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Stabilt resultat och
stark finansiell stallning 1
en oforutsagbar omvarld.

Delarsrapport januari — mars 2025
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Sammanfattning januari - mars 2025

Januari - mars
Hyresintakterna uppgick till 735 mkr (755)
- varav jamforbart bestand 6kade med 3,2% (4,9).

Driftoverskottet uppgick till 519 mkr (541)
- varav jamforbart bestand 6kade med 2,2% (8,1).

Projekt- och entreprenadomsattningen uppgick till 78
mkr (111) och bruttoresultatet till 1 mkr (3).

Forvaltningsresultatet uppgick till 328 mkr (373), mot-
svarande 2,60 kr/aktie (2,96).

Orealiserade vardeférandringar fastigheter uppgick till
179 mkr (-7), varav projektvinster uppgick till 20 mkr (-).
Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till 71
mkr (160).

Periodens resultat uppgick till 453 mkr (406),
motsvarande 3,59 kr/aktie (3,22).

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 23 mkr (-13),
varav bolaget sagt upp O mkr (-8), for avflyttning infér

kommande projekt.

Periodens investeringar uppgick till 626 mkr (433).

Sammanfattning ¥

Hyresintakter, mkr

Projekt- och entreprenadomsattning, mkr
Nettoomsattning, mkr

Bruttoresultat , mkr

Foérvaltningsresultat, mkr

D:o kr/aktie

Resultat efter skatt, mkr

D:o kr/aktie

Fastighetsvarde, mkr

Investeringar inkl. férvary, mkr
Nettouthyrning exkl. egna uppséagningar, mkr
Nettouthyrning inkl. egna uppsagningar, mkr

Belaningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr
Genomsnittlig utgaende réanta, %

Langsiktigt substansvarde, kr/aktie
Borskurs, kr/aktie

Miljocertifierad yta (kvm), %
Total energiintensitet, kWh/ m? (normalar, LFL)

Y For fullstandig nyckeltalstabell se sidan 24 och for definitioner se sidorna 31-32.
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2024/2025
apr-mars
2969

496

3464
2128
1379
10,94

896

711

59 103
2885
163
145

41,8
815
2,9

269,70
165,40

73
152

2024
jan-dec
2988
528
3516
2151
1425
11,30
850
6,74

58 362
2692
135
109

41,4
37
2,9

267,25
198,20

71
158
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- | SKH till Slakthusomradet
1 “var hittills st&rsta affar i mal.

Trots en mycket oforutsagbar omvarld finns det saker att
gladjas at. Var hittills storsta affar, med Stockholms
konstnarliga hogskola (SKH), ar i mal. Vi har en stark
finansiell stalining och kan darigenom fortsatta att reali-
sera var projektportfolj och skapa varde for vara
aktieagare.

Var omvarld praglas av stor osdkerhet med geopolitiska spanningar

och ett pagaende handelskrig. Atrium Ljungberg verkar pa den svenska
marknaden och paverkas inte direkt av tullarna men paverkan globalt ar
stor med forsamrade ekonomiska tillvaxtutsikter och stora rorelser pa de
finansiella marknaderna vérlden &ver.

Vi kan konstatera att hyresmarknaden har varit svag under forsta kvar-
talet med forsiktig efterfragan, framst pa grund av den oférutsdgbara
omvarlden. Detta gor det svart for manga verksamheter att planera och
investera. Positivt ar dock att allt fler bolag driver mot en atergang till
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kontoret som huvudsaklig arbetsplats. Det kan dven noteras att myndig-
heter sticker ut som den kategori av verksamheter som varit mest aktiva

i att soka nya lokaler under kvartalet.

Resultat och finansiell stallning

Vi inleder 2025 med ett stabilt forsta kvartal, i linje med vara forvant-
ningar. Nettouthyrningen var positiv och vart driftdverskott i jamforbart
bestdnd 6kade med 2,2%. Detta ar sarskilt gladjande med tanke pa att
lagkonjunkturen bitit sig fast langre an férvantat och vi endast fick ett
begransat tillskott fran index till hyresintéakterna for 2025.

De tva forsta av totalt sex restauranger i Malarterrassen ar klara. Urban
Italian Group och grundaren bakom Boqueria kommer att skapa helt
nya koncept som tillsammans bidrar till att géra Méalarterrassen och
Slussen till en ny destination fér mat och dryck i Stockholm. Pa
bilden Mattias Roussakoff och Annica Anis, Atrium Ljungberg samt
Brazer Bozlak, vd Urban Italian Group.
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”»Stockholms konstnarliga hogskola
tillfor ytterligare en dimension
till Slakthusomradet.”

Som vantat har emellertid vart forvaltningsresultat minskat. Minskningen
kan tillskrivas de fastighetsforsaljningar som genomfdrdes under fjolaret
med syfte att mojliggora projektinvesteringar med potential till storre
vardeskapande, samt hégre finansieringskostnader till foljd av att aldre
rantebindningar I16pte ut i fjol och ersattes av nya i ett hogre ranteldage.

Vara fastighetsvarden har i kvartalet justerats upp med 179 mkr.
Avkastningskraven i fastighetsvarderingarna har lamnats intakta, men
kassaflédena har 6kat som en foljd av att indexbedémningen for 2025
justerats upp med 0,5 procentenheter till 1,5%.

Vi har en stark balansrakning med en belaningsgrad om 41,8% och
fortsatt mycket god tillgang till finansiering, bade fran bank och kapital-
marknad. | bérjan av mars emitterade vi 2,3 mdkr i gréna obligationer
med loptider pa 3 respektive 5 ar till fordelaktiga villkor. | samband med
detta aterkoptes obligationer med forfall i Q2-Q3, vilket innebar att

vi redan nu har refinansierat stora delar av arets laneférfall. Det breda
investerarintresset for emissionen ar ett styrkebesked och ett tydligt
tecken pa det stora fértroende investerarna har for oss.

Vid arsstamman fattades beslut om en split, en uppdelning av bolagets
aktier varigenom varje aktie delas upp pa fem aktier, med det huvudsak-
liga syftet att 6ka likviditeten i aktien. Spliten genomférdes med avstam-
ningsdag den 10 april.

Hyresmarknaden
For drygt ett ar sedan tecknade vi ett hyresavtal med Stockholms
konstnarliga hdégskola, villkorat exploateringsavtal och detaljplan.

Hyresavtalet, med en avtalstid om 20 ar, omfattar drygt 20 000 kvm
LOA. Under det forsta kvartalet vann detaljplanen laga kraft och vi har
nu ingatt exploateringsavtal med Stockholms stad. Darmed star det
klart att hogskolans flytt till Slakthusomradet blir verklighet med plane-
rad byggstart varen 2026. Det har ar ytterligare en milstolpe for hela
Slakthusomradet. Det ar en stadsdel i transformation dar kulturupple-
velser i alla dess former ar en viktig del. SKH kommer verkligen tillféra
ytterligare en dimension till Slakthusomradet, inte minst med tanke pa
att de genomfor omkring 400 publika evenemang varje ar.

Trots den avvaktande marknaden har vi fortsatt framdrift i uthyr-

ningen och har under arets forsta kvartal tecknat flera nya hyresavtal,
bland annat med Sustera, som samlokaliserar fran fyra olika platser i
Stockholm och flyttar in i nytt huvudkontor om 1 100 kvm i var fastighet
i Hammarby sjostad under varen.

Utdver detta har vi gjort uthyrningar i Life City i Hagastaden, dels till
BioLamina som hyr narmare 900 kvm, dels till var befintliga hyresgéast
Immedica Pharma AB som utdkar med 550 kvm for laboratorium. | bada
fallen har aterbruk statt i fokus och vi kan behalla narmare 90% av loka-
lens befintliga planlésningar och material.

Med bygget av Malarterrassen i full gang presenterade vi i februari de
tva forsta av totalt sex hyresgédster som ska husera i det nya landmaérket
vid Slussen. Bada restauratorerna ar val kdnda med flera starka restau-
rangkoncept i bagaget. Urban Italian Group, krégarna bakom Florentine
och Basta, tar fram ett nytt koncept med fokus pa det spanska koket.
Napolyon Strer, som driver Boqueria, Pelikan och Bla Porten, skapar en



For a Better Day. Atrium Ljungberg har inlett ett langsiktigt samar-
bete med Tim Bergling Foundation for att satta ungas psykiska halsa
i fokus inom stadsutveckling. Genom initiativ som knyter samman
det fysiska stadsrummet med ungas behoy, stravar vi tillsammans
mot att skapa platser dar ungdomar kanner gemenskap och
framtidstro.

destination for unika upplevelser av svensk mat och dryck. Att presen-
tera vara forsta hyresgaster i Malarterrassen ar ett stort och spannande
steg mot 6ppningen 2026 och jag ser verkligen fram emot att kunna
dela med oss av fler aktorer framover.

Bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden har inte fatt den skjuts som manga hade trott och
hoppats pa. Osakerhet kring inflationsutsikter och rantelage, kombinerat
med oron i omvarlden paverkar képarna som nu visar en mer avvak-
tande hallning. P4 uppsidan kan sagas att vi nu moter fler intressenter
som redan har salt och darmed &r snabbare i sin beslutsprocess.

| ljuset av detta kanns det roligt att forséljningen av Kvarter 7 pa
Nobelberget fatt en riktigt bra start. Kunderna tycks uppskatta vart
erbjudande och det ar tydligt att man ser ett varde i att vara omraden
erbjuder mer innehall 4n bara en bostad.

Projektportféljen

Vi har en betydande volym av pagéende projektinvesteringar om hela
9,5 mdkr varav 6,1 mdkr aterstar. Projekten fortskrider enligt plan och
flera av dem fardigstalls under avslutningen av 2025 och inledningen
av 2026 vilket kommer ge ett fint tillskott till driftdverskottet for nasta
ar. Det ar ocksa gladjande att detaljplanen fér Ostra Hagastaden nu &r
godkand. Detta innebar att vi kan forverkliga kontorsprojekten Wave
och Corner of Ekeblad. Med over 30 ar i Hagastaden och som en av de
storsta aktorerna ser vi fram emot att fortsatta bidra till utvecklingen av
omradet.

Social hallbarhet i fokus — samarbete med Tim Bergling Foundation
Jag har tidigare berattat om vart nya langsiktiga samarbete med Tim
Bergling Foundation, ett samarbete som syftar till att frdmja ungas
psykiska halsa. | borjan av mars genomforde vi den forsta gemen-
samma aktiviteten dar vi byggde upp interaktiva ungdomsrum pa vara
handelsplatser i Stockholm, Malmé och Uppsala. Dar fanns maojlighet
for unga att dela med sig av sina egna berattelser om psykisk halsa
och citaten kommer att samlas i den nya utgavan av boken “Det har
behdver vi For A Better Day”. Som utvecklare och forvaltare av nagra av
Sveriges mest valbesokta platser vet vi hur stor roll den publika miljén
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spelar for unga. Darfor ar jag valdigt stolt Over att samarbeta med Tim
Bergling Foundation som kan ge oss nya meningsfulla insikter i vart
stadsutvecklingsarbete.

| en osaker omvarld ar jag glad over den stabilitet och forutsdgbarhet
vart bolag uppvisar. Med en stark balansrakning och god tillgang till
kapital star vi val rustade for att méta framtida utmaningar. Stabila finan-
ser sakerstaller att vi kan fortsatta investera i och realisera var fantastiska
projektportfolj och skapa varde for vara aktiedagare.

Annica Anis,
vd
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Det har ar Atrium Ljungberg

Med rotterna i den gamla byggmastar-
traditionen har vi de senaste aren utvecklat
var strategi och renodlat vart fastighets-
bestand. Vi arbetar med héllbar stadsutveck-
ling och for visionen “Alla vill leva i var stad”.

Vart fastighetsbestand och projektportfolj
finns i stora sammanhangande omraden med
ett blandat innehall av kontor, bostader,
handel, kultur och utbildning pa Sveriges fyra
starkaste tillvaxtmarknader - Stockholm,
Uppsala, Goteborg och Malmo.

Tio goda skal 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

. Digital infrastruktur och wifi
10. Handel och service

©OFEN IR HOIE-ESWRIVRES

Affarsmodell

Mal Atrium Ljungberg ska leverera minst 10%
avkastning pa eget kapital 6ver tid.

Finansiella

Belaningsgraden far maximalt uppga till 45%

riskbegransningar och rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0.

Utdelningspolicy Ca en tredjedel av férvaltningsresultatet
ska delas ut, savida inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i évrigt motiverar
annat. Darutover kan styrelsen féresla 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 méjlig investeringsvolym, som uppgar till drygt 40 mdkr och
stracker sig in till mitten av 2030-talet, fordelar sig pa ca 70% i fastig-
heter som utvecklas for att &ga (merparten kontor) och 30% i bostads-
ratter. Utvecklingen ska dga rum pa fastigheter som bolaget redan
ager eller pa markanvisningar som erhallits och ca 85% av projekt-
utvecklingen sker vid befintliga eller kommande tunnelbanestationer
i Stockholm.

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

Vara fastighetsomraden

80% 10%

STOCKHOLM UPPSALA

5%

GOTEBORG

5%

MALMO
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Vasentliga hallbarhetsmal fram till 2030

— Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030 och netto-noll
2040, med halverad klimatpaverkan fran planerade och pagaende
projekt 2025.9 Dessutom ska malen vara godkénda enligt
Science Based Targets (SBTi).

