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Sammanfattning

januari-mars 2024.

Januari-mars
>  Hyresintékterna uppgick till 755 mkr (712) - varav
jamforbart bestand ékade med 4,9% (11,7).

Driftoverskottet uppgick till 541 mkr (489) - varav
jamforbart bestdnd 6kade med 8,1% (14,9).

Projekt- och entreprenadomsattningen uppgick till
111 mkr (84) och bruttoresultatet till 3 mkr (-1).

Forvaltningsresultatet uppgick till 373 mkr
(326), motsvarande 2,96 kr/aktie (2,58).

I 1 1 I

Orealiserade vardefoérandringar fastigheter uppgick
till =7 mkr (-401), varav projektvinster uppgick till O
mkr (10).

Forvaltningsresultat

147
+ O Foriandring

Periodens resultat uppgick till 406 mkr (-292),
motsvarande 3,22 kr/aktie (-2,32).

Nettouthyrningen for perioden uppgick till -13
mkr (8), varav bolaget sagt upp -8 mkr (-3),
dar merparten avser avflyttning infér kommande
projekt.

Periodens investeringar uppgick till 433 mkr
(466) medan fastighetsforsaljningar uppgick till
O mkr (1 818). Under kvartalet har Katarinahuset
fardigstallts och darmed Overgatt fran projekt till
férvaltning.

Driftéverskott jamfoérbart bestand

+8 9 10/0 Férandring
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2024 2023 2023/2024 2023
Sammanfattning ¥ jan-mars jan-mars apr-mars jan-dec
Hyresintakter, mkr 755 712 2863 2821
Projekt- och entreprenadomsattning, mkr 111 84 439 412
Nettoomsattning, mkr 865 796 3 302 3233
Bruttoresultat , mkr 543 487 2 075 2019
Forvaltningsresultat, mkr 373 326 1412 1365
D:o kr/aktie 2,96 2,58 11,20 10,82
Resultat efter skatt, mkr 406 -292 -255 -954
D:o kr/aktie 3,22 -2,32 -2,03 -7,56
Fastighetsvarde, mkr 58 915 58 253 58 915 58 505
Investeringar inkl. férvary, mkr 433 466 2122 2 155
Nettouthyrning exkl. egna uppsagningar, mkr -5 11 52 68
Nettouthyrning inkl. egna uppsagningar, mkr -13 8 32 53
Belaningsgrad, %2 42,6 41,3 41,3 42,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,5 3.8 3,7
Genomsnittlig utgaende réanta, % 2,4 2,3 2,4 2,3
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 262,99 266,70 262,99 262,11
Borskurs, kr/aktie 209,20 169,00 209,20 231,20
Miljocertifierad yta (kvm), % 83 80 75 75
Total energiintensitet, kwh/ m? (normalar, LFL) 163 169 160 160

Nettouthyrning

-13..

Pagaende projekt

8,2..
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Lage och sammanhang viktigare

an nagonsin.

Vakansgraden for kontorslokaler i Stockholm har under en period okat i
kolvattnet av pandemin, foljt av inflationen och nu senast lagkonjunkturen.
Lagre rantor och en aterhamtning i ekonomin bor stimulera efterfragan.
Fragan ar dock inte enbart kopplad till konjunktur utan kan aven vara en
strukturell forandring utifran vilken roll kontoren kommer att spela i fram-
tiden. Har blir lage och sammanhang helt avgorande och i den kontexten
ar var stadsutvecklingsstrategi starkare an nagonsin.

Resultat

Vi levererar ett bra forvaltningsresultat med en tillvaxt om
14%, vilket framst forklaras av indexutvecklingen, fortsatt
god kostnadskontroll, stabilt rantenetto samt dkat drift-
overskott fran vart fardigstallda projekt Katarinahuset vid
Slussen. Avkastningskraven i marknaden har for narva-
rande stabiliserat sig, vilket kan tillskrivas god tillgang till
likviditet med sjunkande kreditmarginaler som foljd samti-
digt som marknaden forvantar sig att Riksbanken ska borja
sanka rantan redan i &r. Det medfor att var varderings-
yield forsta kvartalet i princip ar oférandrad liksom vara
fastighetsvarden.

Hyresmarknaden

Vi star pa botten av en langkonjunktur och det rader fort-
satt en kansla av osdkerhet pa marknaden, dar behovet
av flexibilitet star hogt pa agendan. Manga féretag har
svart att bedoma framtida behov av kontorslokaler och
processerna for att skriva ett nytt hyresavtal ar langa.
Efterfragan, framfor allt hos tjanstesektorn, har minskat
och det paverkar vakanserna. Vi har mdjlighet att till viss
del mota behovet av flexibilitet och erbjuda hyresgasterna
bra alternativ genom co-workingaktéren A house som
just nu etablerar sig i flera av vara omraden i Stockholm.
Generellt kan vi se att det ar en fordel att vi ager storre

sammanhangande omraden, det gor att vi har goda moj-
ligheter att stotta vid forandrade behov och hitta [6sningar
som passar kundernas forutsattningar.

Trots den dystra ekonomin finns det affarer att gora och
hyresnivaerna ar stabila. Under kvartalet fick vi dock en
storre uppsagning av Polestar pa Lindholmen i Géteborg,
om 3 800 kvadratmeter. Denna bidrar till att vi totalt sett
har en negativ nettouthyrning om 13 miljoner kronor.

Vilka affarer har da gjorts? Under kvartalet har vi bland
annat tecknat hyresavtal med Global Connect, Leadstar
Media och Pricer i Hagastaden. Totalt omfattar avtalen
ca 5500 kvm. | Slussen har det ocksa tecknats nya avtal,
bland annat med en ny restaurangaktor i hérnlokalen dar
McDonalds tidigare lag. | takt med att platsen tar form
starks den som gastronomisk destination i Stockholm.
Svenska Brasserier har 6ppnat Restaurang Pelago,

Café Klotet, och tidigare i hostas aven Gondolen pa
Katarinahusets tak. Totalt omfattar de nya avtalen ca 1 400
kvm.

| slutet av april slar dérrarna upp till kultur- och konsert-
arenan Fallans permanenta lokaler i Slakthusomradet.
Samtidigt utokas samarbetet med Fallan till att omfatta
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Annica Anas, vd Atrium Ljungberg
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»Ett av varldens
mest innovativa

bolag.”

flera nya lokaler for musik, kultur, konst, mat och

dryck - ett initiativ som gar under namnet Distriktfem.
Distriktfem omfattar totalt nio olika koncept i de gamla
Slakthushallarna, dar kapaciteten stracker sig fran 50 till
3 000 personer. Satsningen ar en del av var langsiktiga
strategi for kultur och livescener i Slakthusomradet.

Balansera!

Under de tre senaste aren har Atrium Ljungberg slappt
rapporter dar vi djupdykt i arbetslivsrelaterade fragor.
2021 publicerade vi “Hybriduniversum. Det hybrida arbets-
sattet som presenterades bestar. Manniskor har vant sig
vid att kombinera flera platser for sitt arbete, men tydligt
ar att den samlande gemenskapsplatsen har en fortsatt
stark roll framat - hela 68% av unga tjansteman i Sverige i
dag uppger att socialt umgange och gemenskap ar vikti-
gast att fa ut av en fysisk arbetsplats.

Nar vi aret efter publicerade rapporten “Nybyggarna”, lag
fokus pa framtidens arbetsmiljoer och hur vi skapar kon-
torsmiljoer och stadskvarter som framjar halsa, valmaende
och prestation.

| arets rapport, “Balanseral!” adderar vi perspektivet
ledarskap och organisation. Det ar den mest omfattande
svenska studien av unga tjansteman (20-35 ar) pa lange.
Manga ledare inom bade privat och offentlig tjanstesektor
brottas med fragor kring hur framtidens arbetsplats ska
utformas, vilket inte ar sa konstigt. Efter pandemin ar det
svarare an nagonsin att hitta tydliga svar pa hur man ska
attrahera, utveckla och behalla skickliga medarbetare.
Var studie ar ett djupdyk i vilka forvantningar pa arbetsliv
och ledarskap som finns frdn de yngsta medarbetarna i
dag och ger guidning till hur bolag och organisationer

kan skapa forsprang i sina branscher, genom deras allra
viktigaste tillgdng: medarbetarna. Nar jag traffar foretags-
ledare bekraftar de alla att de vill ha medarbetarna tillbaka
till kontoret. Jag tror att pendeln ar pa vag att vanda da

vi alla ser att det basta for verksamheten ar att traffas pa
kontoret.

Bostadsrattsmarknaden

Pa bostadsmarknaden bdrjar vi se en ljusning.
Boprisforvantningarna fortsatter att oka i ljuset av att
rantesankning férvantas under varen och ligger nu pa den
hogsta nivan sedan juni 2021 enligt Hemnets kdparbaro-
meter. Antalet bostadsaffarer har dkat ordentligt under
arets forsta manader samtidigt som priserna visar en

mer forsiktig uppgang. | Sverige steg priserna for tredje
manaden i rad och sedan arsskiftet har de sammantaget
stigit med drygt 4%. Aven boprisférvantningarna fortsatte
att stiga i april, och ligger nu pa den hégsta nivan sedan
juni 2021 enligt Hemnets kdparbarometer.

Den mer optimistiska marknaden marks aven inom nypro-
duktion. Sarskilt i projekt med tilltrade inom tre manader
marks en Okad aktivitet. Projekt dar priserna har mark-
nadsanpassats moter okat intresse i takt med att mark-
nadens forvantningar gar fran negativt till positivt. De
flesta kopare maste fortsatt salja sitt nuvarande boende
innan de kan teckna sig for ndgot nytt vilket medfor langa
tider fran intresse till affar.

Under forsta kvartalet har vi salt ndgra lagenheter vilket
innebar att vi nu har salt 56% i kvarter 8 i Sickla i Nacka
och 74% i Granbystaden i Uppsala.

Projektportfoljen

| januari fattade vi beslut om byggstart av nasta bostads-
kvarter pa Nobelberget i Sickla. Det blir det fjarde kvarte-
ret av totalt atta och det forsta som kommer att uppforas
i tra, vilket ocksa gor det till startskottet for Stockholm
Wood City. Jag ar valdigt glad over att vi nu gar vidare
med nasta kvarter. Nobelberget ar en attraktiv plats som
tagits emot val av marknaden. Vi ar langsiktiga i var
stadsutvecklingsstrategi och kommande kvarter har bade
hoga kundvarden och god I6nsamhet. Genom att produk-
tionsstarta forst och paborja forsaljning narmare inflytt-
ning kan vi moéta kundernas behov av att kdpa och sélja

i likvardig marknad. Brf Kulturarvet kommer att besta av
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| takt med att Slussen tar form starks platsen som gastronomisk desti-
nation i Stockholm. Katarinahuset fylls nu med spannande restaurang-
koncept, daribland Gondolen, Café Klotet och senast i raden restaurang
Pelago, alla med milsvid utsikt éver Stockholm.

80 bostadsrattslagenheter och den totala ytan blir drygt 8
800 kvm BTA med en beddmd investering om ca 465 mkr.

Ett av varldens mest innovativa bolag

Jag ar valdigt stolt dver att Atrium Ljungberg utsetts till
ett av varldens mest innovativa bolag. Det ar det ame-
rikanska magasinet Fast Company som arligen slapper
listan World’s Most Innovative Companies, den mest
prestigefyllda rankingen av innovativa bolag globalt, dar
de placerar oss som 8 i Europa, Mellandstern och Afrika
(EMEA). Atrium Ljungberg ar det enda svenska bolaget
som ar med i arets ranking utanfor branschspecifika
underkategorier.

Den har fina utmarkelsen delas av alla vara medarbetare

som genom sitt malmedvetna arbete mojliggor for oss
att ta en ledande roll i den héllbara omstallningen. Det ar
|att att ha en stor vision, en annan sak att ta banbrytande
initiativ fran idéstadiet till beslut och genomférande. Med
Stockholm Wood City har vi chansen att visa hur man
kombinerar utveckling av attraktiv 15-minutersstad med
ett byggande som tar hansyn till planetens begransade
resurser.

Annica Anis, vd



aL

Det har ar Atrium Ljungberg.

Med rotterna i den gamla byggmastartraditionen har vi de senaste aren utvecklat
var strategi och renodlat vart fastighetsbestand. Vi arbetar med stadsutveckling
och for visionen “Alla vill leva i var stad”. Vart fastighetsbestand och projekt-
utvecklingsportfolj finns darfor i stora sammanhangande omraden med ett

blandat inneha

| av kontor, bostader, handel, kultur och utbildning pa Sveriges

fyra starkaste tillvaxtmarknader - Stockholm, Uppsala, Goteborg och Malmo.

Affarsmodell

Mal

Atrium Ljungberg ska leverera minst 10% avkastning pa
eget kapital over tid.

Finansiella riskbegransningar
Belaningsgraden far maximalt uppga till 45% och
rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0.

Utdelningspolicy

Ca en tredjedel av forvaltningsresultatet ska delas ut,
savida inte investeringar eller bolagets finansiella stallning
i Ovrigt motiverar annat. Darutover kan styrelsen foresla
att vinster av engangskaraktar kan foras over till agarna.

Investeringar
Bolaget kan investera ca 5% av sin storlek arligen utan
storre paverkan pa belaningsgraden.

Agenda 2030

Total maojlig investeringsvolym, som uppgar till ca 40 mdkr
och stracker sig in till mitten av 2030-talet, fordelar sig

pa ca 28 mdkr i fastigheter som utvecklas for att aga
(merparten kontor) och ca 12 mdkr i bostadsratter.
Utvecklingen ska dga rum pa fastigheter som bolaget
redan ager eller pad markanvisningar som erhallits och

ca 85% av projektutvecklingen sker vid befintliga eller
kommande tunnelbanestationer i Stockholm.

