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Sammanfattnlng
januari-september 2023.

Hyresintakterna uppgick till 2 111 mkr (1 879) - en
o6kning om 12,4% (11,0), varav jamférbart bestand
10,9% (3,9).

Driftoverskottet uppgick till 1 516 mkr (1 262) - en
okning om 20,1% (9,6), varav jamférbart bestand
14,9% (1,0).

Projekt- och entreprenadomsattningen uppagick till
270 mkr (154) och bruttoresultatet till -1 mkr (-26).

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 024 mkr (840),
motsvarande 8,12 kr/aktie (6,66).

Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick
till -1 443 mkr (4 138), varav projektvinster uppgick
till 20 mkr (1 412).

Periodens resultat uppgick till -404 mkr (5 305),
motsvarande -3,20 kr/aktie (42,02).

Orealiserad vardeforandring

-1 443

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 70 mkr
(124), varav bolaget sagt upp -8 mkr (-30) for
avflyttning infér kommande projekt.

Periodens investeringar uppgick till 1 418 mkr

(5 370) varav férvarv 4 mkr (3 729). Fastighets-
forsaljningar uppagick till 1 825 mkr (49). Under
andra kvartalet fardigstalldes Parkhusen kv 2 i
Granbystaden i Uppsala och per sista september
har 31 mkr vinstavraknats motsvarande 62% till-
tradda lagenheter.

Substansvarde kr/aktie uppgick till 263
motsvarande en minskning om 1,8%, justerat
for lamnad utdelning.

Driftoverskott jamforbart bestand

15%
+ O Fdriandring
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2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Sammanfattning ¥ jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresintédkter, mkr 700 661 2 111 1 879 2 783 2 550
Projekt- och entreprenadoms&dttning, mkr 95 50 270 154 372 256
Nettoomsdttning, mkr 795 710 2 382 2 033 3 155 2 806
Bruttoresultat , mkr 528 438 1 516 1 236 1 960 1 681
Férvaltningsresultat, mkr 366 291 1 024 840 1 311 1 127
D:o kr/aktie 2,90 2,30 8,12 6,66 10,39 8,93
Resultat efter skatt, mkr 36 432 -404 5 305 -1 421 4 288
D:o kr/aktie 0,29 3,42 -3,20 42,02 -11,27 33,97
Fastighetsvérde, mkr 57 989 60 775 57 989 60 775 57 989 60 006
Investeringar inkl. f&rvdrv, mkr 412 660 1 418 5 370 2 120 6 072
Nettouthyrning exkl. egna uppsdgningar, mkr 42 30 78 154 108 184
Nettouthyrning inkl. egna uppsdgningar, mkr 39 28 70 124 61 115
Belaningsgrad, % 2 41,8 40,8 41,8 40,8 41,8 41,7
Rantetdckningsgrad, ggr 3,8 4,0 3,6 4,0 3,5 3,8
Genomsnittlig utgaende rénta, % 2,3 2,1 2,3 2,1 , 2,2
Langsiktigt substansvédrde, kr/aktie 263,06 280,08 263,06 280,08 263,06 270,60
Bérskurs, kr/aktie 178,10 137,50 178,10 137,50 178,10 170,90
Miljdcertifierad yta (kvm), % 82 86 82 86 82 76
Total energiintensitet, kwh/m? (normalar) 162 185 162 185 158 178

b For fullstandig nyckeltalstabell se sid. 20 och for definitioner se sid. 27-28.
2 Ny definition fran Q2 2023, beréknat pa netto rantebarande skulder istallet for brutto. Nyckeltalen ar omraknade.

Nettouthyrning

70..

Pagaende projekt

7,3..
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Hog aktivitet pa bred front.

Finansmarknaden ar fortsatt nagot nervos, dar oron over negativa ekono-
miska effekter av de rekordsnabba rantehdjningarna blandas med tilltro till
att en djupare recession kan undvikas. Inflationen visar tecken pa att latta,

sa aven i Sverige, men en segdragen nedgang i karninflationen hindrar
Riksbanken liksom andra centralbanker fran att snabbt kunna sanka rantorna.
Istallet for “Low-for-long” talas nu om “Higher-for-longer”.

Vi arbetar kontinuerligt med att stalla om utifran radande
marknadsforutsattningar genom att forbattra férvaltnings-
effektiviteten, prioritera bland projekten, reglera kapital-
strukturen, anpassa rantebindningen och ha likviditetsbe-
redskap. Det ar darfor gladjande att se att hart arbete ger
resultat.

Vart forvaltningsresultat fortsatter att utvecklas val med
en tillvaxt under tredje kvartalet om 26%, vilket liksom
tidigare kvartal forklaras av god hyrestillvaxt, bra kost-
nadskontroll och ett relativt stabilt rantenetto. Justerat for
elstdod om 13 mkr netto, var tillvaxten 22%. Hogre mark-
nadsrantor fortsatter att satta tryck uppat pa yielderna
och darmed press nedat pa fastighetspriserna - i var
portfolj uppvisar vi en nedskrivning om ca 1% for tredje
kvartalet och darmed har vi hittills i ar skrivit ned 2,5%. Var
belaningsgrad ar i princip oférandrad jamfort med arsskif-
tet medan var rantetackningsgrad och skuldkvot stadigt
forbattras. Darmed star vi stabila i dessa turbulenta och
nervdsa tider, men det betyder inte att vi kan sta still.

Vi maste vara i standig rorelse for att fortsatta leverera
varde och mojliggora realiserandet av vara vardeskapande
projekt.

Hyresmarknaden

Under det tredje kvartalet hyrde vi ut motsvarande en
arshyra om 80 mkr. Samtidigt har vi tagit emot uppsag-
ningar motsvarande en arshyra om 38 mkr och sjalva
sagt upp hyresgaster for att mojliggéra kommande
projekt om 3 mkr. Andrahandsuthyrningarna pa kon-
torsmarknaden har dkat, samtidigt som antalet nya
forfragningar minskar nagot i forhallande till laget innan
sommaren. Vi fokuserar pa det vi kan paverka, namligen
langsiktiga samarbeten med vara hyresgaster, utveckling
av vara omraden och fastigheter, samt full kraft i den
uppsokande verksamheten, ndgot som ocksa ger effekt.

Under det senaste kvartalet har vi gjort flera riktigt bra
uthyrningar, bl.a. har vi tecknat avtal med en valkand
aktor for en takbar i ett av Stockholms absolut basta
lagen. Utover detta har vi tecknat nya hyresavtal med
Tradera i Life City och Aarke i Mineralvattenfabriken. Aven
NIO, ett av varldens storsta elbilsvarumarken som just nu
gor sitt intdg i Sverige, har valt att lokalisera sitt forsta
svenska huvudkontor med oss i Industricentralen. Totalt
omfattar avtalen i Hagastaden 2 000 kvm. En annan riktigt
god nyhet ar uthyrningen till Stockholms Auktionsverk
som flyttar till Expohuset invid Marcusplatsen i Sickla.
Totalt omfattar uthyrningen 1 700 kvm.

Delarsrapport Q3 2023

Annica Anas, vd Atrium Ljungberg
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»Genom investe-
ringen 1 A house
breddar vi vart

kunderbjudande.”

Vi upplever 6nskemal om okad flexibilitet och service
fran vara kunder och det var en anledning till att vi

valde att investera i co-workingbolaget A house tidi-
gare i ar. Jag kan nu berétta att vi har skrivit tva hyres-
avtal med A house - ett i Katarinahuset i Slussen och

ett i Slakthusomradet. Vi har stor efterfragan pa ytor i
Katarinahuset men valde till sist A house som en [6sning
for att bredda vart erbjudande och méta kundernas efter-
frdgan och behov av flexibla I6sningar i centrala lagen.

Detaljhandeln

Vi har under flera ar arbetat aktivt med sammansattningen
pa vara handelsplatser med syfte att gora dem mer attrak-
tiva men ocksa motstandskraftiga for att fungera i saval
goda som samre tider. Denna langsiktiga strategi har vi
nytta av nu. Vi ser fortfarande en 6kning i antalet beso-
kare pa véra platser samtidigt som omsattningen fort-
satter uppat. Under det tredje kvartalet har vi dessutom
gjort fina uthyrningar vilket vi ser som ett kvitto pa vara
platsers attraktivitet. Bland nytecknade avtal marks KFC
och Designtorget i Granbystaden Uppsala samt en drygt
800 kvm stor Hemtexbutik i Sickla med nytt koncept. Vara
handelsplatser levererar bra trots att hushallens konsum-
tionsutrymme minskar. Flera av de storre detaljhandels-
kedjorna séllar hart i sina etableringar just nu vilket manga
ganger resulterar i att svagare platser véljs bort till forman
for de med stora floden, attraktivt utbud och en mix av
verksamheter.

Bostadsrattsmarknaden

Efter sommaren var utbudet av lagenheter det hogsta
som nagonsin noterats pd Hemnet. Samtidigt har antalet
nypublicerade lagenheter minskat med ca 20% jamfort
med motsvarande period foregdende ar. Med en fortsatt
oro i varlden, stigande rantenivaer och hdga elpriser

ar det manga som agerar med eftertanke. En l[angsam
beslutsprocess och en forsiktighet fran banker att lana
ut pengar fortsatter att pragla bostadsmarknaden och
antalet forsaljningar ligger fortsatt pa rekordlaga nivaer.

| vara egna bostadsprojekt noterar vi ett bra intresse
och vi har genomfort flera forsaljningar under och efter
sommaren. | augusti saldes sex lagenheter i Parkhusen
kv 2 i Uppsala vilket innebar tolv sedan arsskiftet. | Brf
Kulturtrappan pa Nobelberget i Sickla har vi salt tre
lagenheter vilket innebar atta sedan arsskiftet. Vi noterar
att vara konkurrenter gor vissa prisjusteringar pa nypro-
ducerade lagenheter, ndgot vi behover forhalla oss till.

Projektportfoljen

Under kvartalet har vi ingatt avtal med Stockholms stad
om férvarv av en av tre markanvisningar vid Slussen.
Forvarvet avser Méalarterrassen som kommer att omfatta
ca 7 000 kvm BTA caféer, restauranger och inslag av
kultur. Férvarvet, som ar villkorat av godkannande i kom-
munfullmaktige, innebar att vi nu tar ytterligare steg i var
vision for att utveckla Slussen. Total investering, inklusive
forvary, beraknas uppga till 430 mkr.

Produktionen av vara projekt [6per pa enligt tidplan. Det
senaste aret har byggkostnaderna dkat med drygt 15%.
Det ar utmanande men vi har valdigt duktiga projektle-
dare som arbetar hart med innovativa I6sningar for att
halla sin investeringsram utan att gora avkall pa kund-
varden. Nar vi fattar ett investeringsbeslut har vi alltid
10-20% paslag for oférutsedda kostnader. | de projekt
dar kostnaderna okat mer an var avsattning for oférut-
sedda kostnader har vi i de allra flesta fall lyckats balan-
sera en hogre investering med en hogre hyresniva vilket
resulterat i oférandrad projektvinst. Sjalvklart paverkar
hogre yielder projektvinsten men vi levererar goda vinst-
nivder och portféljen haller sig fortsatt 6ver vart minimik-
rav om 20%.

