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ATRIUM LJUNGBERG

HYRESMARKNAD

BOKSLUTSKOMMUNIKE

Q4

Nettouthyrning 2019-2022

Mkr
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Projektfastigheter Férvaltningsfastigheter

Nettouthyrning

Nettouthyrning Q4

2022 2021 2022 2021
Mkr kvd  Kv4 kvl-4 Kvl-4
Bruttouthyrning 48 72 296 248
Uppsagt av kund -18 -40 -112 -177
Nettouthyrning 1 30 32 184 71
Uppsagt av AL -39 -5 -69 -31
Nettouthyrning 2 -9 27 115 40

Nettouthyrning per segment Q4 2022

Mk Kontor Handel Ovrigt
Bruttouthyrning 211 35 50
Uppsagt av kund -68 -31 -13
Nettouthyrning 1 143 4 37
Uppsagt av AL -40Q -9 -20
Nettouthyrning 2 103 -5 17
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STORSTA UTHYRNINGARNA

%

KEMIKALIEINSPEKTIONEN REGION STOCKHOLM

Chokladfabriken, Sundbyberg Hesselmanstorg, Sickla
4 Q00 kvadratmeter 1 200 kvadratmeter
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BOKSLUTSKOMMUNIKE Q4

STABIL KUNDBAS & INFLATIONSSKYDDAD PORTFOLJ

Kontor 54%

# Sallankop 17% - Fricsson; 4%

B Kultur/Utbildning 8% Academic Work ; 3%
Halsa/vard 6% Atlas Copco; 3%

W Restaurang 5% Ovriga; 80% Stockholms Kommun; 2%
Dagliavaror 59 Region Stockholm; 2%
91 ’ Domstolsverket; 2%

B Ovrigt 3% B \acka Kommun; 1%
ICA Sverige; 1%
Bostad 2%

Jarfalla Kommun; 1%

— Indexupprdkning 2023, ca 165 mkr — Diversifierad kundstruktur
— Genomsnittlig aterstaende kontraktstid 4,5 ar — Den enskilt storsta kunden star for 4%

— De tio storsta kunderna star for 20%



ATRIUM LJUNGBERG

BOKSLUTSKOMMUNIKE Q4
Omsattning per manad 2019 - 2022 Besbkare per manad pa vara handelsplatser
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400
350
300 Wlivsmedel 27 %
250 mSystembolag 9 % 4@ °/°
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mOvrigt 13 %



ATRIUM LJUNGBERG

BOKSLUTSKOMMUNIKE Q4
BOSTADSRATTMARKNADEN
— Fortsatt prisnedgang - 14 % sedan toppnoteringarna.
— Avvaktande marknad, foérsdljning av nyproduktion pa
historiskt laga nivaer.
— Tva brf-projekt under genomfdorande varav ett
fadrdigstdlls under 2023.
Prisutveckling bostadsridtter 48 man
140 000 kr
120 000 kr
100 000 kr
80 000 kr
60 000 kr
40 000 kr - e ——
20 000 kr
@ kr
AIAIAITATA2AFIRIIFICIRSRIFIIFIFIIIIFIIYIYIIIIIGAY A
§8E5F539§%¥ 385855 5395 85835 F533§5385855F5298%85¢
e Centrala Stockholm Stor-Stockholm Centrala Goteborg Centrala Malmd —Jppsala
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TRANSAKTIONSMARKNADEN

Q4

— Transaktionsvolym om ca 220 mdkr, vilket &r ndst intill en halvering mot
2021 men i linje med och fullt jamforbar med nivader som synts
dessfdérinnan.

— Stark inledning pa aret men betydligt svalare andra halvar. Mellan augusti
och december uppgick transaktionsvolymen till ca 70 mdkr.

— Yielder nadde sin ”peak” sommaren 2022 for att vdanda uppat under andra
halvaret med tyngdpunkt sista kvartalet.

