QL 04. Finansiering

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

Stark finansiell
stallning.
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Finansmarknaden 2021

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

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

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

att i slutet av aret minska takten i sina tillgangskop med

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

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

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

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

04. Finansiering

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

Finansmarknaden 2022

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

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

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

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

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

Finanspolicy 2021

Utfall

Mal/Mandat 2021-12-31

Koncernens réntetdckningsgrad > 2 ggr 5,3 ggr
Belaningsgrad kommersiell

fastighet max 70 % 61,4 %

Belaningsgrad bostadsfastighet max 75 % 52,1 %

Belaningsgrad koncern max 45 % 39,9 %

Andel réntefdrfall inom 12 man 0-55 % 22 %

Andel lanefdrfall inom 12 man 10-30 % Q %

far ej fdrekommer

Valutarisk finansiering férekomma ej

Outnyttjad checkkredit 300-500 mkr 300 mkr

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

minst 100 % uppfyllt
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Kapitalstruktur och kapitalmarknadsfinansiering

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

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

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

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

Kapital- och rantebindning

Bolagets fastighetsagande ar ett langsiktigt engagemang
vilket kraver en langfristig finansiering. Lang kapitalbind-
ning minskar aven refinansieringsrisken. Den aterstaende
kapitalbindningstiden var vid arsskiftet 4,8 ar (4,7).
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Finansiella kostnader ar en vasentlig kostnadspost i
resultatrakningen. Den paverkas i huvudsak av férandring i
marknadsrantorna och forutsattningarna pa kreditmarkna-
den som paverkar kreditgivarnas marginal. For att minska
svangningarna i de finansiella kostnaderna ar rantorna i hég
utstrackning bundna pa olika I6ptider. For att uppna dnskad
rantebindning anvandes rantederivat vilket ar ett flexibelt
och kostnadseffektivt satt att forlanga rantebindningen utan
att behova forandra villkoren for de underliggande lanen.

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

Finansiella instrument

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

2 358 mkr (2 196).

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

Sakerheter

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

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

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

Eget kapital, 47%

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

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

Grdna Obligationer, 437%

Banklan, 15%

Grdna banklan, 117%

Obligationer, 10%

Féretagscertifikat, 8%
@ Direktlan, 8%

Gréna icke sdkerstdllda

banklan, 5%

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

Gron finansiering

Atrium Ljungberg skapar attraktiva och hallbara stader

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

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

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

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

Covenanter

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

Genomsnittlig ranta samt kapital-
och rantebindning

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

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

Publik rating

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

Utveckling finansieringskallor
- Okad andel gréna obligationer under 2021.
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@ Direktlan Féretagscertifikat

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

Belaningsgrad och rantetackningsgrad

- Belaningsgrad vél under malniva liksom hég rantetackningsgrad.
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