Delarsrapport Q3 2023
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Malarterrassen omfattar ca 7 000 kvm BTA med fantastisk utsikt éver

Gamla Stan och strommen. Har kommer restauranger och caféer att

samsas med olika kulturinslag och Mélarterrassen blir, da den 6ppnar
: 2025, en ny samlingspunkt for stadens invanare och turister.

Hallbarhetsfokus

Fastighetsbranschen spelar en avgdrande roll i den grona
omstallningen, da bygg- och fastighetssektorn star for
hela 40% av varldens COz-utslapp. Atrium Ljungberg har
hogt uppsatta hallbarhetsméal som bland annat innebar
att vi ska halvera klimatpaverkan fran var projektering till
2025 och vara klimatneutrala 2030. Som ett led i detta
lanserade vi innan sommaren projektet “Stockholm Wood
City” som fick stor nationell och internationell uppmark-
samhet. Projektet omfattar 250 000 kvm vilket motsvarar
25 kvarter och 30 byggnader som kommer att byggas i
trastomme. Att bygga i tra har inte bara effekt pa klimat-
paverkan, studier visar aven att trabyggnader ger battre
luftkvalitet, minskar stress och 6kar produktiviteten hos
de som vistas i byggnaden. Att bygga i tra innebar ocksa
tystare byggarbetsplatser och det minskar antalet tunga
transporter under byggperioden.

| Sickla har vi riktigt hoga hallbarhetsambitioner och tack
vare att vi dger stora ytor har vi ocksa mojlighet att vara
innovativa och testa nya Idsningar. Utdver trabyggna-
tionen finns dven en rad andra miljévinster, exempelvis
genom egenproducerad, lagrad och delad energi. En av

S.4

Stockholms stérsta solcellsanlaggningar kombineras med
mojlighet att lagra el i savéal batterier som genom varme
och kyla i s.k. geotermosar i gruva och berg. Var malsatt-
ning ar att bli sjalvforsérjande pa energi i omradet.

Vi raknar med att pabdrja byggnationen av “Stockholm
Wood City” 2025 men redan nu, i host, smygstartar vi
genom uppforandet av Campus Sickla, en utbyggnad av
Nacka kommuns gymnasieskola som uppfoérs i trastomme
pa Marcusplatsen i Sickla.

| slutet av oktober Sppnar aterigen Katarinahissen och
restaurang Gondolen. Restaurangen blir ny men ambitio-
nen ar att fortsatt vara en av Stockholms mest klassiska
krogar. Jag har redan bokat familjen for ett besok. Min
forhoppning ar att njuta av klassisk elegans, svensk gast-
ronomi och en enastaende utsikt.

Annica Anss, vd
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Det har ar Atrium Ljungberg.

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

blandat inneha

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

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

Affarsmodell

Mal

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

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

Utdelningspolicy
Minst 50% av resultat fére vardeforandringar, men efter
avdrag for full nominell skatt, ska arligen delas ut.

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

Agenda 2030

| syfte att leverera pa vart avkastningsmal uttalade bolaget
i borjan av 2022 en malsattning att investera ca 30 mdkr
fram till &r 2030 med en mgjlig projektvinst om ca 10
mdkr givet bedémning om framtida hyresnivaer, projekt-
kostnader och att uthyrning sker. Med hansyn till rdidande
omvarldslage forskjuts tidplanen nagot.

Total maojlig investeringsvolym, som uppgar till ca 40
mdkr och stracker sig in till mitten av 2030-talet, forde-
lar sig pa ca 28 mdkr i fastigheter som utvecklas for att
aga (merparten kontor) och ca 12 mdkr i bostadsratter.
Utvecklingen ska dga rum pa fastigheter som bolaget
redan ager eller pad markanvisningar som erhallits och
ca 85% av projektutvecklingen sker vid befintliga eller
kommande tunnelbanestationer i Stockholm.

En viktig komponent i Agenda 2030 ar vara nya hallbarhets-
mal som faststalldes i slutet av 2021 och som galler fram till
2030. Hallbarhet ar en viktig affarsfrdga och en avgorande
del i var strategi som handlar om innovativ stadsutveckling.

Delarsrapport Q3 2023

Tio goda skdl att
vara pa en plats
Folkliv hela dygnet
Aktiviteter och sport

Kultur och larande

Konst och kulturhistoria
Natur och smarta ekosystem
Lek och sociala ytor

Mat och uteserveringar
Lugna oaser

© ® N oo wDh =

Digital infrastruktur och wifi
10. Handel och service

Vara sex hallbarhetsmal som stracker
sig fram till 2030 ar:

1. Vi ska vara klimatneutrala 2030 vilket mats i kgCOze/BTA
for byggprojekt och kgCOze/kvm for forvaltning.

2. Ar 2025 ska vi halvera var klimatpaverkan fran
projekteringen.

3. Vara platser ska nad 90% i vart index for social hallbarhet
ar 2030.

4. 100% av vara betydande inkop ska ar 2025 vara
utvarderade utifran Atrium Ljungbergs uppforandekod
for leverantorer.

5. Atrium Ljungberg ska arligen genomféra minst tva
utvecklingsprogram for leverantérer for att gemensamt
utveckla héllbarhetsarbetet.

6. Vi ska uppna 5,5 av totalt 7,0 i uppfdljningssystemet
Human Financial Wellness (HFW).

Uppsala, 10%

Stockholm, 80%

Goteborg, 5%

Malmo, 5%

Fastighetsvarde per kategori

Kontor
Handel
Bostéder
Projekt

@ Byggratter
och mark

63%
21%
3%
12%
1%

mdkr
mdkr
mdkr
mdkr
mdkr
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Hallbart foretagande.

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete

Atrium Ljungberg har 6vergripande hallbarhetsmal for
perioden 2022 - 2030 med etappmal 2025 som en del av
var hallbarhetslankade finansiering. Malen spanner over
omradena klimat, social hallbarhet, leverantorsutveckling
och hallbara medarbetare. Utover det har vi aven ett antal
nyckeltal i syfte att styra i ratt riktning.

Klimat

Vi arbetar aktivt med att minska klimatpaverkan i pro-
jekteringen genom att genomfora livscykelanalyser i ett
tidigt skede for att identifiera och implementera atgarder.
| vara projekt ar snittet nu 399 kgCO2e/BTA, vilket &r en
forbattring sedan foregéende kvartal. Under kvartalet har
vi uppdaterat var preliminara matmetod till att nu omfatta
alla planerade och pagaende projekt. Den uppdaterade
matmetoden ar mer relevant eftersom det i huvudsak ar

i tidigt projektskede som utslappen kan minskas genom
design och planeringsatgarder. Vara berakningar innefattar
alla livscykelskeden; byggnation, anvandande och slut-
skede (A-C).

| kvartalet fortsatter vi att reducera vart klimatavtryck i for-
valtningen, framfoér allt drivet av lagre energiférbrukning i
vara fastigheter. Jamfort med samma period féregaende ar
har vi 3% energibesparing (normalarskorrigerad) i jamfor-
bart bestand.

Social hallbarhet

Vi mater social hallbarhet pa vara platser genom ett egen-
utvecklat index med matbara indikatorer som finns att ta
del av i sin helhet pa var hemsida. Indexet bygger pa vara
stadsutvecklingsprinciper och var vision “Alla vill leva i var
stad”. Under kvartalet har vi uppnatt 43% i vart index och
vart mal ar att na 50% till 2025 och 90% till 2030.

Leverantorsutveckling

Vart arbete med leverantorsutveckling bygger pa flera
delar. En del ar att vi anvander sjalvskattningsenkater
med uppfdljande dialog, for att utvardera vara bety-
dande leverantorer. Vi har nu bedomt totalt 174 stycken
motsvarande 16%. En annan del ar extern revision, dar
vi under kvartalet reviderat tva utvalda leverantorer. Vi
genomfor dven leverantdrsutvecklingsprogram, dar vi
sedan tidigare i ar genomfort ett program och planerar
nasta under oktober ménad.

Hallbara medarbetare

Vi arbetar vidare med férbattringsatgarder efter var
genomférda medarbetarundersdkning; Human Financial
Wellness, HFW, dar utfallet blev 5,6 pa en 7-gradig skala.
Alla chefer har analyserat resultatet i sina team och tagit
fram en handlingsplan.

CSRD och dubbel vasentlighetsanalys

Under kvartalet har vi genomfért en dubbel vasentlig-
hetsanalys utifran principerna i ESRS/CSRD. Vi arbetar
strukturerat med att férbereda oss kring de nya lagkra-
ven for att i god tid hinna implementera nédvandiga
férandringar i verksamheten.

EU:s taxonomi

Atrium Ljungbergs rapportering pa taxonomin ar frivillig,
da vi inte omfattas av lagkraven forran rakenskapsaret
2025. Vi rapporterar pa ett av taxonomins sex miljomal,
mal 1 - Begransa klimatforandringar. For det tredje
kvartalet ser vi inga storre forflyttningar inom taxonomi-
forenliga aktiviteter.
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Mal 2030 hallbarhet 2023-09-30 2022 2021 2020 2019 Mal/Kommentar

Klimatavtryck nyproduktion, kgCOze/BTA 399 388 - - - Mal: 50% red. 2025, Klimatneut. 2030
Procentuell fdrdndring startvirde -13 -15 - - - Startvirde: 458

Klimatavtryck forvaltning KgCOze/kvm ) 2 6,3 7 - - - Mal: 22% red. 2025, Klimatneut. 2030
Procentuell fdrdndring -10 - - - - Startvdrde 7 (ex. mtrl & hg transp.)
Var stad index, % 43 34 - - - Mal: 50% 2025, 90% till 2030
Utvdrderade leverantérer, %% 16 10 - - - Mal: 100% utv. betydande lev. 2025
Leverantdrsutvecklingsprogram 1 2 - - - Ack. Mal: 2 st om aret

Hallbara medarbetare index, % 5,6 5,7 90 89 87 Mal 5,5 HFW. 2021-2019 avser GPTW
Nyckeltal

Fastighetsenergi, kWh/m??® 80 96 112 122 132 Ar 2030 -20%, normalarskorrigerad
Hyresgdstenergi, kWh/m2?% 82 82 86 85 89 Jamfdrbart bestand

Total energianvdndning, kWh/m2?® 162 178 198 207 221 J&mfdrbart bestand, norm. arskorr.
Total energianvdndning, kWh/m2® 160 177 - - - Jamfdrbart bestand, faktisk
Energibesparing, % kWh/m? mot fg ar v -3 -14 -6 -6 -5 Jamfdrbart bestand, norm. arskorr.
Faktisk besparing, % kWh/m? mot fg ar?® -4 -8 - - - Jamfdrbart bestand, faktisk
Solceller, kvm 18 823 14 296 14 296 8 202 667

Andel grdna avtal, %Y T4 67 59 44 36 Av arshyra

Vattenfdrbrukning, mé/m? 0,42 Q,44 0,46 0,39 0,39

Certifierad yta (kvm), % 82 76 96 62 50

Certifierade byggnader, antal 52 49 55 37 30

-varav BREEAM, antal 18 17 17 13 13

-varav BREEAM in-use, antal 27 25 32 21 14

-varav Miljdbyggnad, antal 7 7 6 3 3

Betyg CDP B B B B B Bésta m&jliga betyg A

Taxonomin

Férenlig oms&dttning, % 21 23 - - -

-férvaltningsportféljen, % 26 24 - - -

Férenliga kapitalutgifter, % 15 8 - - -

-férvaltningsportféljen, % 15 6 - - -

Férenliga driftutgifter, % 18 16 - - -

-férvaltningsportféljen, % 18 16 - - -

Y Rullande 12.