— I januari 2023 salde vi Skotten i centrala Stockholm for 1,9 mdkr.

Mkr

500,000 8.0%

450,000 6.0%

400,000 4.0%

350,000 2.0%

300,000 0.0%
250,000 -2.0%
200,000 -4.0%
150,000 -6.0%
100,000 -8.0%
50,000 -10.0%
0 -12.0%
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ATRIUM LJUNGBERG

RESULTATRAKNING

BOKSLUTSKOMMUNIKE

Q4

Isolerat Kv 4 Ack Kv1-Kv4

mkr 2022 2021 A 2022 2021 A
Hyresintdkter 672 600 72 2 550 2 292 258
Fastighetskostnader =227 -193 -34 -843 -732 -111
Driftnetto 4bh 407 37 1 707 1 560 147
Bruttores. projekt & entreprenad -6 -8 25 107 -82
Central adiministration -21 =27 6 -91 -97 6
Tomrdttsavgald -10 -6 -4 -39 -28 -11
Rdntenetto -126 -62 -64 -423 -291 -132
Res. fore vdrdeforandring 282 304 =22 1178 1 249 -71
D:o kr/aktie 2,23 2,41 -77 9, 34 9,86 -5%
Vardefdrandring

- Fastighet -1 467 1 442 -2 999 2 689 3 018 -329
- Derivat -90 63 -163 1 526 388 1 138
Resultat fore skatt -1 276 1 809 -3 0985 5 393 4 656 737
Skatt 259 -370 629 -1 105 -899 -206
Resultat efter skatt -1 017 1 439 -2 456 4 288 3 757 531

Nyckeltal ackumulerat 2022 Kv4 Kv3 Kv2 Kv1l
Jamférbart bestand, tillvaxt

- Hyresintakter 4,47 3,9% 2,3% 2,6%
- Fastighetskostnader 10,6% 10,3% 4,6% 4,9%
- Driftnetto 1,7% 1,0 1,3% 1,3%
Driftnetto, tillvaxt 9,5% 9,5% 7,0% 3,7%
Vardefora. & projektvinst 4,8% 7,5% T,4% 2,6%
Genomsnittlig rénta 2,1% 2,0% 2,0% 1,8%
Utgaende ranta 2,2% 2,1% 1,9% 1,7%
Rantetackningsgrad, R12 3,8 4,3 4,4 5,1
Skuldkvot 16,0 16,0 17,2 15,2
Kr/aktie
Resultat fore vardefora. 9,34 7,10 4,35 2,23
D:o férédndring -5% -5% -19% -9%
Resultat efter skatt 33,97 42,02 38,58 14,81
D:o férdndring 15% 130% 190% 241%