— Atrium Ljungbergs platser ska na éver 90% i indexet Var stad
ar 2030 och 50% 2025.%

— Alla vara riskutsatta platser och fastigheter ska vara klimatanpassade
2030. Arbetet bedrivs enligt TCFD.

— Vi ska na 40% lagre energianvandning och dkad egenproduktion
av fossilfri energi 2030.?

— Vi ska na 20% cirkular materialanvandning, 20% lagre vatten-
férbrukning och 20% lagre avfallsmangd 2030.?

— 100% av betydande inkdp ska vara utvarderade 2025.%

— Vi ska uppna 80% i var medarbetarundersokning AL Perspektiv med
en jamn koénsférdelning och mangfald som speglar samhéllet 2030.

1) Del av hallbarhetslankad obligation, basar 2021.
2) Basar 2023.

FORVALTNINGSFASTIGHETER EFTER KATEGORI

Kontor 66% 37,6 mdkr
Handel 20% 11,5 mdkr
@ Bostader 3% 1,5 mdkr
® Projekt 11% 6,3 mdkr

Byggréatter och mark 1% 0,6 mdkr
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Hallbart foretagande

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete

Atrium Ljungberg har langsiktiga och kortsiktiga mal
inom hallbarhet och féljer noga utvalda nyckeltal for
att sakerstélla att vi utvecklas i ratt riktning. Malen
omfattar saval miljdmassiga som sociala perspektiv.
Fram till och med ar 2025 har vi etappmal som en del
av var hallbarhetslankade finansiering.

Som komplement till vart mal om att bli klimatneu-
trala 2030 har vi ocksa antagit ett netto-noll mal till
2040, som i december 2024 blev godkant enligt SBTi
Net-Zero Standard.

Klimat

Vi fortsatter att arbeta aktivt med att minska var kli-
matpaverkan bade i projekt och forvaltningen. Under
forsta kvartalet har vi utvecklat var rapportering for
forvaltningen med att inkludera fokusomradet mate-
rial. | nyckeltalet ingar nu klimatpaverkan av vara hyres-
gastanpassningar, vilket gor att nyckeltalet gar upp
och inte ar representativt med tidigare perioder. En
aktivitet vi har implementerat ar en aterbruksprocess
inom foretaget, som ska bidra till att minska klimat-
paverkan och na det langsiktiga malet. FOr energipa-
verkan ser vi en minskad anvéndning, framférallt inom
fastighetsenergin. For transporter och avfall ar trenden
oférandrad.

| vara planerade och pagaende projekt ar snittet nu
322 kg CO2e/BTA, vilket ar 30% forbattring mot start-
vardet 2021. Nasta matning sker under kvartal tva.

EU:s taxonomi
Utfallet for forenlig omséattning har minskat sedan
samma period 2024, da vi funnit att tva fastigheter

inte uppfyller kraven for taxonomin samt att vi har salt
en linjerad fastighet under 2024. Utfallet for forenliga
kapitalutgifter har 6kat da pagaende projekt har tagits
upp i foretagets capexplan for taxonomin. De férenliga
driftutgifterna ar i linje med samma period 2024.

Social hallbarhet

Vi styr var stadsutveckling genom Var Stad Index som
mater hur vi skapar socialt, miljdmassigt 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 genomfors dver langre tid. Resultatet
under 2024 uppgick till 61%. Nasta matning sker under
kvartal tva.

Ovriga nyckeltal

Malet om utvarderade leverantérer har under perioden
uppnatt ett resultat om 60%. Okningen beror framst
pa ett stort internt arbete med att fa fler leverantorer
utvarderade. Utover det har definitionen av betydande
leverantor setts oOver, bland annat uppdaterat troskel-
vérde fran 100tkr till 500tkr.

Atrium Ljungberg har antagit ett nytt mal for hallbara
medarbetare, som utgar fran en medarbetarundersok-
ning som kallas for AL Perspektiv. Malet ar att na 80%.
Forsta matningen sker under april sa resultatet presen-
teras under kvartal tva.

I mars fick fastigheten Life City sitt slutgiltiga BREEAM
certifikat, dar betyget blev outstanding vilket endast
12 byggnader i Sverige har uppnatt. Minskningen

av certifierad yta beror pa att ett antal forvaltnings-
fastigheters certifikat har utgatt och haller pa att

Mal 2030 hallbarhet

Klimatavtryck Forvaltning kgCO,e/kvm ny

definition 2

Klimatavtryck Forvaltning kgCO,e/kvm 3
Utvarderande betydande leverantérer, % 4

Fastighetsenergi, kWh/m? %
Hyresgastenergi, kWh/m?2 9

Total energianvandning, kWh/m?2 9
Total energianvandning, kWh/m?1 ®

Andel gréna avtal, %
Vattenférbrukning, m3/m2
Certifierad yta (kvm), %
Certifierade byggnader, antal
BREEAM, antal

BREEAM in-use, antal
Miljdbyggnad, antal

Taxonomin

Férenlig omsattning, %
-férvaltningsportfoljen, %
Foérenliga kapitalutgifter, %
-férvaltningsportfoljen, %
Forenliga driftutgifter, %
-férvaltningsportféljen, %

 Rullande 12 manader

Férandring jmf
med fg ars
period

et

-10%
82%
-11%
-3%
7%
-3%
4%
-3%
-12%
-10%
200%
—24%
29%

Férandring jmf
med fg ars
period

-33%

-39%

122%

17%

0%

0%
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2024/2025 2023/2024 2022/2023
apr-mars apr-mars apr-mars Mal
9,2 = = 0 kgCO,e/Kvm 2030 férvaltning
57 6,3 6,7 0 kgCO,e/Kvm 2030 férvaltning
60 33 10 100% 2025
73 82 93 40% besparing till 2030

78 81 80

152 163 169

150 pi55 168

79 76 70

0,39 0,40 0,46

73 83 80

52 58 50

18 6 17

25 33 26

9 7 7

2025 2024 2022/2023
jan-mars jan-mars apr-mars Definition
16 24 21 Inkluderar 7.1, 7.2 samt 7.7 fér mal 1
17 28 24 Inkluderar 7.7 for mal 1
51 23 15 Inkluderar 7.1, 7.2 samt 7.7 fér mal 1
27 23 16 Inkluderar 7.7 fér mal 1
15 15 17 Inkluderar 7.7 fér mal 1
15 15 17 Inkluderar 7.7 fér mal 1

2 Schablonberékning avseende transporter till handelsplatser och material hyresgastanpassningar. Hyresgéasters transporter exkluderas.
3 Schablonberékning avseende transporter till handelsplatser. Material hyresgéstanpassningar och hyresgésters transporter exkluderas.
4 Betydande = belopp &ver 500 000, hég risk eller ramavtal.

9 Normalarskorrigerad
9 Ej normalarskorrigerad

uppdateras, samt att tva fastigheter med certifiering

saldes under 2024.

Ovrig rapportering

Vi féljer EU:s omnibusférslag noga for att saker-
stélla en ratt och andamalsenlig rapportering

avseende rakenskapsaret 2025. Omnibusforslaget

ar framtaget for att forenkla den lagstadgade

hallbarhetsredovisningen (CSRD). Om férslaget

beslutas minskar omfattningen av rapporteringen
samt vilka bolag som berérs. Vi har en intern styr-
grupp som arbetar med de olika hallbarhetsindikato-
rerna for att forbereda foretaget infér rapporteringen
2025 enligt bolagets vasentliga hallbarhetsomraden.
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Fastighetsbestand

Fastighetsmarknad

Transaktionsvolymen var under arets forsta kvartal
starkare an under motsvarande period 2023 och
2024. Total transaktionsvolym var 35,1 mdkr fordelat
pa 79 transaktioner, med en snittvolym om 450 mkr
per affar - ca 10% hogre &an snittet per kvartal under
2020-talet. Det osakra geopolitiska laget och férsam-
rade makroekonomiska forutsattningar ser dock ut
att skapa viss avvaktan. Investeringstakten bedéms
dampas av osakerheter kopplat till utvecklingen pa
rantemarknaden.

Stockholmsregionen stod for den storsta andelen
av transaktionsvolymen under kvartalet, motsva-
rande 36%. Goteborgs andel motsvarade 13%,
vilket var nagot 6ver kvartalssnittet de senaste sju
aren, och Malmo stod for 8%, den hogsta ande-
len sedan Q4 2021. Sammantaget syns en trend

Forvarvade och tilltradda fastigheter

Fastighet Omrade Kategori

Del av Sédermalm 9:1  Stockholm

Mark (fastighetsreglering) -

i att det investerade kapitalet sprider sig utanfor
Stockholmsregionen, som under de senaste fyra aren
har statt for den storsta andelen under alla kvartal
férutom tva.

Kontorssegmentet var under kvartalet det mest
framtradande med en andel om 25%, och fortsatter
darmed trenden fran 2024 med ett 6kat intresse
att investera i attraktiva kontorsfastigheter. Darefter
foljer logistik- och industri, bostadssegmentet,
ovrigt (bland annat mark och hotell), handel och
samhaéllsfastigheter.

Fastighetsbestand

Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala lagen
i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmd, dar Stockholm utgdr 80% (80) av marknads-
vardet. Fastighetsportféljen innehéller vid periodens
utgang totalt 86 fastigheter (86) med en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 879 000 kvm (882 000).

Anskaffningsvérde,

Uthyrbar area, kvm Tilltrade mkr

2025-03-11 0,4

Fastighetsbestand 2025.03.31

Kontorsfastigheter
Handelsfastigheter
Bostadsfastigheter
Affarsomrade Fastighet
-varav Stockholm
-varav Uppsala
-varav Géteborg
-varav Malmé

Projektfastigheter

Mark och byggratter

Summa forvaltningsfastigheter
Exploateringsfastigheter
Fastighetsbestandet totalt

U Uthyrningsbar yta exklusive garage.
2 Arlig rabatt om 87 mkr &r exkluderad.

Uthyrningsbar
yta, tkum ¥

Foérandring av fastighetsbestandet

mkr

Forvaltningsfastigheter
Verkligt virde, ingaende varde
Forvarv

Investeringar i egna fastigheter
Orealiserade vardeférandringar
Verkligt varde, utgaende virde

Exploateringsfastigheter

Bokfort vérde, ingaende varde
Foérsaljning brf

Investeringar i bostadsrattsprojekt
Bokfort varde, utgaende varde

Fastighetsbestandet, utgaende varde

2025
jan-mars

56 749
0

522
179

57 450

1613

104
1653

59103

559
242

45
846
535
125

75
111

27

873

879

Fastighets-
varde, mkr
37 630

11 452
1532

50 614
39272
5728
2690
2925

6 285
551
57 450

57 450

Fastighets-

varde,

kr/kvm
67 358
47 234
33886
59 805
73 347
45 881
36 030
26 251

Hyresvarde,
mkr?
2224 032
884 530
109 537
3218 099
2 310 476
432 347
195 177
280 099

46 484
3264583

8 469
3273 052

Q1. 2025

Delarsrapport

Hyresvarde,
kr/kvm
3981
3654
2422
3804

4 315
3473
2615
2514

Direktavkastningskrav per region

2024
jan-mars

56 813
388

-7

57 194

1692
-16
45
1721

58 915

%
Stockhol
Uppsala
Malmé

m

Goteborg

Totalt

%

Kontor
Handel
Bostader
Totalt

Intervall
3,8-6,1
4,2-5,9
4,1-6,3
4,9-5,8
3,8-6,3

Intervall
3,8-6,1
3,9-6,3
4,1-5,0
3,8-6,3

2025.03.31
Genomsnitt
4,5
56
54
4,9
4,7

2025.03.31
Genomsnitt
4,5
5,2
4,7
4,7

Ekonomisk
uth.grad, %
89
94
94
91
91
91
83
93

56

2024.03.31
Genomsnitt
4,4
56
5.6
4,9
4,7

Direktavkastningskrav per fastighetskategori

2024.03.31
Genomsnitt
4,4
55
4,6
4,7
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Investeringar

Under perioden har 626 mkr (443) investerats i
befintliga fastigheter, varav 522 mkr (388) avser fast-
igheter som utvecklas for agande och 104 mkr (45)
avser bostadsrattsaffaren. Fastighetsforvarv under
perioden uppgick till 0,4 mkr (0).

Fastighetsvardering

Under forsta kvartalet har internvardering genom-
forts pa samtliga fastigheter. Marknadsvarderingen
ar baserad péa en kassaflédesmodell med individuell
beddmning for varje fastighet av dels framtida intja-
ningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav.
Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall motsvarar
beddmda l&ngsiktiga marknadshyror, medan drift-
kostnader utgar fran bolagets verkliga kostnader.
Inflationsantagandet antas till 1,5% fér 2025 och
darefter 2% per ar. Projektfastigheter varderas pa

samma satt men med avdrag for aterstaende investering.

Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig finns
ett riskpaslag i avkastningskravet.

Byggrétter har varderats utifran ett bedémt marknads-
varde, kronor per kvm BTA for faststallda byggratter
med godkéand detaljplan, eller dar detaljplan bedéms
vinna lagakraft i nartid. Genomsnittligt varde pa
byggrétterna i varderingen ar ca 1 500 kr/kvm BTA

(1 500).

