaltning och ideell sektor och har flera finan-
siarer och samarbetspartners. Under sommaren 2020 6ppnade
Stockholm Roast sitt kafferosteri med tilthorande kaffebar, butik och
showroom. Etableringen var startskottet for den nya destination som
Atrium Ljungberg vill utveckla i Slakthusomrédet. Intentionen ar att
skapa en attraktiv plats med kontor och bostader kompletterat med
ett brett matutbud, kultur och upplevelser. En helt ny motesplats och
en motor for hela Séderort.

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighetsagarna vid Slussen.

I 'en dverenskommelse med Stockholms stad erhdll vi under 2020,
som erséttning fér den aterldmnade markanvisningen Hamnmastaren,
flera markanvisningar i Slussen, Hagastaden och Slakthusomradet.

| Slussen har vi nu mojlighet att utveckla den kommande handels-
platsen under Ryssgarden och Sédermalmstorg, om cirka 16 000
kvm BTA. Har planeras for handel och service kombinerat med ytor
som férbinder de olika kollektivtrafikslagen med varandra; Saltsjo-

Méjliga projekt Projektarea, kvm BTA

Férandring Mojlig
Detaljplan av detaljplan investering,

Mojliga projekt efter lokaltyp Méjliga projekt efter omrade

- Kontor och bostéader star for
89 procent av arean

- 83 procent av arean ar fokuserad
till Stockholm

Kommun Lokaltyp " finns kravs ‘| “ |
Barkarby Jarfalla Kontor 20000
Lindholmen Goteborg Kontor 23 000
Hagastaden Stockholm Bostader 37 000
Hagastaden Stockholm Kontor 36 000 25000
Hagastaden Stockholm Handel 1000 J
Mobilia Malmé Kontor 5000
M Kontor, 53 % M Sickla, 35%

Sickla Nacka Bostader 36 000 143 000 W Bostader, 36 % M Slakthusomradet, 22 %

Utbildning, 4 % Uppsala, 13%
Sickla Nacka Kontor 120 000 M Gvrigt, 3% W Hagastaden, 12%
Slakthusomrédet ~ Stockholm  Utbildning 33000 B Kolturremaurang, 1% B Sonciiors 3%
Slakthusomradet  Stockholm Bostader 35000 M Goteborg, 3%

o Barkarby, 2%
Slakthusomradet  Stockholm Kontor 96 000 W Malmé, 1%
Slakthusomradet  Stockholm Hotell 4000
Slakthusomradet ~ Stockholm  Ovrigt 23000 Majliga projekt efter detaljplan Majliga projekt vid
Sundbyberg Sundbyberg  Kontor 26 000 ~ Fér 24 procent av arean finns tunnelbanestationer
Sodermalm Stockholm  Handel 16 000 fardig detaljplan - 84 procent av arean vid nya eller
Sédermalm Stockholm  Hotell 5000 befintliga tunnelbanestationer
Sodermalm Stockholm  Kontor 48 000

Kultur/ 7000
Sodermalm Stockholm restaurang
Uppsala Uppsala Bostader 12 000 46 000
Uppsala Uppsala Kontor 48 000
Uppsala Uppsala Handel 5000 23000
Summa 207 000 6430004 36 000

' Beddmd lokalanvéndning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag.

? Investeringsvolymen avser investeringar i befintliga fastigheter och kommande byggratter, inklusive

eventuella markforvarv.
9 Varav cirka 40 000 kvm avser ombyggnad och cirka 100 000 kvm avser markanvisningar.
“'Varav cirka 60 000 kvm avser ombyggnad och cirka 270 000 kvm avser markanvisningar.

M Forandring av detaljplan
kravs, 76 %
M Detaljplan finns, 24 %

M Vid nya tunnelbanestationer, 72 %
[ Vid befintliga tunnelbane-
stationer, 12%
Ovriga kommunikationer, 16 %
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SLAKTHUSOMRADET - Kulturutbudet breddades ytterligare under
aret, bland annat genom etableringen av det kreativa talanginitiativet
: Juice Studios. Under 2020 6ppnade dven Stockholm Roast sitt kaffe-
= . rosteri vilket var startskottet for den nya matdestination vi vill skapa
. i Slakthusomradet.

banan, tunnelbanan och bussterminalen i Katarinaberget. Handels-
platsen angransar till kommande Malarterrassen, en publik byggnad
om drygt 7 000 kvm BTA med utblick éver Gamla stan och vattnet.
Har planerar vi for kaféer, restauranger och inslag av kultur. Beraknad
inflyttning 2026.

Kvarteret Ormen ar en byggratt om cirka 4 500 kvm BTA dar ett
hotell planeras att uppforas ovanpa tunnelbaneuppgangen. Hotellet
beraknas fardigstallas i samband med handelsplatsen.

| Slussen har vi sedan tidigare ocksa en markanvisning framfor
Katarinahuset, kvarteret Ryssbodarne, placerad ovan Stadsgérds-
leden och Saltsjobanan. Kvarteret Ryssbodarne ar en triangular bygg-
ratt om cirka 7 500 kvm BTA i fem véningar d&r vi planerar for kontor
med publika delar i bottenvaningen. Produktionsstart ar tidigast 2026
med mdjlig inflyttning 2028.

Atrium Ljungberg dger sedan tidigare Glashuset, Sjomansinstitutet
och Katarinahuset. Detta innebar att vi nu ager cirka 50 000 kvm i
befintligt bestand och har markanvisningar om totalt cirka 35 000 kvm
BTA. Utvecklingsprojektet i Slussen motsvarar en total investering om
drygt tva miljarder kronor. Vart samarbete med staden fortsatter och
tillsammans skapar vi en dynamisk métesplats for framtiden. Slussen
ska bli en destination for bade stockholmare och turister, ett levande
nav och Soders affairsmassiga hjarta.

Atrium Ljungberg har verkat i Hagastaden i narmare 25 ar och ar
en av de storsta fastighetsdgarna i omradet med karaktéaristiska
industribyggnader langs Norra Stationsgatan. Har moter kvarter
med aldre byggnader det nya Hagastaden d&r bland annat vart
projekt Life City fardigstalls 2022.

Vi tar aktiv del i utvecklingen av Hagastaden som fram till 2030
vaxer till att bli en ny dynamisk stadsdel och ett av varldens framsta
kluster for life science. | 8stra Hagastaden innehar vi en markanvis-
ning alldeles intill Brunnsviken. Har planerar vi att bygga en kontors-
fastighet omfattande cirka 24 000 kvadratmeter i &tta vaningar med en
béljande fasad som mojliggor attraktiva kontorsytor med fantastisk
utsikt mot Brunnsviken och Hagaparken. Byggstart planeras till forsta
kvartalet 2024.

I mars 2020 erhéll vi ytterligare en markanvisning i omradet efter
en gverenskommelse med Stockholms stad dar vi terlamnade en
markanvisning i Slussen till forman for ett kommande Nobel Center.

Q4 2020 ATRIUM LJUNGBERG

Markanvisningen i Hagastaden bestar av tvd bostadskvarter och ett

kontorskvarter - kvarteren Cambridge, Stanford och Pisa.
Utvecklingsprojekten i Hagastaden motsvarar en totalt investering

om cirka sex miljarder kronor under en tidsperiod om narmare tio ar.

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med en stadig befolknings-
tillvaxt, vaxande naringsliv och varldsledande forskning och innova-
tion. Uppsala &r en av vara viktigaste delmarknader och vi fokuserar
var verksamhet till Uppsala city och Granbystaden som vi utvecklar
till att bli Uppsalas andra stadskarna.

| Uppsala city férvarvade vi i december 2020 fastigheten Uppsala
Kvargardet 33:2, dven kant som det gamla Mejeriet, samt delar av
fastigheten Uppsala Kungsangen 22:2, for Uppsalaborna mer kant
som ,&ngkvarnen. Byggnaderna i ,&ngkvarnen ligger i ett utvecklings-
omrade dar vi, tillsammans med lkano Bostad och Besqab, kommer
att knyta ihop de sddra delarna av innerstaden med city. Detaljplane-
ring pagar och tilltrade till fastigheterna sker i bérjan av 2023.