2 Schablonberakning avseende transporter till handelsplatser och genererat avfall. Material och hyresgésters transporter exkluderas.
3 Annat berakningssatt mellan ar 2020-2019, siffrorna e]j jamforbara.

“HFW, Human Financial Wellness.
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Fastighetsbestand.

Fastighetsmarknad

En sedan tidigare aterhallsam transaktionsmarknad
noterar annu ett svagt kvartal med en transaktionsvolym
om ca 14 mdkr. Det ar 60% lagre an motsvarande period
foregdende ar och 70% lagre an snittet for motsvarande
period de senaste fem aren. Under tredje kvartalet har 49
transaktioner genomforts vilket ar det lagsta antalet trans-
aktioner under ett enskilt kvartal de senaste atta aren.

Utlandska investerare stod for 5,6 mdkr, motsvarande 41%
av total transaktionsvolym. Det ar den hdgsta andelen ett
enskilt kvartal sedan 2019 och Overstiger de senaste sju
arens genomsnittliga arsvarde om 24%.

Under tredje kvartalet har kontorssektorn varit det domi-
nerande segmentet med sina 35% av total volym, foljt av
bostader om 22%, logistik/industri om 18%, samhallsfast-
igheter om 16% och handel om 3%. Stockholmsomradet
fortsatte utgora storst andel av transaktionsvolymen med
sina 54%, medan Goéteborg och Malmé utgjorde 8% res-
pektive 1%. Ovriga stdrre stader svarade for 24% samtidigt
som resten av landet utgjorde 13%

Fastighetsbestand

Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala lagen

i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmo, dar Stockholm utgér 80% (80) av marknadsvardet.
Fastighetsportféljen innehaller vid kvartalets utgang totalt
75 fastigheter (65) med en sammanlagd uthyrningsbar yta
om 945 000 kvm (957 000).

Uthyrningsbar Fastighets- Fastighets- Hyresvidrde, Hyresvirde, Ekonomisk
Fastighetsbestand 2023-09-30 yta, tkvm® virde, mkr vidrde, kr/kvm mkpr 2 kr/kvm uth.grad, %
Kontorsfastigheter 558 35 270 63 296 1 973 3 541 92,8
Handelsfastigheter 257 11 594 45 107 905 3 521 92,3
Bostadsfastigheter 45 1 544 34 141 104 2 291 97,0
Affiarsomrade Fastighet 860 48 408 56 323 2 982 3 469 92,8
-varav Stockholm 552 36 905 66 899 2 106 3 817 93,0
-varav Uppsala 124 5 631 45 423 409 3 293 93,4
-varav Gdteborg T4 2 895 39 107 187 2 531 92,6
-varav Malmd 110 2 977 27 108 280 2 551 90,7
Projektfastigheter 79 7 038 - 217 - -
Mark och byggratter - 967 - - - -
Summa férvaltningsfastigheter 939 56 413 - 3 199 - -
Exploateringsfastigheter 6
Fastighetsbestandet totalt 945 56 413 3 199
b Uthyrningsbar yta exklusive garage.
2 Arlig rabatt om 67 mkr ar exkluderad.
Fastighetsfdrsdljningar

Underliggande pris

Fastighet Omrade Kategori Uthyrbar area, kvm Frantride fastighet, mkr
Skotten 6 Stockholm K 12 984 2023-01-31 1 900

Delarsrapport Q3 2023

Férdandring av fastighetsbestandet

2023 2022
mkr jan-sep jan-sep
Férvaltningsfastigheter
Verkligt vdrde, ingaende virde 58 596 50 335
Férvarv 4 3 729
Férsdljning -1 825 -49
Investeringar i egna fastigheter 1 079 1 428
Orealiserade vardefdréandringar -1 443 4 138
Omklassificering 2 -
Verkligt vidrde, utgaende virde 56 413 59 581
Exploateringsfastigheter
Bokfért vidrde, ingaende virde 1 409 1 254
Omklassificering -2 -
Férsdljning Brf -166 -273
Investeringar i bostadsrdttsprojekt 335 213
Bokfoért virde, utgaende virde 1 577 1 194
Fastighetsbestandet, utgaende virde 57 989 60 775

Investeringar och forsaljningar

Under perioden har 1 414 mkr (1 641) investerats i
befintliga fastigheter, varav 1 079 (1 482) avser fastig-
heter som utvecklas fér &gande och 335 (213) avser
bostadsrattsaffaren.

Under perioden har en kontorsfastighet i centrala
Stockholm, Skotten 6, om 13 000 kvm salts till ett under-
liggande fastighetsvarde om 1 900 mkr med frantrade
sista januari 2023.

Fastighetsvardering

Per Q2 2023 hade Atrium Ljungberg externvarderat

17% av fastighetsbestandet, vilket utforts av Forum
Fastighetsekonomi, Savills samt Cushman & Wakefield.
Resterande del internvarderades och antaganden har
kvalitetssakrats av Forum Fastighetsekonomi. Per Q3
2023 har 6versyn gjorts av varderingarna och uppdatering
skett av storre uthyrningar, omférhandlingar och uppsag-
ningar samt marknadens avkastningskrav efter dialog med
externa varderare. Marknadsvarderingen ar baserad pa en
kassaflédesmodell med individuell beddmning for varje fast-
ighet av dels framtida intjaningsformaga, dels marknadens
avkastningskrav. Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall
motsvarar beddémda langsiktiga marknadshyror, medan
driftskostnader utgar fran bolagets verkliga kostnader.

Inflationsantagandet om 6% for 2024 och darefter 2% ar
oférandrat mot Q2 2023. Projektfastigheter varderas pa
samma satt men med avdrag for aterstaende investering.
Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig finns ett
riskpaslag i avkastningskravet.

Byggratter har varderats utifrdn ett bedémt marknadsvarde
kronor per kvm BTA for faststallda byggratter med godkand
detaljplan eller dar detaljplan beddms vinna lagakraft i
nartid. Genomsnittligt varde pa byggratterna i varderingen
ar ca 5 700 kr/kvm BTA (5 700).

Varderingsyielden uppgick vid periodens utgang till 4,6%
(4,1) - en 6kning om 6 bp sedan foregaende kvartal och
25 bp sedan arsskiftet. Tillsammans med forstarkt kassa-
flode och tid innebar det netto en vardenedgadng om 2,5%
under 2023.

Direktavkastning per region

2023-09-30 2022-12-31

% Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Stockholm 3,6-6,0 4,4 4,1
Uppsala 3,9-5,9 5,6 5,3
Malm& 3,8-6,2 5,6 5,4
GSteborg 4,8-5,8 4,8 4,5
Totalt 3,6-6,2 4,6 byh

Direktavkastning per fastighetskategori

2023-09-30 2022-12-31
% Intervall @ Genomsnitt Genomsnitt
Kontor 3,6-6,0 A 4,1
Handel 3,8-6,2 5,4 5,2
Bostédder 3,8-4,9 4,5 b4
Totalt 3,6-6,2 4,6 4,4

Exploateringsfastigheter

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

sas till det lagsta av nedlagda investeringar och bedomt
nettoforsaljningsvarde. Bokfort varde vid utgadngen av
perioden uppgick till 1 577 mkr (1 409). Marknadsvardet
vid samma tidpunkt beddéms till 2 009 mkr (1 716) och
avser i huvudsak Nobelberget, Kyrkviken, évriga Sickla och
Granbystaden.
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Kund.

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Per 2023-10-01 uppgick kontrakterad uppsagningsbar
arshyra till 2 913 mkr. Ekonomisk uthyrningsgrad exklu-
sive projektfastigheter var vid samma tidpunkt 93% (93),
medan genomsnittlig aterstdende kontrakterad I6ptid,
exklusive bostader och parkering, uppgick till 4,5 ar (4,5).

Atrium Ljungberg har stor riskspridning i kontraktsportfoljen

avseende saval bransch, kund som forfall.

Kontrakterad arshyra per lokaltyp
- En blandad portfélj skapar flexibilitet

Kontor 56% 1631 mkr
® sillankdp 15% 435 mkr
Kultur/Utbildning 7% 216 mkr
@ Hilsa/vard 6% 180 mkr
Restaurang 5% 142 mkr
Dagligvaror 5% 136 mkr
Ovrigt 4% 111 mkr
Bostad 2% 63 mkr

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra med
avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick under
perioden till 70 mkr (124), varav projektfastigheter 60 mkr
(93). Saval nytecknade som uppsagda avtal avser framst
kontor i Stockholmsomradet. Nyuthyrning har skett om
178 mkr (248), medan uppsagning fran kund uppgick

till 100 mkr (95). Dartill har vi sagt upp kund for avflytt
motsvarande en arshyra om 8 mkr (30). Tidsforskjutningen
mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt bedéms
till 3-12 manader for forvaltningsfastigheter och 12-24
manader for projekt. | tredje kvartalets nytecknade volym
ingar uthyrning till co-workingbolaget A house (i vilket
Atrium Ljungberg ar delagare) i Katarinahuset och Slussen
motsvarande en arshyra om ca 40 mkr.

Nettouthyrning

mkr
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Antal Uthyrningsbar Arligt kontrakts- Andel av
Uppsédgningsbart arligt kontraktsvirde 2023-10-01 kontrakt yta, tkvm virde, mkr virdet, 7%
Kommersiellt, léptid
2023 21 7 7 0%
2024 419 93 329 11%
2025 328 124 466 16%
2026 303 133 518 18%
2027 208 105 397 14%
2028+ 207 292 1 058 36%
Summa 1 486 754 2 775 957%
Bostéder 592 33 63 2%
Garage/parkering 203 154 75 3%
Totalt 2 281 941 2 913 1007

| PV palatset i Hagastaden utvecklas nya
moderna kontor med en gronskande innergard.
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Projektportfolj.