En viktig komponent i Agenda 2030 ar vara héllbarhetsmal
fram till 2030. Hallbarhet ar en viktig affarsfraga och en
avgorande del i var strategi som handlar om innovativ
stadsutveckling.

Delarsrapport Q1 2024

Tio goda sk&al att
vara pa en plats
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

© ©® N o oW =

Digital infrastruktur och wifi
10. Handel och service

Vasentliga hallbarhetsmal fram till 2030:

- Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030 och net-
to-noll 2040, med halverad klimatpaverkan fran planerade

och pagaende projekt 2025. ¥ Dessutom skall malen vara

godkénda enligt Science Based Targets (SBTi).

- Atrium Ljungbergs platser ska na éver 90% i indexet Var
stad ar 2030, och 50% 2025.9

- Alla vara platser och fastigheter ska vara klimat-
anpassade 2030 och arbetet bedrivs enligt TCFD.

- Vi ska na 40% lagre energianvandning och okad egen-
produktion av fossilfri energi 2030.?

- Vi ska na 20% cirkular materialanvandning, 20% lagre
vattenférbrukning och 20% lagre avfallsmangd 2030.?

- 100% av betydande inkdp ska vara utvarderade 2025.Y

- Vi ska uppna 5,5 av totalt 7,0 i medarbetarindexet Human
Financial Wellness (HFW)Y med en jamn kdnsférdelning
och mangfald som speglar samhallet.

U Del av hallbarhetslankad obligation, basar 2021.
2 Basar 2023.

Uppsala, 10%

Stockholm, 80%

Goteborg, 5%

Malmo, 5%

Fastighetsvarde per kategori

Kontor
® Handel
Bostader
Projekt
@ Byggrétter och mark

1%
18%
3%
%
1%

40,4 mdkr
10,3 mdkr
1,6 mdkr
4,1 mdkr
0,8 mdkr
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Hallbart foretagande.

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete

Atrium Ljungberg har langsiktiga och kortsiktiga mal inom
hallbarhet och féljer utvalda nyckeltal for att sakerstalla att
vi utvecklas i ratt riktning. Malen innefattar en bredd av
miljomassiga, sociala och bolagsstyrningsperspektiv. Fram
till 2025 har vi etappmal som en del av var héllbarhets-
lankade finansiering.

Hallbarhetsmal och SBTi

Under slutet av 2023 antog Atrium Ljungbergs styrelse nya
hallbarhetsmal, som ett komplement till de befintliga. Syftet
ar att underlatta styrningen och darmed mdjliggora leverans
utifran vara intressenters forvantan och kommande lagkrav.
| praktiken innebar det att vi dkar ambitionsnivan inom

ett antal omraden sa som cirkularitet, biologisk mangfald,
klimatanpassning, affarsetik, jamstalldhet och mangfald.

Som komplement till vart mal om att bli klimatneutrala
2030 har vi ocksa antagit ett netto-noll mal till 2040. Med
detta har vi atagit oss en ambitids och robust malsattning,
linjerad med vetenskapen utifran SBTi Net-Zero Standard.

Klimat och TCFD

Vi fortsatter vart aktiva arbete med att minska klimatpa-
verkan i projekteringen genom livscykelanalyser i ett tidigt
skede. | vara planerade och pagaende projekt ar snittet nu
331 kgCO2e/BTA, vilket ar 28% forbattring mot startvardet.
Vi fortsatter att arbeta med att minska vart klimatavtryck i
forvaltningen, snittet 6kade marginellt under forsta kvarta-
let kopplat framst till nAgot 6kad energianvandning jamfort
med féregdende kvartal. Jamfort med foregdende ar sa
har energianvandningen minskat.

Under kvartalet har vart fokus pa energieffektivisering
intensifierats och vi har startat upp flera initiativ kring
energiarbete med syfte att skapa erfarenhetsutbyte och
kompetens inom foérvaltningsorganisationen. Energi-
effektiviseringsarbetet ar en viktig del i att kunna na vara
klimatmal for forvaltningen.

EU:s taxonomi

Atrium Ljungbergs rapportering pa taxonomin ar frivillig,
da vi inte omfattas av lagkraven forran rakenskapsaret
2025. Vi har antagit ett mal om att na minst 50% taxono-
miforenlig omsattning till 2025. | kvartalet har inga storre
forandringar skett.

Social hallbarhet

Vi styr var stadsutveckling genom Var Stad Index som
mater hur vi skapar socialt, miljomassigt och ekono-
miskt hallbara platser. Indexet innehaller kvantifierbara
indikatorer och finns att ta del av i sin helhet pa var
hemsida. Resultatet méts arligen eftersom de flesta
aktiviteterna ofta genomférs 6ver langre tid.

Under kvartalet har arbete skett med att utveckla
dialogformer for vara platser, vilket ar en viktig faktor

i Var Stad Index. | Granbystaden genomfors projektet
PreLoved, ett initiativ dar Uppsalaborna inbjuds att
donera festklader for att kunna hjélpa personer i ekono-
misk utsatthet infor skolavslutningar och examen. Detta
sker i samarbete mellan Atrium Ljungberg och Uppsala
Stadsmission.

Ovrig rapportering
Under kvartalet redovisades investerarrapporten, dar vi

berattar om vart arbete inom vara grona obligationer
samt var hallbarhetslankade obligation.

Vi rapporterar enligt det globala systemet CDP (Carbon
Disclosure Project) for vart klimatarbete. Under forsta
kvartalet fick vi resultatet betyg B, av basta maojliga
betyg A. Nytt for i &r ar att vi rapporterat pa kategorin
vatten.

CSRD och nya lagkrav

Vi arbetar vidare med att forbereda bolaget infor CSRD,
och kommer att slutfora den dubbla vasentlighetsanaly-
sen utifran principerna i ESRS under 2024.
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Mal 2030 hallbarhet 2024-03-31 2023 2022 2021 2020 Mal/Kommentar

Klimatavtryck nyproduktion, kgCOze/BTA 331 331 388 - - Mal: 50% red. 2025, Klimatneutrala 2030
Procentuell férandring startvarde -28 -28 -15 - - Startvarde: 458

Klimatavtryck forvaltning KgCOze/kvm 2 6,3 6,0 7,0 - - Mal: 22% red. 2025, Klimatneutrala 2030
Procentuell férandring 7 -15 - - - Startvarde 7 (exkl. mtrl & hg transp.)
Var stad index, % 43 43 34 - - Mal: 50% 2025, 90% till 2030
Utvarderade leverantorer, % 33 20 10 - - Mal: 100% utv. betydande lev. 2025
Hallbara medarbetare index, % 5,6 5,6 57 90 89 Mal 5,5 HFW. 2021-2019 avser GPTW
Nyckeltal

Fastighetsenergi, KWh/m?2® 82 79 96 112 122 Ar 2030 -20%, normalarskorrigerad
Hyresgastenergi, KWh/m? ¥ 81 82 82 86 85 Normalarskorrigerad

Total energianv. (n.korr), kWh/m? % 163 161 178 198 207 Normalarskorrigerad

Total energianvandning, kWh/m?2 155 156 177 - - Faktisk

Energibesparing (n.korr), % kWh/m? mot fg. ar v -4 -1 -14 -6 -6 Jamforbart bestand, norm. arskorr.
Faktisk besp., % kWh/m? mot fg. ar v -8 1 -8 - - Jamforbart bestand, faktisk
Solceller, kvm 18823 18823 14296 14296 8202

Andel gréna avtal, % 76 75 67 59 44 Av arshyra

Vattenférbrukning, m3/m2v 0,40 0,44 0,44 0,46 0,39

Certifierad yta (kvm), % 83 72 76 96 62

Certifierade byggnader, antal 58 39 49 55 37

- varav BREEAM, antal 18 6 17 17 13

- varav BREEAM in-use, antal 33 26 25 32 21

- varav Miljébyggnad, antal 7 7 7 6 3

Betyg CDP B B Basta mojliga betyg A

Taxonomin

Férenlig omsattning, % 24 21 23 - - Inkluderar 7.1, 7.2 samt 7.7 for mal 1
- forvaltningsportfdljen, % 28 25 24 - - Inkluderar 7.7 for mal 1

Forenliga kapitalutgifter, % 23 23 8 - - Inkluderar 7.1, 7.2 samt 7.7 for mal 1
- férvaltningsportféljen, % 23 33 6 - - Inkluderar 7.7 for mal 1

Férenliga driftutgifter, % 15 15 16 - - Inkluderar 7.7 for mal 1

- forvaltningsportfoljen, % 15 15 16 - - Inkluderar 7.7 fér mal 1

U Rullande 12, slapande en manad.

2 Schablonberakning avseende transporter till handelsplatser och genererat avfall. Material och hyresgasters transporter exkluderas.
3 Annat berakningssatt mellan ar 2020-2019, siffrorna ej jamforbara.

4 HFW, Human Financial Wellness.
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Fastighetsbestand.

Fastighetsmarknad

Transaktionsmarknaden har stabiliserat sig - dven om
transaktionsvolymen om 27 miljarder kronor kan upplevas
som lag ar den betydligt hogre jamfort med motsvarande
period foregaende ar. En inflationstakt som bromsar in i
kombination med sjunkande kreditmarginaler och férvan-
tan om kommande rantesankningar har medfort att kdpare
och saljare narmar sig varandra. De segment dar investe-
ringsviljan varit hogst under kvartalet ar logistik, lattindu-
stri samt nyproducerade bostader

Fastighetsbestand

Vart fastighetsbestadnd ar koncentrerat till centrala lagen

i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmo, dar Stockholm utgér 80% (80) av marknadsvardet.
Fastighetsportfoljen innehaller vid kvartalets utgang totalt
75 fastigheter (75) med en sammanlagd uthyrningsbar yta
om 960 000 kvm (945 000).

Investeringar och forsaljningar

Under aret har 433 mkr (467) investerats i befintliga fastig-
heter, varav 388 mkr (349) avser fastigheter som utvecklas
for agande och 45 (118) avser bostadsrattsaffaren. Inga
transaktioner har gjorts under perioden.

Fastighetsvardering

Under forsta kvartalet 2024 har en intern vardering genom-
forts av samtliga fastigheter. Marknadsvarderingen ar
baserad pa en kassaflodesmodell med individuell bedom-
ning for varje fastighet av dels framtida intjaningsformaga,
dels marknadens avkastningskrav. Antagna hyresnivéer vid
kontraktsforfall motsvarar bedémda langsiktiga marknads-
hyror, medan driftkostnader utgar fran bolagets verkliga
kostnader. Inflationsantagandet antas till 2% for 2025 och
resterande ar i kalkylperioden. Projektfastigheter varderas
pa samma satt men med avdrag for aterstdende investe-
ring. Beroende pé i vilken fas projektet befinner sig finns
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ett riskpéaslag i avkastningskravet. Byggratter har varderats
utifran ett bedémt marknadsvarde kronor per kvm BTA for
faststallda byggratter med godkand detaljplan eller dar
detaljplan beddms vinna lagakraft i nartid. Genomsnittligt
véarde pa byggratterna i varderingen ar ca 5 700 kr/kvm
BTA (5 700).

Varderingsyielden uppgick vid periodens utgang till 4,7%
(4,7). Under forsta kvartalet har Katarinahuset fardigstallts
och darmed overgatt fran projekt till kontor, vilket sankt
koncernens genomsnittliga varderingsyield med 5 bp.
Denna sankning har i princip mitigerats av svagt dkade
yielder pa vissa innerstadsfastigheter i Stockholm.

Exploateringsfastigheter

Med exploateringsfastigheter avses fastigheter pa vilka
bostadsrattsutveckling genomfors eller avses genomforas
och darefter avyttras. Exploateringsfastigheter redovisas

Forandring av fastighetsbestandet

till det lagsta av nedlagda investeringar och bedémt
nettoférsaljningsvarde. Bokfort varde vid utgangen av
perioden uppgick till 1 721 mkr (1 692). Marknadsvardet
vid samma tidpunkt bedéms till 2 128 mkr (2 125) och
avser i huvudsak Nobelberget, Kyrkviken, dvriga Sickla
och Granbystaden.

Direktavkastning per region

Uthyrningsbar Fastighetsviarde,  Fastighetsvarde, Hyresvarde, Hyresvarde, Ekonomisk 2024 2023 2024-03-31 2023-12-31
Fastighetsbestand 2024-03-31 yta, tkvm? mkr kr/kvm mkr? kr/kvm uth. grad, % mkr jan-mars jan-mars % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Kontorsfastigheter 614 40 385 65 796 2278 3808 90,8 Forvaltningsfastigheter Stockholm 3,8-6,8 4,4 4,5
Handelsfastigheter 228 10 282 45 016 868 3556 93,8 Verkligt virde, ingaende virde 56 813 58 596 Uppsala 4,0-6,0 5,6 5,6
Bostadsfastigheter 45 1587 35104 106 2335 96,6 Forvary - - Malmé 3,9-6,2 5,6 5,6
Affarsomrade Fastighet 887 52 254 58 884 3251 3664 91,8 Férsalining = -1818 Goteborg 4,9-58 4,9 4,9
- varav Stockholm 580 40 835 70 457 2369 4087 91,9 Investeringar i egna fastigheter 388 349 Totalt 3,8-6,8 4,7 4,7
- varav Uppsala 124 5639 45 483 419 3381 93,4 Orealiserade vardeférandringar -7 -401
- varav Goteborg 74 2820 38111 188 2541 86,4 Verkligt varde, utgaende varde 57 194 56 726
- varav Malmé 110 2960 26 945 275 2 505 91,5 Direktavkastning per fastighetskategori
Exploateringsfastigheter 2024-03-31 2023-12-31
Projektfastigheter 66 4109 - 11 - - Bokfort virde, ingaende virde 1692 1409 % Intervall Genomshitt  Genomsnitt
Mark och byggratter - 831 - - - - Férsalining brf -16 - Kontor 3,8-6,8 44 45
Summa fSrvaltningsfastigheter 954 57194 - 3362 - - Investeringar i bostadsrattsprojekt 45 118 Handel 4,0-6,2 55 55
Exploateringsfastigheter 6 6 Bokfort varde, utgaende virde 1721 1527 Bostader 3,9-4,9 4,6 4,6
Fastighetsbestandet totalt 960 57 194 3368 Fastighetsbestandet, utgaende varde 58 915 58 253 Totalt 3,8-6,8 4,7 4,7

U Uthyrningsbar yta exklusive garage.
2 Arlig rabatt om 70 mkr ar exkluderad.
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Kund.