Blad1

		Nyckeltal ackumulerat 2022 		Kv4		Kv3		Kv2		Kv1



		Jämförbart bestånd, tillväxt

		 - Hyresintäkter		4.4%		3.9%		2.3%		2.6%

		 - Fastighetskostnader		10.6%		10.3%		4.6%		4.9%

		 - Driftnetto		1.7%		1.0%		1.3%		1.3%



		Driftnetto, tillväxt		9.5%		9.5%		7.0%		3.7%



		Värdeförä. & projektvinst		4.8%		7.5%		7.4%		2.6%



		Genomsnittlig ränta		2.1%		2.0%		2.0%		1.8%

		Utgående ränta		2.2%		2.1%		1.9%		1.7%

		Räntetäckningsgrad, R12		3.8		4.3		4.4		5.1

		Skuldkvot		16.0		16.0		17.2		15.2



		Kr/aktie

		Resultat före värdeförä.		9.34		7.10		4.35		2.23

		D:o förändring		-5%		-5%		-19%		-9%

		Resultat efter skatt		33.97		42.02		38.58		14.81

		D:o förändring		15%		130%		190%		241%












Blad1

				Isolerat Kv 4								Ack Kv1-Kv4

		mkr		2022		2021		Δ				2022		2021		Δ



		Hyresintäkter		672		600		72				2,550		2,292		258

		Fastighetskostnader		-227		-193		-34				-843		-732		-111

		Driftnetto		444		407		37				1,707		1,560		147

		Bruttores. projekt & entreprenad		-6		-8		2				25		107		-82

		Central adiministration		-21		-27		6				-91		-97		6

		Tomrättsavgäld		-10		-6		-4				-39		-28		-11

		Räntenetto		-126		-62		-64				-423		-291		-132

		Res. före värdeförändring		282		304		-22				1,178		1,249		-71

		D:o kr/aktie		2.23		2.41		-7%				9.34		9.86		-5%

		Värdeförändring

		 - Fastighet		-1,467		1,442		-2,909				2,689		3,018		-329

		 - Derivat		-90		63		-153				1,526		388		1,138

		Resultat före skatt		-1,276		1,809		-3,085				5,393		4,656		737

		Skatt		259		-370		629				-1,105		-899		-206

		Resultat efter skatt		-1,017		1,439		-2,456				4,288		3,757		531
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UTVECKLING AV DRIFTNETTO

- Hyresintéktgr jamférbart bestand fortsdtter dka, fran 3,9% i Q3 till
4,4% 1 Q4. Okningen sista kvartalet beror framst pa sjunkande
vakanser.

— Fastighetskostnader jamfdrbart bestand dkar med ca 64 mkr eller 10%,
varav ca 30 mkr utgbérs av el/kyla och 22 mkr fastighetsskatt. Av
6kningen vidaredebiteras el/kyla till ca 50% och fastighetsskatt till
100%.

— Fardigstdllda projekt: Life City och Bas Barkarby i ar samt
Tapetfabriken, Sickla Galleria och Granby foregaende ar.

— Fo6rvarv: Palmfelt Center och Blastern 15 kvartal 2.

Hyresintakt Fastighetskostnad Driftnetto
mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 NEEE ey <
Jamférbart bestand 2133 2 o4k 4,4% -673  -609 10,6%| 1 460 1 435 1,7% Mo, A !‘ |||||||||||||!l||||'ﬂ|||| 1
Engangsersittning 13 32 0 0 13 32 PR | . . . :
Fardigstdllda projekt 178 54 _59 _22 119 32 Vil == = mi '
Pagaende projekt 117 121 -79 -86 38 35 ' i [
FSrvary 108 0 -32 0 76 0
Forsdljning 1' 42 -1r -16 0 26 i ""f'---:lll‘lhiiil '|H|'”” = Jﬂll
Totalt r 2 550 2 292 11,3%r 843 -732 15,1%| 1 707 1 560 9, 4%

G



Blad1

				Hyresintäkt						Fastighetskostnad						Driftnetto

		mkr		2022		2021				2022		2021				2022		2021

		Jämförbart bestånd		2,133		2,044		4.4%		-673		-609		10.6%		1,460		1,435		1.7%

		Engångsersättning		13		32				0		0				13		32

		Färdigställda projekt		178		54				-59		-22				119		32

		Pågående projekt		117		121				-79		-86				38		35

		Förvärv		108		0				-32		-0				76		-0

		Försäljning		1		42				-1		-16				0		26

		Totalt		2,550		2,292		11.3%		-843		-732		15.1%		1,707		1,560		9.4%
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BALANSRAKNING

BOKSLUTSKOMMUNIKE

Q4

mkr 2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter 58 596 50 335
Exploateringsfastigheter 1 409 1 254
Goodwill 165 165
Derivat 1 572 138
Nyttjanderattstillgangar 1 277 1 025
Ovriga tillgangar 497 591
Likvida medel 380 719
Summa 63 898 54 227
Eget kapital 29 141 25 541
Uppskjuten skatteskuld 6 661 5 563
Radntebdrande 1lan 25 389 20 561
Derivat 59 238
Finansiell leasing 1 277 1 025
Ovriga icke rdntebirande skulder 1 369 1 299
Summa 63 898 54 227
Belaningsgrad 42,3% 39, 9%

