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Vi äger, utvecklar och förvaltar fastigheter. Idag har vi totalt 1 082 000 kvm 
uthyrbar area med ett fastighetsvärde om 52 mdkr och en totalt projekt-
portfölj av pågående och möjliga projekt om cirka 38 mdkr varav 30 mdkr  
ska investeras fram till 2030. 

Vårt fokus är att utveckla attraktiva stadsmiljöer i Stockholm, Göteborg, 
Malmö och Uppsala. Tillsammans med kommuner, våra kunder och de som 
bor i staden bygger vi levande stadsmiljöer där kontor, bostäder och handel 
blandas med kultur, service, vård och utbildning. 

Atrium Ljungbergs nya hållbarhetsmål omfattar klimat, leverantörer, hållbara 
medarbetare och socialt hållbara platser. Vi ska vara klimatneutrala 2030 och 
det första steget är att halvera klimatpåverkan i våra byggprojekt.

Vi tror starkt på innovation och utvecklandet av framtidens attraktiva platser. 
Och attraktiva stadsdelar består inte bara av byggnader. Det handlar lika 
mycket om vad som sker inuti och mellan husen. 

      Hållbar 
stadsutveckling 
med fokus på 
blandad stad. 
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	— Nettoomsättningen ökade till 3 084 mkr (2 839) varav 
hyresintäkter uppgick till 2 292 mkr (2 344).

	— Driftöverskottet från fastighetsförvaltningen uppgick till  
1 560 mkr (1 565).

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

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

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

	— Orealiserade värdeförändringar förvaltningsfastigheter 
uppgick till 3 040 mkr (–119), varav projektvinster 
utgjorde 974 mkr (258). 

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

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

	— Nettouthyrningen för året uppgick till 40 mkr (–16), 
varav 20 mkr (27) avsåg projektfastigheter.

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

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

2021 
i korthet.

Belåningsgrad
– �Låg finansiell risk

39,9 %

Driftöverskott
– �Ökning med 1,8 % i jämförbart bestånd 
exkl. coronarabatter under 2021

1 560 mkr

Resultat före värdeförändringar
– �Ökning med 14 % kr/aktie under 2021

1 249 mkr
Nyckeltal 1) Helår 2021 Helår 2020
Fastighetsvärde vid årets slut, mkr 51 589 47 334
Överskottsgrad, % 68 67
Genomsnittlig ränta räntebärande skulder vid årets slut, % 1,7 1,6
Börskurs vid årets slut, kr per aktie 199,70 172,80
Långsiktigt substansvärde vid årets slut, kr per aktie 245,73 217,95

Finansiella mål 1)

Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per år 2 279 2 513
Avkastning på eget kapital rullande 12, >10 % över tid 15,6 3,8
Belåningsgrad vid årets slut, <45 % 39,9 39,9
Räntetäckningsgrad, > 2,0 ggr 5,3 4,6

1) För fullständig nyckeltalstabell se sidan 174 och för definitioner se sidorna 179–180.
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Händelser 
under 2021.

Byggstarter under året
I december vann detaljplanen för Sickla Stationshus laga 
kraft. Huset, som omfattar 23 000 kvm BTA kommer att 
innehålla kontor och kommersiella lokaler och en av två 
nya tunnelbaneuppgångar i Sickla. Vi har även påbörjat 
ombyggnationen av Slakthushallarna i Slakthusområdet 
med en total investeringsvolym om 160 mkr i fas 1.

Färdigställda projekt
Sickla Galleria etapp IV färdigställdes i november. Totalt 
omfattar utbyggnaden knappt 5 000 kvm och bland andra 
öppnade XXL en 3 100 kvm stor butik och cirka 200 nya 
parkeringsplatser. I början av juni öppnade nya Hotell 
Tapetfabriken med 240 rum på Marcusplatsen i Sickla 
och i slutet av året flyttade de första hyresgästerna in i 
Life City i Hagastaden och Bas Barkarby i Järfälla. Total 
investeringsvolym för färdigställda projekt uppgick till cirka 
700 mkr 2021.

Bostadsrättsaffären
Under det andra kvartalet gjordes vinstavräkningen för vårt 
första bostadsrättsprojekt på Nobelberget, Brf Sicklastråket. 
Resultatet för projektet uppgick till 91 mkr. I april bygg-
startades det andra kvarteret i Parkhusen i Gränbystaden, 
Uppsala, där vi bygger 98 bostadsrättslägenheter och i maj 
färdigställdes det första kvarteret i Parkhusen med 
44 hyresrättslägenheter. 

Förändringar i bolagsledningen
Ulrika Danielsson tillträdde som ny cfo i november. 

Nya hållbarhetsmål 2022–2030
Atrium Ljungbergs styrelse antog i december 2021 en ny 
hållbarhetsstrategi och nya hållbarhetsmål som sträcker 
sig mellan 2022 och 2030. Dessa innefattar bland annat 
att bolaget ska vara klimatneutralt per 2030.

Förvärv och försäljningar
Under det första kvartalet tecknades avtal om förvärv av 
M1:an och Centralstationen som är delar av fastigheten 
Lundbyvassen 4:6 på Lindholmen i Göteborg, med beräknat 
tillträde 2024 efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Totalt 
omfattar byggnaderna 22 000 kvm uthyrbar yta.