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

Per 30 september 2023 omfattade var projektportfolj

800 000 kvm BTA fordelat pa 235 000 kvm BTA bostads-
byggratter och resterande pa fastigheter att forvalta med
tyngdpunkt inom kontor. Merparten av utvecklingsport-
foljen 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 30 september 2023 hade Atrium Ljungberg pagaende
byggnationer om 7,3 mdkr, varav 4,4 mdkr aterstar att
investera. Av pagaende projekt utgor 6,5 mdkr investering
i fastigheter som utvecklas for att &ga med en bedémd
projektvinst om ca 28%, motsvarande 2 mdkr varav 0,7
mdkr redan redovisats. Vidare har bolaget pdgaende
bostadsrattsbyggnation motsvarande 0,8 mdkr med ett
beddmt marknadsvarde om 1,0 mdkr, vilket realiseras i takt
med att vinstavrakning sker.

Under kvartalet har Atrium Ljungberg ingatt avtal med
Stockholms stad om forvarv av en av tre markanvisningar
vid Slussen. Forvarvet avser Malarterrassen som utgors av
ca 7 000 kvm BTA caféer, restauranger och inslag av kultur
med utsikt 6ver Gamla stan och vattnet. Forvarvet ar villko-
rat av kommunfullmaktiges godkannande, vilket forvantas
erhdllas i slutet av det har aret. Bedomt tilltrade ar hosten
2024 med fardigstallande i mitten av 2026. Total investe-
ring, inkl forvary, beraknas uppga till 430 mkr.

Planerade projekt

Hagastaden

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

| juli 2022 undertecknades exploateringsavtal innefatt-
ande tva bostads- och ett kontorskvarter - kvarteren
Cambridge, Stanford och Pisa med en investeringsvolym
om 5 mdkr. Det forsta steget i projektet, ett gemen-
samt garage for kvarteren, pabdrjades hosten 2022. Vid
Brunnsviken, i 6stra Hagastaden, har vi ytterligare en
markanvisning dar vi planerar att bygga en kontorsfast-
ighet om ca 21 000 kvm i atta vaningar. De planerade
utvecklingsprojekten i Hagastaden, som beraknas vara
fardigstéllda strax efter ar 2030, innebar en framtida inves-
tering om 7 mdkr, varav 3 mdkr utgor bostadsratter och
resterande kontor.

Sickla

Vi har under 25 ar utvecklat Sickla, fran industriomrade

till levande stadsdel. | juni 2023 lanserade vi planerna for
"Stockholm Wood City" som blir varldens storsta trabase-
rade stadsutvecklingsprojekt. Det forsta spadtaget plane-
ras att tas 2025 och de férsta byggnaderna beréaknas sta
klara under 2027. Fordelarna med trabyggnation ar manga,
bade miljo- och halsomassiga som ekonomiska. Bland
annat mojliggor det lagre klimatavtryck over livscykeln,
anvandning av lokal ravara, energisnal tillverkningsprocess
och tysta byggarbetsplatser.

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

Delarsrapport Q3 2023
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"Stockholm Wood City" omfattar flera detaljplaner i

olika skeden. Den storsta pagaende detaljplanen ligger

i de centrala delarna av Sickla. Detaljplanen har varit

pa samrad under 2022 och granskningen planeras till
arsskiftet 2023/2024. Detaljplaneomradet ar uppdelat

i flera etapper dar etapp 1 avser uppforanden fram till
2030 med planerat antagande 2024 och byggstart 2025.
Delar av detta omrade senareldaggs med anledning av
reservatet for Ostlig férbindelse. Vi planerar dven for fler
bostader i andra delar av Sickla bl.a. genom den lagakraft-
vunna detaljplanen p& Nobelberget om 500 lagenheter.
Darutover pagar aven planarbete for Kyrkviken och Norra
Nobelberget.

Investeringsbeslut har fattats for en ny tunnelbaneuppgang
i Sickla. | samband med utbyggnaden av bla tunnelbane-
linje till Nacka har vi sedan tidigare avtal om en uppgang i
det padgdende projektet Sickla Stationshus och nu utokas
detta med en ytterligare uppgang, bada berdknas tas i
bruk 2030.

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

~# Sickla Stationshus utvecklas med kontor, restauranger

och s& smaningom uppgang fran tunnelbanan.

Slakthusomradet

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stadsut-
vecklingsprojekt. Atrium Ljungberg utvecklar omradet
till en attraktiv plats med kontor och bostader komplet-
terat med ett brett utbud av mat, kultur och upplevelser.
Omradet transformeras till en helt ny motesplats och en
motor for hela sédra Stockholm. Vi har idag 200 000
kvm BTA i dgda eller redan erhallna markanvisningar. Det
motsvarar en framtida investering om 11 mdkr fordelat
pa 1 mdkr i byggandet av bostadsratter och resterande
investeringar i kommersiellt.

Totalt har Atrium Ljungberg 40 000 kvm BTA i detaljpla-
ner som vunnit laga kraft och ambitionen ar att dubbla
detta under 2024. Projektet Slakthushallarna Hus 26

ar nu avslutat och har resulterat i en ny valbesokt
matdestination med kockduon Adam & Albins stor-
satsning Solen i spetsen. Projektet manifesterar visio-
nen for Slakthusomradet och har fatt stort medialt
utrymme. | slutet av juni tecknades hyresavtal med
co-workingaktoéren A house och deras forsta etable-
ring i Slakthusomradet kommer att 6ppna i borjan av
2024. Vi har ocksé ett samarbetsavtal med Stockholms
konstnarliga hogskola om en flytt till Slakthusomradet.
Hogskolekvarteret planeras omfatta 36 000 kvm BTA,
utbildningslokaler och arbetsplatser.
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Slussen

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighetsagarna

vid Slussen. Under Ryssgarden och Sédermalmstorg har
vi mojlighet att utveckla en handelsplats om 16 000 kvm
BTA. Handelsplatsen forbinder Saltsjobanan med busster-
minalen i Katarinaberget och med tunnelbanan. Den
kommer aven att angransa till kommande Malarterrassen

- se avsnittet PAgaende projekt for mer information om det
specifika projektet.

| Slussen har vi ocksa en markanvisning framfér
Katarinahuset, kvarteret Ryssbodarna, som ligger ovanpa
Stadsgéardsleden och Saltsjobanan. En byggratt om

ca 7 000 kvm BTA fordelat pa fem vaningar dar vi pla-
nerar for kontor med publika delar i bottenvaningen.
Produktionsstart tidigast 2027 med mojlig inflyttning 2029.

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

Uppsala

Uppsala ar en av vara viktigaste delmarknader och
vi fokuserar var verksamhet till Uppsala city och
Granbystaden.

Detaljplanen fér Angkvarnen (Uppsala Kungsingen 22:2)

i Uppsala city antogs av Uppsala kommunfullmaktige

i juni 2021 och vann laga kraft i slutet av juni 2022.
Byggnaderna ligger i ett utvecklingsomrade dar vi, tillsam-
mans med lkano Bostad och Besgab, kommer att knyta
ihop de s6dra delarna av innerstaden med city. Tilltrade till
fastigheterna beraknas kunna ske tidigast sommaren 2024.

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

Goteborg

Under fjarde kvartalet 2022 startade detaljplanearbetet
for en om- och tillbyggnad av fastigheten Tornen pa
Lindholmen i Géteborg dar 23 000 kvm BTA moderna
kontorsytor beraknas tillskapas. Planen drivs tillsammans
med planandring for att mojliggéra dagligvaruhandel i
var fastighet M2 samt detaljplanen for fastigheten M1.
Detaljplanen tas fram tillsammans med Alvstranden
Utveckling.

Malmo

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

Delarsrapport Q3 2023

Brf Kulturtrappan pa Nobelberget
fardigstalls Q2 2024.
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Soéderhallarna rustas upp och
berédknas fardigstallas Q1 2026.

Slakthushallarna och Fallan.
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Pagaende projekt

Delarsrapport Q3 2023

Total inves- varav Marknadsvirde
Typ av Bostad, Lokaler, tering inkl aterstar, vid fardigstdl- Hyresvirde, Ekonomisk
Utvecklas for att &dga Kommun investering Firdigstidllt kvm kvm mark, mkr mkr lande, mkr mkr 1) uth.grad, %
Under aret fadrdigstdllda projekt
- Slakthushallarna fas 1 Stockholm  Ombyggn. Kv 1 2023 - 2 300 210 10 10 70
Pagaende projekt
- Katarinahuset Stockholm  Ombyggn. Kv 1 2024 - 24 900 1 360 340 152 87
- Slakthushallarna fas 2 Stockholm  Ombyggn. Kv 1 2024 - 2 000 130 50 5 100
- Campus Sickla Nacka Tillbyggn. Kv 2 2025 - 2 100 100 70 7 100
- PV palatset Stockholm  Ombyggn. Kv 2 2025 - 10 100 400 290 48 -
- Sickla stationshus Nacka Nybyggn. Kv 4 2025 - 16 900 1 040 610 67 -
- Sdéderhallarna Stockholm  Ombyggn. Kv 1 2026 - 23 900 1 260 1170 126 -
- Gymnasieskola Slakthusomradet Stockholm Nybyggn. Kv 2 2026 - 6 200 370 340 18 100
- Hus 6 Stationen Slakthusomradet Stockholm Nybyggn. Kv 2 2027 - 16 900 1 600 1 410 87 -
Fastigheter att dga - 105 300 6 470 4 290 9 900 520 33
Vinst- Boknings-  Férsdljnings-
Bostadsritter avrikning grad, %2 grad,% ¥
- Parkhusen kvarter 2 Uppsala Nybyggn. Kv 2 2023 5 800 - 270 [4] - 67
- Brf Kulturtrappan Nacka Nybyggn. Kv 2 2024 6 600 - 520 140 - 47
Bostadsritter 12 400 - 790 140 1 000
Pagaende projekt 12 400 105 300 7 260 4 430 10 900
D Exklusive tillagg.
2 och ¥ Andel salda lagenheter (i antal).
Projektportfolj efter omrade
Planerade och pagaende projekt med start senast ar 2030
,  Beddnd . ) Stockholm
Antal varav lagakraft investering, varav ater- Marknadsvirde,
Utvecklas for att dga liagenheter BTA, kvm detaljplan mkr staende, mkr mkr Driftnetto, mkr
Stockholm
- Hagastaden - 57 000 13 000 200 4 100 7 000 230
- Sickla - 99 000 35 000 5 300 4 600 7 500 330
- Slakthusomradet 90 153 000 39 000 10 000 8 500 12 000 515
- Slussen - 56 000 56 000 900 2 200 6 400 240
- Ovriga Stockholm - 45 000 0 2 000 1 800 2 700 120
Uppsala 345 71 000 13 000 3 400 3 400 3 400 170
Goteborg/Malmé - 29 000 5 400 1 100 1 000 1 500 70
Summa 435 510 000 161 400 30 900 25 600 40 500 1 675 Sickla, 34%
Avgar driftnetto idag, mkr -65 ® Slakthusomradet, 24%
Nytillskapat driftnetto, mkr 1 610 gzgz:ﬁ:éei?zlzx
. Slussen, 7%
Bostadsritter @ Ovriga Stockholm, 6%
Stockholm Gdteborg, 3%
Malmé, 1%
- Hagastaden 452 40 000 39 000 3 500 3 300 4 000
- Sickla 877 80 000 27 000 5 000 4 100 6 300
- Slakthusomradet 200 18 000 - 1 500 1 500 1 650
Uppsala 393 35 000 35 000 1 450 1 200 1 500
Summa 1 922 173 000 101 000 11 450 10 100 13 450
Projektportfdlj med start senast 2 357 683 000 262 400 42 350 35 700 53 950

ar 2030

- Drygt 80% av arean hanforlig till

S.11

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

av arean

Kontor, 53%
® Bostédder, 36%
Handel, 6%
Ovrigt, 6%

Projektportfolj efter detaljplan
- For drygt 30% av arean finns fardig
detaljplan

Férdndring av detaljplan
krdvs, 66%
® Detaljplan finns, 34%

Information om pagaende projekt och planerade projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek,
inriktning och omfattning samt nér i tiden projekt bedéms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen
pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvérde fram till ar 2030. Bedémningarna och antaganden
ska inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens
genomfdrande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde. Informationen om
pagaende byggnation samt planerade projekt omprdvas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras
till foljd av att pagaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar férandras.
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Finansiering.