Nyckeltal ackumulerat 2022 Kv4 Kv3 Kv?2 Kvl
Fastighetsvarde kr/kvm 58,931 60,076 59,871 43,926
Yield 4.4% 4,1% 4.0% 4.2%
Investering i egna fastigheter 2,349 1,641 982 463
Forvarv 3,724 3,729 3,728 %]
Forsaljningar -397 -396 -65 0
Nettoinvestering 5,676 4,974 4,645 463
D:o i % av IB portfdéljvirde 11% 10% 9% 1%
Belaningsgrad 42.3% 41.3% 41.6% 40.3%
Skuldkvot, ggr 16.0 16.0 17.2 15.2
Kaptialbindning 4.3 4.4 4.6 4.6
Rantebindning 4.0 4.2 4,1 4.6
Andel rérligt 17% 20% 27% 23%
Kr/aktie
Langsiktigt substansvérde 271 280 277 252
D:o tillvaxt mht 1dmnad utdelning 12% 16% 15% 5%
BSrskurs 170.90 137.50 134.00 192.50
Bérskurs vs substansvarde 63% 49% 48% 76%




Blad1

		mkr				2022/12/31				2021/12/31



		Förvaltningsfastigheter				58,596				50,335

		Exploateringsfastigheter				1,409				1,254

		Goodwill				165				165

		Derivat				1,572				138

		Nyttjanderättstillgångar				1,277				1,025

		Övriga tillgångar				497				591

		Likvida medel				380				719

		Summa				63,898				54,227



		Eget kapital				29,141				25,541

		Uppskjuten skatteskuld				6,661				5,563

		Räntebärande lån				25,389				20,561

		Derivat				59				238

		Finansiell leasing				1,277				1,025

		Övriga icke räntebärande skulder				1,369				1,299

		Summa				63,898				54,227



		Belåningsgrad				42.3%				39.9%







Blad2






Blad1

		Nyckeltal ackumulerat 2022		Kv4		Kv3		Kv2		Kv1



		Fastighetsvärde kr/kvm		58,931		60,076		59,871		43,926

		Yield		4.4%		4.1%		4.0%		4.2%



		Investering i egna fastigheter		2,349		1,641		982		463

		Förvärv		3,724		3,729		3,728		0

		Försäljningar		-397		-396		-65		0

		Nettoinvestering		5,676		4,974		4,645		463

		D:o i % av IB portföljvärde		11%		10%		9%		1%



		Belåningsgrad		42.3%		41.3%		41.6%		40.3%

		Skuldkvot, ggr		16.0		16.0		17.2		15.2

		Kaptialbindning		4.3		4.4		4.6		4.6

		Räntebindning		4.0		4.2		4.1		4.6

		Andel rörligt		17%		20%		27%		23%



		Kr/aktie

		Långsiktigt substansvärde		271		280		277		252

		D:o tillväxt mht lämnad utdelning		12%		16%		15%		5%

		Börskurs		170.90		137.50		134.00		192.50

		Börskurs vs substansvärde		63%		49%		48%		76%
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VARDERING OCH OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

— Vardef6randring om 4,5% helar och -2,4% sista kvartalet.

— Exklusive portfdljforandringar (fardigstdllda projekt och
transaktioner) &ar vardefdéradndringen +5% for kontor, -10% for
bostdder och handel i princip ofdréandrat.

— Genomsnittligt viktat avkastningskrav G6kar med ca 10 bp mot
foregadende ar men ca 20 bp mot Q3 och 30 bp mot Q2.

— Sista kvartalets foéradndring i avkastningskrav &r framst
hanférligt till kontor.

2022 2021
Virdeforandring fastighet, mkr jan-dec jan-dec
Avkastningskrav -2 438 1 191
Kassaflode m m 3 512 707
Projektvinster 1 416 974
Forvarv 181 168
Orealiserad vardeforandring 2 671 3 040
D:o i % 4,8% 6,4%
Realiserad vardeforandring 18 -22
Totala vardeforandringar 2 689 3 018

Dio i % 4, 8% 6,4%
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RANTE OCH KREDITMARKNADEN

Q4

— Fortsatt volatil rdntemiljéd.

— Marknaden har fortsatt en annan syn dn Riksbanken pa framtida
héjningar och prisar in nagot kraftigare 6kningar.

— Svensk obligationsmarknad: sjunkande kreditmarginaler men fortsatt
héga nivaer.

— Certmarknad uppvisar viss aktivitet.

— Bankfinansiering - stabilt avseende sav&l pris som volym.

4,00
3,50

3,00 © [o) -—--

-4 R ou eyl e
/_I_.....L.'
2,50 5 - | |
]
2,00 1 ]
1,50

1,00

0,50

0,00 hessmemu v el

-0,50
aug-21 nov-21 feb-22 maj-22 aug-22 nov-22 feb-23 maj-23 aug-23 nov-23 feb-24 maj-24 aug-24 nov-24 feb-25 maj-25 aug-25 nov-25

e 3 Stibor Styrrantan IMM FRA == == RIBA ® SEB B Swedbank SHB ® Nordea Danske === Styrrantebana (november)

Marknadens prissdttning korta rdntor / Kidlla: JLL Debt & Financial Advisory
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FINANSIERING

RANTETACKNINGSGRAD SKULDKVOT BELANINGSGRAD KAPITALBINDNING RANTEBINDNING ANDEL RORLIG RANTA  TILLGANGLIG LIKVIDITET

3,8 GGR 16 GGR  42,3% 4,3 AR 4,0 AR 17% 7 MDKR

Rintebindning, mkr Kreditfoérfall, mkr
Genomsnittlig B G
Bindningstid Volym Andel, % ranta, % ’
2023 4 354 17 1,0 e, B
2024 2 032 8 2,2 8,000
2025 2 249 9 2,3 6,000
2026 2 T4 11 1,9 4,000
2027 4 050 16 2,7 2,000 W
>2027 10 001 39 2,5 o
UBisaLs 28 — e 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 >2029

Obligation mCertifikat Bank/direktlan
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FARDIGSTALLDA PROJEKT

)

Life city, Hagastaden l_%; Bas Barkarby, Barkarby | Brf Konstharts, Nobelberget
27 700 kvm R o (R (|l |l 24 200 kvm . 6 650 kvm
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PAGAENDE PROJEKT

Katarinahuset, Slussen = _ == : Gymnasieskola, Slakthusomradet
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PAGAENDE PROJEKT - NYTT BESLUT KVARTAL 4
SODERHALLARNA .

Q4

Ombyggnation av 23 900 kvm for
kontor och kommersiella aktorer.

Investeringsvolym ca 1,3 mdkr.

Successiv inflyttning med start i
borjan av 2026.

Om detaljplan vinner laga kraft
finns potential till pabyggnad och
darmed utdkad investeringsvolym.
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VARA STORSTA UTVECKLINGSPROJEKT

SICKLA

Den idédrivna
staden - fran
industri till
levande stadsdel.

DRYGT 220 000 KVM
INVESTERING 10 MDKR

OMRADET

Stockholms nya
motesplats FoOr
mat, kultur och
upplevelser.

DRYGT 200 000 KVM
INVESTERING 1@ MDKR

BOKSLUTSKOMMUNIKE

;‘;\/

HAGASTADEN

Ultraurbant stadsliv
med utsikt mot
varlden.

DRYGT 130 000 KVM
INVESTERING 8 MDKR

Q4

SLUSSEN

Har mots hela
staden. Fran
trafikplats till
motesplats.

DRYGT 55 000 KVM
INVESTERING 3 MDKR
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EFFEKTIV UTDELNINGSTILLVAXT OM 8 % / AR
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