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Per 2024-03-31 uppgick kontrakterad uppsagningsbar
arshyra till 3 024 mkr. Ekonomisk uthyrningsgrad exklu-
sive projektfastigheter var vid samma tidpunkt 92%

(94). Forandringen beror framst pa att Katarinahuset

har fardigstallts och flyttats fran projekt till forvaltning.
Genomesnittlig aterstdende kontrakterad 16ptid (exklusive
bostader och parkering) uppgick till 4,5 ar (4,6).

Atrium Ljungberg har stor riskspridning i kontraktsport-
foljen avseende saval bransch, kund som forfall. Den
enskilt storsta kunden star for 3% av arligt kontraktsvarde
medan de 10 storsta kunderna star for 19% och utgors
bland annat av kommuner, Ericsson, Atlas Copco, ICA
och Domstolsverket. Vidare har Atrium Ljungberg manga
mindre kontorsavtal och per bokslutsdatumet var enbart 5
hyresavtal éver 10 000 kvm, varav 4 utgjorde kontor.

Kontrakterad arshyra per lokaltyp
- En blandad portfélj skapar flexibilitet

Kontor 56% 1687 mkr
® sillankép 15% 454 mkr
Kultur/Utbildning % 222 mkr
@ Halsa/vard 6% 183 mkr
Restaurang 5% 156 mkr
Dagligvaror 5% 141 mkr
Ovrigt 4% 118 mkr
Bostad 2% 63 mkr

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra med
avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick under
perioden till =13 mkr (8), varav projektfastigheter -2 mkr
(17). Saval nytecknade som uppsagda avtal avser framst
kontor i Stockholmsomradet. Nyuthyrning har skett om
61 mkr (56), medan uppsagning fran kund uppgick till 66
mkr (45). Dartill har vi sagt upp kund for avflytt motsva-
rande en arshyra om 8 mkr (3). Tidsforskjutningen mellan
nettouthyrningen och dess resultateffekt bedoms till 3-12
manader for forvaltningsfastigheter och 12-24 manader
for projekt.

Bra och positiv nettouthyrning har vi i Hagastaden och
Slakthusomradet medan Goteborg har paverkats negativt
av Polestars uppsagning (arshyra om 12 mkr). Samtidigt
fortsatter vi forbereda infor kommande projekt genom
tomstallning av lokaler i bland annat Sickla.

Delarsrapport Q1 2024

Uthyrnings- Arligt Arligt
Uppsagningsbart arligt Antal bar yta, kontrakts- Andel av Kontraktsstorlek per Antal kontrakts-
kontraktsvarde 2024-04-01 kontrakt tkvm varde, mkr vérdet, % 2024-04-01, mkr kontrakt Andel, % varde, mkr  Andel, %
Kommersiellt, 16ptid Kommersiellt
2024 85 11 15 1%
2025 482 127 481 16% <0,25 560 24% 35 1%
2026 318 139 566 19% 0,25-0,5 106 5% 39 1%
2027 322 168 593 20% 0,5-1,0 216 10% 160 5%
2028 91 65 279 9% 1,0-30 356 16% 634 21%
2029+ 181 238 927 31% >3,0 241 11% 1994 66%
Summa 1479 748 2861 95% Summa 1479 65% 2862 95%
Bostader 585 33 63 2% Bostader 585 26% 63 2%
Garage/parkering 220 170 99 3% Garage/parkering 220 10% 99 3%
Totalt 2284 951 3024 100% Totalt 2284 100% 3024 100%

A house 6ppnade sin férsta nya enhet i
Borshuset i Slakthusomradet i februari 2024.

Nettouthyrning

mkr
80
60
40
20
0
-20
-40
-60
-80

80

60

3 o

EEEN Do\

g L Ny’

- = 5

-40

-60

-80
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2020 2021 2022 2023 2024

mm Forvaltningsfastigheter, mkr
Projektfastigheter, mkr
Nettouthyrning, mkr



aL

Projektportfolj.

Atrium Ljungbergs affarsmodell innebar att dga, forvalta
och utveckla fastigheter och stadsdelar pa ett ansvarsfullt
och héllbart satt. Darmed tar vi ansvar for hela vardeked-
jan. Bolaget har en projektportfolj motsvarande en investe-
ringsvolym om ca 40 mdkr i redan agd mark eller erhélina
markanvisningar. | borjan av 2022 lanserade bolaget en
malsattning att investera 30 mdkr fram till 2030 i vara
projekt med en projektvinst om 30%. Till foljd av andrade
marknadsférutsattningar ar planen att realisera projekten i
den takt som marknaden mgjliggor.

Per 31 mars 2024 omfattade var projektportfélj 800 000
kvm BTA férdelat pa 264 000 kvm BTA bostadsbyggratter
och resterande pa fastigheter att forvalta med tyngdpunkt
inom kontor. Merparten av utvecklingsportfoljen finns i
Stockholm med fokus pa Hagastaden, Slakthusomradet,
Slussen och Sickla. 85% av portfoljen ligger vid befintliga
eller kommande tunnelbanestationer i Stockholm.

Pagaende projekt

Den 31 mars 2024 hade Atrium Ljungberg pagdende bygg-
nationer om 7,9 mdkr, varav 4,6 mdkr aterstar att investera.
Av pagaende projekt utgor 6,9 mdkr investering i fastig-
heter som utvecklas for att aga med en bedémd pro-
jektvinst om 20%, motsvarande 1,3 mdkr varav 0,7 mdkr
redan redovisats. Vidare har bolaget pagadende bostads-
rattsbyggnation motsvarande 1,0 mdkr med ett bedémt
marknadsvarde om 1,2 mdkr, vilket realiseras i takt med att
vinstavrakning sker.

Planerade projekt

Hagastaden

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighetsagarna i
Hagastaden och har varit aktivt involverade i utvecklingen
av omradet i drygt 30 ar. Hagastadens malsattning ar att
bli en av varldens framsta kluster for life science fram till
2030 och bolaget har flera planerade projekt i omradet.

| juli 2022 undertecknades exploateringsavtal innefatt-
ande tva bostads- och ett kontorskvarter - kvarteren

Cambridge, Stanford och Pisa med en investeringsvolym
om 5 mdkr. Det forsta steget i projektet, ett gemen-
samt garage for kvarteren, pabdrjades hosten 2022. Vid
Brunnsviken, i 0stra Hagastaden, har bolaget ytterligare
en markanvisning dar det planeras att bygga en kontors-
fastighet om 21 000 kvm i atta vaningar. De planerade
utvecklingsprojekten i Hagastaden, som beréknas vara
fardigstallda strax efter ar 2030, innebar en framtida
investering om 7 mdkr, varav 3 mdkr utgor bostadsratter
och resterande kontor.

Sickla

Bolaget har under 25 ar utvecklat Sickla, fran industri-
omréde till levande stadsdel. | juni 2023 lanserades pla-
nerna for Stockholm Wood City som blir varldens storsta
trabaserade stadsutvecklingsprojekt. Det forsta spadtaget
tas 2024 och de forsta kontorsbyggnaderna beraknas sta
klara under 2027. Férdelarna med trabyggnation ar manga,
saval miljo- och halsoméassiga som ekonomiska. Bland
annat mojliggor det lagre klimatavtryck over livscykeln,
anvandning av lokal ravara, energisnal tillverkningsprocess
och tysta byggarbetsplatser.

| december 2023 fattade vi beslut om byggstart av nasta
bostadskvarter pa Nobelberget i Sickla. Det blir det fjarde
kvarteret av totalt atta och det forsta som uppfors i tra. Brf
Kulturarvet, som planeras produktionsstarta under andra
kvartalet 2024, blir darmed startskottet for byggnationen
av Stockholm Wood City. Under 2024 planeras ocksa pro-
duktionsstart for Campus Sickla, aven denna utbyggnad
blir i trastomme.

Totalt omfattar utvecklingsprojektet 250 000 kvm vilket
motsvarar 25 kvarter, 7 000 arbetsplatser och 2 000 bosta-
der. Har planeras en mix av bostader och arbetsplatser,
dar restauranger och butiker ger liv at gatustraken. Den
attraktiva och dynamiska stadsdelen blir ett féoredéme for
hallbar arkitektur och stadsutveckling och ett viktigt steg i
bolagets ambitiosa hallbarhetsmal.

Delarsrapport Q1 2024

Stockholm Wood City omfattar flera detaljplaner i olika
skeden. Den storsta pdgdende detaljplanen ligger i de
centrala delarna av Sickla. Detaljplanen har varit pa gransk-
ning och planeras antas under 2024. Detaljplaneomradet
ar uppdelat i flera etapper dér etapp 1 avser uppforanden
fram till 2030 med planerat antagande 2024 och byggstart
2025. Delar av detta omrade senareldaggs med anledning
av reservatet for Ostlig forbindelse. Bolaget planerar dven
for fler bostader i andra delar av Sickla bl.a. genom den
lagakraftvunna detaljplanen pa Nobelberget om 500 lagen-
heter. Darutéver pagar aven planarbete for Kyrkviken och
Norra Nobelberget.

Den framtida investeringen for utvecklingsprojekten i
Sickla uppgar till 14 mdkr, varav 9 mdkr planeras fram till
ca ar 2030 fordelat pa 4 mdkr i bostadsratter och reste-
rande i framst kontor.

Slakthusomradet

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stads-
utvecklingsprojekt. Atrium Ljungberg utvecklar omradet
till en attraktiv plats med kontor och bostader komplet-
terat med ett brett utbud av mat, kultur och upplevelser.
Omradet transformeras till en helt ny moétesplats och en
motor for hela sédra Stockholm. Vi har idag 200 000

kvm BTA i agda eller redan erhallna markanvisningar. Det
motsvarar en framtida investering om 11 mdkr férdelat pa
1 mdkr i byggandet av bostadsratter och resterande inves-
teringar i kommersiellt.

Totalt har Atrium Ljungberg 40 000 kvm BTA i detalj-
planer som vunnit laga kraft och ambitionen ar att

dubbla detta under 2024. Projektet Slakthushallarna Hus
26 ar nu avslutat och har resulterat i en ny vélbesokt
matdestination med restaurang Solen i spetsen. Projektet
manifesterar visionen for Slakthusomradet och har fatt
stort medialt utrymme. | slutet av juni tecknades hyres-
avtal med co-working-aktdren A house och deras forsta
etablering i Slakthusomradet, Borshuset, 6ppnade i febru-
ari 2024. | december 2023 tecknade bolaget hyresavtal

Sickla Stationshus med sina 23 vaningar blir en knutpunkt
for kollektivtrafik och nytt ett landmaérke i Stockholm.
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med Stockholms konstnarliga hogskola, SKH, om en flytt
till Slakthusomradet. SKH ar en statlig hogskola som idag
ar lokaliserad pa fem olika adresser i Stockholm. SKH
har ca 500 studenter och 250 medarbetare och dokto-
rander som nu kommer att samlas under ett gemensamt
tak. Hogskolekvarteret, dar SKH:s lokaler ingar, omfattar
36 000 kvm BTA och beraknas sta klart 2030.

Slussen

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighetsagarna
vid Slussen. Under Ryssgarden och Sédermalmstorg
har bolaget mgjlighet att utveckla en handelsplats om
16 000 kvm BTA. Handelsplatsen férbinder Saltsjobanan
med bussterminalen i Katarinaberget och med tunnel-
banan. Den kommer aven att angransa till kommande
Malarterrassen - se avsnittet PAgdende projekt for mer
information om det specifika projektet.

| Slussen har bolaget ocksa en markanvisning framfor
Katarinahuset, kvarteret Ryssbodarne, som ligger ovanpa
Stadsgardsleden och Saltsjobanan. Byggratten omfat-

tar ca 7 000 kvm BTA fordelat pa fem vaningar dar vi
planerar for kontor med publika delar i bottenvaningen.
Produktionsstart tidigast 2027 med majlig inflyttning
2029. | samband med att Kommunfullmaktige godkande
avtalet for Malarterrassen forlangdes aven markanvisnings-
avtal for intilliggande kontorskvarter Ryssbodarne och
Handelsplatsen.

Atrium Ljungberg ager sedan tidigare Glashuset, Sjomans-
institutet och Katarinahuset - totalt 55 000 kvm LOA i
befintligt bestand. Till det kommer markanvisningar om
totalt 30 000 kvm BTA. Utvecklingsprojekten i Slussen,
vilka planeras genomféras fram till &r 2030, motsvarar en
total framtida investering om 2 mdkr inklusive markforvarv.