Finansmarknaden

Aven under arets tredje kvartal har finansmarknaderna
visat sig vara nervosa. Oro 6ver de negativa effekterna

av rekordsnabba rantehojningar blandas med en forsiktig
optimism om att en djupare recession kan undvikas. Den
ekonomiska aktiviteten har 6verraskande nog visat sig vara
robust. Inflationen verkar vara pa nedgang, aven i Sverige.
Trots detta hindrar en segdragen minskning av karninfla-
tionen Riksbanken och andra centralbanker frdn att snabbt
sanka rantorna. Istallet for det tidigare begreppet “Low-for-
long” talas nu om termen “Higher-for-longer”.

Svenska korta marknadsrantor har fortsatt att stiga i

takt med att Riksbanken hdjde styrrantan med 25 bp till
4% i september. Marknaden beddmer dock att det ar
mindre sannolikt med ytterligare hojning, men det finns
inte heller ndgon forvantan om nagra snabba sankningar
fran Riksbanken. Styrrantan férvantas saledes ligga kvar
omkring dagens niva under flera kvartal framéver. Stibor
har 6kat med cirka 30 bp under kvartalet. Swaprantorna
har fortsatt att stiga och den 10-ariga swaprantan har gatt
fran ca 3% vid foregdende kvartalsskifte till 3,45% i slutet
av tredje kvartalet. Prissattningen pa rantemarknaden
indikerar fortfarande fallande langrantor framéver, men pa
fortsatt hoga nivaer, och 10-arig swapranta férvantas om
ett ar ligga runt 3,35%.

Svensk kapitalmarknad har, liksom omvarlden, varit volatil
men har successivt forbattrats efter sommaren. Investerare
skyr inte langre fastighetsbranschen, som star for ca 50%
av svensk foretagsobligationsmarknad. Manga obligations-
investerare verkar aven ha for hog likviditet som behover
investeras forr eller senare. Under kvartalet har flera
fastighetsbolag emitterat obligationer, daribland Atrium
Ljungberg. Vi emitterade en kort 3-arig gron FRN om 300
mkr med en kreditmarginal pa 2,25%. Marginalen var den-
samma som vid emissionen i april, men da med en kortare
|6ptid om 2,5 ar. Aven certifikatsmarknaden utvecklas i
positiv riktning. Medan investerare under forsta halvaret

i basta fall ville rulla forfall har Atrium Ljungberg under
tredje kvartalet kunnat emittera certifikat till nya inves-
terare. Trots detta har certifikatvolymen inte 6kat, vilket
beror pa begransat finansieringsbehov. Kreditmarginalen
over Stibor, for 3 manaders 16ptid, ar oférandrat 70 bp.

Rantebarande skulder

Atrium Ljungberg tacker sitt finansieringsbehov genom
svensk och norsk kapitalmarknad, nordiska banker,
Nordiska och Europeiska Investeringsbanken samt direkt-
finansiering. De rantebarande skulderna uppgick vid
periodens slut till 24 762 mkr (25 389). Skuldportfdljens
genomsnittliga utgdende ranta uppgick till 2,3% (2,2) exklu-
sive outnyttjade kreditfaciliteter och 2,4% (2,3) inklusive
outnyttjade kreditfaciliteter. Genomsnittlig utgdende rante-
och kapitalbindning uppgick till 3,5 ar (4,0) respektive 3,8
ar (4,3). Rantetackningsgraden, matt rullande 12 manader,
uppagick till 3,5 ggr (4,3) och belaningsgraden uppgick vid
utgangen av perioden till 41,8% (41,7).

Under de forsta tre kvartalen har obligationer om 1 350
mkr forfallit och tva grona obligationer om 300 mkr var
emitterats samtidigt som en ny hallbarhetslankad bank-
kredit upptagits om 1 000 mkr. Volymen foretagscertifikat
har under perioden 6kat med nominellt 50 mkr. Outnyttjat
kreditutrymme uppgick till 7 340 mkr (6 055), vilket val
tacker utestdende foretagscertifikat om 1 100 mkr och
annan upplaning med kort aterstdende 16ptid. Total
tillganglig likviditet inklusive kassa om 514 mkr (380) och
outnyttjad checkrakningskredit om 300 mkr (300) uppgar
till 8 154 mkr (6 735).

Gron och hallbarhetslankad finansiering

Atrium Ljungberg arbetar bade med gréon och hallbar-
hetslankad finansiering. Gron finansiering ar allokerad

till specifika fastigheter med hoga klimatkrav. Totalt finns
grona obligationer om 9 412 mkr (9 498) och gréna saker-
stallda och icke sakerstéllda banklan om 4 367 kr (4 372),
sammantaget 56% (55) av total lanevolym.
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Hallbarhetslankad finansiering ar kopplad till malupp-
fyllelsen av hogt stallda hallbarhetsmal for koncernen.
Totalt finns hallbarhetslankade obligationer om 999 mkr
och héllbarhetslankade sakerstallda banklan om 2 695
mkr, sammantaget 15% (16) av total finansiering.

Sakerheter
Av rantebarande skulder ar 9 097 mkr (9 385) sakerstéllda

med pantbrev vilket motsvarar 15% (15) av totala tillgdngar.

Resterande andel utgors av icke sakerstalld finansiering.

Utveckling finansieringskallor
- Hallbarhetslankade obligationer och banklan tillkom som
finansieringskalla under 2022
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Féretagscertifikat

® Hallbarhetsldnkade obligationer
@ Obligationer
Grdna obligationer
Grona icke sdkerstdllda banklan
Direktlan
Hallbarhetsldnkade banklan
® Grdna banklan
Banklan
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Kapitalstruktur
- Sakerstallda lan motsvarar 15% i forhallande till totala
tillgdngarna

Eget kapital 45% 28 @70 mkr
® Icke sikerstdllda lan 25% 15 665 mkr
Sékerstdllda lan 15% 9 097 mkr
Uppskjuten skatteskuld 10% 6 240 mkr
@O0vriga skulder 5% 3 198 mkr

Réntebarande skulder
- 24 762 mkr i rantebarande skulder, varav 71% gréon och
hallbarhetslankad finansiering

Banklan 10% 2 402 mkr
® Grdna banklan 10% 2 449 mkr

Hallbarhetslénkade

banklan 11% 2 695 mkr

Direktlan 6% 1 551 mkr

Gréna icke

sdkerstdllda banklan 8% 1 918 mkr

Obligationer 9% 2 246 mkr

Grdna obligationer 38% 9 412 mkr
@ Hallbarhetslinkade

obligationer 4% 999 mkr

Féretagscertifikat 4% 1 090 mkr
Sékerstdllda lan
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Derivatinstrument

Derivatportfoljen bestod vid utgangen av tredje kvartalet
av ranteswappar om 18 064 mkr (17 664) med forfall
2023-2033 och valutaréanteswappar om 3 062 mkr (3 189).
Ranteswappar anvands for att rantesakra lan med rorlig
ranta och valutaranteswappar anvands for att valuta- och
rantesakra obligationslan i norska kronor.

Den orealiserade vardeférandringen av derivat uppgick
under de forsta tre kvartalen till -57 mkr (1 616), framst
drivet av forandringar i tid och andrade marknadsrantor.
Det bokforda 6vervardet i derivatportfoljen uppgick vid
stangningen av det tredje kvartalet till 1 330 mkr (1 513).

Kreditrating

Moody’s beslutade i mars, mot bakgrund av stigande
marknadsrantor och finansieringskostnader, samt en
beddmning om fallande fastighetspriser i marknaden

att dndra Atrium Ljungbergs rating till Baa2 med negativ
outlook. Motiveringen till den negativa outlooken ar att
saval rantetackningsgraden som beladningsgraden utmanas
i radande finansiella omvarld.

Rintebindning, mkr

Genomsnittlig
Bindningstid Volym Andel, % rdnta, %
2023 2 907 12% 2,6%
2024 2 950 12% Q,7%
2025 1 749 % 2,4%
2026 2 704 11% 1,9%
2027 4 050 16% 2,7%
>2027 10 402 42% 2,6%
Totalt 24 762 1007 2,3%

b Genomsnittlig kreditmarginal for rérliga lan ar fordelad pa rantederivatens forfallotid-
punkter. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme.