Varderingsyielden uppgick vid periodens utgang till
4,7% (4,7). Under kvartalet kan en positiv vardeut-
veckling noteras om 0,3% (0,0%), framst driven av tid
och justering av indexantagande for 2025 fran 1,0%
till 1,5%.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av
nedlagda investeringar och bedémt nettoforsaljnings-
varde. Bokfort varde vid utgadngen av perioden upp-
gick till 1 653 mkr (1 613). Marknadsvardet vid samma
tidpunkt bedéms till 2 024 mkr (2 014) och avser i
huvudsak var bostadsréattsutveckling i Nobelberget,
Kyrkviken, évriga Sickla och Granbystaden.

Q1. 2025
Delarsrapport

Under kvartalet vann detaljplanen for Stockholms konstnarliga hogskola laga kraft och vi
har nu ingatt ett exploateringsavtal med Stockholms stad. Darmed star det klart att hg-
skolans flytt till Slakthusomradet blir verklighet. Byggstart planeras till varen 2026 och nar
huset star klart ska det rymma hogskolans cirka 500 studenter samt 250 medarbetare och
doktorander. Lokalerna omfattar totalt 200 rum med bland annat tva stora teatrar, tva bio-
grafer, filmstudios, och en cirkushall med 13 meter i takhojd. Hyresavtalet, med en avtalstid
om 20 ar, omfattar drygt 20 000 kvm LOA.
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Kund

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Den 1 april 2025 uppgick kontrakterad uppsagningsbar arshyra

till 3 110 mkr (3 024). Ekonomisk uthyrningsgrad exklusive projektfast-
igheter var vid samma tidpunkt 91% (92). Genomsnittlig aterstdende
kontrakterad |6ptid (exklusive bostader och garage/parkering) uppgick
till 4,9 ar (4,5).

Atrium Ljungberg har stor riskspridning i kontraktsportféljen avseende
saval bransch, kund som forfall. Den enskilt storsta kunden star for 3%
av arligt kontraktsvarde medan de 10 storsta kunderna star for 21% och
utgdrs bland annat av kommuner, Ericsson, Stockholms konstnarliga
hdgskola, Atlas Copco, A house, Academic Work och ICA. Vidare har
Atrium Ljungberg manga mindre kontorsavtal och endast fem hyresavtal
var 6ver 10 000 kvm, varav tva avser kontor.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra med avdrag for arshyror
uppsagda for avflytt, uppgick under perioden till 23 mkr (-13), varav
projektfastigheter 92 mkr (-2). Savél nytecknade som uppsagda avtal
avser huvudsakligen Stockholmsomradet. Nytecknade avtal avser framst
skolverksamhet, medan uppsagningar framst avser kontor. Nyuthyrning
har skett om 129 mkr (61), medan uppsagning fran kund uppgick till
106 mkr (66). Vi har inte gjort nagra uppsagningar av kund for avflytt
under aret, foregaende ar uppgick uppsagningar till 8 mkr i arshyra.
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt
beddms till 3-12 manader for férvaltningsfastigheter och 12-24 mana-
der for projekt.

Kontraktsfordelning storlek per
2025.04.01

Kommersiellt, kontraktsstorlek mkr
<0,25

0,25-0,5

0,5-1,0

1,0-30

>3,0

Summa

Bostader

Garage/parkering

Totalt

Uppségningsbart arligt kontraktsvarde

2025.04.01

Kommersiellt, 16ptid
2025

2026

2027

2028

2029

2030 och senare
Summa

Bostader
Garage/parkering
Totalt

Antal kontrakt

517
109
195
343
234
1398
581
193
2172

Antal kontrakt

81
472
320
264

88
173

1398
581
193

2172

Andel, %

24%
5%
9%

16%

11%

64%

26%
9%

100%

Uthyrningsbar
yta, tkvm

10
124
170
120

43
271
739

33
183
955

Arligt kontrakt-
svarde, mkr

32
40
147
606
2151
2976
66
69
3110

Arligt kontrakt-
svarde, mkr

11
509
624
512
180

1141
2976
66
69
3110

Q1. 2025
Delarsrapport

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP

Andel, % Kontor

Sallankop 15%

® Kultur/utbildning 10%

1% Halsa/vard 6%

1% Restaurang 5%

5% Dagligvaror 5%

- ® Ovrigt 4%

20% Bostad 2%
69%
96%
2%
2%
100%

53% 1 655 mkr

473 mkr
314 mkr
174 mkr
166 mkr
149 mkr
114 mkr
66 mkr

v

NETTOUTHYRNING

% mkr
100
0% 75
16% 50
20% 25
17% 0
6%
37% =2
96% -50
2% -75

Foérvaltningsfastigheter, mkr
Projektfastigheter, mkr

Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4 Q1

2021 2022

2023 2024 2025

— Nettouthyrning, mkr

10
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Projektportfolj

Atrium Ljungbergs affairsmodell innebar att aga, forvalta och utveckla
fastigheter och stadsdelar pa ett ansvarsfullt och hallbart satt. Darmed
tar vi ansvar for hela vardekedjan. Bolaget har en projektportfolj mot-
svarande en investeringsvolym om drygt 40 mdkr i redan agd mark eller
erhallna markanvisningar. Var mélsattning de narmaste aren éar att inves-
tera upp emot 3 mdkr om aret med en projektvinst om minst 20%.

Den 31 mars 2025 omfattade var projektportfolj, med beraknad start
senast 2032, 633 000 kvm BTA fordelat pa 459 000 kvm BTA pa fast-
igheter att forvalta med tyngdpunkt inom kontor och 174 000 kvm BTA
bostadsbyggratter. Merparten av utvecklingsportféljen 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 2025 hade Atrium Ljungberg pagaende byggnationer om
9,5 mdkr, varav 6,1 mdkr aterstar att investera. Malarterrassen har till-
tratts och produktionsstartats. Projektet omfattar 6 000 kvm BTA. Av
pagaende projekt utgdr 9 mdkr investering i fastigheter som utvecklas
for att &ga med en beddmd projektvinst om 16%, motsvarande 1,5 mdkr
varav 0,1 mdkr redan redovisats. Vidare har bolaget pagaende bostads-
rattsbyggnation motsvarande 0,5 mdkr med ett bedémt marknadsvarde
om 0,6 mdkr, vilket realiseras i takt med att vinstavrakning sker.

Planerade projekt fram till 2032

— Hagastaden

Atrium Ljungberg &r 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 och vi har flera planerade projekt i omradet.

Vi har ett exploateringsavtal innefattande tva bostads- och ett kontors-
kvarter - kvarteren Cambridge, Stanford och Pisa. Under det férsta

kvartalet 2025 godkandes detaljplanen for Ostra Hagastaden vilket inne-
fattar kontorsprojekten Wave och Corner of Ekeblad (kvarteret Pisa).
Investeringsvolymen uppgar till 8,5 mdkr och omfattar 58 100 kvm kontor
och 450 lagenheter. Det forsta steget i projektet, ett gemensamt garage
for kvarteren, pabdrjades hdosten 2022 och planeras fardigstallas i slutet
av 2026. De planerade utvecklingsprojekten i Hagastaden berdknas vara
fardigstallda strax efter ar 2030.

— Sickla

Vi har under 25 ar utvecklat Sickla, fran industriomrade till levande
stadsdel. 2024 togs det forsta spadtaget for projektet Stockholm Wood
City som blir varldens storsta trabaserade stadsutvecklingsprojekt.
Foérdelarna med trabyggnation ar manga, saval miljé- och hdlsomassiga

Q1. 2025
Delarsrapport

som ekonomiska. Bland annat mojliggor det lagre klimatavtryck éver
livscykeln, anvandning av lokal ravara och tystare byggarbetsplatser.
Utover trabyggnation innefattar projektet innovativa klimat- och energi-
I6sningar med stravan att skapa en hel stadsdel som &r sjalvférsdrjande
pa energi. Vi kallar stadsdelen for Nordens nav for hallbarhet, innovation
och valmaende.

Totalt omfattar utvecklingsprojektet 250 000 kvm vilket motsvarar 25
kvarter, 7 000 arbetsplatser och 2 000 bostader dar restauranger och
butiker ger liv at gatustraken. Den attraktiva och dynamiska stadsdelen
blir ett foreddme for héllbar arkitektur och stadsutveckling och ett viktigt
steg i bolagets ambitidsa hallbarhetsmal.

Sickla Central blir en knutpunkt i Sickla dar ambitionen ar att samla verksamheter som pa olika satt verkar
inom hallbar omstallning. Vi kallar det Nordens nav for hallbarhet, innovation och valméaende. Huset har
en stark hallbarhetsprofil och kommer, som ett av fa projekt i Sverige, att uppfylla kraven for Breeam-SE
Outstanding.
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Stockholm Wood City omfattar flera detaljplaner i olika skeden. Den
storsta pagaende detaljplanen omfattar de centrala delarna av Sickla.
Detaljplanen antogs i Milj6- och stadsbyggnadsnamnden i juni 2024 och
exploateringsavtal forvantas tecknas under forsta halvaret 2025. Bolaget
planerar aven for fler bostader i andra delar av Sickla bl.a. genom

den lagakraftvunna detaljplanen pa Nobelberget om 500 lagenheter.
Darutover pagar aven planarbete for Kyrkviken och Norra Nobelberget.

Den totala investeringen for utvecklingsprojekten i Sickla uppgar till 13
mdkr, fordelat pa 7 mdkr for eget dgande, framst kontor och resterande
i bostadsratter.

— Slakthusomradet

Slakthusomradet ar ett av Stockholms stdrsta stadsutvecklingsprojekt.
Under sin hundraariga historia har det praglats av entreprendrsanda,
nagot vi tar fasta pa da vi utvecklar omradet fér framtiden. Har kommer
nya former av arbetsplatser och boenden véxa fram, kompletterat med
ett brett utbud av mat, kultur och upplevelser. Tillsammans skapar de en
unik och kreativ stadsdel i Stockholm som stolt tar sitt mathistoriska arv
vidare. Sedan 2023 har flera handplockade restaurang- och barkoncept
samlats i Slakthusomradet. Har aterfinns bland andra Solen, lyssnings-
baren Hosoi, Stockholm Roast, Bar Montan och klubb- och konserta-
renan Fallan. Det senaste tillskottet &r Enskede Matateljé som 6ppnar
varen 2025.

Vi har idag 183 000 kvm BTA i d4gda eller redan erhallna markanvis-
ningar. Det motsvarar en total investering om 13 mdkr fordelat pa 10
mdkr i kommersiellt och resterande investeringar i bostader. Totalt
har Atrium Ljungberg 71 000 kvm BTA i detaljplaner som vunnit laga
kraft och ambitionen ar att dubbla detta i samband med kommande
detaljplaner.

— Slussen

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighetsdgarna vid Slussen. Under
Ryssgarden och Sédermalmstorg har bolaget méjlighet att utveckla en
handelsplats om 17 000 kvm BTA. Handelsplatsen férbinder Saltsjobanan
med bussterminalen i Katarinaberget och med tunnelbanan. Den kommer
dven att angransa till kommande Malarterrassen.

| Slussen har bolaget ocksa en markanvisning framfor Katarinahuset,
kvarteret Ryssbodarne, som ligger ovanpa Stadsgardsleden och
Saltsjébanan. Byggratten omfattar ca 7 000 kvm BTA férdelat pa fem
vaningar dar vi planerar for kontor med publika delar i bottenvaningen.
Produktionsstart tidigast 2027 med mdjlig inflyttning 2029. | samband
med att Kommunfullméktige godkdnde avtalet fér Malarterrassen
forlangdes dven markanvisningsavtal for intilliggande kontorskvarter
Ryssbodarne och den kommande handelsplatsen.

Atrium Ljungberg ager sedan tidigare Glashuset, Sjémansinstitutet

och Katarinahuset - totalt 55 000 kvm LOA i befintligt bestand. Till det
kommer markanvisningar om totalt 23 000 kvm BTA. Utvecklingsprojekten
i Slussen, vilka planeras genomfdras fram till ar 2030, motsvarar en total
investering om 2 mdkr inklusive markférvarv.

— Uppsala

Uppsala &r en av vara viktiga delmarknader. Detaljplanen fér Angkvarnen
(Uppsala Kungsangen 22:2) i Uppsala city antogs av Uppsala kommun-
fullméaktige 2021 och vann laga kraft 2022. Byggnaderna ligger i ett
utvecklingsomrade dér bolaget, tillsammans med lkano Bostad och
Besgab, kommer att knyta ihop de sddra delarna av innerstaden med
city. Tilltrade till fastigheterna berdknas kunna ske under 2025.

Vi har genomfért en rad stora utvecklingsprojekt i Granbystaden och
har méjlighet att utveckla ytterligare 60 000 kvm BTA varav ca hélften
beddms bli bostader. Utvecklingsprojekten i Uppsala motsvarar en total
investeringsvolym om 3 mdkr.

— Goteborg

Detaljplanearbete pagar for en ombyggnation av fastigheten Tornen

pa Lindholmen i Géteborg motsvarande 12 000 kvm BTA. Planen drivs
tilsammans med planandring for att mojliggoéra dagligvaruhandel i var
fastighet M2 samt detaljplanen for fastigheten M1. Detaljplanen tas fram
tillsammans med Alvstranden Utveckling.