Under de senaste sex aren har vi genomfort en rad stora utveck-
lingsprojekt i Granbystaden, alla med syfte att skapa en attraktiv och
levande stadsbild med en blandning av handel, kontor, bostader,
service och kulturverksamheter. Genom att blanda verksamheter
skapas en trygg plats med liv och rérelse under dygnets alla timmar.

2019 erholl vi en fornyad markanvisning med en byggratt om
potentiellt 45 000 kvadratmeter BTA for bostader och kontor, inklusi-
ve parkering, séder om Granbystaden galleria. Detaljplanearbete
pagar och berdknas vara fardigt under fjarde kvartalet 2021. Potentiell
byggstart for kontoren ar borjan av 2023.

Vi utreder ocksa férutsattningarna for att starta ett detaljplane-
drende avseende en vidareutveckling och fortatning av omradet som
idag utgor parkering i anslutning till gallerian, totalt cirka 45 000
kvadratmeter. | norra Granbystaden finns aven mojlighet att inom
befintlig detaljplan utveckla kvarvarande markytor om cirka 5 000
kvadratmeter BTA for kontor och handel.

Totalt motsvarar utvecklingsprojekten i Gréanbystaden en investe-
ringsvolym om cirka tre miljarder kronor.



FINANSIERING

FINANSMARKNADEN

Varen 2020 praglades av covid-19-pandemin och kraftiga fall i Sveriges
BNP. Under tredje kvartalet sdgs en dterhamtning av ekonomin nar
smittspridningen sjonk men under fjarde kvartalet, nar den andra vagen
av smittspridning skoljde in dver Sverige och dvriga Europa, bréts denna
dterhamtning. Enligt en rapport fran Konjunkturinstitutet ar bedom-
ningen att dterhamtningen tar fart igen under det andra kvartalet, givet
en vaccination av befolkningen i enlighet med planerna om en start i
borjan av 2021. Lagkonjunkturen forvantas trots det bli djup under 2021
men tack vare en expansiv finanspolitik och rekordstora budgeterade
dtgarder ar de offentliga finanserna fortsatt starka med stort mandver-
utrymme att ytterligare stotta ekonomin med offentliga medel.

Under tredje kvartalet 2020 aterhdmtade sig kapitalmarknaden och
detta sentiment satte pragel aven pa arets sista tre manader vilket
dven reflekterades i prissattningen som &g pé nivder innan pandemin
i borjan av aret.

Under fjarde kvartalet lag den rérliga rantan STIBOR 3m likt kvar-
talet innan pd negativa nivaer och var vid rsskiftet -0,05 procent.
Den 10-3riga swaprantan har stigit ndgot under kvartalet fran 0,29
procent till 0,39 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom kapitalmarkna-
den, nordiska banker, Nordiska Investeringsbanken, Europeiska Inves-
teringsbanken och direktfinansiering. De rantebarande skulderna
uppgick vid kvartalets slut till 18 905 mkr (20 211). Under fjarde kvar-
talet 6kade de rantebirande skulderna med 324 mkr. Okningen har
skett genom 6kad volym av foretagscertifikat och obligationslan.

Rantebarande skulder

- 18,9 miljarder kronor i skulder med 49 procent gron finansiering

’ M Bankidn 19% 3500 mkr
M Grona banklan 12% 2351 mkr
M Direktlan 5% 1031 mkr

M Grona icke

sékerstéllda banklan 5% 918 mkr
M Grona obligationer 32% 6005 mkr
Obligationer 14% 2695 mkr

' [ Foretagscertifikat 13% 2 404 mkr
9

= Sakerstallda l&n

Kapitalstruktur

- Sakerstéllda l&n motsvarar 14 procent i férhallande till totala tillgéngarna

"

[ ] Eget kapital 46% 22 668 mkr

Icke sakerstallda ldn  24% 12022 mkr
1 Sakerstallda &n 14% 6882 mkr
[ Uppskjuten skatteskuld 10 % 4 686 mkr
M Ovriga skulder 7% 3356 mkr

Den genomsnittliga rantan uppgick vid kvartalets slut till 1,6 procent
(1,6). Inklusive outnyttjade l&neldften uppgick den genomsnittliga
rantan till 1,7 procent (1,7). Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 5,0 &r (5,4) och den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 4,7 &r (4,3). Réntetdckningsgraden uppgick for perioden
till 4,6 ggr (4,4). Beldningsgraden ska enligt bolagets finansiella mal
l&ngsiktigt understiga 45 procent. Vid kvartalsskiftet uppgick den till
39,9 procent (41,7).

Outnyttjade (&neltften, utéver lanelsften som tacker utestdende
foretagscertifikat, uppgick till 2 365 mkr (2 276). Outnyttjad check-
rakningskredit uppgick till 300 mkr (300).

SAKERHETER

Atrium Ljungbergs uppléning ar delvis sakerstalld med pantbrev
i fastigheter. Av de réntebarande skulderna ar 6 882 mkr (9 319)
sakerstallda med pantbrev vilket motsvarar 14 procent (18] i for-
hallande till de totala tillgdngarna.

GRON FINANSIERING
Atrium Ljungberg skapar attraktiva och héllbara stdder och som
en del av hallbarhetsstrategin fokuserar vi pa att férbattra resurs-
effektiviteten och ddrmed minska var miljopaverkan. Detta gor det
aven mojligt att finansiera oss gront.

Gron finansiering star for 49 procent (37) av total [&nevolym. Vid
kvartalets slut fanns 6 005 mkr (5 916) grona obligationer utestdende
samt 3 269 mkr (1 546) gréna banklan.

Utveckling finansieringskallor
- Minskad andel bankladn mellan de sista tva kvartalen vilket ersatts via
kapitalmarknaden

mdkr

[ Foretagscertifikat
Obligationer

M Grona obligationer

[ Grona icke
séakerstallda banklan

M Direktlan

M Grona banklan

M Banklan

0
Q102 Q3 Q4/Q1Q2Q3 Q4 Q10203 Q4 QT Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4
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FORTS. FINANSIERING

Rantebindning
Genomsnittlig

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % ranta, %"
2021 4108 22 0,8
2022 400 2 1.5
2023 736 4 1.4
2024 1477 8 1.6
2025 1450 8 1.5
2026 och senare 10 733 57 1,9
Totalt 18 905 100 1,6

' Genomsnittlig kreditmarginal fér rorlig ranta ar utfordelad i det tidssegment d& derivatet
forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade laneloften.

Kapitalbindning

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2021 - -
2022 5395 29
2023 2205 12
2024 2327 12
2025 2289 12
2026 och senare 6 688 35
Totalt 18 905 100

Beléningsgrad och réntetéckningsgrad

- Positiv vardeutveckling och sénkta rantekostnader paverkar nycketalen positivt

% qgr
60 6
50 5

20
Q1 @2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 G2 @3 Q4|Q1 G2 Q3 Q4|QT Q2 Q3 Q4 QT Q2 Q3 Q4
2015 2016 2017 2018

= Beldningsgrad, % Réntetackningsgrad, ggr

Q4 2020 ATRIUM LJUNGBERG

DERIVAT

Derivatportféljen bestod vid kvartalets slut av 14 492 mkr (13 354)

i ranteswappar och valutaswappar med forfall mellan 2022 och 2030.
Dessutom finns 500 mkr i forwardstartade ranteswappar med start
2021. Valutaswappar anvands for att valutasékra obligationslan

i norska kronor.

Derivatportfoljen marknadsvarderas vid varje bokslut och varde-
forandringen redovisas dver resultatrakningen. Den orealiserade varde-
forandringen pé derivat uppgick under aret till -252 mkr (-90)
da rantan under aret sjunkit pa de l6ptider som derivat tecknats. Det
bokférda undervardet i derivatportfoljen uppgick vid periodens slut
till ~656 mkr (-266).

PUBLIK RATING
Bolaget har en investment grade-rating fran kreditvarderingsinstitutet
Moody's med betyget Baa2 med stabil utsikt.

Genomsnittlig ranta samt kapital- och rantebindning

- Svag 6kning i kapitalbindning och ndgot sjunkande réntebindning

ar %
6 6

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2015 2016 2017 2018 2019 2020

= Kapitalbindning, ar Rantebindning, ar === Snittranta, %

Bas Barkarby - Under aret har vi breddat var finansieringsbas genom
ny grén icke sékerstalld finansiering. Vi har tecknat avtal med saval
Nordiska Investeringsbanken som Europeiska Investeringsbanken och
finansieringen avser bland annat vart projekt Bas Barkarby i Jarfalla
som invigs om ett ar.



KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

Heldr Heladr Kvartal Kvartal

2020 2019 2020 2019
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore vardeforandringar 1124 1234 282 289
Aterf'dring av- och nedskrivningar 13 13 3 5
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet =5 -62 -1 -95
Betald skatt 6 -27 -19 -3
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1134 1158 254 196
Nettoforandring av rorelsekapital 113 192 322 27
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1246 1350 577 223
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av forvaltningsfastigheter -407 -1 174 -143 -8
Investeringar i egna fastigheter och bostadsrattsprojekt —2.513 -1810 -704 -593
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 3797 1031 - 15
Investering i finansiella anldggningstillgangar -145 -5 -92 1
Inkép/forsaljning av inventarier -8 -17 -5 -3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 724 -1975 =944 -588
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 5 20 -1 16
Upptagna l&n 5886 5709 2 244 1422
Amortering av skuld -7 047 -4 016 -1924 -878
Losen av derivat - -235 - -235
Utbetald utdelning -649 -631 - -
Aterkép egna aktier -343 -99 -324 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 149 748 -5 324
Periodens kassaflode =177 122 =372 -41
Likvida medel vid periodens borjan 457 335 651 498
Likvida medel vid periodens slut 279 457 279 457

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Periodens kassaflode uppgick till =177 mkr (122).

av Farsta Centrum och investeringar i egna fastigheter. Investeringar

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 1 246 i egna fastigheter uppgick till =2 513 mkr (-1 810).
mkr (1 350), vilket motsvarar 9,62 kr/aktie (10,38). Kassaflédet frén Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till
den Gpande verksamheten har framst paverkats av 6kade kortfristiga -2 149 mkr (748) dar kassautflédet huvudsakligen &r hanforligt till
skulder hanférliga till inbetalda insatser for vara bostadsratter om l6sen av [&n men &ven utbetald utdelning och férvérv av egna aktier.
320 mkr (-] . Effekten frén de inbetalda insatserna har dédmpats av Tillganglig likviditet uppgick till 2 944 mkr (3 033), och utgjordes
lagre forutbetalda intakter jamfért med ingéende balans. Kundford- av banktillgodohavanden om 279 mkr (457), outnyttjad check-
ringarna var 31 mkr hogre &n vid drets ingang. rakningskredit p& 300 mkr (300) och outnyttjade kreditlsften om
Nettot av investeringsverksamheten har bidragit med ett positivt 2 365 mkr (2 276) utover l6ften for att tacka utestdende foretags-
kassaflode om 724 mkr (-1 975), framst hanforligt till forsaljningen certifikat.
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HALLBARHET

HALLBART FORETAGANDE

Ett av Atrium Ljungbergs évergripande malomraden ar ansvarsfullt
foretagande. Dar har vi definierat fyra hallbarhetsmal som féljs upp
kvartalsvis:

Ar 2021 ska 100 procent av véra forvaltningsfastigheter vara
miljécertifierade (undantaget projektfastigheter och fastigheter
forvarvade de senaste tva aren).

Mellan &ren 2014 och 2021 ska energianvandningen per kvadrat-
meter minska med 30 procent.

Vid utgéngen av 2021 ska andelen grona hyreskontrakt uppga till
minst 50 procent av kontrakterad arshyra.

Vi ska vara en av Sveriges basta arbetsplatser, som en del i att ha
hallbara medarbetare och vara en attraktiv arbetsgivare.

INTRESSENTDIALOG

D& nuvarande hallbarhetsmal l6per ut 2021 har ett strategiskt arbete
paborjats med att ta fram en fornyad hallbarhetsstrategi och nya
hallbarhetsmal. En del i detta arbete har varit att genomfora en
fordjupad intressentdialog. Denna slutfordes under kvartalet, efter
dialog med véra viktigaste intressenter: kunder, dgare, investerare,
medarbetare kommuner och leverantorer. Dialogen med vara intres-
senter &r betydelsefull for vart samarbete och fér att kunna skapa ett
intressant erbjudande samt for att fa insikter i deras férvantningar
nar det galler hallbart féretagande. | slutet av kvartalet har &ven en
vasentlighetsanalys genomforts, dessa kommer ligga till grund for
vara nya hallbarhetsmal som vi kommer arbeta fram under 2021.

MILJOCERTIFIERING

Vi har valt att certifiera vara lokaler enligt miljoklassningssystemet
Breeam och vara bostader enligt Miljobyggnad. Per 2020-12-31 var
62 procent (50) av uthyrbar yta certifierad.

ENERGIANVANDNING

El stér for storsta delen av var energianvandning. Vanligtvis &r det vi
som forser véra hyresgaster med el och debiterar dem utifrén faktisk
forbrukning, vilket skapar incitament for resurseffektivitet. En majoritet
av vara fastigheter anvander fjarrvarme som varmekalla. Den kyla
som finns installerad i véra fastigheter bestar dels av kopt fjarrkyla
och dels av egenproducerad kyla. Jamfort med referenséret 2014 har
energiintensiteten minskat med 23 procent per kvadratmeter (18).

ENERGIINTENSITET

2020 2019 Forandring
kWh/kvm jan-dec jan-dec Forandring mot 20147
Varme 62 70 -11% -33%
Fastighetsel 48 46 4% -37%
Fjarrkyla 12 16 -25% -28%
Delsumma fastighetsenergi 122 132 -8% -31%
Hyresgastel 55 58 -5% -11%
Hyresgastel, uppskattad 16 17 -6% -43%
Processkyla 14 14 0% -
Total energiintensitet 207 221 -6% -23%
! Referensar.

Q4 2020 ATRIUM LJUNGBERG

HALLBARA MEDARBETARE

Videltar sedan 2011 i Great Place to Works® utvardering av "Sveriges
basta arbetsplatser”. Var malsattning ar att minst nd ett genomsnittligt
index pa 85 procent. 2020 dvertraffade vi vart mal och n&dde ett index
om 89 procent (87).

GRONA HYRESAVTAL
Hallbara och kostnadseffektiva losningar skapas bast i ndra sam-
verkan mellan hyresgast och fastighetsagare. Grona hyresavtal ar ett
exempel pa ett gemensamt dtagande att tillsammans minska miljo-
paverkan och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Malet &r att grona hyresavtal ska utgéra minst 50 procent av
kontrakterad arshyra vid utgdngen av 2021.

2021-01-01 2020-01-01

Grona hyresavtal, andel av kontrakterad &rshyra 4% 36%

SKATT

Atrium Ljungbergs fordelade ekonomiska varde till samhallet utgors
av skatter och tomtrattsavgalder. Skatterna bestdr i huvudsak av
aktuell skatt, fastighetsskatt, ej avdragsgill moms och stampelskatt.
Regelverken kring dessa skatter foljs noggrant da det ar en véasentlig
del av det kommersiella erbjudandet med krav pd hog forutsagbarhet
och minimering av administrativa kostnader. Ls mer om Atrium
Ljungbergs skattepolicy pé var webbplats www.al.se eller i var ars-
redovisning fér 2019 pa sidan 35.

Helar Helar

2020 2019
mkr jan-dec jan-dec
Aktuell skatt 41 63
Fastighetsskatt 185 174
Ej avdragsgill moms 134 79
Stampelskatt - 55
Skatter 361 370
Tomtrattsavgald 31 34
Sambhallet 392 404

GRON FINANSIERING

Som en féljd av hdllbarhetsarbetet, med tydlig koppling till vara
hallbara projekt, kan Atrium Ljungberg genomféra gron finansiering.
Den star for 49 procent (37) av totala l&nevolymen. Vid periodens slut
fanns 6 005 mkr (5 916) gréna obligationer utestdende samt 3 269 mkr
(1 546) grona banklan.

Energiintensitet
- 41 procent av den totala energiintensiteten avser hyresgasters verksamhetsenergi

-
'O

W Virme 30% 62 kWh/m?
[ Hyresgastel 27 % 55 kWh/m?