I juni träffades avtal om försäljning av tomträtterna Kolding 
3 och 4, även kallade Kista Front, i Kista. Försäljningen 
omfattade 44 000 kvm uthyrbar yta med en köpeskilling 
om 805 mkr. 

Atrium Ljungberg tecknade avtal om att förvärva tomträtten 
Palmfelt Center i Slakthusområdet i november. Förvärvet 
är villlkorat av lagakraftvunnet beslut i kommunfällmäktige, 
varför tillträde beräknas ske under andra kvartalet 2022. 
Tomträtten omfattar drygt 30 000 kvm uthyrbar yta.

Större uthyrningar
Under året har flera stora uthyrningar gjorts, bland annat 
3 800 kvm till Polestar på Lindholmen och 1 200 kvm till 
Gullers Group i Katarinahuset i Slussen. 2 100 kvm har 
hyrts ut till 10X Genomics samt 1 046 kvm till Immedica 
Pharma, båda i Life City i Hagastaden. Utöver dessa har 
flera stora uthyrningar gjorts i Sickla, bland annat Ikeas nya 
planeringsstudio om 700 kvm och XXL med en ny butik 
om 3 100 kvm. Sickla Stationshus blir 23 våningar 

och kommer att inrymma kontor och 
den nya tunnelbaneuppgången. 

Fastighetsförvärv

Fastighetsförsäljning

25 mkr

805 mkr
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Ett händelserikt år.
2021 var ett händelserikt år, trots en fortgående pandemi. 
Transaktionsmarknaden har varit mer aktiv än någonsin 
och fastigheter till ett värde av 400 mdkr har bytt ägare på 
den svenska marknaden. Atrium Ljungberg har sålt kontors
beståndet i Ärvinge för drygt 800 mkr och även tecknat avtal 
om att förvärva Palmfelt Center i Slakthusområdet. Vi har 
också utökat vårt bestånd i Göteborg där vi tecknat avtal om 
förvärv av M1:an och Centralstationen på Lindholmen. 
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Pandemin påverkade uthyrningsarbetet under den första 
delen av året men vi avslutade starkt. Vi har haft stort 
fokus på uthyrning, ett fokus som genomsyrat hela 
bolaget. Detta har genererat avslut på nyuthyrningar till 
ett hyresvärde om nästan 250 mkr. Då vi även haft en del 
uppsägningar, och även själva sagt upp hyresgäster för 
kommande projekt, hamnar nettouthyrningen på 40 mkr, 
ett resultat jag är nöjd med. 

På uthyrningsmarknaden upplevde vi ett mycket intensivt 
och positivt avslut för året. Visningstakten var hög och 
detta talar för många fina affärer även under 2022. Några 
affärer värda att nämna är 3 800 kvm till Polestar på 
Lindholmen, 1 200 kvm till Gullers Group i Katarinahuset 
i Slussen och 1 046 kvm till Immedica Pharma i Life City 
i Hagastaden. Marknadshyrorna har varit motståndskraf-
tiga under pandemin och i det fjärde kvartalet visade våra 
förhandlade kontorskontrakt en hyresökning om 23 % och 
handelskontrakten en hyresökning om 10 %. Den starka 
fastighetsmarknaden avspeglas även i vårt eget resultat 
med en värdeförändring för året om tre mdkr eller 6,4 %.

Bostadsrättspriserna har fortsatt att stiga, framför allt i 
Stockholmsområdet. Den goda efterfrågan visar sig även 
i våra bostadsrättsprojekt som har god framdrift. Även om 
Riksbanken håller fast vid en prognostiserad nollränta under 
de kommande två åren håller bankerna inte med. Givet 
inflationen och den geopolitiska osäkerheten i vår omvärld 
prisar räntemarknaden in snabbare höjningar och i början 
på nya året uppgick 3 månaders Stibor till nära 0 % men 
prissätts stiga till 0,35 % inom 12 månader. 

Nya hållbarhetsmål 2022–2030
En av de viktigaste strategiska händelserna är att vi antagit 
nya, ambitiösa hållbarhetsmål som sträcker sig till år 2030. 
De nya målen kan delas in i fyra fokusområden; klimat, leve-
rantörer, hållbara medarbetare och socialt hållbara platser. 

Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030, och det 
första steget är att halvera vår klimatpåverkan i våra 
byggprojekt. Det är ett utmanande mål men det måste gå! 
Det kommer att krävas stort fokus, engagemang, flera nya 
samarbeten och en stor portion innovation för att lyckas. 
Jag är ödmjuk inför utmaningen och samtidigt mer än redo 
att anta uppgiften. Glädjande nog finns ett stort engage-
mang för frågan bland våra medarbetare.

Social hållbarhet ligger oss varmt om hjärtat. Och konstigt 
vore väl annars när man har en vision som säger att ”alla 
vill leva i vår stad”. Många talar om social hållbarhet men 
det är tydligt att begreppet har skiftande innebörd. För vår 
del handlar det om att skapa platser där människor kan 
och vill leva och verka under många år. Trygga platser där 
man tar hand om människa och miljö. För oss är det viktigt 
att kunna mäta, varför vi har tagit fram ett eget index som 
vi kallar ”Vår stad-indexet”. Det är ett verktyg för att kunna 
mäta social hållbarhet på våra platser och att våra insatser 
bidrar till att nå hållbarhetsmålen. Vår förhoppning är att 
vårt nya index ska kunna användas av fler i branschen. 

Framtidens arbetsplats 
Under pandemin har det tagits fram en mängd undersök-
ningar kring framtidens arbetsliv. De flesta har endast haft 
ett medarbetarperspektiv varför vi valde vi att göra en egen 
insiktsstudie. Där har vi, förutom att intervjua 1 000 med-
arbetare i olika branscher runt om i Sverige även intervjuat 
200 företagsledare och experter.

Kontorets utformning har gått från cellkontor via öppna 
kontorslandskap till aktivitetsbaserat. Och nu kommer det 
relationsbaserade kontoret. Våra framtida kunder kommer 
självklart vilja ha lokaler som stödjer just deras verksamhet 
men sammanhanget blir allt viktigare. Vem har man som 
granne? Vilka andra varumärken vill man associeras med? 
Vilket utbud och service finns i området? Området behöver 
har rätt känsla – något som är oerhört viktigt för att kunna 

attrahera de unga talangerna. Vi inom Atrium Ljungberg 
utvecklar hela stadsdelar med ett blandat innehåll av såväl 
kontor som bostäder, handel, kultur, service, vård och 
utbildning. Vår studie bekräftar verkligen att vi som bolag 
och vad vi har att erbjuda ligger helt rätt strategiskt. Har du 
inte läst insiktsstudien – ladda ner den på en gång!

Framdrift i projekten
Bostäder är en stor del av vår framtida projektportfölj. 
Under året som gått har vi haft hög aktivitet och till och 
med tidigarelagt säljstarten av vårt tredje kvarter på 
Nobelberget i Sickla, som omfattar 93 lägenheter. Kvarter 1 
färdigställdes 2020 och det andra kvarteret som är inflytt-
ningsklart till sommaren är helt slutsålt. Totalt planerar vi 
för cirka 500 bostäder i området, kombinerat med förskola, 
kontor, park och flera restauranger och caféer. Det är 
väldigt roligt att se hur området bit för bit börjar komma 
på plats och att intresset för Nobelberget är så stort. 

Det är också full fart i vårt första bostadsrättsprojekt i 
Uppsala, Parkhusen kvarter 2. Projektet säljstartades i 
somras och vid årsskiftet var mer än hälften av den första 
etappen, som omfattar 59 lägenheter, bokade.

Under året som gått har vi färdigställt Hotell Tapetfabriken 
i Sickla och de första hyresgästerna har flyttat in i Bas 
Barkarby i Järfälla och Life City i Hagastaden. Det är 
en fantastisk känsla att komma in i Life City och se det 
magnifika slutresultatet. Under året har vi investerat 2,3 
mdkr i våra egna utvecklingsprojekt och vi har levererat en 
projektvinst om 974 mkr. 

Sickla
Detaljplanen för Sickla Stationshus vann laga kraft i 
december vilket möjliggör ett kontorshus med 23 våningar 
som även kommer att innehålla restaurang, konferensut-
rymmen, ett flertal gröna terrasser samt butiker och service 
i gatuplan. Stationshuset är beläget vid den kommande 
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tunnelbanan, i direkt anslutning till Tvärbanan, Saltsjöbanan 
och bussar. Sickla Stationshus blir ett nytt landmärke i 
Stockholm med svindlande utsikt över hela staden. 

Sickla galleria har byggts om och till under flera år och 
blev färdig i november 2021 då flera nya butikskoncept 
öppnade. Under hösten lanserade vi också en stor nyhet, 
nämligen att Ikea öppnar planeringsstudio i Sickla. 

Slakthusområdet
Vi har full fart framåt i Slakthusområdet. Vår vision är 
att skapa en riktigt stark destination för mat, kultur och 
upplevelser och att området ska spegla innovations-
kraften i Sverige. Under året har vi systematiskt avtalat 
med nya hyresgäster som var och en stödjer platsens 
vision. I takt med att allt fler kreativa näringar, krögare, 
event- och konsertlokaler söker sig till Slakthusområdet 
har vi nu påbörjat storsatsningen på Hus 26, en del av 
de gamla Slakthushallarna. Hus 26 kommer att innehålla 
noga utvalda restauranger och barer och andra nischade 
koncept. Den första hyresgästen som fick stor uppmärk-
samhet är den superheta kockduon Adam/Albin. Det känns 
fantastiskt att följa alla nya etableringar och jag ser verkli-
gen fram emot öppningen hösten 2022.

Hagastaden och Slussen 
Hagastaden är en annan av våra platser som sjuder av 
aktivitet. Vi har funnits på platsen i mer än 25 år och tar 
aktiv del i utvecklingen av stadsdelen. Förutom vårt projekt 
Life City har vi flera markanvisningar, bland annat i Östra 
Hagastaden, strax intill Brunnsviken. Där planerar vi för en 
kontorsbyggnad om cirka 24 000 kvm som får fantastisk 
utsikt över vattnet. Vi har även planer för ytterligare kontor 
och bostäder i kvarteren som kallas Cambridge, Stanford 
och Pisa. Utvecklingsprojekten i Hagastaden motsvarar  
en framtida investering om cirka sju mdkr under tio år.