Q1. 2025
Delarsrapport

Detaljplanen for Ostra Hagastaden ar nu godkand. Detta inne-
bar att vi kan forverkliga kontorsprojekten Wave och Corner of
Ekeblad. Wave omfattar 24 000 kvm i 8 vaningar med en fantas-
tisk utsikt over Brunnsviken. Med 6ver 30 ar i Hagastaden och
som en av de storsta aktorerna i omradet ser vi fram emot att
fortsatta bidra till utvecklingen av Ostra Hagastaden.
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Pagaende projekt

Utvecklas for att aga

Pagaende projekt

- Campus Sickla

- PV-palatset

- Sickla Central

- Hus 49 Stora Marknadshallen Slakthusomradet
- Gymnasieskola Slakthusomradet

- Mélarterrassen

- Soderhallarna

- Hus 43 Gamla & Nya Magasinet Slakthusomradet
- Hus 6 Stationen Slakthusomradet

- Hogskolekvarteret Slakthusomradet
Fastigheter att d4ga

Bostadsratter

- Brf Kulturarvet
Bostadsratter
Pagaende projekt

b Exklusive tillagg.

Kommun

Nacka

Stockholm
Nacka

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Nacka

2 Med hansyn till enskild affarsuppgérelse redovisas ej hyresvarde

3 4 Andel salda lagenheter (i antal)

Typ av
investering

Tillbyggn.
Ombyggn.
Nybyggn.
Ombyggn.
Nybyggn.
Nybyggn.
Ombyggn.

Om, -tilloyggn.

Nybyggn.
Nybyggn.

Nybyggn.

Fardigstallt

Kv 3 2025
Kv 4 2025
Kv 4 2025
Kv 12026
Kv 2 2026
Kv 2 2026
Kv 4 2026
Kv 12027
Kv 2 2027
Kv 2 2030

Vinstav-
rakning
paborjas

Kv 12026

Bostad, Lokaler,
kvm kvm

2100
10 500
17 100

4200

6 200

4200
26 400

9 000
17 400
27 300

124 400

5800
5800 0
5800 124 400

Total investering
inkl mark, mkr

130
490
1120
290
370
440
1730
710
1600
2150
9 030

470
470
9500

varav ater-
star, mkr

50
150
320
160
220
260

1310
380
970

2070

5890

210
210
6100

Marknadsvarde vid Hyresvarde, Ekonomisk
fardigstallande, mkr mkr?® uth.grad, %
7 100
58 80
70 16
E/T? 91
18 100
33 42
151 29
41 40
89 -
134 71
10 443 601 42
Boknings-  Forsaljnings-
grad, %> grad,%*
24 0
550
10 993

Q1. 2025
Delarsrapport

PROJEKTPORTFOLJ EFTER FASTIGHETSTYP
Bostader och kontor star for ca 90% av arean
Kontor, 58%
Bostader, 30% \
® Handel, 6%
Ovrigt, 7%

PROJEKTPORTFOLJ EFTER OMRADE
Drygt 90% av arean hanférlig till Stockholm

Sickla, 34%
Slakthusomradet, 29%
® Uppsala, 9%
Hagastaden, 15%
Slussen, 5% '
Ovriga Stockholm, 6%
® Goteborg, 2%

PROJEKTPORTFOLJ EFTER DETALJPLAN
For 55% av arean finns fardig detaljplan

Forandring av detaljplan kravs, 55%
Detaljplan finns, 45%

Information om pagaende projekt och planerade projekt i
delarsrapporten &r baserad pa bedémningar om storlek,
inriktning och omfattning samt nér i tiden projekt bedéms
startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen pa
bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde
fram till ar 2032. Bedémningarna och antaganden ska inte
ses som en prognos. Beddmningar och antaganden
innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens
genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projekt-
kostnader, yielder samt framtida hyresvarde. Informationen
om pagaende byggnation samt planerade projekt omprévas
regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till
foljd av att pagaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer
samt att férutsattningar foréandras.
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Planerade och pagaende projekt med start senast ar 2032

Bedémd

Antal varav lagakraft investering, varav atersta- Marknads-
Utvecklas for att aga lagenheter BTA, kvm detaljplan mkr ende, mkr varde, mkr  Driftnetto, mkr
Stockholm
- Hagastaden - 58 000 58 000 5000 3900 7 500 305
- Sickla - 123 000 36 000 7 200 5900 9 800 475
- Slakthusomradet 145 153 000 71 000 10 500 8 500 12 200 645
- Slussen - 29 000 29 000 2 000 1800 2 500 120
- Ovriga Stockholm - 38 000 - 1700 1300 2 400 115
Uppsala 45 46 000 13 000 2 200 2100 2300 140
Géteborg/Malméo - 12 000 12 000 400 300 400 25
Summa 190 459 000 219 000 29 000 23 800 37100 1825
Avgar driftnetto idag, mkr -60
Nytillskapat driftnetto, mkr 1765
Bostadsratter
Stockholm
- Hagastaden 452 40 000 40 000 3500 3500 3900
- Sickla 993 92 000 26 000 6100 5200 7 500
- Slakthusomradet 323 30 000 - 2300 1600 2900
Uppsala 144 12 000 12 000 500 500 500
Summa 1912 174 000 78 000 12 400 10 800 14 800
Projektportfolj med start senast ar 2032 2102 633 000 297 000 41 400 34 600 51 900

Kv 7 pa Nobelberget omfattar 80 lagenheter och séljstartades
under det forsta kvartalet. Kvarteret ar det forsta som byggs i
trastomme och tréfasad och utgor, tillsammans med Campus
Sickla, startskottet pa byggnationen av megaprojektet
Stockholm Wood City i Sickla.
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Finansiering

Konjunkturen och omvarldslaget forblir osakert. USAs
aggressiva handelspolitik, skattesénkningar och
o6kade federala underskott har skapat inflations- och
tillvaxtoro som bromsar den ekonomiska aktiviteten.
USA har dven geo- och sakerhetspolitiskt borjat dra
sig tillbaka fran Europa vilket foranlett ett stort lanefi-
nansierat upprustningsbehov som skapar ytterligare
inflationsoro. Sammantaget innebar detta en oro och
risk for global stagflation.

Mot bakgrund av detta har langréntor stigit snabbt
dar den 5-ariga rantan stigit fran nivaer runt 2,35% i
borjan pa mars till som hogst 2,75%.

| Sverige har inbromsningen av inflationen avstannat
och Riksbanken lamnade styrrantan oférandrad pa
2,25%, en niva som Riksbanken tros ligga kvar pa
fram till 2028.

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov
genom svensk och norsk kapitalmarknad, nordiska
banker, Nordiska och Europeiska Investeringsbanken
samt direktfinansiering och har ett stort fokus pa
gron och hallbarhetslankad finansiering. Andel gron
eller hallbarhetslankad finansiering uppgick till 81% av
den réntebarande skulden per 31 mars.

Tillgangen till kapitalmarknaden ar god och emis-
sionsvillkoren har varit stabila under stérsta delen av
kvartalet. Med utgadngspunkt i det férandrade
makroekonomiska laget har kreditmarginalerna dock
stigit mot slutet pa kvartalet med 15 bp fér en 5-arig
I16ptid. | borjan pa mars 2025, innan kreditmargina-
lerna boérjade stiga, emitterade Atrium Ljungberg
3-ariga och 5-ariga gréona obligationer om

sammanlagt 2,3 mdkr med marginaler om +95 bp pa
3 ar och +130 bp pa 5 ar. Samtidigt aterkdptes totalt
1,9 mdkr i olika serier korta obligationer med forfall i
april och juli 2025. Darmed ar huvuddelen av refinan-
sieringsrisken for obligationsforfall under 2025 hante-
rad. Marknaden for foretagscertifikat ar stabil och
stark med ofdrandrade marginaler. Foretagscertifikat
med |Optider om tre manader emitteras pa +40 bp.

Under forsta kvartalet har den rantebarande skulden,
framst drivet av investeringar i projektverksamhet,
Okat med 544 mkr till 24 861 mkr. Skuldékningen har
finansierats genom nya obligationslan samt foretags-
certifikat. Kapitalbindningstiden uppgick till 3,5 ar
och rantebindningstiden till 3,0 ar vid periodens slut.
Genomsnittlig utgadende ranta ar oférandrad jamfort
med féregdende kvartal och uppagick till 2,9% exklu-
sive outnyttjade kreditfaciliteter och 3,1% inklusive
outnyttjade kreditfaciliteter.

Nyckeltal rantebarande finansiering

Réntebarande skulder, mkr

Likvida medel, mkr

Tillganglig likviditet, mkr

Andel obelanade tillgangar, %

Andel sakerstalld upplaning/fastighetsvarde, %

Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar, %
Belaningsgrad, %

Réntetackningsgrad (R12), ggr

Skuldkvot (Nettoskuld/EBITDA), (R12) ggr
Genomsnittlig kapitalbindning, ar

Genomsnittlig rantebindning, ar

Kreditrating (Moody’s)

Genomsnittlig utgaende réanta exkl. 16ftesprovisioner, %
Genomsnittlig utgaende rénta inkl. 16ftesprovisioner, %
Marknadsvéarde rantederivat, mkr

Marknadsvéarde valuta-rantederivat, mkr

Finanspolicy, mandat och utfall
Koncernens rantetackningsgrad
(R12)

Koncernens belaningsgrad
Kapitalbindningstid
Likviditetsbuffert for 12 manader
Rantebindningstid

Andel rantejustering inom 12
manader

Valutarisk i finansiering

Andel outnyttjat kreditutrymme hos
enskild motpart

Kapitalbindning, mkr

Kapital-
marknad
2617
3500
4013
3081
1302
999

15 512

Bindningstid Banklan
2025 0
2026 860
2027 2 556
2028 3151
2029 0
>2029 2782
Totalt 9349

2025.03.31

24 861
165
9355
69%
13%
12%
41,8%
815
11,8
815
3,0
Baa2, neg.
2,9%
31%
528
-294

Minst 2 ggr
Max 45 %
Minst 2,0 ar
Minst 100%
2,5-5,0 ar

Max 45 %
Far ej
férekomma

Max 70 %

Total
skuld
2 617
4360
6 569
6 232
1302
3781
24 861

2024.03.31

25293
203
8448
58%
14%
13%
42,6%
38
12,7
33

32
Baa2, neg.
2,4%
2,5%
817
-233

Andel,

%
11%
18%
26%
25%

5%
15%

100%

3,6 ggr
41,8%

35

Over 100 %
3,0

18%
Forekommer
€j

34%

Outnyttjade
kredit-
faciliteter
600

640

3800

700

3000

0

8 740

2024.12.31

24 317
129
9119
68%
13%
12%
41,4%
37
11,5
3,6
3,0
Baa2, neg.
2,9%
31%
447
-257

Q1. 2025
Delarsrapport

Réntebindning, mkr

Genomsnittlig

Bindningstid Volym Andel, % ranta, %%
2025 3571 14% 3.2%
2026 4 204 17% 2,4%
2027 3850 15% 3,1%
2028 4560 18% 2,6%
2029 3060 12% 2,6%
>2029 5615 23% 3,4%
Totalt 24 861 100% 2,9%

D Genomsnittlig kreditmarginal for rérliga lan ar férdelad pa rantederivatens
forfallotidpunkter. Snittrdntan redovisas exklusive kostnad for outnyttjat
kreditutrymme. Av det som forfaller under 2025 utgér per bokslutsdagen cirka
3% rorlig ranta och det ingar dven 1 500 mkr i av motparten stdngningsbara
swappar.

RANTEBARANDE SKULDER
24 861 mkr i rantebarande skulder, varav 81% grén och
hallbarhetslédnkad finansiering

Banklan 1% 200 mkr
Grona banklan 7% 1783 mkr
@ Hallbarhetslankade

banklan 16% 3 995 mkr
Direktlan 6% 1452 mkr
Grona icke

sakerstéllda banklan 8% 1 919 mkr
Obligationer 7% 1 630 mkr

® Gréna obligationer 46% 11 462 mkr
Hallbarhetslankade
obligationer 4%
Foretagscertifikat 6%
== Sakerstallda lan

999 mkr
1421 mkr

BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD
RULLANDE 12 MAN

% agr
50 7
40 6
30 5
20 4
10 3

2

234123412341234123412341
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Belaningsgrad, % — Rantetéackningsgrad, ggr
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Rapport over totalresultat - Koncernen

Belopp i mkr

Hyresintakter
Projekt- och entreprenadomsattning
Nettoomsattning

Kostnad fastighetsférvaltning
Taxebundna kostnader
Ovriga driftkostnader
Férvaltningskostnader
Reparationer
Fastighetsskatt
Ej avdragsgill mervardesskatt

Summa

Kostnad projekt- och entreprenad
Bruttoresultat

- fastighetsforvaltning (driftoverskott)
- projekt- och entreprenadverksamhet

Central administration
- fastighetsférvaltning
- projekt- och entreprenadverksamhet

Resultat fran intresseféretag och joint ventures
Réntenetto

Tomtréttsavgalder

Forvaltningsresultat

Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade
Fastigheter, realiserade
Intakt forsaljning exploateringsfastighet
Kostnad forsaljning exploateringsfastighet
Derivat, orealiserade

Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Periodens resultat

Summa totalresultat fér perioden

Periodens resultat och summa totalresultat for perioden ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

126 106
3,59

Genomsnittligt antal aktier
Res. per aktie fére och efter utspadning, kr

2025
jan-mars
735

78

814

520

-4
-153
-12
328

179

7
-64
71
590

-125
453
453

2024
jan-mars
755

111

865

-108

-2
-134
-12
373

-7

20
-16
160
529

-4
-119
406
406

126 106
3,22

2024/2025
apr-mars
2969

496

3464

-186
-200
-191

=211
-13
-841

-496
2128
2128

-1

-14
-592

1379

-86

579
-468
—-284

1088

126 106
711

2024
jan-dec
2988
528
3516

126 106
6,74

Q1. 2025
Delarsrapport

Sedan 2024 pagar en omfattande upprustning av Séderhallarna.
Fastigheten kommer att inrymma en publik bottenvaning med saluhall
och restauranger. De 6vre vaningsplanen far nyrenoverade arbetsplat-
ser och huset kompletteras med pabyggnader och takterrasser. Bland
de forsta kontorshyresgasterna att flytta in blir Ramboll.
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Segmentrapportering

2025 jan-mars

Belopp i mkr

Hyresintakter

Projekt- och entreprenadomsattning
Nettoomsittning

Kostnad fastighetsférvaltning
Kostnad projekt- och entreprenad
Bruttoresultat

Central administration
Resultat fran intresseféretag
Réntenetto
Tomtréttsavgalder
Forvaltningsresultat

Vardeférandringar 2
Skatt
Periodens resultat

Investeringar och forvarv
Tillgangar, periodens slut

Fastigheter
750

750

-227

523

-22

-12
489

179

668

522
59 071

Projekt-
utveckling ¥

-4

13

104
1653

TL Bygg
187
187

-182

290

Proj.- och
entrepr.
verksamh.