Fastighetsel 23% 48 kWh/m?
W Hyresgastel uppskattad 7% 16 kWh/m?
M Processkyla 7% 14 kWh/m?
W Fiarrkyla 6% 12 kWh/m?



SEGMENTRAPPORTERING

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras p& verksamhetsgrenarna Fastigheter samt Projekt- och entreprenadverksamhet.

2020
jan-dec
Projekt- Ej fordelade
Projekt- och entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling ! TL Bygg verksamheten elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2367 -23 2 344
Projekt- och entreprenadomsattning 23 858 881 -386 495
Nettoomsattning 2367 23 858 881 -409 2839
Kostnader fastighetsforvaltning -793 14 =779
Projekt- och entreprenadversamhetens -36 -810 -846 338 -508
kostnader
Bruttoresultat 1573 -13 48 36 -57 1552
Central administration =75 -5 -12 =17 - =91
Finansiella intéakter och kostnader -337 —337
Resultat fore vardeforandringar 1498 -18 36 19 -394 1124
Vardeforandringar?? -200 -252 -452
Skatt 195 195
Periodens resultat 1298 -18 36 19 -451 867
Investeringar och forvarv 2618 305 1 306 3 2927
Tillgdngar, periodens slut 47 205 1308 252 1560 850 49 615
2019
jan-dec
Projekt- och Ej fordelade
Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling " TL Bygg verksamheten | elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2595 -17 2577
Projekt- och entreprenadomsattning 17 553 570 -337 233
Nettoomsattning 2595 17 553 570 -354 23811
Kostnader fastighetsforvaltning -821 1 -810
Projekt- och entreprenadversamhetens -47 -526 -574 298 =276
kostnader
Bruttoresultat 1773 -30 27 -3 -46 1724
Central administration -80 -6 -12 =17 2 -96
Finansiella intdkter och kostnader -395 -395
Resultat fore vardeforandringar 1693 -36 15 =21 -439 1234
Vardeforandringar 29 2355 -139 2216
Skatt -643 -643
Periodens resultat 4048 -36 15 =21 -1221 2807
Investeringar och forvarv 2878 106 0 106 22 3006
Tillgdngar, periodens slut 48818 997 106 1103 1141 51062

' Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagéende utvecklingsprojekt.

2 Fastigheter, orealiserade -119 mkr (2 283). Fastigheter, realiserade -81 mkr (73).
% Orealiserad vardeféranding derivat =252 mkr (-90). Realiserad vardeférandring derivat -mkr (-50].
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SEGMENTRAPPORTERING, forts.

Intaktsslag per segment

2020
jan-dec
Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg verksamheten elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2 367 -23 2 344
Projekt- och entreprenadomsattning
varav Totalentreprenad, fast pris 216 216 -0 216
varav Totalentreprenad, lopande rakning 327 327 -313 14
varav Utférandentreprenad, fast pris 313 313 -50 262
varav Utférandentreprenad, l6pande rakning 1 1 -0 1
varav Ovrigt 23 23 -23 -
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 23 858 881 -386 495
Summa Nettoomsattning 2367 23 858 881 -409 2839
2019
jan-dec

Projekt- och Ej fordelade

Projekt- entreprenad- poster och
Belopp i mkr Fastigheter utveckling TL Bygg | verksamheten | elimineringar Koncernen
Hyresintakter 2595 -17 2577
Projekt- och entreprenadomsattning
varav Totalentreprenad, fast pris 1 91 -3 87
varav Totalentreprenad, lopande rakning 248 248 -240 8
varav Utférandentreprenad, fast pris 21 21 - 21
varav Utférandentreprenad, [6pande rakning 193 193 =77 116
varav Ovrigt 17 17 -17 -
Summa Projekt- och entreprenadomsattning 17 553 570 -337 233
Summa Nettoomsattning 2595 17 553 570 -354 2811
Q4 2020 ATRIUM LJUNGBERG
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NYCKELTAL"?

Helar Helér Kvartal Kvartal

2020 2019 2020 2019
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 21 94 21 94
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 21 93 21 93
Overskottsgrad, % 67 69 65 b6
Uthyrbar yta, tusental kvm 1087 1176 1087 1176
Investeringar i egna fastigheter, mkr 2513 1810 704 593
Antal fastigheter periodens slut 67 70 67 70
FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % 45,7 44,6 45,7 44,6
Belaningsgrad, % 39,9 41,7 39,9 41,7
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 4,4 7,2 4,3
Genomsnittlig rénta réantebarande skulder, % 1,6 1,6 1,6 1,6
Avkastning pa eget kapital rullande12, % 3.8 12,9 3,8 12,9
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 3,8 4,6 4,0 4,1
Avkastning pa total kapital, % 2,0 8,0 8,1 11,8
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 2,3 2,7 2,1 2,4
DATA PER AKTIE
Resultat per aktie, kr 6,69 21,59 5,35 8,07
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt, kr 6,92 7.47 1,73 1,75
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 9,62 10,38 4,47 1,71
Eget kapital, kr 177,46 175,48 177,46 175,48
Borskurs, kr 172,80 226,00 172,80 226,00
Vagt genomsnitt antal aktier, tusental 129 554 130 005 128 957 129 839
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 127 739 129 839 127 739 129 839
MEDARBETARE
Medelantal anstallda BEY 320 337 332

Helar Helar EPRA NAV, EPRA NNNAV och borskurs
2020 2019

EPRA NYCKELTAL" jan-sep  jan-dec kr/aktie
Férvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA 1070 1172 240
Earnings), mkr
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA 8,38 9,03 220 |
EPS), kr/aktie _l-l';l_,_ﬂ—‘
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NRV], mkr 27 841 27 931 200 '_f_'jE
Langsiktigt substansvarde [EPRA NRV), kr/aktie 217,95 215,12 :j:-
Aktuellt substansvarde [EPRA NTAJ 9, mkr 26897 26827 180 —]

Aktuellt substansvarde (EPRA NTA)¥, kr/aktie 210,56 206,62 _I—’j_;_'_ ] Al
160 APV =':r'*

Avyttringsvarde (EPRA NDV) 21825 22263 r -
Ty

Avyttringsvarde ([EPRA NDV), kr/aktie 170,86 171,46 10 ul

v

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 27 841 27931 —‘.-
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 217,95 215,12 120 F iy o |‘
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV]?, mkr 26 242 26 560
. . 100
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 3, kr/aktie 205,43 204,57 Q1 Q2 3 4]a1 Q2 Q3 Qe a1 Q2 43 Q4| a1 Q2 43 a6 |1 @2 Q3 44 |at @2 Q3
EPRA Vakansgrad 9% 6% 2015 2016 2017 2018 2019 2020

= | 3ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie

= Aktuellt substansvirde [EPRA NNNAV), kr/aktie
Bérskurs, kr/aktie

= L&ngsiktigt substansvérde ([EPRA NRV), kr/aktie

=== Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie

= Awyttringsvarde (EPRA NDV), kr/aktie

' Se definitioner sidorna 28-29, se avstamningar fér nyckeltal pd www.al.se.

2 Qverskottsgrad, soliditet, avkastning pé totalt kapital samt avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar har justerats. Under 2019 beraknades
dessa nyckeltal exklusive effekten av inforandet av IFRS 16 Leasingavtal men d& jdmférelsetal nu finns tillgéngliga inkluderas effekten av inférandet.

3Vid berdkning av aktuellt substansvéarde [EPRA NTA och EPRA NNNAV) har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvénts.