Forfalloprofil finansiering, mkr

Totala

Kapital- Total Andel, kredi-

Bindningstid Banklan  marknad skuld % tavtal
2023 %} 1 150 1 150 5% 1 150
2024 %} 2 250 2 250 9% 2 250
2025 3 750 3 099 6 849 28% 10 799
2026 200 3 572 3 772 15% 7 162
2027 1 912 3 166 5 Q77 21% 5 Q77
>2027 5 154 510 5 664 23% 5 664

Totalt 11 o015 13 747 24 762 100% 32 102

Belaningsgrad och rantetiackningsgrad
rullande 12 man
- Stigande marknadsrantor paverkar rantetackningsgraden
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Genomsnittlig utgaende ranta samt kapital- och
rantebindning
- Stigande marknadsrantor paverkar successivt ldnerantan
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Hus 6 Stationen blir en tydlig entré till
hela Slakthusomradet. Huset kommer att
inrymma kontor, butiker och service.
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LXJ L3
Rapport over totalresultat Koncernen. Segmentrapportering.
2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022 2023 jan-sep
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec Projekt- Proj.- och Ej fdrde-
Hyresintédkter 700 661 2 111 1 879 2 783 2 550 utveck- entrepr. Elimine- lade
Projekt- och entreprenadomsittning 95 50 270 154 372 256 Belopp i mkr Fastigheter ling ¥ TL Bygg verksamh. ringar poster Koncernen
Nettoomsdttning 795 710 2 382 2 033 3 155 2 806 Hyresintédkter 2 162 - - - -51 - 2 111
Kostnad fastighetsférvaltning Pr‘ojekt—"och.entr'eprenadomsélttning - - 621 621 -350 - 270
Taxebundna kostnader -20 -55 -133 -148 -184 199  Vettoomsdttning 2 162 } 621 621 -ho1 } 2 382
Ovriga driftkostnader -47 -54 -137 -145 -192 -199 Kostnad fastighetsfdrvaltning -642 - - - 47 - -595
Férvaltningskostnader -38 -39 -125 -124 -178 -177 Kostnad projekt- och entreprenad - -9 -601 -610 339 - -271
Reparationer -9 -9 -27 -28 -40 -41 Bruttoresultat 1 520 -9 20 11 -16 - 1 516
Fallstighetssll(att . B -55 SR -162 -215 -214 Central administration -54 -6 - -6 1 - -59
Ej avdragsgill mervdrdesskatt -3 -4 -10 -10 -13 -14 Resultat fran intressefdretag _ _ _ _ _ -1 1
U -216 =k -616 -822 843 Rintenetto - - 2 2 -2 -400 -400
Kostnad projekt- och entreprenad -96 -57 -271 -181 -373 -282 Tomtrdttsavgdlder -32 - - = - - -32
Bruttoresultat 528 438 1 516 1 236 1 960 1 681 Férvaltningsresultat 1 434 -14 22 7 -17 -401 1 024
- fastighetsfdrvaltning (driftdverskott) 529 445 1 516 1 262 1 961 1 707 . . .
- projekt- och entreprenadverksamhet -1 -7 -1 -26 -1 -26 Vérdefdrdndringar % -1 476 34 B sS4 B -57 -1 498
Skatt - - - - - 71 71
Central administration -19 -21 -59 -70 -80 -91 Periodens resultat -41 20 22 41 -17 -386 -404
- fastighetsfdrvaltning -17 -17 -53 -59 -71 -76 . o
- projekt- och entreprenadverksamhet -2 -4 -6 -11 -9 -15 Ir'wester‘lngar' O(_:h Forviry 1083 335 - 835 - - 1 418
Tillgangar, periodens slut 57 849 1 577 248 1 825 - 2 596 62 270
Resultat fran intressefdretag -1 - -1 - -1 -
Rantenetto -132 -115 -400 -297 -526 -423 2022 jan-sep
Tomtrédttsavgédlder -11 -11 -32 -29 -42 -39 Projekt- Proj.- och Ej férde-
Férvaltningsresultat 366 291 1 024 840 1311 1127 utveck- entrepr. Elimine- lade
Virdeférindringar Belopp i mkr Fastigheter ling ¥ TL Bygg verksamh. ringar poster Koncernen
Fastigheter, orealiserade -454 87 -1 443 4 138 -2 910 2 671 Hyresintdkter 1 909 - - - -31 - 1 878
Fastigheter, realiserade 6 -3 -9 18 -9 18 Projekt- och entreprenadoms&dttning - - 524 524 -369 - 154
Nedskrivning goodwill - - 24 - 24 - Nettoomsdttning 1 909 - 524 524 -400 - 2 032
Intdkt forsdljning exploateringsfastighet 26 329 200 329 200 329 Kostnad fastighetsfdrvaltning _640 _ _ _ 24 _ _616
Kostnad fdrsdljning exploateringsfastighet -22 -273 -166 -273 -171 -278 Kostnad projekt- och entreprenad - -19 -510 -529 348 - -181
Derivat, orealiserade 107 91 -57 1 616 -147 1 526 Bruttoresultat 1 269 -19 13 -5 -28 - 1 236
Resultat fére skatt 29 522 -475 6 669 -1 751 5 393
Central administration -60 -3 -9 -12 2 - -70
Aktuell skatt -29 -15 -B7 -38 -22 -3 Riantenetto - - - - - -297 -297
Uppskjuten skatt 36 -76 128 -1 326 352 -1 102 Tomtréittsavgilder -29 - - - - - -29
Periodens resultat 36 432 -404 5 305 -1 421 4 288 Férvaltningsresultat 1 180 -22 4 -17 -26 -297 841
Summa totalresultat for perioden 36 432 -404 5 305 -1 421 4 288 Vardefdrandringar 2 % 4 156 56 - 56 - 1 616 5 828
Skatt - - - - - -1 363 -1 363
Periodens resultat 5 336 34 4 39 -26 -44 5 305
Periodens resultat och summa totalresultat f&r perioden &r i sin helhet h&nf&rligt till moderf&retagets aktie#gare. Investeringar och f&rvérv 5 157 213 - 213 - - 5 370
Tillgangar, periodens slut 61 023 1 194 237 1 431 - 2 238 64 692
Genomsnittligt antal aktier 126 106 126 264 126 106 126 258 126 118 126 215
Res. per aktie f&re och efter utspidning, kr 0,29 3,42 -3,20 42,02 _11,27 33,97 1 Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.

2 Fastigheter, orealiserade -1 443 mkr (4 138). Fastigheter, realiserade -9 mkr (18). Nedskrivning goodwill -24 mkr (-).
3 Orealiserad vardeféranding derivat -57 mkr (1 616).
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Kommentarer till koncernens resultat

januari-september 2023.

Forandringar i fastighetsbestandet

Resultatet for perioden och jamférelseperioden har paver-
kats av tidigare fastighetstransaktioner enligt féljande:
forvarv av Blastern 15 i Hagastaden med tilltrade 1 juni
2022 och Kylhuset 28, Palmfelt Center, i Slakthusomradet
med tilltrade 28 april 2022. Den 31 januari 2023 frantrad-
des Skotten 6 pa Drottninggatan i Stockholm och den 2
maj 2022 frantraddes Sickladn 87:1, Svindersvik i Nacka.

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 2 111 mkr (1 879) och inklu-
derar saval rabatter om -56 mkr (-62) som engangser-
sattning om dels 2 mkr (13) till foljd av fortida 16sen av
hyresavtal, dels kreditering om 7 mkr av erhéllet elstod.

Hyresintakter i jamforbart bestand, exklusive engangser-

sattningar, dkade med 10,9%. Okningen férklaras framst av
indexreglering, genomférda omforhandlingar och minskade
vakanser. Samtliga segment uppvisar en positiv utveckling.

2023 2022  Fordnd-
Hyresintédkter, mkr jan-sep jan-sep ring, %
Jamférbart bestand 1 752 1 580 10,9%
Engangsersdttningar -5 13
Projektfastigheter 212 176
Férvarvade fastigheter 146 63
Salda fastigheter 6 47
Summa 2 111 1 879 12,47

Utveckling hyresintakter i jamforbart bestand
12,7%
10,9%

Handels-
fastigheter

Jamférbart
bestand

Kontors-
fastigheter

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 595 mkr (616). | kvartal
3 erholls ett elstod om 20 mkr, vilket minskar kvartalets
taxebundna kostnader. For jamforbart bestand, exklusive
elstdd, var 6kningen 2,0%.

2023 2022 Férand-
Fastighetskostnader, mkr jan-sep jan-sep ring, %
Jamférbart bestand -497 -487 2,0%
Engangsersédttningar 20 -
Projektfastigheter -79 -94
Férvarvade fastigheter -37 -18
Salda fastigheter -2 -17
Summa -595 -616 -3,4%

Resultat projekt- och entreprenadverksamhet

Intakter fran projekt- och entreprenadverksamheten ar
hanforliga till TL Bygg AB. TL Byggs intakter redovisas
over tid genom successiv vinstavrakning. 78% av intak-
terna kommer fran avtal dar fakturering sker pa I6pande
rakning och resterande avser fastprisuppdrag.

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadomsattningen
uppgick till -1 mkr (-26). Omsattningen i TL Bygg uppgick
till 621 mkr (524), varav 59% (70) avser koncernintern
omsattning. TL Byggs bruttoresultat inklusive koncern-
interna transaktioner uppgick till 20 mkr (13).

Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolags-
ledning och centrala stodfunktioner. Kostnaden for central
administration fastighetsforvaltning uppgick till 53 mkr
(59) och for projekt- och entreprenad till 6 mkr (11).
Genomfdrda omstruktureringar och organisationsférand-
ringar forklarar framst de minskade kostnaderna.
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Finansnetto

Redovisat rantenetto uppgick till -400 mkr (-297), och har
paverkats av aktiverad ranta om 66 mkr (55). Rantenettot
har 6kat med 103 mkr framst till foljd av hogre rantelage.
Genomesnittlig ranta under perioden, baserat pa periodens
genomsnittliga skuldvolym uppgick till 2,5% (2,0). Vidare
uppgick kostnader for tomtrattsavgald till 32 mkr (29).

Vardeférandringar

Perioden har praglats av fortsatt stigande marknadsrantor
och en atstramad kreditmarknad. Hogre finansierings-
kostnader medfor enligt var bedomning fortsatt stigande
avkastningskrav i marknaden, vilket i var portfolj aterspeg-
las genom 25 bp hogre varderingsyield mot arsskiftet och
60 bp jamfort med ett &r sedan. Hogre avkastningskrav
har till viss del motverkats av forbattrat kassaflode framst
kopplat till positiv nettouthyrning och 6kat indexantagande
for 2023 (fran 4% vid arsskiftet till 6% i Q3) da inflationen
inte viker undan. Det medfér att periodens orealiserade
vardeforandringar uppgar till -1 443 mkr (4 138) motsva-
rande -2,5% (7,5).

Realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick till =9 mkr (18) och ar hanforligt till forsaljningen
av Skotten 6 som frantradddes 31 januari 2023.

Nedskrivning av goodwill uppgick till -24 mkr (0) och ar
hanforligt till forsaljningen av Skotten 6.

Resultat fran forsaljning av bostadsratter redovisas i takt
med att bostadsrattsképarna tilltrader. Under andra kvar-
talet fardigstalldes Parkhusen kvarter 2 i Granbystaden i
Uppsala och under perioden har 31 mkr vinstavraknats
motsvarande 62% tilltradda lagenheter.

Orealiserade vardefoérandringar pa derivat uppgick
till =57 mkr (1 616), framst drivet av tid och dndrade
marknadsrantor.

S.15
2023 2022
Vardeféridndring fastighet, mkr jan-sep jan-sep
Avkastningskrav -2 396 130
Kassafléde m.m. 933 2 420
Projektvinster 20 1 412
F&rvérv 0 176
Orealiserad virdeférindring -1 443 4 138
D:o i % -2,5% 7,5%
Realiserad vérdefdrdndring -9 18
Totala virdeférdndringar -1 452 4 156
D:io i % -2,5% 7,5%
Skatt

Redovisad skatt uppgick till 71 mkr (-1 364) varav

-57 mkr (-38) ar aktuell skatt och resterande utgoér upp-
skjuten skatt. Skatten har berdknats utifran en nominell
skatt om 20,6%.