187
187

-183

104
1942

Elimineringar
-15

-109

-123

1
106
-6

Y Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.

Ej fordelade
poster

=153
-157
71

-137
-223

1490

Koncernen

735
78
814

520

—24
-4
-153
-12
328

262
-137
453

626
62 503

2 Fastigheter, orealiserade 179 mkr (-7). Fastigheter, realiserade O mkr (0). Resultat forsaljning exploateringsfastigheter 13 mkr (4). Orealiserad vardeférandring derivat

71 mkr (160).

2024 jan-mars

Belopp i mkr

Hyresintakter

Projekt- och entreprenadomsattning
Nettoomsittning

Kostnad fastighetsforvaltning
Kostnad projekt- och entreprenad
Bruttoresultat

Central administration
Resultat fran intresseféretag
Réntenetto
Tomtrattsavgalder
Forvaltningsresultat

Vardeférandringar 2
Skatt
Periodens resultat

Investeringar och forvarv

Tillgangar, periodens slut

Fastigheter
773

77.';
-231
542
=21

-12
509

502

388
58 772

Projekt-
utveckling?

-1

45
1721

TL Bygg
181
181

-173

260

Proj.- och
entrepr.
verksamh.

181
181

-176

45
1981

Elimineringar
-18
-70
-89

17
68
-4

Q1. 2025

Delarsrapport

Ej fordelade
poster

-134
-136
160

-123
-100

1750

Koncernen
755
111
865

-214
-108
543

-22

-12

373

156

-123

406

433
62 503
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Kommentarer till koncernens resultat januari-mars 2025

Forandringar i fastighetsbestandet

Resultatet for perioden och jamforelseperioden har
paverkats av tidigare fastighetstransaktioner enligt
féljande: Under 2024 tilltraddes Lindholmen 43:4 och
Lindholmen 43:5 i G6teborg den 16 oktober, Sédre
Torn 1 (Malarterrassen) den 28 oktober och GA Bas
Barkarby (garage) den 6 december. Under 2024 fran-
traddes Eken 6 och Eken 14 i Sundbyberg den 11
juni.

Hyresintakter

Hyresintdkterna uppgick till 735 mkr (755) och inklude-
rar saval rabatter om -22 mkr (-19) som engangsersatt-

ning om 4 mkr (10) till foljd av fortida I6sen av hyresav-
tal. Hyresintakterna minskade framst pga. férséaljning av
Eken 6 och Eken 14 i Sundbyberg i juni féregaende ar.

Hyresintakter i jamférbart bestand, exklusive engangs-
ersattningar 6kade med 3,2%. Okningen forklaras
framst av indexreglering, 6kade fastighetsskatteintak-
ter pga. allman fastighetstaxering 2025 och 6kade
omsattningshyror. Intdkterna paverkas negativt av
nagra avflyttade hyresgaster under 2024 och bérjan
av 2025. Samtliga segment uppvisar en neutral eller
positiv utveckling.

Utveckling hyresintakter 2025 2024 Forandring,
i jamforbart bestand, mkr jan-mars | jan-mars %
Kontorsfastigheter 497 475 4,7%
Handelsfastigheter 201 201 -0,1%
Bostadsfastigheter 26 26 0,9%
Jamférbart bestand 723 701 3,2%

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 216 mkr (214).

For jamforbart bestand dkade fastighetskostnaderna
med 5,7%, vilket framst forklaras av 6kade kostnader
for fastighetsskatt pga. allman fastighetstaxering
2025 och uthyrningskostnader. Exklusive 6kning av
fastighetsskatt 6kade kostnaderna med 2,7%. Kostnad
for kundforluster uppgick till 0 mkr, en minskning om
6 mkr jamfért med samma period féregaende ar.

2025 2024 Forandring,
Fastighetskostnader, mkr jan-mars | jan-mars %
Jamforbart bestand -206 -195 5,7%
Projektfastigheter -9 -10
Forvérvade fastigheter -1 0
Salda fastigheter 0 -9
Summa -216 -214 1,0%

Resultat projekt- och entreprenadverksamhet

Q1. 2025
Delarsrapport

2025 2024 Férandring, Intakter fran projekt- och entreprenadverksamheten ar

Hyresintékter, mkr jan-mars | jan-mars % hanforliga till TL Bygg AB. 34% (64) av intdkterna
Jamférbart bestand 723 701 3,2% kommer fran avtal pa I6pande rakning som intaktsfors
Engangsersittningar/elstéd 4 10 I6pande. Resterande del av intdkterna avser fastpris- . . . I

. ) . . . . Malarterrassen i Slussen kommer att inrymma sex restauranger med tillhérande uteserve-
Projektfastigheter 8 1 uppdrag, vilka redovisas enligt successiv . . .. . . ..
e Ay — o o vinstavraknin ringar. Den valkomnande trappan i mitten knyter ihop kajerna med Sédermalmstorg och
Salda fastigheter 0 32 g Gamla Stan. Under det forsta kvartalet presenterades de tva forsta restaurangerna som
Summa 735 755 -2,6% planeras 6ppna under sommaren 2025.
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Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverk-
samheten uppgick till 1 mkr (3). Omsattningen i TL
Bygg uppgick till 187 mkr (181), varav 58% (39) avser
koncernintern omsattning. TL Byggs bruttoresultat
inklusive koncerninterna transaktioner uppgick till 5
mkr (8).

Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolags-
ledning och centrala stodfunktioner. Kostnaden for
central administration fastighetsférvaltning uppgick till
22 mkr (20) och for projekt- och entreprenad till 2 mkr
(2). Okningen inom fastighetsforvaltning ar framst han-
forlig till kostnader for IT- och systemutveckling.

Finansnetto

Redovisat rantenetto uppgick till -153 mkr (-134),
exkl. aktiverad ranta om 29 mkr (21). Rantenettot har
Okat till foljd av att aldre rantebindningar har 16pt ut
samt att nya lan och rantebindningar har tagits upp
till radande marknadsrantor. Okningen har delvis
motverkats av en lagre genomsnittlig skuld jamfort
med motsvarande period féregaende ar.
Genomsnittlig ranta under perioden, baserat pa
genomsnittlig skuldvolym uppgick till 3,0% (2,5).
Vidare uppgick kostnader for tomtrattsavgald till 12
mkr (12).

Vardeférandringar

Tillgangen till kapitalmarknaden ar god och emis-
sionsvillkoren har varit stabila under storre delen av
kvartalet. Med utgangspunkt i det férandrade
makroekonomiska laget har kreditmarginalerna dock

stigit mot slutet pa kvartalet. Transaktionsmarknaden
har under arets forsta kvartal visat pa en viss avvak-
tan. Trots detta visar kvartalet pa en positiv utveck-
ling jamfort med motsvarande period 2023 och 2024,
och de transaktioner som skett har visat pa stabila
yieldnivaer. Varderingsyielden uppgick vid periodens
utgang till 4,7% (4,7). Orealiserade vardeférandringar
for perioden uppgick till 179 mkr (-7) motsvarande
0,3% (0,0).

Realiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastig-
heter uppgick till 0 mkr (0).

Resultat fran forséljning av bostadsréatter redovisas i
takt med att bostadsrattskdparna tilltrader. Under
perioden har 13 mkr (4) vinstavréaknats. Den acku-
mulerade vinstavrakningen i pagaende projekt
uppgar till 99 mkr, vilket motsvarar 76% tilltradda
lagenheter. Lagenheter som ar aterkopta till foljd av
avtalade garantier om aterkdp samt osalda eller ej
tilltradda lagenheter redovisas till det lagsta av
koncernens anskaffningsvarde och nettoférsaljnings-
varde. Under kvartalet har detta foranlett en ater-
féring av nedskrivning om 2 mkr.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick
till 71 mkr (160), framst drivet av stigande
marknadsrantor.

2025 2024
Vardeférandring fastighet, mkr jan-mars | jan-mars
Avkastningskrav 0 -189
Kassafléde m m 158 182
Projektvinster 20 0
Forvarv 0 0
Orealiserad vardeforandring 179 -7
Dioi % 0,3% 0,0%
Realiserad vardeférandring 0 0
Totala vardeférandringar 179 -7
D:oi % 0,3% 0,0%

Resultat fran intresseféretag och joint ventures
Resultat fran intresseféretag och joint ventures upp-
gick till -4 mkr (-2). Férandringen forklaras framst av
utvecklingskostnader for etablering av nya co-
workingdestinationer. Under hésten 2025 6ppnar

A house i Sickla Central.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -136 mkr (-123) varav
-11 mkr (-4) ar aktuell skatt och resterande utgor
uppskjuten skatt. Skatten har beraknats utifran en
nominell skatt om 20,6%.

Skatteberakning jan-mars 2025, mkr

Forvaltningsresultat
Ej avdragsgill ranta
Skattemassigt avdragsgilla
-Avskrivningar
-Ombyggnationer
-Aktiverad ranta
Ovrig skattemassig justering
Skattepliktigt Forvaltningsresultat
Aktuell skatt

Vardeférandring fastigheter
Vardeférandring derivat
-Varav ej skattepliktigt
Skattepliktigt resultat fore
underskottsavdrag

Underskottsavdrag
-Ingaende balans
-Utgaende balans

Skattepliktigt resultat

Redovisad skattekostnad

Q1. 2025

Delarsrapport

Underlag
aktuell skatt

328
50

—247
-43
-29

56
-12

-10
10

56

56
-11

Underlag
uppskjuten
skatt

247
43
29

328

179
101

608

608
-125
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n L Delarsrapport

Balansrakning i sammandrag - Koncernen Forandring i eget kapital - Koncernen

Belopp i mkr 2025.03.31 2024.03.31 2024.12.31 Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

T!'LLGANGAR . Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt

Férvaltningsfastigheter 57 450 57194 56 749 Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel eget kapital

Nyttjanderattstillgang, tomtrétter 1481 1438 1 480 Ingaende balans per 1 januari 2024 333 3960 23227 27519

?oc?dwﬂl " . L 0 10 0 Periodens resultat - - 406 406

Ovriga anlaggningstillgangar 401 426 375 Utdelning, 3,50 kr/aktie ~ R _am _am

DR <2 S8 LR Utgaende balans per 31 mars 2024 333 3960 23192 27 485

Summa anlaggningstillgangar 60 025 60 041 59 239 e — _ R 444 444
Utgaende balans per 31 december 2024 333 3960 23635 27 927

Exploateringsfastigheter 1653 1721 1613 Perierlans eaulER _ R 453 453

Omséttningstillgangar 661 538 600 Utdelning, 3,60 kr/aktie _ R _454 _454

Likvida medel 165 203 129 Utgaende balans per 31 mars 2025 333 3960 23634 27926

Summa omsittningstillgangar 2479 2462 2342

Summaltillgingay 52503 52502 GiL Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), Bolaget agde vid periodens utgang 7 114 875 aktier

EGET KAPITAL OCH SKULDER varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och av serie B (7 114 875). Per 31 mars 2025 uppgick

Eget kapital 27926 27 485 27 927 129 220 736 (129 220 736) av serie B. En aktie av darmed antalet utestaende aktier till 126 105 861

serie A berattigar till tio réster och en aktie av serie B (126 105 861) medan genomsnittligt antal aktier

Uppskjuten skatteskuld 6231 6183 6106 berattigar till en rost. under perioden uppgick till 126 105 861

Langfristiga réntebarande skulder 21413 21375 19 756 (126 105 861).

Langfristig skuld finansiell leasing 1481 1438 1480

Derivat 318 258 304

Ovriga langfristiga skulder 336 362 334

Summa langfristiga skulder 29779 29 616 27 980

Kortfristiga rantebarande skulder 3448 3918 4561

Ovriga kortfristiga skulder 1350 1484 1113

Summa kortfristiga skulder 4798 5402 5673

Summa eget kapital och skulder 62 503 62 503 61 581
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning den 31 mars 2025

Fastigheter

Fastighetsbestandet uppgick vid periodens slut till

59 103 mkr (58 362) fordelat pa 57 450 mkr (56 749)
i forvaltningsfastigheter och 1 653 mkr (1 613) i explo-
ateringsfastigheter. Forvaltningsfastigheterna ar varde-
rade till 59 805 kr/kvm (56 151) med en genomsnittlig
varderingsyield om 4,7% (4,7). For mer information, se
avsnittet Fastighetsbestand samt Projektportfdlj.