22 Q4 2020 ATRIUM LJUNGBERG



KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
Belopp i mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintakter 555 561 579 648 bbb 653 647 633
Projekt- och entreprenadomsattning 118 139 153 84 93 62 46 32
Nettoomsattning 673 700 732 733 737 715 693 665
Kostnader for fastighetsforvaltning =195 -167 -203 -213 =216 -194 -195 -206
Kostnader projekt- och entreprenadsverksamhet -118 -150 -152 -87 -107 =77 -55 -37
Bruttoresultat 360 383 377 432 415 445 443 422
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftséverskott) 360 394 376 435 428 460 452 427
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten -0 -11 1 -3 -14 -15 -9 -5
Central administration fastighetsforvaltning =21 -15 =21 -18 -23 =17 -21 -19
Central administration projekt- och entreprenadsverksamhet -6 -3 -3 -4 -3 -3 -3 -7
-26 -18 -24 -23 -26 -20 -25 -25
Finansiella intakter och kostnader -52 -88 =97 -99 -99 -107 -97 -91
Resultat fore vardeforandringar 282 277 256 311 289 318 321 306
Fastigheter, orealiserade 623 467 279  -1486 686 283 1166 148
Fastigheter, realiserade 3 -16 -65 -3 13 49 -7 17
Derivat, orealiserade 33 -45 -3 -236 A =179 -215 -160
Derivat, realiserade - - - - -50 - - -
659 406 210 -1725 1113 152 945 5
Resultat fore skatt 940 683 466 -1414 1402 469 1265 3N
Skatt -250 63 98 280 -358 65 -258 -91
Periodens resultat 690 745 564 -1134 1044 534 1007 220
NYCKELTAL "2 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter, % 91 92 92 93 94 93 93 94
Uthyrningsgrad inklusive projektfastigheter, % 91 92 92 92 93 92 93 93
Overskottsgrad, % 65 70 65 67 66 70 70 67
Uthyrbar yta, tusental kvm 1087 1078 1069 1171 1176 1177 1216 1166
Investeringar i egna fastigheter, mkr 704 653 586 570 666 402 417 398
Antal fastigheter periodens slut 67 66 66 70 70 69 68 51
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 45,7 46,1 45,5 41,3 44,6 43,8 42,5 43,1
Beléningsgrad, % 39.9 40,5 41,2 44,1 41,7 41,8 43,2 41,8
Rantetackningsgrad, ggr 7.2 44 3,8 b4 4,3 4,2 4,6 4,6
Genomsnittlig rénta rantebarande skulder, % 1,6 1.7 1,8 1,6 1,6 1,7 1,7 1,7
Avkastning pa eget kapital rullande12, % 3,8 5,6 4,7 7.1 12,9 14.8 14,6 15,6
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 4,0 4,0 3,8 4,2 41 4.6 49 4,5
Avkastning pa total kapital, % 8,1 6,4 4,6 -10,3 11,8 4,6 11,2 3,5
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 2,1 2,4 2,3 2,5 2,4 2,7 2,7 2,7
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 5,35 5,75 4,35 -8,74 8,07 4,13 7,74 1,69
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for nominell skatt, kr 1,73 1,68 1,55 1,88 1,75 1,93 1,94 1,85
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS), kr 2,12 2,24 1,72 2,24 2,28 2,38 2,30 2,08
Kassaflode, kr 4,47 2,79 0,01 2,46 2,28 2,59 3,45 2,59
Eget kapital, kr 177,46 171,90 166,15 161,76 175,48 167,41 163,27 155,48
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr 217,95 210,23 204,60 202,00 215,12 209,27 204,65 193,37
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA)¥, kr 210,56 203,16 197,31 200,77 206,62 202,08 197,47 186,29
Avyttringsvarde (EPRA NDV]J, kr 170,86 168,58 162,74 157,95 171,46 163,20 160,77 152,26
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 217,95 210,23 204,60 202,00 21512 209,27 204,65 193,37
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV] 3, kr 205,43 197,82 192,54 189,45 204,57 19500 191,80 182,29
Borskurs, kr 172,80 146,60 131,20 154,80 226,00 217,50 167,80 158,80
Vdgt genomsnitt antal aktier, tusental 128 957 129721 129721 129820 129839 129839 129991 132019
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 127 739 129721 129721 129721 129839 129839 129839 130163

1) Overskottsgrad, soliditet, avkastning pa totalt kapital samt avkastning p4 totalt kapital exklusive vardeférandringar har justerats. Under 2019 berdknades dessa nyckeltal exklusive effekten av
inférandet av IFRS 16 Leasingavtal men da jamférelsetal nu finns tillgdngliga inkluderas effekten av inforandet. Nyckeltal fér 2018 inkluderar inte ndgra effekter fran inférandet av IFRS 16 d3

standarden infordes den 1 januari 2019.
2) Se definitioner sidorna 28-29, se avstamningar for nyckeltal pd www.al.se.

3) Vid berdkning av aktuellt substansvarde [EPRA NTA och EPRA NNNAV) har en bedémd uppskjuten skatt om fyra procent anvénts.
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MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande
funktioner och organisation for forvaltning av de fastigheter som ags
av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 395 mkr (472). Rérelseresultatet
uppgick till -50 mkr (-186). Resultatet efter finansiella poster upp-
gick till 3527 mkr (-842).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Helar Helar

2020 2019

Belopp i mkr jan-dec jan-dec
Hyresintakter 77 144
Férvaltningsintakter 318 328
Nettoomsattning 395 472
Fastighetskostnader -32 -53
Forvaltnings- och administrationskostnader -389 -400
Rearesultat forsaljning fastigheter -7 -184
Avskrivningar —16 -20
Rérelseresultat -50 -186
Resultat fran andelar i koncernbolag 3560 1419
Ranteintakter och liknande resultatposter 622 597
Rantekostnader och liknande resultatposter -606 -989
3576 1028

Resultat efter finansiella poster 3527 842
Bokslutsdispositioner 72 29
Resultat fore skatt 3599 870
Aktuell skatt -4 -6
Uppskjuten skatt 34 91
30 85

Periodens resultat 3629 955

OVRIG INFORMATION

ATERKOP AV AKTIER

Stamman har bemyndigat Atrium Ljungbergs styrelse att, fram till
nasta stamma i mars 2021, vid ett eller flera tillfallen, fatta beslut
om att forvarva egna aktier. Syftet med aterkopen &r att ge styrelsen
okat handlingsutrymme i arbetet med bolagets kapitalstruktur
och darigenom bidra till 0kat aktiedgarvarde. Bolaget dgde per den
31 december 5 482 000 aktier av serie B. Aterkb’pen har skett
iintervallet 132,20-178,63 kronor per aktie.

OPTIONSPROGRAM

Moderbolaget har vid periodens utgang totalt 94 500 kopoptioner
utfardade som berattigar Atrium Ljungbergs personal till forvarv
av lika mé&nga aktier av serie B. Den underliggande aktien uppgick
under delar av perioden till en aktiekurs som skulle motivera en
inlésen av optionerna. Dock har ingen utspadning till féljd av
nyttjande av optionerna beaktats vid berakning av resultat per
aktie da effekten &r immateriell.
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Ranteb&rande skulder uppgick till 15 967 mkr (15 988). Dessa
medel finansierar moderbolagets fastighetsbestadnd och lanas vidare
till andra koncernbolag.

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar 1003 922
Finansiella anlaggningstillgéngar 1261 1062
Omsattningstillgéngar 24 837 22150
Summa tillgéngar 27101 24135
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10 243 7606
Obeskattade reserver 21 8
Avsattningar 83 79
Langfristiga skulder 16 630 16 337
Kortfristiga skulder 125 105
Summa eget kapital och skulder 27101 24135

DETALJHANDELNS FORSALJNINGSUTVECKLING

Den totala forsaljningen pé vara tre regionala handelsplatser Sickla,
Granbystaden och Mobilia har under &ret haft en sammantagen
minskning om 2,6 procent i jamférbart bestand. Totalt minskade
omsattningen med 4,9 procent.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Del&rsrapportering och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och ,&rsredovisningslagen. Tilldmpade redo-
visningsprinciper dverensstammer med vad som framgar av ars-
redovisningen for 2019.

Forutom de redovisningsprinciper som framgar av arsredovis-
ningen for 2019 har IAS 20 Redovisning av statliga bidrag och
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FORTS. OVRIG INFORMATION

upplysningar om statliga stod tillampats. Det &r framférallt stod i
form av ersattning for nedsatta hyror som férvantas erhallas. Detta
stod utbetalas av staten i form av statliga bidrag och darmed bedoms
stoden mota kriterierna i IAS 20. Statligt stod redovisas nar det fore-
ligger rimlig sakerhet att foretaget kommer att uppfylla de villkor
som ar forknippade med bidragen och bidragen med rimlig sakerhet
kommer att erhallas.

Stdd avseende hyresrabatter redovisas inom raden Hyresintakter
i resultatrakningen i samma period som den minskade hyresintakten,
vilket ar ett avsteg fran IAS 20, och uppgar till 28 mkr.