Ombyggnadsarbetet i Katarinahuset i Slussen fortsätter 
som planerat och bygglov har erhållits för ett nytt utform-
ningsförslag för påbyggnaden på taket. Vi har många 
visningar i huset där hyresgäster gärna vill ha Stockholms 
bästa utsikt, i stadens nya affärsmässiga hjärta.

Värdeskapande i projekten
Vi har idag en projektportfölj med en kvarstående 
investering i beslutade projekt om 2,7 mdkr och möjliga 

projekt om 35 mdkr. Givet dagens hyresnivåer, bedömda 
investeringskostnader och avkastningskrav kommer vi att 
fördubbla fastighetsvärdet och driftnettot till 2030. Det 
är vad jag kallar värdeskapande! Det viktigaste fokuset vi 
har framåt är uthyrningen. Den är avgörande för att vi ska 
kunna förverkliga denna fantastiska projektportfölj. Men 
jag känner stor tillförsikt. De områden där vi verkar är 
attraktiva och projektportföljen ska i huvudsak exekveras 
på platser i Stockholmsområdet där en tunnelbana finns 
eller är planerad för. Det är på dessa ställen staden har en 
naturlig tillväxt. 

Resultat
Vi levererar ett resultat före värdeförändringar om 1 249 mkr 
och ett resultat efter skatt om 3 757 mkr och styrelsen har 
föreslagit en höjd utdelning om 5,20 kr/aktie till aktieägarna. 

Starten på 2022 ser bra ut och jag är glad över att vår nya 
cfo Ulrika Danielsson är ombord. Nu har de flesta pandemi
restriktioner lyfts bort vilket innebär att vi äntligen kan 
börja träffas på riktigt igen. Vi människor är oslagbara då 
vi samverkar och det är i det fysiska mötet det uppstår 
magiska saker. 

Jag vill rikta ett stort och varmt tack till alla kunder, sam
arbetspartners och medarbetare för ett händelserikt 2021!

Annica Ånäs,  
verkställande direktör

”Atrium Ljungberg ska 
vara klimatneutrala 
2030 och det första 
steget är att halvera 
klimatpåverkan i våra 
byggprojekt.”

Annica Ånäs, 
verkställande direktör
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Atrium Ljungberg har leve-
rerat en stabil utdelning där 
den effektiva utdelningstill-
växten de senaste 10 åren 
har varit 7 % per år. Sedan 
börsintroduktionen 1994 
har utdelningen kr/aktie 
aldrig sänkts. 

Hållbarhetsarbetet är inte-
grerat i affärsmodellen där 
vi kontinuerligt utvecklar 
våra områden i en hållbar 
riktning. Vi är en långsiktig 
aktör som tar ansvar för vår 
verksamhets påverkan på 
människor och miljö.

Vi har en stark finansiell 
ställning med solida 
nyckeltal som låg belånings
grad och hög räntetäck-
ningsgrad samt en invest-
ment grade-rating hos 
Moody’s med betyget Baa2 
med stabil utsikt.

Med en planerad inves
teringstakt om 30 mdkr 
fram till 2030 har Atrium 
Ljungberg – och därmed 
aktien – möjlighet till god 
värdetillväxt över tid. 

Stabil utdelning Möjlighet till god 
värdetillväxt

Låg finansiell risk Hållbar 
stadsutveckling

Fyra skäl att äga aktier 
i Atrium Ljungberg.
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Aktiens totalavkastning Belåningsgrad och 
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fastigheter

Utvecklingen av resultatet är nyckeln till 
vår framgång. Tillsammans med värde-
tillväxten från investeringarna lägger det 
grunden till avkastningen.

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

Stabil belåningsgrad med ökad 
räntetäckningsgrad.

 �Vid utgången av 2021 var målet att 
andelen certifierade byggnader skulle 
vara 100 %.

Vi ska investera 30 mdkr fram till 
2030 vilket ger förutsättningar 
att fördubbla fastighetsvärdet och 
driftnettot.
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Atrium Ljungberg som 
investering.
Med rötterna i den gamla byggmästartraditionen har vi utvecklat våra 
strategier, renodlat vårt fastighetsbestånd och adderat bostäder som en 
del i vårt erbjudande. Idag består fastighetsbeståndet av stora samman-
hängande områden med ett blandat innehåll av kontor, bostäder, handel, 
kultur och utbildning, som under de senaste tio åren mer än fördubblats i 
fastighetsvärde. Vi finns på Sveriges starkaste tillväxtmarknader där vi tar 
aktiv del i utvecklingen av framtidens hållbara städer.

Med en tydlig stadsutvecklingsstrategi ...
Runt 85 % av Sveriges befolkning bor idag i städer och 
inflyttningstakten till större tätorter har under många år 
ökat. Trots en något vikande trend under pandemin ser 
vi långsiktigt en fortsatt urbanisering, vilket innebär såväl 
utmaningar som möjligheter för alla oss som arbetar för 
att skapa attraktiva och hållbara platser. Atrium Ljungberg 
utvecklar stadsdelar som skapar värden för kommuner, 
hyresgäster, våra aktieägare och alla som bor och verkar i 
våra områden. Och vi har en tydlig strategi för detta. Vårt 
arbetssätt bygger på samverkan och dialog och vi strävar 
alltid efter att ta tillvara platsernas själ, ursprung och  
bästa egenskaper.

För att en plats ska vara attraktiv och locka människor under 
dygnets alla timmar behövs många anledningar att vara där. 
Vi på Atrium Ljungberg utgår ifrån konceptet ”the power of 
10” i vårt stadsutvecklingsarbete, som innebär att det alltid 
ska finnas minst tio anledningar att besöka en plats.

Vårt fokus är att utveckla och förvalta levande stadsmil-
jöer med tjänsteerbjudanden för kontor, bostäder, handel, 
service och kultur på starka delmarknader. Platser som 
möjliggör en hållbar livsstil och som samtidigt erbjuder ett 

attraktivt stadsliv där människor vill leva, arbeta och vistas  
– idag och i framtiden. Med visionen ”Alla vill leva i vår 
stad” i sikte skapar vi värde för bolaget och därmed för 
våra aktieägare och för samhället.

...  skapar vi attraktiva och hållbara platser på
starka delmarknader
Atrium Ljungberg är ett av Sveriges större börsnote-
rade fastighetsbolag. Vi finns på starka delmarknader 
i Stockholm, Göteborg, Malmö och Uppsala. Vi är en 
långsiktig ägare och tar ett stort ansvar för våra områden. 
Att vi äger stora, sammanhängande platser ger oss en 
unik möjlighet att skapa en bra helhet och en blandning av 
verksamheter som stödjer varandra och höjer hela områ-
dets attraktivitet. Närheten i en tät och blandad stadsmiljö, 
ibland kallad ”15-minutersstaden” medför hållbarhetsvinster, 
bland annat genom korta transportavstånd, väl utvecklad 
kollektivtrafik och goda möjligheter till delningsekonomi. 
Men hållbara stadsmiljöer är inte bara viktigt ur ett miljö-
mässigt, ekonomiskt och socialt perspektiv – det höjer 
också områdenas attraktivitet och skapar värde för såväl 
kunder som kommuner.

Tio goda skäl att 
vara på en plats
1.	 Folkliv hela dygnet

2.	 Aktiviteter och sport

3.	 Kultur och lärande

4.	 Konst och kulturhistoria

5.	 Natur och smarta ekosystem

6.	 Lek och sociala ytor

7.	 Mat och uteserveringar

8.	 Lugna oaser

9.	 Digital infrastruktur och wifi

10.	 Handel och service
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Med en fantastisk projektportfölj ...
Sedan fusionen mellan Atrium Fastigheter och Ljungberg
gruppen år 2006 har vår projektportfölj mer än femfaldigats 
och idag har vi möjlighet att investera hela 38 mdkr i egna 
fastigheter och erhållna markanvisningar. Av total inves-
teringsvolym är målsättningen att investera cirka 30 mdkr 
fram till år 2030 med en projektvinst om cirka 10 mdkr, 
givet dagens avkastningskrav, hyresnivåer och produktions-
kostnader. Därmed finns förutsättningar att dubbla såväl 
fastighetsvärde som driftnetto fram till år 2030.

Vårt långsiktiga fokus på hållbar stadsutveckling är en av anled-
ningarna till att vi bland annat fått förtroendet att vara med och 
utveckla stora delar av Slakthusområdet i södra Stockholm. 
Det är det största utvecklingsprojektet i Stockholm i modern 
tid och kommer att pågå fram till år 2030.

Vår projektportfölj består av till hälften kontor, en tredjedel 
bostäder och resterande del service, restauranger, handel 
och kultur. 87 % av projektportföljen ligger i områden 
med direkt anslutning till befintliga eller nya tunnelba-
nestationer. Här återfinns förutom Slakthusområdet även 
Sickla, Slussen och Hagastaden. Sickla kommer med den 
nya tunnelbaneanslutningen att ha endast sju minuter till 
centralstationen i Stockholm. Närheten till spårbunden 
trafik har stor positiv påverkan på hyresnivåerna, vilket i 
sin tur leder till ett ökat värde på våra fastigheter. 

...  skapar vi långsiktig tillväxt i bolaget 
Över de senaste tio åren har resultatet före värdeföränd-
ringar i bolaget ökat med 69 (62) %. Bolaget har växt från 
drygt 200 till drygt 300 anställda. Vi har förädlat och för-
flyttat vårt fastighetsbestånd genom att investera i befintligt 
om 15 mdkr, förvärvat för 11 mdkr och avyttrat för 12 mdkr. 

Under samma period har värdeförändringarna om 16 mdkr 
levererats innebärande att fastighetsvärdet har ökat med 
136 (137) %. 

Vi är redo att skapa framtidens stad
Utvecklingen i samhället går snabbt. Med våra fysiska 
platser som grund lägger vi stort fokus på att med digital 
teknik förädla och skapa nya erbjudanden som ytterli-
gare höjer attraktionskraften i våra områden. Livet mellan 
husen har alltid varit viktigt för oss och vi adderar fortlö-
pande tjänster, inte sällan digitala, till våra fysiska platser. 
”Tjänstefiering” är ett nyckelbegrepp där vi ser en ökad 
samverkan i branschen med nya initiativ och lösningar. 

För att vara fortsatt relevant i en värld där beteenden och 
konsumtionsmönster förändras i snabb takt behövs förstå-
else för människors drivkrafter och preferenser. Pandemin 
har naturligtvis haft stor påverkan på alla delar i vårt sam-
hälle, inte minst synen på, och användningen av kontors-
arbetsplatser. När vi nu återvänder till kontoren är det med 
fördjupad kunskap om verksamheters och medarbetares 
skiftande behov och det är tydligt att det inte kommer att 
finnas en lösning som passar alla. Det huvudsakliga arbetet 
kommer att ske på kontoret, i olika kombinationer med 
hubbar och coworkinglösningar där hemmet även fortsätt-
ningsvis kommer att vara en viktig pusselbit. Vi ser att efter-
frågan på nya lösningar, kortare framförhållning och större 
flexibilitet ökar. Förändringen ställer stora krav på oss som 
fastighetsägare men det skapar också nya affärsmöjligheter 
och vi vill vara med och driva utvecklingen framåt. Vi tror 
starkt på kontorens fortsatta betydelse. De är avgörande 
för innovationskraft, att bygga företagskultur, de är en viktig 
del av varumärket och ett kraftfullt rekryteringsverktyg.

Fastighetsvärde över tid
– �Mer än fördubblat fastighetsvärde under de senaste tio åren.

Möjlighet att investera
– �38 mdkr i beslutade och möjliga projekt
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Våra fastigheter och markanvisningar 
omfattar totalt närmare 200 000 kvm i 
Slakthusområdet.
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Värdeskapande 
stadsutveckling.
Atrium Ljungberg utvecklar attraktiva och hållbara stads-
miljöer där människor vill leva, arbeta och vistas, idag 
och i framtiden. Med visionen i sikte skapar vi värde för 
bolaget och därmed för våra aktieägare och för samhället.

Affärsidé
Genom långsiktigt ägande, utveckling och förvaltning 
erbjuder vi våra kunder attraktiva stadsmiljöer med tjänste
erbjudanden för kontor, bostäder och handel på starka 
delmarknader. Med egen kompetens och helhetsperspektiv 
adderar vi mervärde för kunder och samarbetspartners, och 
skapar värdetillväxt i bolaget. 

Vision
”Alla vill leva i vår stad”. Vår stad är en plats där allt man 
behöver och önskar sig ligger vägg i vägg. Här möts en 
mängd verksamheter som skapar spännande stadsmiljöer 
där människor väljer att vara. Här kan man arbeta, bo, 
shoppa, göra affärer, studera, umgås och underhållas  
– allt som ingår i livet. Våra platser har en själ och här ska 
alla kunna trivas. Där människor väljer att leva – där lever 
också staden. 

2 279 mkr

1 560 �mkr
driftnetto

Projektutveckling

Fastighetsförvaltning

805 mkr

25 mkr
Fastighetsförsäljning

Fastighetsförvärv

 Fokus

15 minuters 
staden
Om det är något människor världen 
över har upptäckt under pandemin 
så är det sitt lokala kvarter. Den här 
utvecklingen accelererade i och 
med lockdowns och restriktioner 
– från Paris till Portland rappor-
terade medier om den så kallade 
15-minuterstaden som stadsutveck-
lingens nya utopi. En visionär idé 
om en bilfri stad där invånare ska ha 
tillgång till stadens utbud inom en 
15 minuters tidsradie.

– Stadsdelar som har blandade 
funktioner med både arbetsplatser, 
bostäder och service har ett stabilare 
marknadsunderlag. Pandemin har 
definitivt slagit ett slag för bland
staden – den är mer motståndskraftig 
mot chocker som staden utsätts 
för, säger Alexander Ståhle, som är 
stadsbyggnadsforskare på KTH. 

Det amerikanska forskningsinstitutet 
Brookings beskriver samtidigt hur en 
ny urban modell växer fram – inno-
vationsdistriktet – där etablerade 
företag är klustrade med startups, 
inkubatorer och acceleratorer, 
boende, kontor och handel. I 
Sveriges fyra största städer uppger 
var tredje tjänsteman att det 
viktigaste med kontorets placering 
är just ett kvarter med profil och 
serviceutbud som matchar egna 
värderingar och intressen, enligt 
Atrium Ljungbergs och Novus 
undersökning Framtidens kontor 
och arbetsliv (2021). 

Ta del av vår framtidsrapport på 
al.se/hybriduniversum 
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Projektutveckling
Vår projektutveckling innefattar både nybyggnation och 
om- och tillbyggnader av fastigheter och sker på attraktiva 
platser i storstadsregionerna, ofta i anslutning till befintligt 
bestånd. Projekt genomförs med egen personal från idé till 
inflytt. Projektens avkastning skall ge en bättre lönsamhet 
än att förvärva fastigheter med ett befintligt kassaflöde. 
Projekten bidrar därmed både till en driftnettotillväxt och 
en värdetillväxt.

Fastighetsförvaltning
Vi har en egen förvaltningsorganisation som arbetar nära 
kunderna för att tillgodose deras behov på bästa sätt och 
samtidigt vara lyhörda för nya affärsmöjligheter. 

Förvärv och försäljning
Vi utvecklar och förvaltar för att äga en lång tid framöver. 
Förvärv av nya fastigheter och mark genomförs om vi kan 
uppnå strategiska fördelar och goda driftnettotillskott eller 
erhålla en god avkastning genom vår projektutveckling. 
Vi säljer fastigheter där vi inte ser möjlighet till en långsiktig 
utveckling i linje med vår affärsmodell och vision. 
De senaste åren har vi främst sålt handelsfastigheter.