Uppsala

Uppsala ar en av vara viktigaste delmarknader. Detalj-
planen fér Angkvarnen (Uppsala Kungsangen 22:2) i
Uppsala city antogs av Uppsala kommunfullméktige 2021
och vann laga kraft 2022. Byggnaderna ligger i ett utveck-
lingsomrade dar bolaget, tillsammans med lkano Bostad
och Besgab, kommer att knyta ihop de sddra delarna av
innerstaden med city. Tilltrade till fastigheterna beraknas
kunna ske under 2024.

Vi har genomfort en rad stora utvecklingsprojekt i
Granbystaden och i juni 2023 fick vi ett positivt plan-
besked som ger oss mojlighet att utveckla ytterligare
60 000 kvm BTA varav ca hélften bedéms bli bostader.
Utvecklingsprojekten i Uppsala motsvarar en framtida
investeringsvolym om ca 4,5 mdkr.

Goteborg

Under fjarde kvartalet 2022 startade detaljplanearbetet

fér en om- och tillboyggnad av fastigheten Tornen pa
Lindholmen i Goteborg dar 23 000 kvm BTA moderna kon-
torsytor beraknas tillskapas. Planen drivs tillsammans med
planandring for att mojliggdra dagligvaruhandel i var fastig-
het M2 samt detaljplanen for fastigheten M1. Detaljplanen
tas fram tillsammans med Alvstranden Utveckling.

Malmé

| Mobilia innehar vi en byggratt om 5 400 kvm BTA for
kontor belagen utmed Trelleborgsvagen. Bygglov har
erhallits och projektet startas da tillracklig uthyrningsgrad
uppnatts. Kontoren blir nasta naturliga utvecklingssteg
for Mobilia pa resan mot att bli ett dynamiskt stadskvarter
med blandat innehall och en nod i sédra Malmé.

Delarsrapport Q1 2024
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Katarinahuset i Slussen ar
i det narmaste fullt uthyrt.

Nya Séderhallarna berdknas
vara fardigstalld under 2026.

N s

Hus 49, Stora Marknadshallen
i Slakthusomradet.

N
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Pagaende projekt

Delarsrapport Q1 2024

Typ av Total investering inkl Marknadsvirde vid
Utvecklas for att 4ga Kommun investering Fardigstallt  Bostad, kvm Lokaler, kvm mark, mkr varav aterstar, mkr  fardigstallande, mkr Hyresvarde, mkr? Ekonomisk uth.grad, %
Under aret fardigstallda projekt
- Katarinahuset Stockholm  Ombyggn. Kv 12024 - 24 900 1450 210 154 91
- Slakthushallarna fas 2 Stockholm  Ombyggn. Kv 12024 - 2 000 150 10 5 100
Pagaende projekt
- PV palatset Stockholm  Ombyggn. Kv 2 2025 - 10 100 400 240 48 -
- Campus Sickla Nacka Tillbyggn. Kv 4 2025 - 2100 130 100 7 100
- Sickla stationshus Nacka Nybyggn. Kv 4 2025 - 17 100 1070 540 69 -
- Soderhallarna Stockholm  Ombyggn. Kv 12026 - 23 900 1260 1070 126 -
- Gymnasieskola Slakthusomradet ~ Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2026 - 6 200 370 320 18 100
- Malarterrassen Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2026 - 4 200 430 380 33 -
- Hus 6 Stationen Slakthusomraddet Stockholm Nybyggn. Kv 2 2027 - 16 900 1 600 1 340 87 -
Fastigheter att 4ga - 107 400 6 860 4210 9 900 547 31
Bostadsritter Vinstavrakning Bokningsgrad, % ? Férsiljningsgrad, %
- Brf Kulturtrappan Nacka  Nybyggn. Kv 2 2024 6 600 - 520 30 - 56
— Brf Kulturarvet Nacka  Nybyggn. Kv 4 2025 5 800 - 470 340 - -
Bostadsritter 12 400 - 990 370 1200
Pagaende projekt 12 400 107 400 7 850 4 580 11100
Y Exklusive tillagg.
2 och 3) Andel salda lagenheter (i antal).
. . . Projektportfolj efter omrade
Planerade och pagaende projekt med start senast ar 2030
_ Beddmd o Stockholm
Antal varav lagakraft investering, varav aterstaende,
Utvecklas for att aga lagenheter BTA, kvm detaljplan mkr mkr Marknadsvarde, mkr Driftnetto, mkr
Stockholm
- Hagastaden - 57 000 13 000 4 800 4100 7 200 260
- Sickla - 99 000 36 000 5300 4 500 7 400 330
- Slakthusomradet 90 149 000 39 000 10 000 8 400 11 800 505
- Slussen - 56 000 56 000 5 000 2 000 6 100 260
- Ovriga Stockholm - 45 000 0 2 000 1700 3000 125
Uppsala - 38 000 12 000 2 000 1800 2 000 75
Goteborg/Malméo - 32 000 5400 1000 1 000 1400 60
Summa 90 476 000 161 400 30100 23500 38900 1615 Sickla, 34%
Avgar driftnetto idag, mkr -65 ® Slakthusomradet, 24%
Uppsala, 13%
Nytillskapat driftnetto, mkr 1550 Hagastaden, 12%
Slussen, 7%
Bostadsritter @ Ovriga Stockholm, 6%
Goteborg, 3%
Stockholm Malma, 1%
- Hagastaden 452 40 000 40 000 3 500 3300 4 000
- Sickla 934 86 000 33 000 5 400 4 400 6 800
- Slakthusomradet 200 18 000 - 1500 1500 1650
Uppsala 144 12 000 12 000 500 500 550
Summa 1730 156 000 85 000 10 900 9 700 13 000
Projektportfolj med start senast ar 2030 1820 632000 246 400 41 000 33200 51 900

- Drygt 80% av arean hanforlig till

S.11

Projektportfolj efter fastighetstyp
- Bostader och kontor star for ca 90%
av arean

Kontor, 54%
@ Bostader, 35%
Handel, 5%

Ovrigt, 6%

Projektportfolj efter detaljplan
- For drygt 29% av arean finns fardig
detaljplan

Forandring av detaljplan
kravs, 71%
@ Detaljplan finns, 29%

Information om pagéaende projekt och planerade projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek,
inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt bedéms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen
pa bedéomningar om framtida projektkostnader och hyresvérde fram till ar 2032. Beddmningarna och antaganden
ska inte ses som en prognos. Beddomningar och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens
genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader, yielder samt framtida hyresvéarde. Informatio-
nen om pagaende byggnation samt planerade projekt omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden
justeras till foljd av att pagaende byggnationer fardigstélls eller tillkommer samt att forutsattningar féorandras.
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Finansiering.

Inflationstakten bromsar in, vilket skapar férutsattningar
for lagre rantor. | Sverige raknar marknaden med att
Riksbankens styrranta sénks fran maj och att den sedan
snabbt fortsatter ner. Tidpunkten och hastigheten for
kommande rantesankningar ar dock osaker och det finns
risk for att de inte infrias som forvantat, vilket kan orsaka
volatilitet. Under kvartalet har de langa kapitalmarknads-
rantorna stigit; den 10-ariga swappen exempelvis steg
med 35 punkter fran 2,3% i borjan pa aret till 2,65% i slutet
pa mars.

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom
svensk och norsk kapitalmarknad, nordiska banker,
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken samt direkt-
finansiering och har ett stort fokus pa gron och hallbar-
hetslankad finansiering. Tillgangen till kapitalmarknaden

Réntebarande skulder
- 25 293 mkr i rantebarande skulder, varav 71% gron och
hallbarhetslankad finansiering

Banklan 7% 1798 mkr
@® Grdna banklan 10% 2 446 mkr

Hallbarhetslankade

banklan 11% 2 698 mkr

Direktlan 6% 1 450 mkr

Grona icke

sakerstallda banklan 8% 1918 mkr

Obligationer 7% 1 675 mkr

Grona obligationer 39% 9 785 mkr
@ Hallbarhetslankade

obligationer 4% 999 mkr

Foretagscertifikat 10% 2 523 mkr

Séakerstéllda lan

ar god och emissionsvillkoren fortsatter forbattras, drivet
av bra likviditet hos kreditinvesterare, begransat utbud och
en minskande fastighetspremie. | borjan pa februari emit-
terade Atrium Ljungberg en 3-arig gron obligation om 600
mkr med en marginal om +150 bp och i slutet pa mars
kunde en 4-arig gron obligation med samma marginal och
med ett belopp om 500 mkr emitteras. Aven marknaden
for foretagscertifikat ar stark. Volymen utokades med Sver
600 mkr samtidigt som marginalerna minskade.

Totalt har skuldportféljen 6kat med cirka 330 mkr i kvar-
talet, vilket i huvudsak har paverkats av kassafloden fran
investeringsverksamheten. Kapitalbindningstiden uppgar
till 3,3 &r och rantebindningstiden till 3,2 ar i slutet pa
perioden, medan genomsnittlig utgdende ranta ar 2,4%
exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.

Belaningsgrad och rantetackningsgrad
rullande 12 man

% ggr
50 7

0
Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1

2018 2019 2020 2021

mm Belaningsgrad, % Rantetackningsgrad, ggr

Delarsrapport Q1 2024 S.12
Rantebindning, mkr Kapitalbindning, mkr
Totala
Genomsnittlig Kapital- Total kredit-
Bindningstid Volym Andel, % ranta, %% Bindningstid Banklan marknad skuld Andel, % avtal
2024 6169 24% 1,3% 2024 95 3823 3918 15% 3918
2025 1750 7% 2,4% 2025 3049 3098 6 147 24% 10 797
2026 2704 11% 1,9% 2026 200 3532 3732 15% 7122
2027 3850 15% 3,1% 2027 1919 4037 5 957 24% 5957
2028 4 261 17% 2,5% 2028 2261 492 2753 11% 2753
>2028 6 560 26% 3,0% >2028 2786 0 2786 11% 2786
Totalt 25293 100% 2,4% Totalt 10 311 14 982 25293 100% 33333
b Genomsnittlig kreditmarginal for rérliga lan ar fordelad pa rantederivatens forfallotid-
punkter. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme. Av det
som forfaller under 2024 utgdr per bokslutsdagen cirka 45% rorligt ranta.
Finanspolicy, mandat och utfall
Utfall
Mal/Mandat 2024-03-31
Koncernens rantetackningsgrad Minst 2 ggr 3,8 ggr
Koncernens belaningsgrad Max 45 % 42,6%
Kapitalbindningstid Minst 2,0 ar 3,3ar
Likviditetsbuffert for 12 manader Minst 100% Over 100 %
Rantebindningstid 2,5-5,0 ar 3,2ar
Andel réntejustering inom 12 manader Max 45 % 26%
Valutarisk i finansiering Far ej forekomma Forekommer ej
Andel outnyttjat kreditutrymme hos enskild motpart Max 70 % 39%
Nyckeltal rantebarande finansiering
2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
Rantebarande skulder, mkr 25293 24 466 24 966
Likvida medel, mkr 203 416 119
Tillganglig likviditet, mkr 8 448 8 656 7 956
Andel obelanade tillgangar, % 58% 56% 58%
Andel sékerstélld upplaning/fastighetsvarde, % 14% 15% 15%
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar, % 13% 14% 14%
Belaningsgrad, % 42,6% 41,3% 42,5%
Rantetackningsgrad (R12), ggr 3,8 3,5 3,7
Skuldkvot (Nettoskuld/EBITDA), ggr (arstakt) 12,2 13,0 13,4
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,3 4,1 3,5
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,2 4,0 3,8
Kreditrating (Moody’s) Baa2, neg. Baa2, neg. Baa2, neg.
Genomsnittlig ranta exkl. I6ftesprovisioner, % 2,4% 2,3% 2,3%
Genomsnittlig rénta inkl. 16ftesprovisioner, % 2,5% 2,4% 2,4%
Marknadsvarde rantederivat, mkr 817 1275 635
Marknadsvarde valuta-réntederivat, mkr -233 -237 -245
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Rapport over totalresultat Koncernen.