Underlag Underlag
aktuell uppskju-

Skatteberdkning jan-sep 2023, mkr skatt ten skatt
Férvaltningsresultat 1 024
Ej avdragsgill ridnta 80
Skattemdssigt avdragsgilla

-Avskrivningar -713 713

-Ombyggnationer -114 114

-Aktiverad ridnta -66 66
Ovrig skattemdssig justering -12 -15
Skattepl. Férvaltningsresultat 198 878
Aktuell skatt -41
Férsdljning fastigheter 86 -29
Vardefdrdandring fastigheter - -1 443
Vardefdrdandring derivat -34 -35

-Varav ej skattepliktigt 34
Skattepl. res. fére underskottsavdr. 285 -630
Underskottsavdrag

-Ingaende balans -7 7

-Utgaende balans -1 1
Skattepliktigt resultat 276 -622
Redovisad skattekostnad -57 128
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LXJ [ [ LXJ LXJ [ [ [
Balansrakning 1 sammandrag Forandring 1 eget kapital
Koncernen. Koncernen.
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 Hanfdrligt till moderbolagets aktie#dgare
TILLGANGAR Ovrigt till- Balanserade Totalt
Férvaltningsfastigheter 56 413 59 581 58 596 Belopp i mkr Aktiekapital skjutet kapital vinstmedel eget kapital
Nyttjanderdttstillgang, tomtritter 1 296 1277 1277 Ingaende balans per 1 januari 2022 333 3 960 21 248 25 541
Goodwill 140 165 165 Periodens resultat - - 5 305 5 305
Ovriga anldggningstillgangar 350 23 106 Férvdrv av egna aktier - - -30 -30
Derivat 1 542 1 672 1 572 Utdelning, 5,20 kr/aktie - - -657 -657
Summa anldggningstillgangar 59 740 62 717 61 717 Utgaende balans per 30 september 2022 333 3 960 25 866 30 160
Period 1 - - -1 017 -1 017
Exploateringsfastigheten 1577 1194 1 409 eriodens resultat 0
o . . . Foérvarv av egna aktier - - - -
Omsattningstillgangar 439 462 391 tgaende bal 31 december 2022 333 3 960 24 849 29 141
Likvida medel 514 319 380 gaende balans per ecember
Summa omsidttningstillgangar 2 530 1 975 2 181 .
Periodens resultat - - -4Q4 -40Q4
1ni kr/akti - - - -
Summa tillgangar 62 270 64 692 63 gog  vdelning, 5,30kr/aktie 668 668
Utgaende balans per 30 september 2023 333 3 960 23 777 28 070
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28 070 30 160 29 141 ) )
Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), Bolaget ager vid periodens utgang 7 114 875 aktier av
Uppskjuten skatteskuld 6 240 6 887 6 661 varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 serie B (7 114 875). Per den 30 september 2023 uppgick
Langfristiga réntebdrande skulder 24 762 25 098 25 389 (129 220 736) av serie B. En aktie av serie A berattigar till darmed antalet utestaende aktier till 126 105 861 (126 105
Langfristig skuld finansiell leasing 1 296 1 277 1 277 tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rost. 861) medan genomsnittligt antal aktier under perioden
Derivat 211 110 59 uppgick till 126 105 861 (126 258 474).
Ovriga langfristiga skulder 318 292 295
Summa langfristiga skulder 32 827 33 663 33 682
Ovriga kortfristiga skulder 1 373 870 1 074
Summa kortfristiga skulder 1 373 870 1 074
Summa eget kapital och skulder 62 270 64 692 63 898
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Kommentarer till koncernens finansiella
stallning 30 september 2023.

Fastigheter

Fastighetsbestandet uppgick vid periodens slut till

57 989 mkr (60 006) fordelat pa 56 413 mkr (58 596) i for-
valtningsfastigheter och 1 577 mkr (1 409) i exploaterings-
fastigheter. Forstndmnda varderat till ca 56 323 kr/kvm (58
931) med en genomsnittlig varderingsyield om 4,6% (4,4).
For mer information se avsnittet Fastighetsbestdnd samt
Projektutveckling.

Goodwill

Goodwill uppgick vid periodens slut till 140 mkr (165).
Forandringen ar hanforlig till forsaljningen av fastigheten
Skotten 6. Goodwill avser uppskjuten skatt och uppstod
nar Atrium Fastigheter och Ljungberggruppen gick
samman ar 2006. Nedskrivning av goodwill uppstar framst
vid en stor nedgang i fastighetsmarknaden eller att fastig-
heter som ingick i ovan ndmnda transaktion avyttras.

Leasingavtal

Atrium Ljungberg innehar 18 tomtratter, vilka anses ur

ett redovisningsmassigt perspektiv utgora leasingavtal.
Vardet av avgalden ska varderas och redovisas som en
tillgadng i form av nyttjanderatt med en motsvarande skuld.
Per bokslutsdagen uppgick vardet av vara leasingavtal till
1296 mkr (1 277).

Intressebolag

Atrium Ljungberg forvarvade 50% av aktierna i A house i
mars 2023. Bokfort varde per 2023-09-30 uppgick till 21
mkr och redovisas inom Ovriga anlaggningstillgangar i
koncernens balansrakning.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick vid periodens utgang till 28 070 mkr
(29 141), vilket motsvarar 223 kr/aktie (231).

Langsiktigt substansvarde uppgick vid kvartalets utgang till
33 174 mkr (34 125), motsvarande 263 kr/aktie (271). En
minskning om 1,8%, justerat for lamnad utdelning, jamfort
med ingdngen av aret.

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

Uppskjuten skatt

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

Delarsrapport Q3 2023

Uppskj. skatteskuld netto 2023-09-30

Skatteskuld
mkr Underlag Nominell Beddmd
Underskottsavdrag -1 -0 -0
P-fonder 91 19 18
Derivat m.m. 1 519 313 304
Fastigheter 36 547 7 529 1 937
Summa 38 156 7 860 2 259
Fastigheter, tillg.f&rvéarv -7 864 -1 620 -
Enligt balansridkningen 30 292 6 240 -

Rantebarande skulder och derivat

Vid periodens utgang uppgick rantebarande skulder till
24 762 mkr (25 389) med en genomsnittlig utgdende
ranta om 2,3% (2,2). Belaningsgraden vid samma tidpunkt
uppgick till 41,8% (41,7). Bolaget anvander ranteswappar
for att forlanga rantebindningen samt valutaderivat for

att sakra norska obligationer. Vardet av derivatportfoljen
vid periodens utgang uppgick till 1 330 mkr (1 513). For
vidare information |as Finansieringsavsnittet.
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Kassaflodesanalys
Koncernen.

2023 2022 2023 2022  2022/2023 2022
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Férvaltningsresultat 366 291 1 024 840 1 311 1 127
Aterfdring av- och nedskrivningar 2 2 7 11 10 14
Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet 3 -3 5 -1 8 2
Betald skatt 12 -3 -10 -17 3 -4
Kassafléde fr. den 1op. verksamh. fére forandr. av rérelsekap. 383 288 1 026 834 1 330 1 139
Nettofdrdndring av rdrelsekapital 83 -55 -292 -64 =77 150
Kassafléde fran den lépande verksamheten 466 233 734 770 1 253 1 289
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvarv av forvaltningsfastigheter -4 -1 -4 -3 679 1 -3 674
Inv. i egna fastigheter/bostadsrédttsprojekt -408 -659 -1 414 -1 641 -2 122 -2 349
Férsdljning av fdérvaltningsfastigheter -3 -0 1 514 67 1 514 67
Férsdljning av exploateringsfastigheter 47 264 146 264 146 264
Investering i finansiella anl#&ggningstillgangar - - -22 - -22 -
Inkdp/férsdljning av inventarier -0 Q -3 -9 -7 -13
Kassafléde fran investeringsverksamheten -368 -396 218 -4 999 -488 -5 705
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férdndring av O6vriga langfristiga skulder 9 9 18 25 21 28
Upptagna lan 1 298 820 4 385 9 475 7 135 12 226
Amortering av skuld -1 325 -878 -4 885 -4 984 -7 392 -7 491
Utbetald utdelning - - -334 -657 -334 -657
Aterkdp egna aktier - -28 - -30 -0 -30
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -18 =77 -817 3 829 -570 4 076
Periodens kassafldde 80 -240 135 -399 195 -339
Likvida medel vid periodens bdrjan 434 560 380 719 319 719
Likvida medel vid periodens slut 514 319 514 319 514 380

Restaurang Solen i Slakthusomradet.
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Moderbolaget.

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande

funktioner och organisation for forvaltning av de fastig-
heter som ags av moderbolaget och dotterbolagen.

Nettoomséttningen uppgick till 219 mkr (239). Roérelse-

resultatet uppgick till -41 mkr (-52).

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 237 mkr
(195). | finansnettot ingar en orealiserad vardeférandring
hanforlig till derivat om -152 mkr (128).

Rantebarande skulder uppgick till 17 453 mkr (17 796).
Dessa medel finansierar moderbolagets fastighetsbestand
och lanas vidare till andra koncernbolag.
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Belopp i mkr

2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

TILLGANGAR

2023 2022 2023 2022  2022/2023 2022
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresintdkter 0 1 2 2 4 4
Férvaltningsintdkter 70 80 217 236 337 356
Nettoomsdttning 71 81 219 239 341 360
Fastighetskostnader 0 -1 -0 -2 -1 -3
Férvaltnings-/administrationskostn. -82 -96 -258 -285 -388 -414
Rearesultat forsdljning fastigheter - - - - 4] Q
Avskrivningar -1 -1 -2 -4 -3 -5
Rérelseresultat -12 -16 -41 -52 -50 -62
Resultat fran andelar i koncernbolag - - - - 728 728
Rénteintédkter m.m. 148 226 755 628 1 006 879
Réntekostnader m.m. -40 -168 -476 -381 -633 -537
Resultat efter finansiella poster 96 41 237 195 1 051 1 oo8
Bokslutsdispositioner (4] 1 1 3 49 51
Resultat foére skatt 96 42 239 198 1 100 1 059
Aktuell skatt - - -0 - -0 -
Uppskjuten skatt Q -0 Q -35 0 -35
Periodens resultat 97 42 239 163 1 100 1 024

Materiella anl&ggningstillgangar 6 6 5
Finansiella anldggningstillgangar 1 864 1 440 1 556
Omsdttningstillgangar 26 364 27 939 26 979
Summa tillgangar 28 233 29 385 28 540
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10 @75 9 643 10 504
Obeskattade reserver 2 3 3
Avsdttningar 22 19 20
Langfristiga skulder 17 664 19 605 17 855
Kortfristiga skulder 470 115 158
Summa eget kapital och skulder 28 233 29 385 28 540
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Nyckeltal. b