Kund
Vi är en långsiktig hyresvärd med nära samverkan med våra 
kunder, vilket skapar kontinuitet och trygghet. Genom lokal 
förvaltningspersonal kan vi tidigt fånga och förstå kunder-
nas behov och skapa förutsättningar för dem att utvecklas 
och bedriva en lönsam, hållbar verksamhet. Mötesplatser 
med blandade verksamheter skapar mervärde för våra 
kunder där de olika aktörerna drar nytta av varandra.

Samhälle
Vi skapar hållbara stadsmiljöer där människor vill leva, 
vistas, arbeta och bo över tid. Vi tillvaratar befintliga värden 
och tillför nya ekonomiska, sociala och miljömässiga värden 
som ökar platsens attraktivitet. Vi skapar förutsättningar för 
levande stadsmiljöer med en blandning av kontor, bostäder, 
handel, service, utbildning och kultur och vi tar stort ansvar 
för en plats avseende trygghet, service och parker.

Ägare och investerare
Genom vår affärsmodell, innovativ hållbar stadsutveck-
ling och en stor projektportfölj koncentrerad till attraktiva 
områden i fyra växande storstadsregioner, har vi förutsätt-
ningar för en stabil investeringstakt. Genom investeringar 
i egna fastigheter och en effektiv förvaltning skapar vi en 
god värdetillväxt för Atrium Ljungbergs ägare.

Medarbetare
Med väl förankrade grundvärderingar och en god arbets-
platskultur, tydliga mål och en möjlighet till utveckling har 
vi medarbetare som trivs, mår bra och levererar det allra 
bästa. Vår arbetsplats stimulerar samarbete, kreativitet och 
effektivitet, vilket är avgörande parametrar för att ett företag 
ska lyckas.

Värderingar. Affärsmodell. Värdeskapande för 
intressenter.

Våra värderingar genomsyrar allt vi gör och är vägledande 
i mötet med kunder och andra intressenter. Genom våra 
värderingar och processer, liksom handlingsplaner och 
dagliga rutiner, är omsorg om människor och miljö en del 
av vår verksamhet.

Samverkan
Genom att samverka över gränser kan vi skapa helt nya 
möjligheter – både för oss själva och för våra kunder.

Långsiktighet
Framtiden genomsyrar allt vi gör. Från vårt ägande och våra 
hållbara lösningar till hur vi arbetar internt och i relationen 
med kunder och samarbetspartners.

Pålitlighet
Vi lovar det vi kan hålla och vi håller det vi lovat. Mottot ”ett 
handslag gäller” är lika aktuellt idag som igår.

Innovativt tänkande
Vi ser möjligheter och hittar alltid de bästa lösningarna 
på vårt eget sätt. Vi vill lära oss, våga testa nytt och 
hitta nya former för att samverka, med syfte att skapa 
ett attraktivt kunderbjudande.
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Strategi med fokus 
på värdetillväxt.
Vår strategi är fundamentet för att göra rätt saker på rätt ställen och med stort 
engagemang samtidigt som kund och hållbarhet alltid är i fokus. Genom vår  
strategi skapar vi innovativa, levande och hållbara stadsmiljöer vilket ger god  
värdetillväxt över tid.

Vi ska ha fokus på våra 
kunder i allt vi gör. 
Samarbetet med kunder, 
kommuner och andra 
intressenter ska vara nära, 
långsiktigt, stabilt och 
engagerat.

Varför: Genom förtro-
endefulla relationer och 
samverkan hittar vi innova-
tiva lösningar och skapar 
tillsammans långsiktigt håll-
bara och attraktiva miljöer.

Hur: Vi har lokal personal 
på plats i varje område och 
bygger långsiktiga relatio-
ner nära våra kunder och 
intressenter.

Vi ska finnas på starka 
delmarknader i storstads-
regioner där det finns för-
utsättningar för långsiktig 
befolkningstillväxt.

Varför: Långsiktig befolk-
ningstillväxt skapar förut-
sättningar för långsiktig 
lönsamhet för både oss och 
våra kunder.

Hur: Vi fokuserar vår 
utveckling till områden som 
uppfyller tillväxtkriterier. 
Projekt- och förvärvsmöj-
ligheter genomförs med 
utgångspunkt i områdesvisa 
strategiplaner.

Vi ska förvärva, utveckla 
och förädla fastigheter och 
byggrätter.

Varför: Vi skapar värdetill-
växt i bolaget genom aktiv 
förvaltning och genom 
projektutveckling.

Hur: Genom noggrann 
utvärdering av projekt- och 
transaktionsmöjligheter 
allokeras kapital till de 
möjligheter som långsiktigt 
bedöms addera störst värde 
till Atrium Ljungberg.

Finnas på starka 
delmarknader

Fastigheter och 
byggrätter

Utveckla attraktiva 
stadsmiljöer

Integrerat 
hållbarhetsarbete

En betydande aktör Fokus på våra kunder

Vi ska fokusera på att 
utveckla attraktiva stads-
miljöer för kontor och 
bostäder kompletterat med 
handel, kultur, service och 
utbildning.

Varför: Blandningen ökar 
flödet av människor på 
platsen och skapar syner-
gier för alla aktörer, som 
därmed ges större möjlig
heter att bedriva fram-
gångsrik affärsverksamhet.

Hur: Våra områdesvisa 
strategiplaner analyserar 
och föreslår utformningen 
av innehållet på varje plats, 
utifrån platsens specifika 
förutsättningar.

Vi ska ha ett hållbarhets-
arbete som är integrerat i 
affärsstrategin och en viktig 
del av vårt erbjudande. Vi 
ska förbättra vårt eget och 
våra intressenters ansvars-
tagande på området.

Varför: Hållbarhet är av 
yttersta strategisk vikt för 
bolag som vill vara lång
siktigt relevanta.

Hur: Med bas i våra mål-
sättningar är hållbarhet en 
fråga som är på agendan 
varje dag för alla anställda 
inom alla delar i bolaget, 
från daglig förvaltning till 
projekt, och finansiering.

Vi ska vara en betydande 
aktör med stora och sam-
manhållna enheter på varje 
delmarknad.

Varför: Som en betydande 
aktör kan vi leda och 
påverka utvecklingen och 
skapa långsiktigt hållbara 
stadsmiljöer.

Hur: Vi fokuserar vår 
utveckling och våra förvärv 
till platser där vi redan är 
etablerade eller där vi vill bli 
en betydande aktör.
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Vi ska ha engagerade 
medarbetare som 
brinner för det vi gör. 
Grundvärderingarna; 
långsiktighet, samverkan, 
pålitlighet och innovativt 
tänkande är väl förankrade.

Varför: Kompetenta, motive-
rade och engagerade med-
arbetare är en förutsättning 
för goda resultat.

Hur: Vår företagskultur 
präglas av delaktighet och 
omsorg om varje individ. 
Hållbara medarbetare är 
grunden för utveckling och 
lönsamhet.

Affärsprocessen 
i egen regi

Engagerade 
medarbetare

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

Varför: Genom att själva 
driva hela affärsprocessen 
inklusive projektutveck-
lingen kan vi ta väl hand om 
våra kunder och säkerställa 
hög kvalitet i långsiktig 
förvaltning.

Hur: Vi har personal med 
kompetenser och egen-
skaper som uppfyller våra 
grundvärderingar och vi 
utvecklar våra anställda 
över tid.

Planen för Centrala Sickla omfattar 
cirka 7 000 kontorsarbetsplatser och 
500 nya bostäder, totalt 150 000 kvm.
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Lönsamhet och tillväxt Långsiktig stabilitet
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Mål 2021 för lönsamhet,  
tillväxt och stabilitet.

Aktieutdelning

Belåningsgrad

Räntetäckningsgrad

Investeringar i egna fastigheter

Mål: >50 %
Utfall: 66 %

Policy: >2 ggr
Utfall: 5,3 ggr

Mål: >2 000 mkr
Utfall: 2 279  mkr

2 279

Mål: 2 mdkr

1 593

1 758

1 810

2 513

2017
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2019
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2021

Aktieutdelningen ska motsvara minst 50 %  
av resultat före värdeförändringar, efter 
nominell skatt.

Policy: <45 %
Utfall: 39,9 %
Belåningsgraden ska inte överstiga 45 %.

Räntetäckningsgraden ska inte  
understiga 2 ggr.

Investeringar i egna fastigheter ska uppgå till 
minst två mdkr per år. Ny målsättning från 
2022 är att investera 30 mdkr till 2030. 

Utvecklingen av resultatet är nyckeln till vår framgång. 
Tillsammans med värdetillväxten från investeringarna lägger 
det grunden till avkastningen.

Bolagets kapitalbas ska vara stark för att bidra till långsiktig  
stabilitet och skapa förutsättningar för att göra goda affärer  
i olika marknadssituationer.

Avkastning på eget kapital

Mål: >10 %
Utfall: 15,6 %
Avkastning på eget kapital ska vara minst 
10 % per år över tid.
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Mål 2021 för håll-
bart företagande.

Gröna hyresavtal

Minska energianvändningen (kWh/kvm)

Medarbetarindex

Mål 2021: ≥50 %
Utfall: 59 %

Mål: ≥85 %
Utfall: 90 %

Vid utgången av 2021 ska andelen gröna 
hyresavtal uppgå till 50 % av kontrakterad 
årshyra. 2021 nådde vi en andel om 59 %, 
vilket var ett överträffande av målet. 

Mål 2021: 188 kWh
Utfall: 198 kWh
Energianvändning ska minska med 30 % från 2014 
till utgången av 2021. Vi nådde en minskning om 
26 % av totala energianvändningen. Ser vi till fastig-
hetsenergin nådde vi en besparing om 37 %. 

Vi ska vara en av Sveriges bästa arbetsplatser, 
som en del i att ha hållbara medarbetare. 2021 
överträffade vi vårt mål, för femte året i rad.

Vi förstärker successivt vårt fokus på hållbart företagande och våra 
väsentliga hållbarhetsområden har omsatts till mål. Våra hållbar-
hetsmål omfattar nyproduktion och förvaltning samt våra medar-
betare. Målen nedan gällde till och med 2021, för 2022 och framåt 
har vi antagit nya hållbarhetsmål. Läs mer på sidorna 18–23.

Andel miljöcertifierade fastigheter

Mål 2021: 100 %
Utfall: 96 %
Vid utgången 2021 ska andelen certifierade 
byggnader vara 100 %. Vi är nästan i mål och 
arbetar med att certifiera de sista fastigheterna. 
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