Hyresrabatter

Hyresrabatter hanforliga till covid-19-pandemin periodiseras inte
over respektive hyresavtals langd da de inte har bedomts utgéra en
modifiering av hyresavtalet. Dessa hyresrabatter redovisas i den
hyresperiod som rabatten avser. Lamnade hyresrabatter hanférliga
till covid-19-pandemi uppgick for forsta halvaret till 71 mkr. Nedsatta
hyror som forvantades ersattas av staten uppgick till 33 mkr, vilket
netto gav en resultateffekt redovisad i andra kvartalet om 38 mkr.
Under det andra halvaret har ytterligare rabatter hanférliga till covid-
19-pandemin l@mnats om 5 mkr. Rabatter lamnade under andra
halvaret forvantas inte ersattas av staten. Anstkan om statligt stod om
33 mkr har behandlats av Boverket och avslag har hittills erhallits
avseende 5 mkr relaterade till storre kedjor som natt sitt takbelopp.
Denna fordran kommer att vidarefaktureras till berorda hyresgaster.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

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

Moderbolaget redovisar derivat enligt ldgsta vardet av anskaffnings-
vardet och det verkliga vardet. Per 2020-12-31 finns negativa verkliga
varden vilket innebé&r att en skuld om 662 (348) mkr redovisas i balans-
rakningen. En negativ vardeférandring om 314 (348) mkr har redovisats
i resultatrakningen inom Rantekostnader och liknande resultatposter.
Fram till 2019-12-31 sakringsredovisades derivat i moderbolaget.

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

Varderingsmetod for derivat

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

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder uppgar till 18 905 mkr
(20 211) och dess verkliga varde till 19 583 mkr (20 507). Berdkningen
av verkligt varde baseras pé diskonterade bedémda framtida kassa-
floden. Diskonteringen sker utifran aktuella marknadsrantor med till-
l&gg for aktuell upplaningsmarginal. Varderingen &r harmed gjord
enligt IFRS varderingshierarki niva 2. Fér 6vriga finansiella tillgdngar
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och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde bedomer
Atrium Ljungberg att skillnaderna mellan bokforda varden och verkliga
varden inte ar vasentliga.

EPRA

Atrium Ljungberg redovisar EPRA EPS, EPRA Vakansgrad, EPRA
NDV, EPRA NRV och EPRA NTA i enligt med European Public Real
Estate Associations definitioner. EPRAs riktlinjer har uppdaterats
och EPRA NDV (Net Disposal Value), EPRA NRV [Net Reinstatement
Value) samt EPRA NTA (Net Tangible Assets) ersatter EPRA NAV och
EPRA NNNAV. For underlatta jamférelse vid 6vergangen till de nya
nyckeltalen redovisar Atrium Ljungberg aven EPRA NAV och EPRA
NNNAV i denna rapport.

Vid berakning av EPRA NTA och EPRA NNNAV har en bedomd
uppskjuten skatt om fyra procent anvants avseende fastigheter. Berak-
ningen av skattesatsen baseras pé en diskonteringsranta om tre
procent (real] och att fastighetsbestandet realiseras under 50 &r, dar
tio procent av fastigheterna saljs genom fastighetsoverlatelse med
en nominell skattesats om 20,6 procent och att 90 procent séljs
indirekt via 6verlatelse av aktier med ett skatteavdrag for képaren
med sex procent.

ALTERNATIVA NYCKELTAL
Atrium Ljungberg tilllampar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA] riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt
nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt dver historisk
eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat
eller kassafloden som inte definieras eller anges i tilldmpliga regler
for finansiell rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen.

Under 2019 valde Atrium Ljungberg att aterfora effekten av
IFRS 16 vid berdkning av de alternativa nyckeltalen. D& jamférelsetal
nu finns tillgangliga kommer aterforing inte langre att géras med
undantag fran nyckeltalen beldningsgrad och rantetackningsgrad.
Detta pa grund av att det finns finansiella méal kopplade till dessa
nyckeltal.

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

AVRUNDNINGAR

Till f6ljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna delérs-
rapport i vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal kan
awvika fran de exakta procenttalen.

REGELFORANDRINGAR PA SKATTEOMRADET

Bolagsskattesatsen ar frén beskattningsér 2019 sankt till 21,4 pro-

cent. Sankningen av bolagsskattesatsen sker i tva steg fran och med

2019. 2021 sker nasta sankning och uppgar darefter till 20,6 procent.
De nya reglerna for obligatoriskt automatiskt utbyte av upplysningar

i frdga om beskattning som ror rapporteringspliktiga gransover-

skridande arrangemang (DAC 6) omfattar inte Atrium Ljungberg.

| tidigare forslag omfattades dven nationella arrangemang inom

koncernen. Detta har strukits i lagen som tradde i kraft i 1 juli 2020.
Den pagaende covid-19-pandemin paverkar skattelagstiftningen

i form av tillfalliga lagar och forandringar i skatteinbetalning.
Paketeringsutredningen ar enligt finansdepartementet under

fortsatt handlaggning.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med kontors-, handels-
och helhetsmiljéer finns fréamst pa starka delmarknader i tillvaxt-
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FORTS. OVRIG INFORMATION

regionerna Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala. Prioriterade
omraden for riskhantering ar framfor allt uthyrning, fastighets-
vardering, projektverksamhet och finansiering med hansyn till bdde
komplexitet och beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for att
hantera dessa risker och har dessutom en stark finansiell stallning med
solida nyckeltal som &g beldningsgrad och hog rantetéckningsgrad.
Den p&géende covid-19-pandemin har skapat en stérre osakerhet
an vanligt. Osékerheten bestar framst i svarighet att bedéma varaktig-
heten och omfattningen av pandemin och dédrmed dess effekter
pa bolagets intjaning och vardering. Kortsiktigt paverkas Atrium
Ljungberg av att en del hyresgéaster har problem att betala sina
hyreskostnader. P& langre sikt kan aven hyresnivaer och vakans-
grader komma att paverkas och omfattningen av detta ar i dagslaget
svarbedomd. Vad géller risker och osdkerhetsfaktorer i dvrigt hénvisas
till Atrium Ljungbergs &rsredovisning 2019, avsnittet “Risker och
riskhantering” p& sidorna 87-92.

UTSIKTER

Atrium Ljungberg star val rustat infor framtiden. Med en val diversi-
fierad fastighetsportfélj, en projektportfélj med tyngdpunkt pad mycket
starka lagen och en solid finansiell bas ar bolaget val positionerat att
hantera de utmaningar som olika scenarios kan fora med sig.

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet fore varde-
forandringar, efter beraknad skatt, om inte investeringar eller bolagets
finansiella stallning i 6vrigt motiverar en awvikelse. For rakenskaps-
ret foreslas en utdelning om 5,05 kr per aktie (5,00), vilket motsvarar
en utdelning om 73,0 procent av det utdelningsbara resultatet (66,9)
och en direktavkastning om 2,9 procent (2,2).
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HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

En tvist som avgjordes i skiljendmnden den 21 januari 2021 har fallit
ut till TL Byggs férdel. Den positiva resultateffekten i koncernen fran
utfallet i skiljenamnden vérderas till mer an 20 mkr och kommer att
resultatforas under forsta kvartalet 2021.

I januari 2021 féreslog regeringen om att aterigen inféra ett hyres-
stodspaket riktat till sarskilt utsatta branscher och foretag. Detta
innebar att om en fastighetsagare l@mnar 100 procent i hyresrabatt
star staten for 50 procent av kostnaden. Stodpaketet kommer troligt-
vis innehalla ett maxtak per hyresgast likt forra stédpaketet.

ARSSTAMMAN DEN 25 MARS 2021

| syfte att motverka spridning av coronaviruset har styrelsen beslutat
att drsstamman ska genomféras utan fysisk narvaro av aktiedgare,
ombud och utomstdende och att utdvande av rostratt endast kan
ske genom postristning fore drsstamman. Mer utforlig information
om hur anmélan och réstning sker kommer att framga av kallelsen
till drsstamman vilken preliminart berdknas offentliggéras den

18 februari.