2023 2022 2023 2022  2022/2023 2022
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresvdrde, kr/kvm 3 469 3 210 3 469 3 210 3 469 3 445
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 93 92 93 93
Overskottsgrad, % 76 67 72 67 70 67
Fastighetsvédrde, kr/kvm 56 323 60 076 56 323 60 076 56 323 58 931
Varderingsyield, % 4,6 4,1 4,6 4,1 4,6 4,4
Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 945 957 945 957 945 956
Antal fastigheter vid periodens utgang 75 65 75 65 75 76
FINANSIELLA NYCKELTAL
Belaningsgrad ¥, % 41,8 40,8 41,8 40,8 41,8 41,7
Réntetdckningsgrad, ggr 3,8 4,0 3,6 4,0 3,5 3,8
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,1 13,4 12,5 15,6 13,0 15,6
Avkastning pa eget kapital (arstakt), % 9,5 5,8 -1,9 25,4 -4,9 15,7
Avkastning pa totalt kapital (arstakt), % 0,3 3,4 -0,0 12,0 -1,7 7,3
Genomsnittlig utg. rénta, % 2,3 2,1 2,3 2,1 2,3 2,2
Réntebindning, ar 3,5 4,6 3,5 4,2 3,5 4,0
Kapitalbindning, ar 3,8 4,6 3,8 4,4 3,8 4,3
DATA PER AKTIE
Férvaltningsresultat, kr 2,90 2,30 8,12 6,66 10,39 8,93
Férvaltningsresultat efter skatt, kr 2,81 2,29 7,79 6,12 10,27 8,59
Resultat efter skatt, kr 0,29 3,42 -3,20 42,02 -11,27 33,97
Langsiktigt substansvédrde, kr 263,06 280,08 263,06 280,08 263,06 270,60
Aktuellt substansvédrde , kr 245,15 269,31 245,15 269,31 245,15 251,81
Avyttringsvédrde, kr 219,24 236,95 219,24 236,95 219,24 223,46
Utdelning, kr - - - - - 5,30
Bérskurs, kr 178,10 137,50 178,10 137,50 178,10 170,90
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 126 106 126 264 126 106 126 258 126 118 126 215
Antal utestaende aktier vid periodens slut, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106 126 106 126 106
MEDARBETARE
Medelantal anstédllda 282 315 291 316 297 321

1 Se definitioner sidorna 27-28, se avstamningar for nyckeltal pa www.al.se.
2 Vid berékning av aktuellt substansvéarde har en bedémd uppskjuten skatt om 6% anvants.
3 Ny definition fran Q2 2023, beraknat pa netto rantebarande skulder istéllet for brutto. Nyckeltalen &r omraknade.
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Harledning av nyckeltal.

Atrium Ljungberg anvander alternativa nyckeltal som inte
definieras av IFRS da dessa har beddmts ge vardefull, kom-
pletterande information vid utvardering av den finansiella

utvecklingen av bolaget.

Avstamningar mot de finansiella rapporterna lamnas for de
alternativa nyckeltal som inte ar direkt identifierbara fran
de finansiella rapporterna och som beddmts vasentliga att

specificera.

Se aven definitioner pa sid 27-28.

2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep  jan-dec
SUBSTANSVARDEN
Antal utestaende aktier, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106 126 106 126 106
Eget kapital 28 070 30 160 28 070 30 160 28 070 29 141
+ Beslutad ej verkst#dlld utdelning 334 - 334 - 334 -
- Derivat -1 330 -1 562 -1 330 -1 562 -1 330 -1 513
- Goodwill -140 -165 -140 -165 -140 -165
- Uppskjuten skatt 6 240 6 887 6 240 6 887 6 240 6 661
Langsiktigt substansvirde 33 174 35 319 33 174 35 319 33 174 34 125
kr/aktie 263,06 280,08 263,06 280,08 263,06 270,60
-Bedémd verklig uppskj. skatt (se sid 17) -2 259 -1 357 -2 259 -1 357 -2 259 -2 370
Aktuellt substansvirde 30 915 33 962 30 915 33 962 30 915 31 755
kr/aktie 245,15 269,31 245,15 269,31 245,15 251,81
+ Derivat 1 330 1 562 1 330 1 562 1 330 1 513
- Uppskjuten skatt, netto -3 981 -5 529 -3 981 -5 529 -3 981 -4 292
- Rénteb&rande skuld 24 762 25 098 24 762 25 098 24 762 25 389
- Verkligt vérde rénteb. skuld -25 379 -25 212 -25 379 -25 212 -256 379 -26 186
Avyttringsvirde 27 647 29 881 27 647 29 881 27 647 28 180
kr/aktie 219,24 236,95 219,24 236,95 219,24 223,46
FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT
Férvaltningsresultat enligt resultatrdkningen 366 291 1 024 840 1 311 1127
- Aktuell skatt fdrvaltningsres. (se sid 15) -12 -1 -41 -68 -16 -43
Férvaltningsresultat efter skatt 354 289 983 772 1 295 1 084
Vigt genomsn. antal utest. aktier, tusental 126 106 126 264 126 106 126 258 126 118 126 215
kr/aktie 2,81 2,29 7,79 6,12 10,27 8,59
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2023 2022 2023 2022  2022/2023 2022
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
OVERSKOTTSGRAD
Driftdverskott 529 445 1 516 1 262 1 961 1 707
Hyresintdkter 700 661 2 111 1 879 2 783 2 550
5verskottsgrad, % 76 67 72 67 70 67
BELANINGSGRAD
Foérvaltningsfastigheter 56 413 59 581 56 413 59 581 56 413 58 596
+ Exploateringsfastigheter 1 577 1 194 1 577 1 194 1 577 1 409
Summa fastigheter 57 989 60 775 57 989 60 775 57 989 60 006
Réntebdrande skulder 24 762 25 098 24 762 25 098 24 762 25 389
-Likvida medel -514 -319 -514 -319 -514 -380
Nettoskuld 24 248 24 778 24 248 24 778 24 248 25 010
Belaningsgrad, % 41,8 40,8 41,8 40,8 41,8 41,7
RANTETACKNINGSGRAD
Férvaltningsresultat enligt resultatrdkningen 366 291 1 024 840 1 311 1 127
+ Réantenetto 132 115 400 297 526 423
+ Intdkt forsdljning exploateringsfastighet 26 329 200 329 200 329
- Kostnad férsdljning exploateringsfastighet -22 -273 -166 -273 -171 -278
Summa 502 462 1 458 1 194 1 866 1 601
Réntenetto 132 115 400 297 526 423
Rintetdckningsgrad, ggr 3,8 4,0 3,6 4,0 3,5 3,8
NETTOSKULD/EBITDA (Skuldkvot)
Réntebdrande skulder 24 762 25 098 24 762 25 098 24 762 25 389
-Likvida medel -514 -319 -514 -319 -514 -380
Nettoskuld 24 248 24 778 24 248 24 778 24 248 25 010
Bruttoresultat 528 438 1 516 1 236 1 960 1 681
- Central administration -19 -21 -59 -70 -80 -91
- Tomtr&attsavgdlder -11 -11 -32 -29 -42 -39
+ Intdkt forsdljning exploateringsfastighet 26 329 200 329 200 329
- Kostnad fdrsdljning exploateringsfastighet -22 -273 -166 -273 -171 -278
EBITDA 503 462 1 459 1 194 1 866 1 601
Nettoskuld/EBITDA, ggr (arstakt) 12,1 13,4 12,5 15,6 13,0 15,6
AVKASTNINGSMATT
Periodens resultat 36 432 -404 5 305 -1 421 4 288
Eget kapital, genomsnitt 28 052 29 957 28 606 27 850 29 115 27 341
Avkastning eget kapital, % (arstakt) 0,5 5,8 -1,9 25,4 -4,9 15,7
Periodens resultat fdre skatt 29 522 -475 6 669 -1 751 5 393
+ Réntenetto 132 115 400 297 526 423
+ Vdrdefdrandring derivat -107 -91 57 -1 616 147 -1 526
Resultat 54 546 -18 5 349 -1 077 4 290
Summa tillgangar, genomsnitt 62 259 64 696 63 084 59 489 63 481 59 091
Avkastning totalt kapital, % (arstakt) 0,3 3,4 -0,0 12,0 -1,7 7,3
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LXJ L3
Kvartalsoversikt.
RESULTATRAKNINGAR NYCKELTAL
2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021
Belopp i mkr Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Fastighetsrelaterade nyckeltal a3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Hyresintdkter 700 699 712 672 661 619 600 600 Hyresvéarde, kr/kvm 3 469 3 450 3 441 3 445 3 210 3 204 3 084 3 093
Projekt- och entreprenadomsdttning 95 92 84 101 50 49 56 95 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93 93 92 92 91 91
Nettoomsittning 795 790 796 773 710 667 655 695 Overskottsgrad, % 76 71 69 66 67 69 65 68
Kostnader f&r fastighetsfdérvaltning 171 -200 _294 _227 _216 -191 ~209 -193 Fastighetsvédrde, kr/kvm 56 323 56 661 57 315 58 931 60 @76 59 871 54 926 54 167
Kostnader projekt- och entreprenad -96 -90 -85 -102 -57 -62 -62 -103 Vérderingsyield, % 4,6 4,6 4,5 4ih 4,1 4,0 4,2 4,2
Bruttoresultat 528 500 487 L4 438 414 384 399 Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 945 945 943 956 957 957 881 893
- fastighetsf8rvaltning (driftdverskott) 529 498 489 bl 445 427 391 497  Antal fastigheter vid periodens utgang 75 75 75 76 65 67 66 67
- projekt- och entreprenadverksamheten -1 2 -1 -1 -7 -13 -6 -8
Finansiella nyckeltal
Central administration -19 -23 -17 -21 -21 -27 -22 -27 Belaningsgrad, % 41,8 41,8 41,3 41,7 40,8 40,7 39,2 38,5
- fastighetsfdrvaltning =il7 -21 -15 -18 -17 -22 -20 -25 Rantet#ickningsgrad R12, ggr 3,5 3,6 3,5 3,8 4,3 A 5,1 5,3
- projekt- och entreprenadverksamheten =2 -2 -2 -3 -4 -5 -3 -2 Nettoskuld/EBITDA R12, ggr 13,0 13,3 14,1 15,6 15,9 17,0 13,8 11,5
. s o Avkastning pa eget kapital R12, % -4,9 -3,5 7,7 15,7 24,8 26,1 20,6 15,6
Resultat fran intressefSretag -1 -0 - ) - - - " Avkastning pa totalt kapital R12, % 1,7 -0,9 bk 7,3 12,2 12,7 10,5 8,8
Finansiella intdkter och kostnader -143 -145 -144 -137 -126 -119 -80 -68 . .
- . