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01. Introduktion Om Atrium Ljungberg

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

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

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

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

Hallbar

stadsutveckling

med fokus pa
blandad stad.
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2021
1 korthet.

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

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

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

— Resultat fore vardeférandringar uppgick till
1 249 mkr (1 124), motsvarande 9,86 kr/aktie (8,68),

en okning med 14 %.

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

Nyckeltal ¥
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2021 i korthet S.2

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

Periodens resultat uppgick till 3 757 mkr (867).
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Resultat per aktie uppgick till 29,65 kr/aktie (6,69).

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

Investeringar i egna fastigheter uppgick till 2 279 mkr
(2 513), medan forvarv uppgick till 25 mkr (410) och

fastighetsforsaljningar uppgick till 805 mkr (3 979).
- Okning med 1% °/ kr‘/aktlel under

Styrelsen foreslar en utdelning om 5,20 kr/aktie (5,05). 1 2 -“'”“' E ! E k

Fastighetsvédrde vid arets slut, mkr

Overskottsgrad, %

Genomsnittlig rédnta réntebdrande skulder vid arets slut, %
Bérskurs vid arets slut, kr per aktie

Langsiktigt substansvédrde vid arets slut, kr per aktie

Finansiella mal ¥

Investeringar i egna fastigheter, >2 000 mkr per ar
Avkastning pa eget kapital rullande 12, >10 % O&ver tid
Belaningsgrad vid arets slut, <45 %
Rantetdckningsgrad, > 2,0 ggr

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

Helar 2021 Helar 2020
51 589 47 334 Driftoverskott
68 67 T B L s
17 G - Okning med 1,8 % i jamforbart bestand
199,70 172,80 exkl. coronarabatter under 2021
245,73 217,95 5 E 2 |
2 279 2 513
15,6 3,8
39,9 39,9
5,3 4,6




aL

Handelser
under 2021.

Byggstarter under aret

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

Fardigstallda projekt

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

och i slutet av aret flyttade de forsta hyresgasterna in i

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

Bostadsrattsaffaren
Under det andra kvartalet gjordes vinstavrakningen for vart

forsta bostadsrattsprojekt pa Nobelberget, Brf Sicklastraket.

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

44 hyresrattslagenheter.

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

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

Forvarv och forsaljningar

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

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

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

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

Storre uthyrningar

Under aret har flera stora uthyrningar gjorts, bland annat

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

Handelser under 2021
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Fastighetsforsaljning

805 mkr

Sickla Stationshus blir 23 vaningar
och kommer att inrymma kontor och
den nya tunnelbaneuppgangen.
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Transaktionsmarknaden har varit mer aktiv 4n nagonsin
och fastigheter till ett varde av 400 mdkr har bytt agare pa
den svenska marknaden. Atrium Ljungberg har salt kontors-
bestandet i Arvinge for drygt 800 mkr och aven tecknat avtal
om att forvarva Palmfelt Center i Slakthusomradet. Vi har
ocksa utokat vart bestand i Goteborg dar vi tecknat avtal om
férvary av M1:an och Centralstationen pa Lindholmen.
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Pandemin paverkade uthyrningsarbetet under den forsta
delen av aret men vi avslutade starkt. Vi har haft stort
fokus pa uthyrning, ett fokus som genomsyrat hela
bolaget. Detta har genererat avslut pa nyuthyrningar till
ett hyresvarde om nastan 250 mkr. Da vi aven haft en del
uppsagningar, och aven sjalva sagt upp hyresgaster for
kommande projekt, hamnar nettouthyrningen pa 40 mkr,
ett resultat jag ar néjd med.

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

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

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

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

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

Nya hallbarhetsmal 2022-2030

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

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

Framtidens arbetsplats

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

Kontorets utformning har gatt fran cellkontor via dppna
kontorslandskap till aktivitetsbaserat. Och nu kommer det
relationsbaserade kontoret. Vara framtida kunder kommer
sjalvklart vilja ha lokaler som stodjer just deras verksamhet
men sammanhanget blir allt viktigare. Vem har man som
granne? Vilka andra varumarken vill man associeras med?
Vilket utbud och service finns i omradet? Omradet behover
har ratt kansla - nagot som ar oerhért viktigt for att kunna
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attrahera de unga talangerna. Vi inom Atrium Ljungberg
utvecklar hela stadsdelar med ett blandat innehall av saval
kontor som bostader, handel, kultur, service, vard och
utbildning. Var studie bekraftar verkligen att vi som bolag
och vad vi har att erbjuda ligger helt ratt strategiskt. Har du
inte last insiktsstudien - ladda ner den pa en gang!

Framdrift i projekten

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

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

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

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

Sickla

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

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

Slakthusomradet

Vi har full fart framat i Slakthusomradet. Var vision ar

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

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

Hagastaden och Slussen

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

en framtida investering om cirka sju mdkr under tio ar.

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

Vardeskapande i projekten

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

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

Resultat

Vi levererar ett resultat fore vardeférandringar om 1 249 mkr
och ett resultat efter skatt om 3 757 mkr och styrelsen har

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

Annica Anis,

Vd-ord S.6

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

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

Annica Anis,
verkstallande direktor
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Fyra skal att aga aktier

i Atrium Ljungberg.

Stabil utdelning

M&jlighet till god
vardetillvaxt

Q1. Introduktion

Lag finansiell risk

Hallbar
stadsutveckling

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

Utdelning och aktiens
direktavkastning

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

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

Aktiens totalavkastning

Totalavkastning i genomsnitt 12,7 % de
senaste fem aren.
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Aktiens vardeutveckling, %
@ Aktiens direktavkastning, %
— Totalavkastning, %

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

Belaningsgrad och
rantetackningsgrad

Stabil belaningsgrad med 6kad
rantetackningsgrad.
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Mal <45 %

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

Andel miljocertifierade
fastigheter
Vid utgangen av 2021 var malet att

andelen certifierade byggnader skulle
vara 100 %.
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Varfor investera i aktien S.7

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

investering.