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 sker om
nagon av dessa fastigheter saljs eller vid en stor
nedgang i fastighetsmarknaden.

Leasingavtal

Atrium Ljungberg innehar 19 tomtratter, vilka ur ett
redovisningsmassigt perspektiv anses utgoéra leasing-
avtal. Vardet av avgalden ska varderas och redovisas
som en tillgang i form av nyttjanderatt med en mot-
svarande skuld. Per bokslutsdagen uppgick vardet av
vara leasingavtal till 1 481 mkr (1 480).

Intresseféretag och joint ventures

Atrium Ljungberg forvarvade 50% av aktierna i A house
i mars 2023. Bokfért varde den 31 mars 2025 uppgick
till 51 mkr (52) och redovisas inom Ovriga anlidgg-
ningstillgangar i koncernens balansrakning.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick vid periodens utgang till 27 926 mkr
(27 927), vilket motsvarar 221 kr/aktie (221).

Langsiktigt substansvarde uppgick vid periodens
utgang till 34 010 mkr (33 702), motsvarande
270 kr/aktie (267).

Substansvardet ar det samlade kapital som bolaget
forvaltar at sina agare. Utifran detta kapital vill vi
skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande.
Substansvardet kan beréknas pa olika satt, dar framst
tidsperspektivet och omsattningshastigheten i fastig-
hetsportfoljen far paverkan.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar i princip saval rante- som amorte-
ringsfri och kan darfor till stor del betraktas som eget
kapital. Att effektiv skatt ar lagre beror pa dels majlig-
heten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels
tidsfaktorn som medfor att skatten ska diskonteras.
Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har
beraknats till ca 6% baserat pa en diskonteringsranta
om 3%. Vidare har antagits att fastigheterna realiseras
under 50 ar dar 100% av portfoljen saljs indirekt via
bolag och kopare och séljare delar pa skatten.

Q1. 2025
Delarsrapport

Uppskj. skatteskuld netto 2025-03-31

Skatteskuld

mkr Underlag  Nominell Bedomd
Underskottsavdrag 0 0 0
P-fonder 157 32 31
Derivat m.m. 514 106 103
Fastigheter 36 648 7 550 1942
Summa 37 319 7 688 2077
Fastigheter, tillg.forvarv -7 069 -1 456

Enligt balansrakningen 30 249 6 231 -

Rantebarande skulder och derivat

Vid periodens utgang uppgick rantebarande skulder till
24 861 mkr (24 317) med en genomsnittlig utgaende
ranta exklusive 16ftesprovisioner om 2,9% (2,4).
Belaningsgraden vid samma tidpunkt uppgick till
41,8% (41,4). Bolaget anvander ranteswappar for att
férlanga rantebindningen samt valuta-rantederivat for
att sakra norska obligationer. Vardet av derivatportfol-
jen vid periodens utgang uppgick till 234 mkr (584).
For vidare information |as Finansieringsavsnittet.
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Kassaflodesanalys - Koncernen

Belopp i mkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Forvaltningsresultat

Aterféring av- och nedskrivningar

Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapitalet

Nettoférandring av rorelsekapital
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av forvaltningsfastigheter

Inv. i egna fastigheter/bostadsrattsprojekt
Forsaljning av forvaltningsfastigheter
Forsaljning av exploateringsfastigheter
Investering i finansiella anlaggningstillgangar
Inkop/forsaljning av inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av ovriga langfristiga skulder
Upptagna lan

Amortering av skuld

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens borjan
Likvida medel vid periodens slut

2025
jan-mars

328
3
27
16
375

-118
256

-626

77
=3

-557

4326
-3 765
=227
337

36
129
165

2024
jan-mars

-421

31
2495
-2143
-220
164

84
119
203

2024/2025
apr-mars

1379

-411
-2 474
2 007
560
=32
-29
-379

9 868
-10 239
—448
-853

203
165

2024
jan-dec

1425
5

56
-58
1427

-148
1279
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‘

| Slakthusomradet utvecklas nu Stockholms forsta nybyggda kom-
munala gymnasieskola pa cirka 40 ar. Den nya skolan planeras
omfatta cirka 6 000 kvm uthyrbar area och rymma 800 elever.
Hyresavtalet ar tecknat med SISAB med en avtalstid om 15 ar.
Ambitionen ar att certifiera byggnaden med Miljébyggnad Guld.
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Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av koncern-
overgripande funktioner och organisation for for-
valtning av de fastigheter som ags av moderbolaget
och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 95 mkr (77). Rorelse-
resultatet uppgick till =15 mkr (-17).

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 27 mkr
(155). | finansnettot ingar en orealiserad vardeférandring
hanforlig till derivat om -14 mkr (30).

Rantebarande skulder uppgick till 19 205 mkr
(18 663). Dessa medel finansierar projekt i tidiga
skeden och lanas vidare till andra koncernforetag.

Belopp i mkr

Hyresintakter
Foérvaltningsintakter
Nettoomsittning

Fastighetskostnader
Forvaltnings-/administrationskostnader
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernféretag
Rénteintakter m.m.

Réntekostnader m.m.

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Periodens resultat

Belopp i mkr

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Obeskattade reserver
Avséttningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2025
jan-mars
1

94

95

-237
27

2025.03.31

22
11315
18 342
29 679

9 756

28

16 075
3817
29 679

2024
jan-mars
1

76

77

=B

-17

329

-157

155

155

=15

140

2024.03.31

2107
27 158
29 271

9 925

25

18 944
375

29 271
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2024/2025 2024

apr-mars jan-dec

3 3

412 394

415 397

0 0

-480 -464

-2 -2

-67 -69

-17 =17

939 989

-637 -557

218 346

66 66

284 412

0 -9

285 403
2024.12.31
18
3024
26 327
29 368
10 188
3
30
14 406
4742
29 368
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Nyckeltal®

2025 2024 2024/2025 2024
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL1) jan-mars jan-mars apr-mars jan-dec
Hyresvarde, kr/kvm 3804 3664 3804 3803
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 91 92
Overskottsgrad, % 71 72 72 72
Fastighetsvarde, kr/kvm 59 805 58 884 59 805 59 151
Vérderingsyield, % 4,7 4,7 47 47
Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 879 960 879 882
Antal fastigheter vid periodens utgang 86 84 86 86
FINANSIELLA NYCKELTAL
Belaningsgrad ¥, % 41,8 42,6 41,8 41,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,8 3,5 3,7
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,4 12,2 11,8 11,5
Avkastning pa eget kapital (arstakt), % 6,5 59 3,3 31
Avkastning pa totalt kapital (arstakt), % 4,3 3,2 31 2,9
Genomsnittlig utgdende réanta, % 2,9 24 2,9 2,9
Réntebindning, ar 3,0 3,2 3,0 3,0
Kapitalbindning, ar 3,5 3,3 35 3,6
DATA PER AKTIE
Férvaltningsresultat, kr 2,60 2,96 10,94 11,30
Forvaltningsresultat efter skatt, kr 2,561 2,93 10,42 10,84
Resultat efter skatt, kr 3,59 3,22 711 6,74
Langsiktigt substansvarde, kr 269,70 262,99 269,70 267,25
Aktuellt substansvarde ?, kr 253,23 246,03 253,23 251,16
Avyttringsvérde, kr 222,10 220,45 222,10 220,22
Utdelning, kr - - 3,50 3,50
Borskurs, kr 165,40 209,20 165,40 198,20
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 281 268 274 271

D Se definitioner sid. 31-32, se avstamningar for nyckeltal pa www.al.se.
2 Vid berdkning av aktuellt substansvérde har en beddmd uppskjuten skatt om 6%

anvants. Campus Sickla byggs ut med drygt 2 000 kvm i form av utdkade lokaler for gymnasieverksamhet,
helt i trastomme och med tréfasad. Tillbyggnaden berdknas vara klar att ta emot de forsta elev-
erna hosten 2025. Satsningen ar ett led i den fortsatta utvecklingen av Sickla, Nordens nav for
hallbarhet, innovation och valmaende.
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Harledning av nyckeltal 2025 2024  2024/2025 2024

jan-mars jan-mars apr-mars jan-dec
BELANINGSGRAD

Férvaltningsfastigheter 57 450 57 194 57 450 56 749
Atrium Ljungberg anvéander alternativa nyckeltal som Avstamningar mot de finansiella rapporterna lamnas + Exploateringsfastigheter 1653 1721 1653 1613
inte definieras av IFRS da dessa har bedomts ge for de alternativa nyckeltal som inte ar direkt Summa fastigheter 59 103 58 915 59 103 58 362
vardefull, kompletterande information vid utvardering identifierbara fran de finansiella rapporterna och Rantebarande skulder 24 861 25293 24 861 24 317
av den finansiella utvecklingen av bolaget. som beddmts vasentliga att specificera. Se dven -Likvida medel -165 -203 -165 -129
definitioner pa sid. 31-32. Nettoskuld 24 696 25 090 24 696 24 187
Belaningsgrad, % 41,8 42,6 41,8 41,4
) 2025 i 2024 2024/2025 ) 2024 RANTETACKNINGSGRAD
jan-mars jan-mars apr-mars jan-dec i . i i
= Forvaltningsresultat enligt resultatrakningen 328 373 1379 1425
SUBSTANSVARDEN + Réntenetto 153 134 592 573
Antal utestaende aktier, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106 + Intékt frsaljning exploateringsfastighet 77 20 579 522
Eget kapital 27 926 57465 27 926 57657 - Kostnad forséljning exploateringsfastighet -64 -16 -468 -421
. . . Summa 494 511 2082 2099
+ Beslutad ej verkstalld utdelning 227 221 227 - .
- Derivat 234 584 234 101 Réntenetto 153 134 592 573
_ Goodwill 140 140 140 140 Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,8 35 3,7
- Uppskjuten skatt 6 231 6183 6 231 6 106
Langsiktigt substansvirde 34010 33165 34010 33702 NETTOSKULD/EBITDA (Skuldkvot)
kr/aktie 269,70 262,99 269,70 267,25 Rantebarande skulder 24 861 25293 24 861 24 317
-Bedémd verklig uppskjuten skatt -2 077 -2139 -2 077 -2 030 -Likvida medel -165 -203 -165 -129
Aktuellt substansvarde 31933 31026 31933 31673 Nettoskuld 24 696 25090 24 696 24 187
kr/aktie 253,23 246,03 253,23 251,16 Bruttoresultat 520 543 2128 2151
+ Derivat 234 584 234 191 - Central administration -24 -22 -95 -94
- Uppskjuten skatt, netto -4 154 -4 045 -4 154 -4 077 - Tomtréattsavgalder -12 -12 -47 -47
- Rantebarande skuld 24 861 25293 24 861 24 317 + Intakt forsaljning exploateringsfastighet T 20 579 522
- Verkligt varde ranteb. skuld -24 865 -25 059 -24 865 -24 332 - Kostnad férséljning exploateringsfastighet -64 -16 -468 -421
Avyttringsvarde 28 008 27 800 28 008 27 772 EBITDA 497 512 2 096 2111
kr/aktie 222,10 220,45 222,10 220,22 Nettoskuld/EBITDA, ggr (arstakt) 12,4 12,2 11,8 11,5
FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT AVKASTNINGSMATT
Forvaltningsresultat enligt resultatrdkningen 328 373 1379 1425 Eeriestns sl 453 406 396 850
- Aktuell skatt forvaltningsresultat 12 -4 -66 -58 Eget kapital, genomsnitt 27 927 27 502 27 487 27723
F?rvaltningsresultat efter skatt A 316 369 1314 1367 Avkastning eget kapital, % (arstakt) 65 5.9 33 31
Vagt genomsn. antal utest. aktier, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106
kr/aktie 2,51 2,93 10,42 10,84 R .
Periodens resultat fére skatt 590 529 1088 1027
OVERSKOTTSGRAD + Rantenetto 153 134 592 573
Driftéverskott 519 541 2128 2150 + Vardeférandring derivat -71 -160 284 194
Hyresintikter 735 755 2969 2988 Resultat 672 504 1964 1795
Overskottsgrad, % 71 72 72 72 Summa tillgangar, genomsnitt 62 042 62 141 62 503 61 680

Avkastning totalt kapital, % (arstakt) 4,3 3,2 31 2,9
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Kvartalsoversikt
RESULTATRAKNINGAR NYCKELTALY
2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023
Belopp i mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Fastighetsrelaterade nyckeltal Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Hyresintakter 735 740 741 753 755 710 700 699 Hyresvarde, kr/kvm 3804 3803 3731 3714 3664 3636 3469 3450
Projekt- och entreprenadomsattning 78 162 114 142 111 142 95 92 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 92 92 92 94 93 93
Nettoomsittning 814 902 855 895 865 852 795 790 Overskottsgrad, % 71 70 74 73 72 71 76 71
Kostnader for fastighetsforvaltning -216 -224 -196 -205 -214 -209 -171 —-200 Fastighetsvarde, kr/kvm 59 805 59 151 59 375 59 065 58 884 56 186 56 323 56 661
Kostnader projekt- och entreprenad =77 -163 -113 -142 -108 -139 -96 -90 Vérderingsyield, % 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7 4,6 4,6
Bruttoresultat 520 514 546 547 543 503 528 500 Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 882 882 881 912 960 945 945 945
- fastighetsférvaltning (driftoverskott) 519 516 545 548 541 500 529 498 Antal fastigheter vid periodens utgang 86 86 73 73 75 75 75 75
- projekt- och entreprenadverksamheten 1 -1 1 -1 3 3 -1 2
Finansiella nyckeltal
Central administration -24 -26 -17 -28 -22 -29 -19 -23 Belaningsgrad, %2 41,8 41,4 40,1 40,4 42,6 42,5 41,8 41,8
- fastighetsférvaltning -22 -24 -15 -26 -20 =27 -17 -21 Rantetackningsgrad R12, ggr 3,5 37 39 39 38 37 35 3,6
- projekt- och entreprenadverksamheten -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 Nettoskuld/EBITDA R12, ggr 11,8 11,5 111 11,2 12,7 12,9 13,0 13,3
Avkastning pa eget kapital R12, % 3,3 31 0,2 0,5 -0,9 -34 -4,9 -3,5
Resultat fran intresseféretag -4 -4 -4 -2 -2 -1 -1 0] Avkastning pa totalt kapital R12, % 31 29 3,0 2,1 1,1 0,4 -1,7 -0,9
Finansiella intdkter och kostnader -165 -170 -158 -146 -146 -132 -143 -145 Genomsn. utgaende rénta, % 2,9 29 2,8 2,4 2,4 2,3 2,3 2,3
Férvaltningsresultat 328 315 365 371 373 341 366 332 Rantebindning, ar 3,0 3,0 33 3,2 3,2 38 35 38
Kapitalbindning, ar 35 36 35 35 33 35 38 39
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade 179 -301 75 -39 -7 -215 —-454 -588 Data per aktie
Fastigheter, realiserade - -4 0 -29 (0] 0 6 -8 Foérvaltningsresultat, kr 2,60 2,50 2,90 2,94 2,96 2,71 2,90 2,63
Nedskrivning goodwill - - - - - - - - Forvaltningsresultat efter skatt, kr 2,51 2,32 2,78 2,81 2,93 2,69 2,81 2,49
Intakt forsaljning exploateringsfastighet 77 63 41 398 20 7 26 174 Resultat per aktie, kr 3759 1,87 -0,38 2,03 3,22 -4,36 0,29 -1,17
Kostnad forsaljning exploateringsfastighet -64 -51 -23 -330 -16 -6 -22 -147 Langsiktigt substansvarde, kr 269,70 267,25 268,85 265,06 262,99 262,11 263,06 264,42
Derivat, orealiserade 71 282 -514 -122 160 -851 107 88 Aktuellt substansvarde 2, kr 253,23 251,16 253,22 248,81 246,03 245,62 245,15 246,64
Resultat fore skatt 590 305 -56 249 529 -724 29 -149 Avyttringsvarde, kr 222,10 220,22 219,97 220,99 220,45 219,49 232,59 233,98
Borskurs, kr 165,40 198,20 246,00 205,50 209,20 231,20 178,10 186,60
Skatt -137 -69 8 6 -123 174 7 1 Genomsnitt antal aktier, tusental 126 106 | 126 106 126 106 126 106 126106 126106 126 106 126 106
Periodens resultat 453 235 -48 256 406 -550 36 -148 Antal utest. aktier periodens slut, tusental 126 106 | 126 106 126 106 126 106 126106 126106 126 106 126 106

b Se definitioner pa sidorna 31-32. For avstamningar av nyckeltal se www.al.se.
2 Vid berakning av aktuellt substansvérde har beddmd uppskjuten skatt om 6 % anvants.
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas

i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprattats

i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och ars-
redovisningslagen. Delarsrapporten omfattar sid.
1-33 och sid. 1-15 utgor saledes en integrerad del
av denna finansiella rapport. Moderbolaget tillam-
par RFR2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. Tillimpade redovisnings-
principer 6verensstammer med vad som framgar av
arsredovisningen for 2024.

Redovisning av resultat fran bostadsutveckling
Resultat fran forsaljningar av fastigheter som avses
avyttras sasom bostadsrattsforeningar efter fardig-
stallande redovisas nar fastigheten ar fardigstalld
och i takt med att bostadsrattskdparna tilltrader
lagenheterna. Resultatet redovisas brutto inom
Vardefoérandringar i resultatrdkningen péa raderna

Intakt forsaljning exploateringsfastighet och Kostnad

férsaljning exploateringsfastighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen med de undantag och
tillagg som regleras i RFR2 Redovisning for juridiska

personer. | moderbolaget tilldmpas inte IFRS 16 utan

istallet tillampas RFR 2 (IFRS 16 p.2-12), vilket da
moderbolaget ar leasetagare innebar att leasing-
avgifterna redovisas som en kostnad linjart éver
leasingperioden.

Moderbolaget redovisar derivat enligt lagsta vardet
av anskaffningsvardet och det verkliga vardet. Per

den 31 mars 2025 finns negativa verkliga varden
vilket innebar att en skuld om 318 mkr (304) redo-
visas i balansréakningen. En negativ vardefoérandring
om -14 mkr (30) har redovisats i resultatrakningen
inom finansnettot.

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

Vérderingsmetod for derivat

Derivat ar varderade till verkligt varde i balans-
rakningen. Enligt IFRS varderingshierarki har verkligt
varde péa derivat varderats enligt niva 2. Denna niva
innebar att varderingen baseras pa annan indata

an noterade priser och som &r observerbar for
tillgangen eller skulden antingen direkt eller indirekt.
| avtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns majlighet till
nettning av forpliktelser gentemot samma motpart.

Verkligt varde rantebédrande skulder

Koncernens redovisade rantebdrande skulder uppgar
till 24 861 mkr (24 317) och dess verkliga varde till
24 865 mkr (24 332). Berakningen av verkligt varde
for noterade obligationer baseras pa marknadsvérdet
av skuldinstrumenten. Varderingen ar harmed gjord
enligt IFRS varderingshierarki niva 2. For ovriga finan-
siella tillgangar och skulder som redovisas till upplu-
pet anskaffningsvarde beddmer Atrium Ljungberg

att skillnaderna mellan bokforda varden och verkliga
varden inte ar vasentliga.

Narstaendetransaktioner

Under perioden har koncernen gjort ett villkorat
aktieagartillskott till A house at Ostermalm AB om 3
mkr for att finansiera bolagets fortsatta expansion.

Sasongseffekter

Driftoverskottet paverkas av sasongsvariationer i drift-
kostnaderna. Generellt &r kostnaderna hégre 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 rikt-
linjer finansiellt matt over historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt
resultat eller kassafléden som inte definieras eller
anges i tillampliga regler for finansiell rapportering;
IFRS och arsredovisningslagen.

Avrundningar

Till foljd av avrundningar kan siffror presenterade
i denna rapport i vissa fall inte exakt summera till
totalen och procenttal kan avvika fran de exakta
procenttalen.

Jamforelsesiffror

Jamforelsesiffror inom parentes avser motsvarande
period foregdende ar forutom i avsnitt som beskriver
finansiell stallning dar jamforelserna avser utgangen
av foregdende ar.

K3-siffror

Atrium Ljungberg uppréttar sin koncernredovisning
enligt IFRS. | det fall bolaget skulle ha upprattat
koncernredovisningen enligt K3 skulle féljande
véasentliga justeringar goras:

Q1. 2025
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Resultatrdkning:

Avskrivningar skulle géras med -83 mkr, orealiserad
vardeforandring fastighet skulle utgad med -179 mkr,
vardeférandring derivat skulle forandras med -58 mkr
och uppskjuten skatt med 66 mkr. Sammantaget
skulle detta medféra en resultatférandring om -254
mkr.

Balansrakning:

Fastigheter ska inte redovisas till verkligt varde
enligt K3 vilket medfér en férandring om -19 875
mkr avseende forvaltningsfastigheterna och

-377 mkr avseende exploateringsfastigheterna.
Nyttjanderattstillgang och leasingskuld avseende
tomtratter utgar, och skulle darmed justeras med
samma belopp om -1 481/1 481 mkr. Goodwill skulle
varit helt avskriven, vilket medfér en minskning om
-140 mkr. Derivat varderas enligt lagsta vardets
princip och skulle darmed justeras for dvervarden
motsvarande -522 mkr. Som en konsekvens av
resultat- och balansrakningsjusteringar paverkas
uppskjuten skatt med -3 521 mkr och eget kapital
med -17 423 mkr.

27



aL

Marknadsutveckling, risker och osakerhetsfaktorer
Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med kontors-,
handels- och helhetsmiljoer finns pa starka del-
marknader i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala,
Goteborg och Malmé. Prioriterade omraden for
riskhantering ar framfor allt uthyrning, fastighets-
vardering, projektverksamhet och finansiering med
héansyn till bAde komplexitet och beloppens storlek.
Bolaget har bra rutiner for att hantera dessa risker
och dessutom en stark finansiell stélining med
solida nyckeltal.

Belaningsgraden var vid utgangen av perioden 41,8%
samtidigt som rante- och kapitalbindningen uppgick

till 3,0 respektive 3,5 ar. Vid samma tidpunkt fanns en
likviditetsbuffert om drygt 9,3 mdkr.

Inga vasentliga forandringar i bolagets beddmning
av risker har skett efter publiceringen av arsredovis-
ningen for 2024, avsnittet “Risker och riskhantering”
pa sid. 56-62.

Varde- Resultateffekt Belanings-
forandring, % efter skatt, mkr grad, %
-10% -4 562 46,3%
-6% -2281 43,9%
0% 0 41,8%
+5% 2281 39,8%
+10% 4562 38,1%

Resultat efter skatt, mkr

Faktor +/- 1 %-enhet
Hyresniva/index +23/-23
Uthyrningsgrad +26/-26
Fastighetskostnader -7/+7
Rantekostnader -28/+28
Vardering: avkastningskrav -6 853/+11 059

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 scenarier kan fora med sig.

Handelser efter balansdagen
Den av arsstdmman beslutade aktiespliten har
genomfdrts med avstdamningsdag den 10 april 2025.

Rapportens undertecknande
Delarsrapporten har inte varit foremal for revisorernas
granskning.

Verkstallande direktoren forsakrar att delarsrap-
porten ger en rattvisande Oversikt av bolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
som bolaget och de bolag som ingar i koncernen
star infor.

Nacka den 11 april 2025

Annica Anis
Verkstéllande direktor
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Denna information &r sadan information som Atrium Ljungberg AB (publ.)
ar skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggérande den 11 april 2025 kl. 07.30 CET.
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Aktien

Atrium Ljungbergs aktie ar noterad pa Nasdaq
Stockholm Large Cap och hade vid utgangen av
kvartalet ca 7 200 aktiedgare (7 400). De tio storsta
enskilda agarna den 31 mars 2025 framgar av tabel-
len nedan.

Nyemission, aktiesplit, forvarv och 6verlatelse av
egna aktier
Vid arsstdmman i mars 2025 beslutades att:

Bemyndiga styrelsen att fram till nasta arsstamma,
vid ett eller flera tillfallen, besluta om nyemission
av B-aktier motsvarande hogst 10% av aktiekapita-
let, med eller utan féretradesratt. Emission kan ske
genom kontant betalning, kvittning eller apport pa
marknadsmassiga villkor.

Bemyndiga styrelsen att fram till ndsta arsstamma
kunna fatta beslut om att forvarva sammanlagt sa
manga aktier av serie B att bolagets innehav vid var
tid inte overstiger 10% av samtliga aktier i bolaget.
Vidare beslutades att bemyndiga styrelsen att fram till
nasta arsstdmma kunna fatta beslut om att dverlata
egna aktier av serie B.

Antalet aktier i bolaget 6kas genom att varje aktie,
oavsett aktieslag, delas upp pa fem aktier (s.k.

split) med avstamningsdag 10 april 2025, varvid
antalet aktier i bolaget 6kar till 666 103 680, varav
20 000 000 A-aktier och 646 103 680 B-aktier.
Bolaget agde, den 31 mars 2025, 7 114 875 aktier av
serie B. Under forsta kvartalet gjordes inga férvarv (O
mkr) eller avyttringar (O mkr).

Direkt- och totalavkastning

Styrelsen foreslog till stimman att besluta om en
utdelning om 3,60 kr/aktie, vilket motsvarar en direkt-
avkastning om 2,2% (1,7) beraknat pa kursen vid
periodens utgang, att delas ut vid tva tillfallen. Under
forsta kvartalet har en utdelning om 1,80 kr/aktie
lamnats och avstamningsdag for den andra utdel-
ningen ar 26 september 2025.

Under den senaste 12-manadersperioden har aktiens
totalavkastning, inklusive utdelning, varit -19% (26).