2024 2023 2023/2024 2023
Belopp i mkr jan-mars jan-mars apr-mars helar
Hyresintakter 755 712 2863 2821
Projekt- och entreprenadomsattning 111 84 439 412
Nettoomsattning 865 796 3302 3233
Kostnad fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -58 -69 -174 -185
Ovriga driftkostnader -51 -45 -190 -183
Forvaltningskostnader -40 -43 -170 -172
Reparationer -8 -9 -38 -38
Fastighetsskatt -54 -55 -211 -213
Ej avdragsgill mervardesskatt -3 -4 -12 -13
-214 -224 -795 -805
Kostnad projekt- och entreprenad -108 -85 -433 -410
Bruttoresultat 543 487 2 075 2019
- fastighetsforvaltning (driftoverskott) 541 489 2 069 2016
- projekt- och entreprenadverksamhet 3 -1 6 2
Central administration -22 -17 -93 -88
- fastighetsforvaltning -20 -15 -85 -80
- projekt- och entreprenadverksamhet -2 -2 -8 -8
Resultat fran intresseforetag -2 - -3 -1
Rantenetto -134 -134 -522 -522
Tomtrattsavgéalder -12 -10 -44 -43
Forvaltningsresultat 373 326 1412 1365
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade -7 -401 -1264 -1 658
Fastigheter, realiserade - -6 -3 -9
Nedskrivning goodwill - -24 - -24
Intakt forsaljning exploateringsfastighet 20 - 227 207
Kostnad forsaljning exploateringsfastighet -16 3 -191 -172
Derivat, orealiserade 160 -252 -496 -907
Resultat fore skatt 529 -355 -314 -1199
Aktuell skatt -4 -10 -53 -59
Uppskjuten skatt -119 73 112 304
Periodens resultat 406 -292 -255 -954
Summa totalresultat fér perioden 406 -292 -255 -954
Periodens resultat och summa totalresultat for perioden &r i sin helhet hanforligt till moderféretagets aktiedgare.
Genomsnittligt antal aktier 126 106 126 106 126 106 126 106
Res. per aktie fére och efter utspadning, kr 3,22 -2,32 -2,03 -7,56

Delarsrapport Q1 2024 S.13
L3
Segmentrapportering.
2024 jan-mars
Projekt- Proj.- och en- Ej fordelade
Belopp i mkr Fastigheter utveckling® TL Bygg treprverksamh. Elimineringar poster Koncernen
Hyresintakter 773 - - - -18 - 755
Projekt- och entreprenadomséttning - - 181 181 -70 - 111
Nettoomsattning 773 - 181 181 -89 - 865
Kostnad fastighetsforvaltning -231 - - - 17 - -214
Kostnad projekt- och entreprenad - -3 -173 -176 68 - -108
Bruttoresultat 542 -3 8 5 -4 - 543
Central administration -21 -2 - -2 1 - -22
Resultat fran intresseforetag - - - - - -2 -2
Réntenetto - - 1 1 -1 -134 -134
Tomtrattsavgélder -12 - - - - - -12
Forvaltningsresultat 509 -5 8 3 -3 -136 373
Vardeférandringar 2 -7 4 - 4 - 160 156
Skatt - - - - - -123 -123
Periodens resultat 502 -1 8 7 -3 -100 406
Investeringar och forvarv 388 45 - 45 - - 433
Tillgangar, periodens slut 58 772 1721 260 1981 - 1750 62 503
2023 jan-mars
Projekt- Proj.- och en- Ej férdelade

Belopp i mkr Fastigheter  utveckling® TL Bygg treprverksamh. Elimineringar poster Koncernen
Hyresintakter 728 - - - -16 - 712
Projekt- och entreprenadomsattning - - 209 209 -125 - 84
Nettoomsiattning 728 - 209 209 -141 - 796
Kostnad fastighetsforvaltning -234 - - - 10 - -224
Kostnad projekt- och entreprenad - -6 -200 -205 120 - -85
Bruttoresultat 495 -6 9 4 -11 - 487
Central administration -20 -2 - -2 5 - -17
Rantenetto - - 1 1 -1 -134 -134
Tomtrattsavgélder -10 - - - - - -10
Forvaltningsresultat 464 -8 10 2 =7 -134 326
Vardeforandringar 2 -432 3 - 3 - -252 -681
Skatt - - - - - 63 63
Periodens resultat 33 -5 10 5 =7 -323 -292
Investeringar och forvérv 349 118 - 118 - - 466
Tillgangar, periodens slut 58 143 1527 288 1815 - 2302 62 260

U Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
2 Fastigheter, orealiserade -7 mkr (-401). Fastigheter, realiserade O mkr (-6). Nedskrivning goodwill 0 mkr (-24). Resultat férsaljning exploateringsfastigheter 4 (3).
Orealiserad vardeféranding derivat 160 mkr (-252).
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Kommentarer till koncernens resultat

januari-mars 2024.

Forandringar i fastighetsbestandet

Resultatet for perioden och jamférelseperioden har paver-

kats av tidigare fastighetstransaktioner enligt foljande: Den
31 januari 2023 frantraddes Skotten 6 pa Drottninggatan i

Stockholm.

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 755 mkr (712) och inkluderar
saval rabatter om -19 mkr (-18) som engangsersattning

om dels 10 mkr (-) avseende skadestand fran forlikning i
tvist, dels O mkr (2) till féljd av fortida I6sen av hyresavtal.

Hyresintakter i jamférbart bestand, exklusive engangser-
sattningar, okade med 4,9%. Okningen forklaras framst
av indexreglering. Samtliga segment uppvisar en positiv
utveckling.

2024 2023 Foérand-
Hyresintakter, mkr jan-mars jan-mars ring, %
Jamforbart bestand 712 679 4,9%
Engangsersattningar 10 2
Projektfastigheter 32 24
Forvarvade fastigheter = -
Salda fastigheter - 7
Summa 755 712 5,9%
Utveckling hyresintékter 2024 2023 Forand-
i jamforbart bestand, mkr jan-mars jan-mars ring, %
Kontorsfastigheter 481 458 5,2%
Handelsfastigheter 205 197 4,1%
Bostadsfastigheter 26 25 4,2%
Summa 712 679 4,9%

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 214 mkr (224). |
jamforbart bestand minskade fastighetskostnaderna med
2,7%, vilket framst forklaras av saval lagre elpris som
energiforbrukning.

2024 2023 Foérandring,
Fastighetskostnader, mkr jan-mars jan-mars %
Jamforbart bestand -199 -204 -2,7%
Projektfastigheter -15 -16
Forvarvade fastigheter - -
Salda fastigheter - -3
Summa -214 -224 -4,5%

Resultat projekt- och entreprenadverksamhet

Intakter fran projekt- och entreprenadverksamheten ar
hanforliga till TL Bygg AB. 64% av intakterna kommer
fran avtal pa I6pande rakning som intaktsfors I6pande.
Resterande del av intakterna avser fastprisuppdrag, vilka
redovisas enligt successiv vinstavrakning.

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadomsattningen
uppgick till 3 mkr (-1). Omséttningen i TL Bygg uppgick
till 181 mkr (209), varav 39% (60) avser koncernintern
omsattning. TL Byggs forvaltningsresultat inklusive
koncerninterna transaktioner uppgick till 8 mkr (10).

Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolags-
ledning och centrala stédfunktioner. Kostnaden for central
administration fastighetsforvaltning uppgick till 20 mkr
(15) och for projekt- och entreprenad till 2 mkr (2).

Finansnetto

Redovisat rantenetto uppgick till -134 mkr (-134), och har
paverkats av aktiverad ranta om 21 mkr (21). Hogre stibor
ranta motverkas av lagre genomsnittlig skuld jamfort med
motsvarande period foregaende ar, varfor rantenettot i
princip ar oférandrat. Genomsnittlig ranta under perioden,
baserat pa genomsnittlig skuldvolym uppgick till 2,5% (2,4).
Vidare uppgick kostnader for tomtrattsavgald till 12 mkr
(10).

Delarsrapport Q1 2024

Vardeforandringar

Under inledningen av 2024 har tillgangen till kapital forbatt-
rats i marknaden och fallande kreditmarginaler har noterats
dar vi nu ar tillbaka pa nivder som var i slutet av 2021.
Dartill ska laggas den nagot ljusare framtidstron kring kom-
mande rantesankningar. Detta medfér sammantaget, enligt
var bedoémning, i princip oforandrade avkastningskrav i
marknaden daven om vissa enstaka korrigeringar fortsatt
kan ske. | var portfolj innebar det i princip oférandrad
varderingsyield, aven om viss korrigering skett p4 enstaka
centralt belagna fastigheter i Stockholm. Yieldkorrigeringen
motverkas dock av nagot forbattrat kassaflode. Det medfor
att kvartalets orealiserade vardeférandringar uppgar till -7
mkr (-401) motsvarande -0,0% (-0,7).

Realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick till - mkr (-6) dar foregaende ar var hanforlig
till forsaljningen av Skotten 6 som frantraddes 31 januari
2023.

Nedskrivning av goodwill uppgick till - mkr (-24) dar
féregdende ars nedskrivning var hanforlig till forsaljningen
av Skotten 6.

Resultat fran forsaljning av bostadsratter redovisas i takt
med att bostadsrattskoparna tilltrader. Under perioden har
4 mkr (3) vinstavraknats. Den ackumulerade vinstavrak-
ningen uppgar till 40 mkr, vilket motsvarar 70% tilltradda
lagenheter.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick
till 160 mkr (-252), framst drivet av stigande langa
marknadsrantor

Resultat fran intresseforetag

Resultat fran intresseféretag uppgick till =2 mkr (0).
Forandringen forklaras framst av utvecklingskostnader for
etablering av nya coworking-destinationer. Destination

A house Borshuset i Slakthusomradet, Stockholm,
Oppnade i februari 2024 och under 2024 6ppnar A house
Katarinahuset i Slussen, Stockholm.

S.14
2024 2023
Vardeforandring fastighet, mkr jan-mars jan-mars
Avkastningskrav -189 =729
Kassaflode m m 182 318
Projektvinster 0 10
Forvarv 0 0
Orealiserad vardeférandring -7 -401
Dioi% -0,0% -0,7%
Realiserad vardeférandring 0 -6
Totala vardeférandringar =7 -407
Dioi % -0,0% -0,7%
Skatt

Redovisad skatt uppgick till -123 mkr (63) varav

-4 mkr (-10) ar aktuell skatt och resterande utgor upp-
skjuten skatt. Skatten har beraknats utifrdn en nominell
skatt om 20,6%.

Underlag
Underlag uppskjuten
Skatteberédkning jan-mar 2024, mkr aktuell skatt skatt
Forvaltningsresultat 373
Ej avdragsgill ranta 45
Skattemassigt avdragsgilla
-Avskrivningar -247 247
-Ombyggnationer -139 139
-Aktiverad ranta -21 21
Ovrig skattemissig justering 8 -6
Skattepliktigt férvaltningsresultat 20 401
Aktuell skatt -4
Forsaljning fastigheter - -
Forvarv fastigheter - -
Vardeforandring fastigheter - -7
Vardeforandring derivat -23 182
-Varav ej skattepliktigt 23 -
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 19 577
Underskottsavdrag
-Ingadende balans -1 1
-Utgaende balans 1 -1
Skattepliktigt resultat 19 577
Redovisad skattekostnad —4 -119
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Balansrakning i sammandrag

Koncernen.

Belopp i mkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 57 194 56 726 56 813
Nyttjanderéttstillgang, tomtratter 1438 1277 1296
Goodwill 140 140 140
Ovriga anlaggningstiligangar 426 287 506
Derivat 843 1275 733
Summa anlaggningstillgangar 60 041 59 705 59 488
Exploateringsfastigheter 1721 1527 1692
Omesattningstillgangar 538 612 480
Likvida medel 203 416 119
Summa omsittningstillgangar 2462 2 555 2290
Summa tillgangar 62 503 62 260 61779
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27 485 28182 27 519
Uppskjuten skatteskuld 6 183 6 295 6 064
Langfristiga rantebarande skulder 25293 24 466 24 966
Langfristig skuld finansiell leasing 1438 1277 1296
Derivat 258 237 344
Ovriga langfristiga skulder 362 297 329
Summa langfristiga skulder 33534 32572 32998
Ovriga kortfristiga skulder 1484 1507 1260
Summa kortfristiga skulder 1484 1507 1260
Summa eget kapital och skulder 62 503 62 260 61 779

Delarsrapport Q1 2024 S.15
LXJ LXJ [ [ L3
Forandring 1 eget kapital
Koncernen.
Héanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital vinstmedel eget kapital
Ingéende balans per 1 januari 2023 333 3960 24 848 29141
Periodens resultat - - -292 -292
Utdelning, 5,30 kr/aktie - - -668 -668
Utgaende balans per 31 mars 2023 333 3960 23887 28182
Periodens resultat - - -662 -662
Utgaende balans per 31 december 2023 333 3960 23 227 27 519
Periodens resultat - - 406 406
Utdelning, 3,50 kr/aktie - - -441 441
Utgaende balans per 31 mars 2024 333 3960 23192 27 485

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736),
varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736
(129 220 736) av serie B. En aktie av serie A berattigar till
tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rost.

Bolaget agde vid periodens utgang 7 114 875 aktier av
serie B (7 114 875). Per 31 mars 2024 uppgick darmed
antalet utestaende aktier till 126 105 861 (126 105 861)
medan genomsnittligt antal aktier under perioden uppgick
till 126 105 861 (126 105 861).
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Kommentarer till koncernens finansiella

stallning 31 mars 2024.

Fastigheter

Fastighetsbestandet uppgick vid periodens slut till

58 915 mkr (58 505) fordelat pa 57 194 mkr (56 813) i for-
valtningsfastigheter och 1 721 mkr (1 692) i exploaterings-
fastigheter. Forstndmnda varderat till ca 58 884 kr/kvm
(56 186) med en genomsnittlig varderingsyield om 4,7%
(4,7). For mer information, se avsnittet Fastighetsbestand
samt Projektportfol].

Goodwill

Goodwill uppgick vid periodens slut till 140 mkr (140).
Goodwill avser uppskjuten skatt och uppstod nar Atrium
Fastigheter och Ljungberggruppen gick samman ar 2006.
Nedskrivning av goodwill uppstar framst vid en stor
nedgang i fastighetsmarknaden eller att fastigheter som
ingick i ovan ndmnda transaktion avyttras.

Leasingavtal

Atrium Ljungberg innehar 18 tomtratter, vilka ur ett redo-
visningsmassigt perspektiv anses utgora leasingavtal.
Vardet av avgéalden ska varderas och redovisas som en

tillgadng i form av nyttjanderatt med en motsvarande skuld.

Per bokslutsdagen uppgick vardet av vara leasingavtal till
1 438 mkr (1 296).

Intressebolag

Atrium Ljungberg forvarvade 50% av aktierna i A house

i mars 2023. Bokfort varde per 2024-03-31 uppgick till

35 mkr och redovisas inom Ovriga anlaggningstillgangar i
koncernens balansrakning.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick vid periodens utgang till 27 485 mkr
(27 519), vilket motsvarar 218 kr/aktie (218).

Langsiktigt substansvarde uppgick vid periodens utgang
till 33 165 mkr (33 053), motsvarande 263 kr/aktie (262),
en 6kning om 1%, justerat for lamnad utdelning jamfort
med ingdngen av aret.

Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget
forvaltar at sina agare. Utifran detta kapital vill vi skapa
avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substans-
vardet kan berdknas pa olika satt, dar framst tidsperspek-
tivet och omsattningshastigheten i fastighetsportfoljen far
paverkan.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar i princip saval rante- som amorterings-
fri och kan darfor till stor del betraktas som eget kapital.
Att effektiv skatt ar lagre beror pa dels méjligheten att sélja
fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som
medfor att skatten ska diskonteras. Bedomd verklig upp-
skjuten skatteskuld netto har beréaknats till ca 6% baserat
pa en diskonteringsranta om 3%. Vidare har antagits dels
att underskottsavdragen realiseras under ett ar med en
nominell skatt om 20,6%, dels att fastigheterna realiseras
under 50 ar dar 100% av portfoljen séljs indirekt via bolag
och kdpare och saljare delar pa skatten.

Delarsrapport Q1 2024

Uppskj. skatteskuld netto 2024-03-31

Skatteskuld
mkr Underlag Nominell Bedémd
Underskottsavdrag -1 -0 -0
P-fonder 99 20 20
Derivat m.m. 792 163 158
Fastigheter 36 987 7 619 1960
Summa 37877 7 803 2139
Fastigheter, tillg.forvary -7 862 -1 620 -
Enligt balansrékningen 30 015 6183 -

Rantebarande skulder och derivat

Vid periodens utgang uppgick rantebarande skulder till
25 293 mkr (24 966) med en genomsnittlig utgadende
ranta om 2,4% (2,3). Belaningsgraden vid samma tidpunkt
uppgick till 42,6% (42,5). Bolaget anvander réanteswappar
for att forlanga rantebindningen samt valuta-rantederivat
for att sdkra norska obligationer. Vardet av derivatportfol-
jen vid periodens utgang uppgick till 584 mkr (389). For
vidare information Ias Finansieringsavsnittet.

S.16
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Kassaflodesanalys
Koncernen.

2024 2023 2023/2024 2023

Belopp i mkr jan-mars jan-mars apr-mars jan-dec

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Forvaltningsresultat 373 326 1412 1365

Aterféring av- och nedskrivningar 2 3 10 11

Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet -24 0 -13 11

Betald skatt 1 -37 14 -24

Kassaflode fr. den |6p. verksamh. fore férandr. av rérelsekap. 352 292 1423 1363

Nettoférandring av rérelsekapital -11 -92 -197 =277

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 341 200 1227 1086

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av forvaltningsfastigheter - - -4 -4

Inv. i egna fastigheter/bostadsrattsprojekt -433 -466 -2118 -2151

Férsaljning av forvaltningsfastigheter - 1519 -5 1514

Forsaljning av exploateringsfastigheter 20 - 200 180

Investering i finansiella anlaggningstillgangar -7 -182 146 -29

Inkdp/forsaljning av inventarier -1 -1 -4 -3

Kassaflode fran investeringsverksamheten -421 869 -1784 -494

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Férandring av évriga langfristiga skulder 31 0 57 26

Upptagna lan 2495 1991 6 281 5777 s 1050 : 1
Amortering av skuld -2143 -2 690 -5 440 -5 087 il | W

Utbetald utdelning -220 -334 -554 -668 E1pdF W b—-
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 164 -1033 344 -853 & ! s el
Periodens kassaflode 84 36 -213 -260 | l jl ! f‘
Likvida medel vid periodens bérjan 119 380 416 380 '

Likvida medel vid periodens slut 203 416 203 119 ‘1

_Hﬂj'
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Moderbolaget.

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande 2024 2023 2023/2024 2023
funktioner och organisation for férvaltning av de fastig- Belopp i mkr jan-mars jan-mars apr-mars jan-dec
heter som ags av moderbolaget och dotterbolagen. Hyresintakter 1 1 2 2
Forvaltningsintakter 76 78 510 512
Nettoomsattningen uppagick till 77 mkr (78). Rorelse- Nettoomsittning 77 78 512 514
resultatet uppgick till =17 mkr (-14).
Fastighetskostnader -0 -0 -0 -0
Resultatet efter finansiella poster uppgick till 155 mkr Forvaltnings-/administrationskostn. -93 -91 -571 -570
(116). | finansnettot ingar en orealiserad vardeférandring Avskrivningar -0 -1 -2 -2
hanférlig till derivat om 85 mkr (-178). Rérelseresultat -17 -14 61 58
Resultat fran andelar i koncernbolag - 0 0 0
Rantebarande skulder uppgick till 18 686 mkr (18 056). Ranteintikter m.m. 329 248 867 786
Dessa medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand Réntekostnader m.m. -157 -118 -452 -413
och lanas vidare till andra koncernbolag. Resultat efter finansiella poster 155 116 354 316
Bokslutsdispositioner 0 1 54 54
Resultat fore skatt 155 117 408 370
Aktuell skatt - -1 1 -
Uppskjuten skatt -15 0 6 21
Periodens resultat 140 116 415 390
Belopp i mkr 2024-03-31  2023-03-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar 7 5 6
Finansiella anlaggningstillgdngar 2107 1717 2175
Omsattningstillgangar 27 158 26 742 26 637
Summa tillgangar 29 271 28 463 28 818
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9 925 9 953 10 227
Obeskattade reserver 1 2 2
Avsattningar 25 21 24
Langfristiga skulder 18 944 17 997 18 400
Kortfristiga skulder 375 491 166
Summa eget kapital och skulder 29 271 28 463 28 818 i
b
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Nyckeltal. b

2024 2023 2023/2024 2023
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL jan-mars jan-mars apr-mars jan-dec
Hyresvarde, kr/kvm 3664 3441 3 664 3636
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 93 92 94
Overskottsgrad, % 72 69 72 71
Fastighetsvarde, kr/kvm 58 884 57 315 58 884 56 186
Varderingsyield, % 4,7 4,5 4,7 4,7
Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 960 943 960 945
Antal fastigheter vid periodens utgang 75 75 75 75
FINANSIELLA NYCKELTAL
Belaningsgrad ¥, % 42,6 41,3 42,6 42,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,5 3,8 3,7
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,2 13,0 12,7 12,9
Avkastning pa eget kapital (arstakt), % 5,9 -4,1 -0,9 -3,4
Avkastning pa totalt kapital (arstakt), % 3,2 0,2 1,1 0,4
Genomsnittlig utg. ranta, % 2,4 2,3 2,4 2,3
Réntebindning, ar 3,2 4,0 3,2 3,8
Kapitalbindning, ar 3,3 4,1 3,3 3,5
DATA PER AKTIE
Forvaltningsresultat, kr 2,96 2,58 11,20 10,82
Forvaltningsresultat efter skatt, kr 2,93 2,49 10,93 10,49
Resultat efter skatt, kr 3,22 -2,32 -2,03 -7,56
Langsiktigt substansvarde, kr 262,99 266,70 262,99 262,11
Aktuellt substansvarde 2, kr 246,03 249,09 246,03 245,62
Avyttringsvarde, kr 220,45 231,35 220,45 219,49
Utdelning, kr - - 3,50 3,50
Borskurs, kr 209,20 169,00 209,20 231,20
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106
Antal utestaende aktier vid periodens slut, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 268 302 281 285

D Se definitioner sid. 26-27, se avstamningar for nyckeltal pa www.al.se.
2 Vid berakning av aktuellt substansvarde har en bedémd uppskjuten skatt om 6% anvants.

Parkhusen kv 2 i Granbystaden.
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Harledning av nyckeltal.

Atrium Ljungberg anvander alternativa nyckeltal som Avstamningar mot de finansiella rapporterna lamnas for de
inte definieras av IFRS d& dessa har beddmts ge varde- alternativa nyckeltal som inte ar direkt identifierbara fran
full, kompletterande information vid utvardering av den de finansiella rapporterna och som beddmts vasentliga att
finansiella utvecklingen av bolaget. specificera.

Se aven definitioner pa sid 26-27.

2024 2023 2023/2024 2023
jan-mars jan-mars apr-mars jan-dec
SUBSTANSVARDEN
Antal utestaende aktier, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106
Eget kapital 27 485 28 182 27 485 27 519
+ Beslutad ej verkstalld utdelning 221 334 221 -
- Derivat -584 -1038 -584 -390
- Goodwill -140 -140 -140 -140
- Uppskjuten skatt 6 183 6 295 6 183 6 064
Langsiktigt substansvarde 33165 33632 33165 33053
kr/aktie 262,99 266,70 262,99 262,11
-Beddmd verklig uppskj. skatt (se sid 16) -2 139 -2221 -2 139 -2 079
Aktuellt substansvarde 31026 31411 31026 30975
kr/aktie 246,03 249,09 246,03 245,62
+ Derivat 584 1038 584 390
- Uppskjuten skatt, netto -4 045 -4 074 -4 045 -3985
- Réntebarande skuld 25293 24 466 25293 24 966
- Verkligt vérde réanteb. skuld -25 059 -23 667 -25 059 -24 665
Avyttringsvarde 27 800 29175 27 800 27 679
kr/aktie 220,45 231,35 220,45 219,49
FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT
Forvaltningsresultat enligt resultatrakningen 373 326 1412 1365
- Aktuell skatt forvaltningsres. (se sid 14) -4 -12 -34 -43
Forvaltningsresultat efter skatt 369 314 1378 1322
Vagt genomsn. antal utest. aktier, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106
kr/aktie 2,93 2,49 10,93 10,49

Delarsrapport Q1 2024

2024 2023 2023/2024 2023
Belopp i mkr jan—mars jan-mars apr-mars jan-dec
OVERSKOTTSGRAD

Driftoverskott 541 489 2 069 2016
Hyresintakter 755 712 2863 2821
Overskottsgrad, % 72 69 72 71
BELANINGSGRAD

Forvaltningsfastigheter 57 194 56 726 57 194 56 813
+ Exploateringsfastigheter 1721 1527 1721 1692
Summa fastigheter 58 915 58 253 58 915 58 505
Réntebarande skulder 25293 24 466 25293 24 966
-Likvida medel -203 -416 -203 -119
Nettoskuld 25 090 24 050 25 090 24 847
Belaningsgrad, % 42,6 41,3 42,6 42,5
RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat enligt resultatrakningen 373 326 1412 1365
+ Réntenetto 134 134 522 522
+ Intakt forsaljning exploateringsfastighet 20 - 227 207
- Kostnad forsaljning exploateringsfastighet -16 3 -191 -172
Summa 511 463 1970 1922
Rantenetto 134 134 522 522
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,5 3,8 3,7
NETTOSKULD/EBITDA (Skuldkvot)

Réntebarande skulder 25293 24 466 25293 24 966
-Likvida medel -203 -416 -203 -119
Nettoskuld 25 090 24 050 25 090 24 847
Bruttoresultat 543 487 2 075 2019
- Central administration -22 -17 -93 -88
- Tomtrattsavgalder -12 -10 -44 -43
+ Intakt forséljning exploateringsfastighet 20 - 227 207
- Kostnad forsaljning exploateringsfastighet -16 3 -191 -172
EBITDA 512 463 1973 1923
Nettoskuld/EBITDA, ggr (arstakt) 12,2 13,0 12,7 12,9
AVKASTNINGSMATT

Periodens resultat 406 -292 -255 -954
Eget kapital, genomsnitt 27 502 28 662 27 502 28 330
Avkastning eget kapital, % (arstakt) 5,9 -4,1 -0,9 -3,4
Periodens resultat fore skatt 529 -355 -314 -1199
+ Rantenetto 134 134 522 522
+ Vardeférandring derivat -160 252 496 907
Resultat 504 31 703 231
Summa tillgangar, genomsnitt 62 141 63 079 62 141 62 838
Avkastning totalt kapital, % (arstakt) 3,2 0,2 1,1 0,4