Delarsrapporten har ej varit foremal for revisorernas granskning.
Nacka den 9 februari 2021

Styrelsen

Q4 2020 ATRIUM LJUNGBERG



ATRIUM LJUNGBERG | KORTHET

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag. Vi ager, utvecklar och
forvaltar fastigheter pa tillvaxtmarknader i Stockholm, Goteborg, Malmé och Uppsala. Vart fokus
ar att utveckla attraktiva stadsmiljoer for kontor och handel kompletterat med bostader, kultur,
service och utbildning. Lika sjalvklart som det ar att bygga attraktiva platser for framtiden, lika
sjalvklart ar det att skapa ett l&ngsiktigt varde - for oss, véra kunder och fér samhallet.

Atrium Ljungberg ar borsnoterat pd Nasdaq Stockholm sedan 1994.

VISION

Alla vill leva i var stad.

AFFARSIDE

Genom langsiktigt &gande,
utveckling och férvaltning
erbjuder vivara kunder
attraktiva stadsmiljoer for
kontor, handel och bostader
pa starka delmarknader.
Med egen kompetens och
helhetsperspektiv adderar
vi mervarde for vara kunder
och samarbetspartners,
och skapar vardetillvaxt

i bolaget.

AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar lonsamhet och vardetillvaxt framfér allt genom att ldngsiktigt
aga, forvalta och féradla fastigheter samt genom var projektutveckling av fastigheter. En egen
byggmastarverksamhet bidrar ocksa till lonsamheten liksom forvarv och forsaljning av fastigheter.

PROJEKTUTVECKLING

PROJEKTUTVECKLING Var projektutveckling innefattar bade nybyggnation och om- och tillbyggnader
av fastigheter och sker pa attraktiva platser i storstadsregionerna, ofta i anslutning till befintligt bestand.
Projekt genomfors med egen personal fran idé till inflytt. Projektens avkastning skall ge en battre
l6nsamhet &n att forvarva fastigheter med ett befintligt kassafléde. Projekten bidrar darmed bade till en
driftnettotillvaxt och en vardetillvaxt.

FORVALTNING Vi har en egen forvaltningsorganisation som arbetar nara hyresgasterna for att tillgodose
deras behov pd basta satt och samtidigt vara lyhérda for nya affarsmaojligheter.

FORVARV OCH FORSALJNING Vi utvecklar och férvaltar for att 4ga en l&ng tid framdver. Férvarv av nya

fastigheter och mark genomférs om vi kan uppna strategiska fordelar och goda driftnettotillskott eller

erhalla en god avkastning genom var projektutveckling.

STRATEGIER

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

Utveckla och foradla fastigheter och byggratter.
Finnas pa starka delmarknader i storstadsregioner.

Vara en betydande aktér med stora och sammanhallna enheter p&
varje delmarknad.

Ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gér. Samarbetet med kunder,
leverantdrer, kommuner och andra intressenter ska vara nara,
[&ngsiktigt, stabilt och engagerat.

Leda och driva hela affarsprocessen i egen regi och med egen
kompetens.

Hallbarhetsarbetet &r integrerat i affarsstrategin och en viktig del
av vart erbjudande. Vi férbattrar var egen och vara kunders resurs-
effektivitet.

Ha engagerade medarbetare som brinner for det vi gor och med val
férankrade grundvarderingar.
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o
MAL
Atrium Ljungbergs verksamhet &r fokuserad pa vardetillvaxt med stabil
kapitalstruktur. Vara mal delas upp i tre omraden:

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Avkastning pa eget kapital skall vara tio procent per ar éver tid, investe-
ringariegna projekt ska ske med tva miljarder kronor per armed en
projektvinst for ny- och tillbyggnadsprojekt om 20 procent. Utdelningen
ska motsvara minst 50 procent avresultatet fore vardeférandringar,
efternominell skatt.

LANGSIKTIG STABILITET
Belaningsgrad om maximalt 45 procent och réntetackningsgraden ska
vara lagst 2,0 génger.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Ar2021ska 100 procent avvara fastighetervara miljécertifierade
(undantaget projektfastigheter och fastigheter forvarvade de senaste
tva aren). Mellan aren 2014 och 2021 ska energianvandningen per
kvadratmeter minska med 30 procent. Ar 2021 ska andelen gréna
hyresavtal uppgd till 50 procent av kontrakterad arshyra. Vi ska vara en
av Sveriges basta arbetsplatser.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Atrium Ljungberg tillampar sedan 1januari 2019 IFRS 16 Leasingavtal. Under
2019 valde Atrium Ljungberg, for att fa 6kad jamforbarhet, att &terfora effekten
av IFRS 16 vid berakning av de alternativa nyckeltalen. D3 jamforelsetal nu finns
tillgangliga kommer aterféring inte langre att géras med undantag fran nyckel-
talen beléningsgrad och rantetackningsgrad. Detta p& grund av att det finns
finansiella mal kopplade till dessa nyckeltal.

Foreslagen eller verkstalld aktieutdelning i procent av borskursen vid réken-
skapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken l[6pande avkastning
aktiedgare forvantas erhalla.

Arets forandring av aktiekursen med tillagg for under aret verkstalld utdelning
i procent av aktiekursen vid rakenskapsarets slut.

Aktiens totalavkastning anvands for att belysa aktiedgarnas totala avkast-
ning pa sitt Agande i Atrium Ljungberg.

Redovisat eget kapital med terlaggning av goodwill och justerat med bedémd verk-
lig uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang.

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie anvands for att ge intres-
senter information om Atrium Ljungbergs aktuella substansvarde per aktie
beraknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

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

Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) per aktie anvénds fér att ge intressenter
information om Atrium Ljungbergs aktuella substansvarde per aktie berdknat
pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt. Ersatter EPRA NNNAV.

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

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa Atrium Ljungbergs forméaga
att generera vinst pa dgarnas kapital i koncernen.

Periodens resultat exklusive vardeférandringar, i procent av genomsnittligt
justerat eget kapital.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera lopande kassafléde pa dgarnas
kapitalikoncernen.

Resultat fore skatt med tilldgg for rantekostnader i procent av genomsnittlig
balansomslutning.

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

Resultat fore vardeforandringar med tillagg for rantekostnader, i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera lopande kassafléden pa kon-
cernens tillgéngar opaverkat av koncernens finansiering.

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

Avyttringsvéarde (EPRA NDV) per aktie anvands for att ge intressenter infor-
mation om Atrium Ljungbergs varde per aktie vid ett avyttringsscenario
berédknat pd ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avseende tomtratter
i procent avsumman av fastigheternas verkliga varde vid periodens slut.
Bel&ningsgrad anvéands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Hyresintakter minus Kostnader for fastighetsférvaltning.
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Projekt och entreprenadomsattning minus projekt- och entreprenadkostnader.

Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang.
Eget kapital per aktie anvands for att belysa dgarnas andel av bolagets
totala tillgdngar per aktie.

European Public Real Estate Association, ar en intresseorganisation fér bors-
noterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland annat satter
standards avseende den finansiella rapporteringen.

Summa av Kostnader for fastighetsférvaltning, vilket exkluderar central
administration.

Resultat fore vardeforandringar med avdrag for beraknad aktuell skatt exklusive
underskottsavdrag dividerat med medelantal utestdende aktier. Avdragen skatt
har beraknats med bland annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla avskriv-
ningar och investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS) anvands for
att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs forvaltningsresultat per
aktie beraknat pa ett fr borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Genomsnittlig kvarstdende Loptid till slutférfall av samtliga krediter i skuld-
portfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands fér att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i skuldportfoljen
exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig kvarstdende Loptid till ranteregleringstidpunkt av samtliga
krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands fér att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Rantebadrande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avseende tomtratter
i procent avsumman av fastigheternas verkliga varde med avdrag for férvarvade
ej tilltradda fastigheter och med tillagg for sdlda ej frantradda fastigheter vid
periodens slut.

Justerad beldningsgrad anvands fér att belysa Atrium Ljungbergs finansiella
risk.

Kassafldde fran den lGpande verksamheten dividerat med medelantalet
utestdende aktier.

Kassafldde per aktie, kr, anvands for att belysa Atrium Ljungbergs kassa-
flode, och sarskilt dess utdelningsforméaga.