2025 2024
Aktiedata jan-mars jan-mars Storre aktiedgare per 2025.03.31
Aktiekurs, SEK Ljungberg-sfaren
-Lagsta 160,80 190,30 Holmstrom-sfaren
-Hégsta 206,50 229,40 Coop Ostra
-Stangningskurs 165,40 209,20 Carnegie Fonder
Borsvarde, mdkr 20,9 26,4 Varma Mutual Pension Insurance
Aktiekurs/Langsiktigt substansvarde 61% 80% Company
P/E 23,3 neg. Swedbank Robur Fonder
Aktiens direktavkastning 2,2% 1,7% Vanguard

AFA Forsakring

Margareta af Ugglas
Lansforsakringar

Ovriga

Totalt utestaende aktier
Aterképta aktier

Totalt antal emitterade aktier

A-aktier, B-aktier Andel av Andel av
‘000 ‘000 roster, % kapital, %
2190 26 154 29,6 22,5
1810 15 049 20,4 13,4
- 32361 20,0 25,7
- 8473 52 6,7
- 8117 50 6,4
= 3714 2,3 2,9
- 1954 1,2 15
- 1595 1,0 13
- 1445 0,9 11
- 1432 0,9 11
- 21812 135 173
4000 122106 100,0 100,0
0 7115
4 000 129 221

 Aterkopta aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.
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LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, AKTUELLT
SUBSTANSVARDE OCH BORSKURS

kr/aktie
280
260
240
220
200
180
160
140
120

100
234123412341234123412341

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

@ Borskurs, kr/aktie
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie
Aktuellt substansvarde, kr/aktie
Avyttringsvarde, kr/aktie

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN

Omséttning, miljoner aktier per manad index
10 375
8 300
6 225
4 150
2 75
0 0

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Nasdag Stockholm Real Estate Pl
Nasdag Stockholm PI

® ATRLJ B
Omséttning pa Nasdaq Stockholm

Kélla: Nasdaq
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Fyra skal att aga aktier i Atrium Ljungberg

Stabil utdelning

Atrium Ljungberg antog under 2023 en ny utdelnings-
policy dar ca en tredjedel av forvaltningsresultatet ska
delas ut. Darutover kan styrelsen foresla att vinster av
engangskaraktar kan foras over till &garna.

UTDELNING OCH AKTIENS DIREKTAVKASTNING

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

kr/aktie %
s 505 520 5,30 s
4 3,50 3,60 4
3 3
2 2
1 1
0 0

Utdelning, kr/aktie

2020 2021 2022 2023 2024 — Direktavkastning, %

Majlighet till god vardetillvaxt

Med méjlighet att investera drygt 40 mdkr i egen
mark eller erhallna markanvisningar har Atrium
Ljungberg - och darmed aktien - mojlighet till god
vardetillvaxt over tid.

AKTIENS TOTALAVKASTNING

Totalavkastning i genomsnitt 15% de senaste fem aren.

%
60
50
40 384
30
20 18,5
10 59
0
-10
-20 -118 -12,8
50 213
2020 2021 2022 2023 2024

26 31 15 18

Aktiens totalavkastning, %
— Aktiens direktavkastning, %

Lag finansiell risk

Vi har en stark finansiell stallning med god belanings-
grad och rantetackningsgrad. Vi har en investment
grade-rating hos Moody's med betyget Baa2 med
negativ utsikt.

BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD

God belaningsgrad och réntetackningsgrad.

% ggr

50 6
385

304 o~ 4LT 423 414 5
4075
4
30 Belaningsgrad, %

3 — Rantetackningsgrad, ggr

20
1) Ny definition fran Q2
10 1 2023, berdknat pa netto
rantebarande skulder i
0 0 stallet for brutto. Nyckel-

2020 2021 2022 2023 2024 talen ar omraknade.

Q1. 2025
Delarsrapport

Hallbar stadsutveckling

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

UTVALDA HALLBARHETSMAL

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

— En féregangare inom hallbar stadsutveckling. Vara
platser ska na éver 90% i indexet Var stad, ar 2030.

— Vi ska na 40% lagre energianvandning, 20% cirkular
materialanvandning, 20% lagre vattenfoérbrukning och
20% lagre avfallsmangd 2030.

— 100% av nya betydande leverantorer undertecknar
Atrium Ljungbergs uppférandekod 2030.

— Vi ska uppna 80% i var medarbetarundersékning AL
Perspektiv med en jamn kénsférdelning och mangfald
som speglar samhéllet 2030.
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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 forandring av aktiekursen med tillagg

for under aret verkstalld utdelning i % av

aktiekursen vid rakenskapsarets slut.
Aktiens totalavkastning anvands for att

belysa aktiedgarnas totala avkastning pa sitt

agande i Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvarde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterldggning av
beslutad ej verkstalld utdelning, derivat och
goodwill samt justerat med beddmd verklig
uppskjuten skatt, dividerat med antal utesta-
ende aktier vid periodens utgang.

Aktuellt substansvérde per aktie anvands
for att ge intressenter information om Atrium
Ljungbergs aktuella substansvarde per aktie
beréknat pa ett for bérsnoterade fastighets-
bolag enhetligt satt.

Antal utestaende aktier

Antal registrerade aktier vid periodens slut
med avdrag for aterkdpta aktier, vilka inte
beréttigar till utdelning eller rostréatt.

Avyttringsvarde per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
beslutad ej verkstalld utdelning, goodwill
samt justerat med skillnad mot verkligt varde
pa rantebarande skulder.

Avyttringsvérde per aktie anvands for att
ge intressenter information om Atrium
Ljungbergs vérde per aktie vid ett avyttrings-
scenario beraknat pa ett for bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt séatt.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder med avdrag for likvida

medel exklusive skuld foér finansiell leasing

avseende tomtrétter i % av summan av fast-

igheternas verkliga varde vid periodens slut.
Belaningsgrad anvands for att belysa

Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus Kostnader for
fastighetsforvaltning.

Bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamheten

Projekt och entreprenadomséttning 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 fastighetsforvalt-
ning, vilket exkluderar central administration.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Viktad genomsnittlig kvarstaende 16ptid till
slutforfall av samtliga krediter i
skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvénds for
att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Viktad genomsnittlig kvarstaende I16ptid till
ranteregleringstidpunkt av samtliga krediter i
skuldportfoljen.

Genomsnittlig rantebindning anvéands for
att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig utgaende ranta, %
Viktad genomsnittlig kontrakterad réanta for
samtliga krediter i skuldportfoljen exklusive
outnyttjade kreditfaciliteter.

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

Langsiktigt substansvérde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
beslutad ej verkstalld utdelning, goodwill,
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 substans-
varde per aktie berdknat pa ett for bérsnote-
rade fastighetsbolag enhetligt satt.

Medelantal utestaende aktier
Viktat genomsnittligt antal utestaende aktier
beraknat enligt IAS 33.

Nettoskuld/EBITDA (skuldkvot)
Réntebarande skulder minskat med likvida
medel divideras med bruttoresultat justerat
for central administration, tomtréttsavgalder
och resultat fran férséljning
exploateringsfastigheter.
Nettoskuld/EBITDA anvands for att belysa
intjdning i relation till skuldsattning.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medel-
antalet utestaende aktier.

Rantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat med tillagg for rante-
netto samt resultat fran forséljning exploate-
ringsfastighet dividerat med réntenetto
(exklusive tomtrattsavgalder som i enlighet
med IFRS 16 omklassificerats till
rantekostnad).

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

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i % av forvaltnings-
resultatet per aktie.

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

Fastighetsrelaterade definitioner

BOA, kvm
Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara
area for bostader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area
inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Avser hyresintakter minus kostnader for
fastighetsforvaltning.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgérs av fastighe-
ter, obebyggda eller bebyggda, som koncer-
nen 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 hyresintékter.
Redovisning sker till det lagsta av
ackumulerat anskaffningsvéarde och
nettoférsaljningsvarde.

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgdr den 6vervagande

delen av hyresvardet for en registerfastighet

eller resultatstalle avgor fastighetstypen.
Marknadsvérde och utveckling av hyres-

intékter i jamférbart bestand redovisas per

fastighetstyp.

Q1. 2025
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Hyresvarde
Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg
(till exempel for fastighetsskatt, varme och
el) och beddomd marknadshyra for vakanta
ytor i befintligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa
koncernens intaktspotential.

Jamférbart bestand
Jamforbart bestand avser de fastigheter
som inte varit klassificerade som
projektfastigheter och som &agts under hela
perioden och hela jamférelseperioden.
Jamforbart bestand anvands for att belysa
utvecklingen av hyresintakter exklusive
engangseffekter for fortida avflyttningar och
fastighetskostnader opaverkat av projektfast-
igheter samt férvarvade och salda fastigheter.

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbar area
for lokaler.

Lokaltyp
Den verksamhet som bedrivs i den individuella
lokalen avgor lokaltypen: kontor, handel,
bostader, 6vrigt eller garage. | dvrigt ingar
bland annat utbildning, kultur, service
och férrad.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav
redovisas per lokaltyp.
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Nettouthyrning

Summa for perioden avtalade kontrakterade

arshyror fér nyuthyrningar med avdrag for

arshyror uppsagda for avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa

uthyrningssituationen.

Projektfastighet
Fastighet eller vél avgransad del av fastighet
dar omstallning planeras eller pagar i syfte
att omvandla och féradla fastigheten. Till
projektfastighet hanfoérs dven byggnad under
uppférande 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 vérde-
skapande i projektverksamheten.

Tomtratter

Nyttjanderétt for tomtmark. Enligt IFRS 16
redovisas tomtratter som nyttjanderattstill-
gang i balansrakningen.

Tomtrattsavgald

Den avgift som betalas fér nyttjande av
tomtratt. Betraktas enligt IFRS 16 som rante-
kostnad i resultatrakningen.

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som ér tillgénglig for uthyrning.
Garage ingar i uthyrbar area, men exkluderas
vid berakning 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 anvénds for att belysa

koncernens effektivitet i anvandningen av

sina forvaltningsfastigheter.

Vakansgrad, %

Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat
med hyresvarde for hela fastighetsbestandet.
Projektfastigheter ar exkluderade.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i % av
redovisade hyresintakter.

Overskottsgrad anvands for att belysa hur
stor del av koncernens hyresintékter som
aterstar efter fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade definitioner

Breeam

Ar ett miljdcertifieringssystem utvecklat i
Europa fér byggda miljder. Breeam tar ett
helhetsgrepp pa en byggnads miljépre-
standa. Det finns tva typer av Breeam-
certifieringar; Breeam som avser nyproduk-
tion och Breeam In-Use som avser befintliga
fastigheter.

Omraden som Breeam hanterar delas in i
energi- och vattenanvandning, halsa, trans-
port, material, avfall, markanvandning,
utslapp, ekologi och ledning (management).

Betygsnivaer for Breeam-SE, betyget ater-
speglar den prestation som ett projekt har
uppnatt, matt mot Breeam-standarden och
dess krav. Nedan foljer betygsnivaerna.

Outstanding = 85% av podngen, mot-
svarar basta 1 % av de certifierade
byggnaderna.

Excellent > 70% av poangen, motsvarar
topp 10 % av de certifierade byggnaderna.

Very good > 55% av poangen, motsvarar
topp 25 % av de certifierade byggnaderna.

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning fran varme, kyla,
hyresgastel och fastighetsel dividerat med
genomsnittlig beréknat total uppvarmd
uthyrbar area, exklusive garage.

Gréna hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella
lokaler exklusive garage och lager foér hyres-
avtal med gron hyresbilaga i % av kontrakterad
arshyra fér kommersiella lokaler exklusive
garage och lager. Gron hyresbilaga ar en
avtalsbilaga fran Fastighetsagarna dar hyres-
gasten och hyresvarden tillsammans atar sig
att minska miljopaverkan och omfattar
exempelvis energi, avfall och transporter.
Redovisade siffror baseras pa narmast
kommande kvartal.

Normalarskorrigerat

Ett berékningssatt for att hantera vadrets
effekt, att korrigera bort avvikande vader-
effekter som varmare eller kallare jamfort
med det normala under en period. Darmed
erhalls ett mer jamforbart nyckeltal mellan
perioder och ar.

Total omsattning
Stammer 6verens med Nettoomsattning
enligt koncernens resultatrdkning.

Totala kapitalutgifter

Forvarv av fastigheter och investeringar i nya
och befintliga fastigheter. | tabellen
Férandring av fastighetsbestandet ingar
dérmed raderna Forvarv och Investeringar i
egna fastigheter. Dessutom inkluderas inves-
teringar i 6vriga materiella
anlaggningstillgangar.

Totala driftutgifter

Kostnader for fastighetsskotsel, I6pande
reparationer och underhall.

Kostnader for fastighetsskotsel, [6pande
reparationer och underhall.
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Information fran Atrium Ljungberg

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns publicerade pa var webb- Rapporttillfallen
plats. Delarsrapporter och bokslutskommuniké Sversatts till engelska 2025.07.04 Delarsrapport januari-juni 2025
och bada sprakversionerna finns tillgangliga pa webbplatsen vid en och 2025.10.10 Delarsrapport januari-september 2025

samma tidpunkt. Arsredovisningen dversitts till engelska en kort tid

2026.01.30 Bokslutskommuniké 2025
efter att den svenska versionen publicerats. ——— A EE——
Pa www.al.se finns mojlighet att prenumerera pa finansiella rapporter
och pressmeddelanden. Dar ger vi ocksa uppdaterad information om var
verksamhet, vara fastigheter och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och Pressreleaser under kvartalet
mycket annat. Informationen pa webbplatsen finns aven pa engelska. 2025.01.16 Gront ljus for Stockholms konstnrliga hogskola till
Slakthusomradet
IR-kontakt 2025.01.21 Tim Bergling Foundation och Atrium Ljungberg i samarbete for att
Anna Jepson, cfo frdmja ungas valmaende
Telefon: 072-565 85 23 2025.02.19 Atrium Ljungberg hyr ut till hallbarhetsfokuserade Sustera
E-post: anna.jepson@al,se 2025.03.05 Atrium Ljungberg presenterar de tva forsta aktorerna i

Malarterrassen

2025.03.20 Faststéllande av avstamningsdag for uppdelning av aktier (akties-
plit) i Atrium Ljungberg

https://www.linkedin.com/company/atrium-ljungberg
https://www.facebook.com/atriumljungberg

https://twitter.com/atriumljungberg

@xXdH

https://www.instagram.com/atriumljungberg/
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