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

Med en tydlig stadsutvecklingsstrategi ...

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

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

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

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

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

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storre borsnote-

rade fastighetsbolag. Vi finns pa starka delmarknader

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

Varfdr investera i aktien
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Tio goda skidl att
vara pa en plats

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

Folkliv hela dygnet
Aktiviteter och sport

Kultur och larande

Konst och kulturhistoria
Natur och smarta ekosystem
Lek och sociala ytor

Mat och uteserveringar
Lugna oaser

Digital infrastruktur och wifi

i
©

Handel och service
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Med en fantastisk projektportfolj ...

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

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

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

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

... skapar vi langsiktig tillvaxt i bolaget

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

Q1. Introduktion Varfor investera i aktien S.9

M6jlighet att investera
- 38 mdkr i beslutade och mdéjliga projekt

38 mdkr

Fastighetsvarde over tid

- Mer an férdubblat fastighetsvarde under de senaste tio aren.

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

Vi ar redo att skapa framtidens stad

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

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

® Exploateringsfastigheter,

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

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

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

Q1. Introduktion

stadsutveckling.

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

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

Affarsidé

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

Vision

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

- allt som ingar i livet. Vara platser har en sjal och har ska

alla kunna trivas. Dar manniskor véljer att leva - dar lever
ocksa staden.

Projektutveckling

2 279 mkr

Fastighetsforvaltning

1 560 mkr

driftnetto

Fastighetsforvarv

25 mkr

Fastighetsforsaljning

805 mkr

P

. viktigaste med kontorets placering

> Fokus

15 minuters
staden

Om det ar nagot manniskor varlden
o6ver har upptackt under pandemin
sa ar det sitt lokala kvarter. Den har
utvecklingen accelererade i och
med lockdowns och restriktioner

- fran Paris till Portland rappor-
terade medier om den sa kallade
15-minuterstaden som stadsutveck-
lingens nya utopi. En visionar idé
om en bilfri stad dar invanare ska ha
tillgang till stadens utbud inom en
15 minuters tidsradie.

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

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

Det amerikanska forskningsinstitutet
Brookings beskriver samtidigt hur en
ny urban modell vaxer fram - inno-
vationsdistriktet - dar etablerade
foretag ar klustrade med startups,
inkubatorer och acceleratorer,
boende, kontor och handel. |
Sveriges fyra storsta stader uppger
var tredje tjansteman att det

ar just ett kvarter med profil och
serviceutbud som matchar egna
varderingar och intressen, enligt
Atrium Ljungbergs och Novus
undersékning Framtidens kontor
och arbetsliv (2021).

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

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

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

Langsiktighet

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

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

Innovativt tankande

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

Q1. Introduktion

Affarsmodell.

Projektutveckling

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

Fastighetsforvaltning

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

Forvarv och forséljning

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

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

De senaste aren har vi framst salt handelsfastigheter.

Affdrsidé, vision och vardeskapande S.11

Vardeskapande for
intressenter.

Kund

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

Sambhadlle

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

Agare och investerare

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

Medarbetare

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

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

engagemang samtidigt som kund och ha

barhet alltid ar i fokus. Genom var

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

Finnas pa starka
delmarknader

Utveckla attraktiva
stadsmiljder

En betydande aktdr

Fokus pa vara kunder

Strategi

Fastigheter och
byggratter

S.12

Integrerat
hallbarhetsarbete

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

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

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

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

Vi ska forvarva, utveckla
och foéradla fastigheter och
byggratter.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Engagerade
medarbetare

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

Vi ska ha engagerade
medarbetare som

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

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

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

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

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

- oEy o = Ol
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Planen for Centrala Sickla omfattar
cirka 7 000 kontorsarbetsplatser och

500 nya bostader, totalt 150 000 kvm.

Strategi
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Mal och utfall

Mal 2021 for lonsamhet,
tillvaxt och stabilitet.

Lonsamhet och tillvaxt

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

det grunden till avkastningen

Avkastning pa eget kapital

Mal: >10 %
Utfall: 15,6 %

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

Aktieutdelning
Mal: >50 7%
Utfall: 66 %

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

Investeringar i egna fastigheter

Mal: >2 000 mkr
Utfall: 2 279 mkr

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

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

Langsiktig stabilitet

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

i olika marknadssituationer.

Belaningsgrad

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

Belaningsgraden ska inte 6verstiga 45 %.

Rantetackningsgrad

Policy: >2 ggr
Utfall: 5,3 ggr

Rantetackningsgraden ska inte
understiga 2 ggr.

2020

2019

2018

2017

2021

2020

2019

2018

2017

1 40
40
42
42

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

Mal: <457%
1

S.14
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Mal 2021 for hall-
bart foretagande.

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

Andel miljocertifierade fastigheter

Mal 2021: 100 %
Utfall: 96 %

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

Grona hyresavtal

Mal 2021: >50 %
Utfall: 59 %

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

Mal 2021:

100 %

1

1

1
2020 62 ;

1
2019 59 :

1
2018 34 :

1
2017 16 1

1

Mal 2021:

50%

1
2020 14k

1
2019 36 |

1
2018 27 :

1
2017 18 0

1

Mal och utfall

Minska energianvandningen (kWh/kvm)

Mal 2021: 188 kWh

Utfall: 198 kWh

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

Medarbetarindex
Mal: >85 7%
Utfall: 90 %

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

Mal 2021:
188 kWh/kvm

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