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

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie anvands for att ge intres-
senter information om Atrium Ljungbergs ldngsiktiga substansvérde per aktie
berzknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Redovisat eget kapital med &terlaggning av goodwill, derivat och uppskjuten
skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang.

Langsiktigt substansvarde [EPRA NRV) per aktie anvénds fér att ge intres-
senter information om Atrium Ljungbergs langsiktiga substansvarde per aktie
beraknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt sétt. Ersatter EPRANAV.

Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier berdknat enligt IAS 33.
Periodens resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier.

Resultat fore vardeférandringar, efter avdrag for aktuell skatt, dividerat med
medelantalet utestdende aktier.

Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att belysa den l6pande
forvaltningsverksamheten.
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FORTS. DEFINITIONER

Resultat fore vardeférandringar med tillagg for rantekostnader dividerat med
rantekostnader exklusive tomtrattsavgélder som i enlighet med IFRS 16
omklassificerats till rantekostnad.

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat
ar for ranteforandringar.

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

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

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

Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av resultatet som skiftas
ut tillkoncernens dgare respektive aterinvesteras i verksamheten.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara area for bostader.
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.
Avser hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltning.

Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat med hyresvarde for hela fastighets-
bestandet. Projektfastigheter ar exkluderade.

EPRA Vakansgrad redovisas i enlighet med EPRA:s definition av vakans-
grad, vilket mgjliggor jamférelse mellan olika bolag.

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller bebyggda, som
koncernen dger med avsikt att utveckla och salja som bostadsratter. Fastig-
heterna redovisas som omsattningstillgangar, &ven om vissa fastigheteri
awvaktan pa utveckling i tillampliga fall férvaltas och genererar hyresintakter.

Redovisning sker till det lagsta avackumulerat anskaffningsvarde och
nettoférsaljningsvarde.

Den lokaltyp som utgor den évervagande delen av hyresvardet for en register-
fastighet eller resultatstalle avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde och utveckling av hyresintakter i jamforbart bestand redo-
visas per fastighetstyp.

Kontrakterade &rshyror inklusive hyrestillagg (till exempel for fastighetsskatt,
varme och el] och bedomd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick.
Hyresvarde anvands for att belysa koncernens intaktspotential.

Jamférbart bestand avser de fastigheter som inte varit klassificerade som projekt-
fastigheter och som agts under hela perioden och hela jamfdrelseperioden.
Jamférbart bestand anvands for att belysa utvecklingen av hyresintakter
exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar och fastighetskostnader
opaverkat av projektfastigheter samt forvarvade och salda fastigheter.

Lokalarea avser byggnadens uthyrbar area for lokaler.

Denverksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgor lokaltypen: kontor,
handel, bostdder, vrigt eller garage. | 6vrigt ingar bland annat utbildning, kultur,
service och forrad.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per lokaltyp.

Summa for perioden avtalade kontrakterade arshyror for nyuthyrningar med
avdrag for arshyror uppsagda fér avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar omstéllning planeras eller

pagari syfte att omvandla och foradla fastigheten. Till projektfastighet hanfors

aven byggnad under uppforande samt obebyggd mark och byggratter.
Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gors den

1 januari dret efter fardigstallande.

Marknadsvardet efter genomfort projekt minus total investering i procent av
total investering.
Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande i projektverksamheten.
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Nyttjanderatt for tomtmark. Enligt IFRS 16 redovisas tomtratter som nyttjande-
rattstillgédng i balansrékningen.

Den avgift som betalas for nyttjande av tomtratt. Betraktas enligt IFRS 16 som
rantekostnad i resultatrakningen.

Totalyta som artillgénglig for uthyrning. Garage ingar i uthyrbar area, men
exkluderas vid berakning av hyresvarde per kvm och verkligt varde per kvm.

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

Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens effektivitet i anvand-
ningen av sina forvaltningsfastigheter.

Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade hyresintakter.
Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av koncernens hyres-
intakter som aterstar efter fastighetskostnader.

HALLBARHETSRELATERADE DEFINITIONER

Ar ett miljpcertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljser. Breeam
tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljoprestanda. Det finns tva typer av
Breeam-certifieringar; Breeam som avser nyproduktion och Breeam In-Use
som avser befintliga fastigheter.

Omraden som Breeam hanterar delas in i: energi- och vattenanvandning,
halsa, transport, material, avfall, markanvandning, utslapp, ekologi och ledning
(management).

Genererat vdrde: Atrium Ljungbergs nettoomsattning och vardeférandringar.
Fordelat varde: Atrium Ljungbergs betalningar till leverantdrer, loner och
ersattningar till anstallda, arvoden och ersattningar till styrelse, vd och ledande
befattningshavare, nettobetalningar till finansiarer, skatt och avgifter till sam-

hallet, samt utdelning till aktiedgarna.

Betalningar till leverantérer: Operativa kostnader for inkop av material,
produkter, lokaler och tjanster frén leverantérer.

Ldner och erséttningar till medarbetarna: Periodens totala lone- och pensions-
kostnader inklusive formaner. Till medarbetare réknas inte konsulter eller annan
inhyrd personal.

Arvoden och erséttningar till styrelse, vd och ledande befattningshavare: Utgors
avarvoden till styrelseledaméter samt fast 0, dvriga ersattningar och pensions-
kostnader for vd och 6vriga ledande befattningshavare.

Nettobetalningar till finansiérer: Periodens redovisade rantekostnader med
tillagg for koncernmassigt aktiverad ranta och beskriver Atrium Ljungbergs
totala ersattning till langivare.

Skatt och avgifter till samhéllet: Total ersattning till staten under perioden i
form av tomtrattsavgalder samt sammanlagda skatter och avgifter till svenska
staten. Uppskjuten skatt ingar ej.

Utdelning till aktiedgarna: Periodens utbetalda utdelning.

Ekonomiskt varde - kvar i foretaget: Genererat varde minus férdelat varde.

Total energianvandning frén varme, kyla, hyresgastel och fastighetsel dividerat
med genomsnittlig berdknat total uppvarmd uthyrbar area, exklusive garage.

Kontrakterad &rshyra for kommersiella lokaler exklusive garage och lager for
hyresavtal med grén hyresbilaga i procent av kontrakterad arshyra fér kommer-
siella lokaler exklusive garage och lager. Gron hyresbilaga &r en avtalsbilaga
frén Fastighetségarna dar hyresgasten och hyresvarden tillsammans atar sig
att minska miljgpaverkan och omfattar exempelvis energi, avfall och transporter.
Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem f6r byggnader som baseras pa svensk
byggpraxis och omfattar energi, inomhusmiljé och material.

Antal arbetsrelaterade olyckor per miljon arbetade timmar, som leder till frén-
varo minst en avtalad arbetsdag.

Antal forlorade arbetsdagar pa grund av arbetsrelaterad olycka eller sjukdom,
per totalt antal avtalade arbetsdagar under aret.
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INFORMATION FRAN ATRIUM LJUNGBERG

DEN INFORMATION vi sénder ut till marknaden om var verksamhet
ska vara 6ppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende
for vart foretag och varuméarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de regler
som finns i noteringsavtalet med Nasdagq Stockholm. Viktiga handelser,
deldrsrapporter och bokslutskommuniké offentliggors omedelbart
via pressmeddelanden och finns ocksa tillgangliga pa var webbplats;
www.al.se.

VI INFORMERAR LOPANDE om vart bolag, aktuella handelser och
forandringar i verksamheten genom att regelbundet traffa saval
analytiker, investerare, aktiedgare och finansiarer som kunder och
samarbetspartners.

ARSREDOVISNINGEN och del&rsrapporterna finns publicerade pd
var webbplats. ,&rsredovisningen distribueras i tryckt format per post
till aktiedgare som aktivt valt detta. Deldrsrapporter och boksluts-
kommuniké dversétts till engelska och badda sprakversionerna finns
tillgdngliga p& webbplatsen vid en och samma tidpunkt.
Arsredovisningen oversatts till engelska en kort tid efter att den
svenska versionen publicerats.

PA WWW.AL.SE finns mojlighet att prenumerera pa finansiella
rapporter och pressmeddelanden. D&r ger vi ocksa uppdaterad
information om var verksamhet, vara fastigheter och projekt,
finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen pa
webbplatsen finns dven pa engelska.
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