S.20
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LXJ L3
Kvartalsoversikt.
RESULTATRAKNINGAR NYCKELTAL®
2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022
Belopp i mkr Ql Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Fastighetsrelaterade nyckeltal Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Hyresintéakter 755 710 700 699 712 672 661 619 Hyresvarde, kr/kvm 3664 3636 3469 3450 3441 3445 3210 3204
Projekt- och entreprenadomséttning 111 142 95 92 84 101 50 49 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 94 93 93 93 93 92 92
Nettoomsattning 865 852 795 790 796 773 710 667 Overskottsgrad, % 72 71 76 71 69 66 67 69
Kostnader for fastighetsforvaltning -214 -209 -171 -200 -224 -227 -216 -191 Fastighetsvarde, kr/kvm 58 884 56 186 56 323 56 661 57 315 58 931 60 076 59 871
Kostnader projekt- och entreprenad -108 -139 -96 -90 -85 -102 -57 -62 Varderingsyield, % 4,7 4,7 4,6 4,6 4,5 4,4 4,1 4,0
Bruttoresultat 543 503 528 500 487 444 438 414 Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 960 945 945 945 943 956 957 957
- fastighetsforvaltning (driftoverskott) 541 500 529 498 489 444 445 427 Antal fastigheter vid periodens utgang 75 75 75 75 75 76 65 67
- projekt- och entreprenadverksamheten 3 3 -1 2 -1 -1 -7 -13
Finansiella nyckeltal
Central administration -22 -29 -19 -23 -17 =21 =21 =27 Belaningsgrad, % 42,6 42,5 41,8 41,8 41,3 41,7 40,8 40,7
- fastighetsférvaltning -20 -27 -17 -21 -15 -18 -17 -22 Réntetickningsgrad R12, ggr 38 3,7 3,5 3,6 3,5 3,8 4,3 4,4
- projekt- och entreprenadverksamheten -2 -2 -2 -2 -2 -3 -4 -5 Nettoskuld/EBITDA R12, ggr 12,7 12,9 13,0 13,3 14,1 15,6 15,9 17,0
Avkastning pa eget kapital R12, % -0,9 -3,4 -4,9 -3,6 7,7 15,7 24,8 26,1
Resultat fran intresseféretag 2 -1 -1 -0 - - - - Avkastning pa totalt kapital R12, % 11 0,4 1,7 0,9 4,4 7,3 12,2 12,7
Finansiella intdkter och kostnader -146 -132 -143 -145 -144 -137 -126 -119 Genomsn. utgaende rénta, % 2,4 2,3 2,3 2,3 2,3 2,2 2,1 1,9
Forvaltningsresultat 373 341 366 332 326 286 291 268 Rantebindning, ar 3,2 3,8 3,5 3,8 4,0 4,0 4,2 41
Virdeforandringar Kapitalbindning, ar 3,3 3,5 3,8 3,9 4,1 4,3 4,4 4,6
Fastigheter, orealiserade -7 -215 -454 -588 -401 -1467 87 2742 .
Fastigheter, realiserade - -0 6 -8 -6 -0 -3 11 Data per aktie
Nedskrivning goodwill _ _ _ _ _o4 _ _ _ Férvaltningsresultat, kr 2,96 2,71 2,90 2,63 2,58 2,27 2,30 2,12
Intakt forsaljning exploateringsfastighet 20 7 26 174 _ _ 329 _ Forvaltningsresultat efter skatt, kr 2298 2,69 2,81 2,49 2,49 2,47 2,29 2,00
Kostnad férsaljning exploateringsfastighet -16 -6 -22 -147 3 -5 -273 - Resultat per aktie, kr 3,22 -4,36 0,29 1,17 2,32 -8,07 3,42 23,78
Derivat, orealiserade 160 _851 107 88 _252 ~90 a1 686 Langsiktigt substansvarde, kr 262,99 262,11 263,06 264,42 266,70 270,60 280,08 277,14
Resultat fore skatt 529 _724 29 _149 _355 _1 276 522 3708 Aktuellt substansvarde 2, kr 246,03 245,62 245,15 246,64 249,09 251,81 269,31 266,59
Avyttringsvarde, kr 220,45 219,49 232,59 233,98 231,35 237,77 247,36 241,35
Skatt _123 174 7 1 63 259 ~90 _704 Borskurs, kr 209,20 231,20 178,10 186,60 169,00 170,90 137,50 134,00
Periodens resultat 406 _550 36 _148 _292 -1017 432 3003 Genomsnitt antal aktier, tusental 126106 126106 126106 126106 126106 126106 126 264 126 301
Antal utest. aktier periodens slut, tusental 126 106 126 106 126 106 126106 126106 126106 126 106 126 301

D Se definitioner pa sidorna 26-27. Fér avstdmningar av nyckeltal se www.al.se.

2 Vid berakning av aktuellt substansvarde har bedémd uppskjuten skatt om 6% anvants.
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Ovrig information.

Redovisningsprinciper

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlig-
het med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Delarsrapporten har upprattats i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen.
Delarsrapporten omfattar sid. 1-29 och sid. 1-13 utgor
séledes en integrerad del av denna finansiella rapport.
Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska
personer och Arsredovisningslagen. Tillimpade redo-
visningsprinciper dverensstammer med vad som framgar
av arsredovisningen for 2023.

Redovisning av elstod

Atrium Ljungberg redovisade erhallet elstdd om 20 mkr
i tredje kvartalet 2023. Mottaget elstod redovisas som
en kostnadsreduktion vid den tidpunkt dar vi med rimlig
sakerhet kunnat sakerstalla att villkoren som ar férknip-
pade med stodet ar uppfylida.

Redovisning av resultat fran bostadsutveckling

Resultat fran forsaljningar av fastigheter som avses
avyttras sdsom bostadsrattsforeningar efter fardigstallande
redovisas nar fastigheten ar fardigstalld och i takt med

att bostadsrattskdparna tilltrader lagenheterna. Resultatet
redovisas brutto inom Vardefoérandringar i resultatrak-
ningen pa raderna Intakt forsaljning exploateringsfastighet
och Kostnad forsaljning exploateringsfastighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

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

Moderbolaget redovisar derivat enligt lagsta vardet av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet. Per 2024-03-31
finns negativa verkliga varden vilket innebar att en skuld
om 258 (344) mkr redovisas i balansrakningen. En positiv
vardeférandring om 85 (-178) mkr har redovisats i resultat-
rakningen inom finansnettot.

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

Varderingsmetod for derivat

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

Verkligt varde rantebarande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder uppgar till
25 293 mkr (24 966) och dess verkliga varde till 25 059
mkr (24 665). Berakningen av verkligt varde for note-
rade obligationer baseras pa marknadsvardet av skuld-
instrumenten. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS
varderingshierarki niva 2. For 6vriga finansiella tillgangar
och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
beddomer Atrium Ljungberg att skillnaderna mellan bok-
férda varden och verkliga varden inte ar vasentliga.

Narstaendetransaktioner

Under kvartalet har Atrium Ljungberg AB gjort ett villkorat
aktiedgartillskott till intresseféretaget A house at Ostermalm
AB om 8 mkr.
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Sasongseffekter

Driftoverskottet paverkas av sasongsvariationer i driftkost-
naderna. Generellt ar kostnaderna hogre under arets forsta
och sista kvartal, framst orsakat av hogre kostnader for
uppvarmning och fastighetsskotsel.

Alternativa nyckeltal

Atrium Ljungberg tillampar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal.

Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer
finansiellt matt over historisk eller framtida resultatutveck-
ling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafléden
som inte definieras eller anges i tillampliga regler for
finansiell rapportering; IFRS och arsredovisningslagen.

Avstamning av alternativa nyckeltal for 2022 och tidigare
finns tillganglig pa Atrium Ljungbergs webbplats,
www.al.se. Fran och med Q1 2023 finns avstamningen i
avsnittet Harledning av nyckeltal pa sid 21.

Avrundningar

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

Jamforelsesiffror

Jamforelsesiffror inom parentes avser motsvarande period
féregdende ar forutom i avsnitt som beskriver finansiell stall-
ning dar jamfdrelserna avser utgangen av féregdende ar.

S.22

K3-siffror

Atrium Ljungberg upprattar sin koncernredovisning enligt
IFRS. | det fall bolaget skulle ha upprattat koncernredovis-
ningen enligt K3 skulle féljande vasentliga justeringar goras:

Resultatrékning:

Avskrivningar skulle géras med -86 mkr, orealiserad var-
deférandring fastighet skulle utgd med 7 mkr och realise-
rad vardeférandring fastighet skulle justeras med O mkr.
Vardeforandring derivat skulle forandras med -54 mkr och
uppskjuten skatt med 27 mkr. Sammantaget skulle detta
medfdra en resultatférandring om -105 mkr.

Balansréakning:

Fastigheter ska inte redovisas till verkligt varde enligt K3
vilket medfér en férandring om -20 608 mkr avseende for-
valtningsfastigheterna och -377 mkr avseende exploate-
ringsfastigheterna. Nyttjanderattstillgdng och leasingskuld
avseende tomtratter utgar, och skulle darmed justeras med
samma belopp om -1 438/1 438mkr. Goodwill skulle varit
helt avskriven, vilket medfoér en minskning om -140 mkr.
Derivat varderas enligt lagsta vardets princip och skulle
darmed justeras for dvervarden motsvarande -843 mkr.
Som en konsekvens av resultat- och balansrakningsjus-
teringar paverkas uppskjuten skatt med -4 470 mkr och
eget kapital med -17 498 mkr.
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Marknadsutveckling, risker och
osakerhetsfaktorer

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med kontors-,
handels- och helhetsmiljoer finns pa starka delmarknader
i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmo. Prioriterade omraden for riskhantering ar framfér
allt uthyrning, fastighetsvardering, projektverksamhet och
finansiering med hansyn till bAde komplexitet och belop-
pens storlek. Bolaget har bra rutiner for att hantera dessa
risker och dessutom en stark finansiell stallning med
solida nyckeltal.

Belaningsgraden var vid utgangen av perioden 42,6%
samtidigt som rante- och kapitalbindningen uppgick till 3,2
respektive 3,3 ar. Vid samma tidpunkt fanns en likviditets-
buffert om ca 8,5 mdkr.

Inga vasentliga forandringar i bolagets bedémning av risker
har skett efter publiceringen av arsredovisningen fér 2023,
avsnittet “Risker och riskhantering” pa sid. 55-61.

Kanslighetsanalys - fastighetsvarde

Vardeforandring, % Resultateffekt efter skatt, mkr Belaningsgrad, %

-10% -4 541 47,2%
-5% -2 271 44,8%
0% 0 42,6%
+5% 2271 40,6%
+10% 4 541 38,8%

Kanslighetsanalys - kassafléde
Resultat efter skatt, mkr

Faktor +/- 1 %-enhet
Hyresniva/index +25/-25
Uthyrningsgrad +27/-27
Fastighetskostnader -6/+6
Réntekostnader -37/+37

Vardering: avkastningskrav -7 360/+11 326

Utsikter

Atrium Ljungberg star val rustat infor framtiden. Med en
diversifierad fastighetsportfélj, en projektportfolj med
tyngdpunkt pa mycket starka lagen och en solid finansiell
bas ar bolaget val rustat att hantera de utmaningar som
olika scenarios kan féra med sig.

Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

Arsstamman och valberedningen

Vid Atrium Ljungbergs arsstamma den 21 mars 2024 fast-
stalldes bland annat:

— en utdelning om 3,50 kr/aktie (5,30), uppdelad pa
tva utbetalningstillfallen om vardera 1,75 kr/aktie med
avstadmningsdagar 25/3 respektive 27/9,

— omval av samtliga styrelseledamoter Gunilla Berg,
Simon de Chateau, Conny Fogelstrom, Sara Laurell,
Johan Ljungberg samt Johan Thorell. Till styrelseordfo-
rande omvaldes Johan Ljungberg,

— riktlinjer for 16n och annan ersattning till ledande
befattningshavare,

— styrelsens godkannande av ersattningsrapport for raken-
skapsaret 2023, samt

— mandat for styrelsen att besluta om nyemission av aktier
samt mandat att besluta om forvarv och overlatelse av
egna aktier.

Delarsrapport Q1 2024

Valberedning infér nasta arsstamma utgors av Peter
Baarnhielm utsedd av familjen Holmstrém, Lars Ericsson
utsedd av Konsumentféreningen Stockholm, Anna
Stromberg utsedd av Carnegie Fonder, Johan Ljungberg
utsedd av familjen Ljungberg och Sampsa Ratia utsedd av
Omsesidiga arbetspensionsférsakringsbolaget Varma.

Ett fullstandigt protokoll finns tillgangligt pa Atrium
Ljungbergs webbplats www.al.se.

Delarsrapporten har inte varit foremal for revisorernas
granskning.
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Rapportens undertecknande

Verkstallande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén
ger en rattvisande oversikt av foretagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som féretaget och de féretag
som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 12 april 2024

Annica Anis, verkstallande direktér

Denna information &r sadan information som Atrium Ljungberg

AB (publ.) ér skyldig att offentliggdra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning. Informationen ldmnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 12 april 2024
kl. 07.30 CET.
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Aktien.

Atrium Ljungbergs aktie ar noterad pa Nasdaqg Stockholm Atrium Ljungberg-aktien Langsiktigt substansvarde, aktuellt substansvarde
Large Cap och hade vid utgangen av kvartalet ca 7 400 och borskurs
aktiedgare (8 000). De tio storsta enskilda agarna per )
2024_03_31 framgér av tabellen nedan Omséttning, miljoner aktier per manad index kr/aktie
' 10 375 280
Aterkop av aktier 260 =
Vid arsstamman i mars 2024 bemyndigades Atrium 30 240 ‘--'_I

Ljungbergs styrelse att, fram till nasta stamma, vid ett

eller flera tillfallen, fatta beslut om att forvarva egna aktier.
Syftet med aterkdpen ar att ge styrelsen okat handlings-
utrymme i arbetet med bolagets kapitalstruktur och
darigenom bidra till 0kat aktiedgarvarde. Bolaget dgde, per

. . .

31 mars 2024, 7 114 875 aktier av serie B. Under kvartalet 75 140 Fy Wi : &
gjordes inga aterkop (O mkr). 120

. . 0 0 100
Direkt- och totalavkastning 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 01,0205 G4 21 020304 01.02 43 0401 G203 04 01 G2 43 44 G1 G203 G4 01 Q2 G304 01

. . . . 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Av stdmman foreslagen utdelning om 3,50 kr/aktie “zzgzg gtgitpgm Eleal Estate PI — Langsiktigt substansvarde, kr/aktie
motsvarar en direktavkastning om 1,7% (3,1) beraknat ATRLJ B — Aktuellt substansvirde, kr/aktie
pa kursen vid periodens Utgéng. ® Omsittning pa Nasdag Stockholm Borskurs, kr/aktie

Langsiktigt substansvarde, kr/aktie
Kalla: Nasdaq — Aktuellt substansvarde, kr/aktie
Under den senaste 12 manadersperioden har aktiens ’ — Avyttringsvarde, kr/aktie
totalavkastning, inklusive utdelning, varit 26% (-10).
Storre aktiedgare per 2024-03-31

2024 2023 A-aktier, B-aktier Andel av Andel av
Aktiedata jan-mars jan-mars ‘000 ‘000 roster, % kapital, %
Aktiekurs, SEK Familjen Ljungberg 2190 29 351 31,6 23,7
-Lagsta 190,30 150,10 Konsumentféreningen Stockholm 0 32361 20,0 24,3
-Hogsta 229,40 205,40 Familjen Holmstrom 1810 14 549 20,1 12,3
-Stangningskurs 209,20 169,00 Varma Pensionsforsakringar 0 8117 50 6,1
Borsvarde, mdkr 26,4 21,3 Carnegie fonder 0 7125 4,4 5,3
Aktiekurs/Langsiktigt substansvarde 80% 63% Swedbank Robur Fonder 0 4234 2,6 3,2
P/E neg. 10,0 Vanguard 0 1909 1,2 14
Aktiens direktavkastning 1,7% 3,1% Lansforsakringar Fonder 0 1965 1,2 15
BlackRock 0 1895 1,2 1,4
AFA Forsakring 0 1603 1,0 1,2
Ovriga 0 18 997 11,7 19,6
Totalt utestaende aktier 4 000 122 106 100,0 100,0

Aterképta aktier 0 7115

Totalt antal emitterade aktier 4 000 129 221

» Aterkdpta aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.
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Fyra skal att aga aktier
1 Atrium Ljungberg.

Stabil utdelning.

Atrium Ljungberg antog under 2023 en ny utdelnings-
policy dar ca en tredjedel av forvaltningsresultatet ska
delas ut. Darutdver kan styrelsen féresla att vinster av
engangskaraktar kan féras over till 4garna.

Utdelning och aktiens direktavkastning

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

kr/aktie 5,30 %
520 >
5 500 505 5
4 4
3,50
3

2019 2020 2021 2022 2023

Utdelning, kr/aktie
— Direktavkastning, %

M6jlighet till god
vardetillvaxt.

Med en projektvolym om ca 40 mdkr i redan agd mark
eller erhdllna markanvisningar har Atrium Ljungberg - och
darmed aktien - mojlighet till god vardetillvaxt over tid.

Aktiens totalavkastning

Totalavkastning i genomsnitt 15% de
senaste fem aren.
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Lag finansiell risk.

Vi har en stark finansiell stallning med saval stabil
beldningsgrad som rantetackningsgrad. Vi har en
investment grade-rating hos Moody’s med betyget
Baa2 med negativ utsikt.

Belaningsgrad och rantetackningsgrad

Stabil belaningsgrad och
rantetackningsgrad.

% fe]e]g
50 6

41,7 425
40 207 394 45

30
20

10

0 0
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Belaningsgrad, %*
— Rantetédckningsgrad, ggr

U Ny definition fran Q2 2023, beréknat pa netto rantebarande
skulder i stallet for brutto. Nyckeltalen ar omréaknade.

S.25

Hallbar
stadsutveckling.

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

Utvalda hallbarhetsmal

- Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030
och netto-noll 2040, med halverad klimatpaverkan
fran planerade och pagaende projekt 2025 samt
fatt malen godkanda enligt Science Based Targets
(SBTi).

- En féregangare inom hallbar stadsutveckling. Vara
platser ska na 6ver 90% i indexet Var stad, ar 2030.

- Vi ska na 40% lagre energianvandning, 20% cirkular
materialanvandning, 20% lagre vattenforbrukning
och 20% lagre avfallsmangd 2030.

- 100% av nya leverantorer undertecknar Atrium
Ljungbergs leverantoérskod 2030.

- Vi ska uppna 5,5 av totalt 7,0 i medarbetarindexet
Human Financial Wellness (HFW) med en jamn
konsfordelning och mangfald som speglar
samhallet.
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Definitioner.

Finansiella definitioner

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen eller verkstalld aktieutdelning i % av
borskursen vid rakenskapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa
vilken I6pande avkastning aktiedgare forvantas
erhalla.

Aktiens totalavkastning, %

Arets foérandring av aktiekursen med tillagg for
under aret verkstalld utdelning i % av aktiekursen
vid rakenskapsarets slut.

Aktiens totalavkastning anvéands for att belysa
aktiedgarnas totala avkastning pa sitt 4gande i
Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvarde per aktie, kr

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

Aktuellt substansvarde per aktie anvands for

att ge intressenter information om Atrium
Ljungbergs aktuella substansvarde per aktie
beréknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Antal utestaende aktier

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

Avyttringsvarde per aktie, kr

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

Avyttringsvarde per aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs
varde per aktie vid ett avyttringsscenario
beréknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Belaningsgrad, %

Rantebérande skulder med avdrag for likvida
medel exklusive skuld for finansiell leasing avse-
ende tomtratter i % av summan av fastigheternas
verkliga varde vid periodens slut.

Belaningsgrad anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus Kostnader for
fastighetsfoérvaltning.

Bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamheten

Projekt och entreprenadomsattning minus
projekt- och entreprenadkostnader.

Eget kapital per aktie, kr
Redovisat eget kapital dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Eget kapital per aktie anvands for att belysa
dgarnas andel av bolagets totala tillgangar
per aktie.

Fastighetskostnader
Summa av Kostnader for fastighetsférvaltning,
vilket exkluderar central administration.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende [6ptid till slutforfall av
samtliga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till rante-
regleringstidpunkt av samtliga krediter i
skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig utgaende ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta for
samtliga krediter i skuldportfoljen exklusive
outnyttjade kreditfaciliteter.

Genomsnittlig utgaende ranta anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Justerad belaningsgrad, %

Rantebarande skulder exklusive skuld for finan-
siell leasing avseende tomtrétter i % av summan
av fastigheternas verkliga varde med avdrag

for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med
tillagg for salda ej frantradda fastigheter vid
periodens slut.

Justerad belaningsgrad anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
dividerat med medelantalet utestaende aktier.

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs kassafléde, och sarskilt dess
utdelningsférmaga.

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av good-
will, derivat och uppskjuten skatt, dividerat med
antal utestaende aktier vid periodens utgang.

Langsiktigt substansvarde per aktie anvands

for att ge intressenter information om Atrium
Ljungbergs langsiktiga substansvarde per aktie
beraknat pa ett for borsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Medelantal utestaende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier
berdknat enligt IAS 33.
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Nettoskuld/EBITDA (skuldkvot)

Rantebarande skulder minskat med likvida medel
divideras med bruttoresultat justerat for central
administration, tomtrattsavgalder och resultat
fran forsaljning exploateringsfastigheter.

Nettoskuld/EBITDA anvands for att belysa
intjaning i relation till skuldsattning.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantalet
utestaende aktier.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat med tillagg for rantenetto
samt resultat fran forséljning exploaterings-
fastighet dividerat med rantenetto (exklusive
tomtrattsavgalder som i enlighet med IFRS 16
omklassificerats till rantekostnad).

Réntetackningsgraden anvands for att
belysa hur kansligt bolagets resultat ar for
ranteférandringar.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i % av forvaltningsresultatet
per aktie.

Utdelningsandel anvénds for att belysa hur stor
del av resultatet som skiftas ut till koncernens
agare respektive aterinvesteras i verksamheten.

Hus 43, Gamla och Nya Magasninet i
Slakthusomradet byggs ut och utvecklas till
kontor med levande bottenvaning.
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Fastighetsrelaterade
definitioner

BOA, kvm
Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara area
for bostader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area
inklusive yttervaggar.

Driftéverskott
Avser hyresintdkter minus kostnader for
fastighetsférvaltning.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda, som koncernen
ager med avsikt att utveckla och sélja som
bostadsratter. Fastigheterna redovisas som
omsattningstillgangar, dven om vissa fastigheter
i avvaktan pa utveckling i tillampliga fall forvaltas
och genererar hyresintakter.

Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat
anskaffningsvarde och nettoférséaljningsvarde.

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgér den évervagande delen
av hyresvardet for en registerfastighet eller
resultatstélle avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde och utveckling av hyresintakter i
jamférbart bestand redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestilligg
(till exempel for fastighetsskatt, varme och el)
och beddmd marknadshyra for vakanta ytor

i befintligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa koncernens
intdktspotential.

Jamforbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som
inte varit klassificerade som projektfastigheter
och som agts under hela perioden och hela
jamforelseperioden.

Jamforbart bestand anvands for att belysa
utvecklingen av hyresintakter exklusive engangs-
effekter for fortida avflyttningar och fastighets-
kostnader opaverkat av projektfastigheter samt
férvarvade och salda fastigheter.

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbar area
for lokaler.

Lokaltyp

Den verksamhet som bedrivs i den individu-

ella lokalen avgor lokaltypen: kontor, handel,
bostéder, ovrigt eller garage. | dvrigt ingar bland
annat utbildning, kultur, service och férrad.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav
redovisas per lokaltyp.

Nettouthyrning

Summa for perioden avtalade kontrakterade
arshyror for nyuthyrningar med avdrag for
arshyror uppsagda for avflytt.

Nettouthyrningen anvénds for att belysa
uthyrningssituationen.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet
dar omstallning planeras eller pagar i syfte att
omvandla och féradla fastigheten. Till projekt-
fastighet hanfors dven byggnad under upp-
férande samt obebyggd mark och byggratter.

Omklassificering fran projektfastighet till
fardigstalld fastighet sker vid
fardigstallandetidpunkten.

Projektvinst, %
Marknadsvardet efter genomfort projekt minus
total investering i % av total investering.

Projektvinst anvands for att belysa varde-
skapande i projektverksamheten.

Tomtrétter

Nyttjanderatt fér tomtmark. Enligt IFRS 16
redovisas tomtratter som nyttjanderéttstillgang
i balansrakningen.

Tomtrattsavgald

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

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som ér tillganglig for uthyrning. Garage
ingar i uthyrbar area, men exkluderas vid berak-
ning av hyresvarde per kvm och verkligt varde
per kvm.

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

Uthyrningsgraden anvéands for att belysa
koncernens effektivitet i anvandningen av sina
forvaltningsfastigheter.

Vakansgrad, %

Hyresvérdet for outhyrda lokaler dividerat
med hyresvérde for hela fastighetsbestandet.
Projektfastigheter ar exkluderade.

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsforvaltning i % av
redovisade hyresintakter.

Overskottsgrad anviands for att belysa hur stor
del av koncernens hyresintakter som aterstar
efter fastighetskostnader.
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Hallbarhetsrelaterade
definitioner

Breeam

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

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

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning fran varme, kyla, hyres-
gastel och fastighetsel dividerat med genom-
snittlig berdknat total uppvarmd uthyrbar area,
exklusive garage.

Gréna hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler
exklusive garage och lager for hyresavtal med
gron hyresbilaga i % av kontrakterad arshyra
for kommersiella lokaler exklusive garage och
lager. Gron hyresbilaga &r en avtalsbilaga fran
Fastighetsdgarna dar hyresgasten och hyres-
vérden tillsammans atar sig att minska miljo-
paverkan och omfattar exempelvis energi, avfall
och transporter. Redovisade siffror baseras pa
narmast kommande kvartal.

Total omséttning
Stammer 6verens med Nettoomséttning enligt
koncernens resultatrakning.

Totala kapitalutgifter

Forvarv av fastigheter och investeringar i nya
och befintliga fastigheter. | tabellen Férandring
av fastighetsbestandet ingar darmed raderna
Forvarv och Investeringar i egna fastigheter.
Dessutom inkluderas investeringar i évriga
materiella anlaggningstillgangar.

Totala driftutgifter
Kostnader for fastighetsskotsel, I6pande
reparationer och underhall.

Natur ar viktig for livskvaliteten i en stad. Vi
arbetar med att skapa gréna ytor och framja
biologisk mangafald pa vara platser.

S.27




QL Delarsrapport Q1 2024 S.28

Information fran Rapporttillfallen.
Atrium Ljungberg.

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns publicerade

. e . . Delarsrapport januari-juni 2024 2024-07-09

pa var webbplats. Delarsrapporter och bokslutskommuniké - PP J - !
dversitts till engelska och bada sprakversionerna finns Delarsrapport januari-september 2024 2024-10-11
Bokslutskommuniké 2024 2025-01-31

tillgangliga pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt.
Arsredovisningen 6versitts till engelska en kort tid efter Arsredovisning 2024 2025-02-26
att den svenska versionen publicerats.

Pa www.al.se finns mojlighet att prenumerera pa finansiella
rapporter och pressmeddelanden. Dar ger vi ocksa upp-
daterad information om var verksamhet, vara fastigheter
och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat.

Informationen pa webbplatsen finns dven pa engelska. P ressre l easenr
IR-kontakt under kvartalet.

Ulrika Danielsson, cfo
Telefon: 070-647 12 61

E-post: ulrika.danielsson@al.se Avtal om Malarterrassen i Slussen klart 2024-01-19 - T
Atrium Ljungberg pabdrjar nytt bostadskvarter pa Nobelberget - startskottet for Stockholm Wood City 2024-01-23 'I“- H it ‘-?m
Foérandringar i Atrium Ljungbergs bolagsledning - Ulrika Danielsson slutar 2024-02-01
Pricer flyttar huvudkontor till Mineralvattenfabriken i Hagastaden 2024-02-29
Fran stokig trafiklosning till ikonisk métesplats - Slussen ar hett for kontor i Stockholm 2024-03-01
Atrium Ljungberg signerar hyresavtal med DevPort i Goteborg 2024-03-19
Svenska Atrium Ljungberg ett av varldens mest innovativa bolag 2024-03-19

https://www.linkedin.com/company/atrium-ljungberg Atrium Ljungberg, april 2024.

Foto: Fanny Radvik, Henning Larsen, Mattias
Berda, Mans Berg, Nils Petersson, Norma Images,
Sanam Ebadnejad, www.TMRW.inc.

Produktion: Narva Communications.

Box 4200, 131 04 Nacka, besék: Smedjegatan 2C
Telefon: 08-615 89 00, info@al.se X X
Styrelsens séte: Nacka, org. nr.: 5561757047 https://www.facebook.com/atriumljungberg

https://twitter.com/atriumljungberg

i Sickla Stationshus skapas en dynamisk och
https://www.instagram.com/atriumljungberg/ levande atmosfér med kontor, co-working,
konferens, restauranger och gréna terrasser.
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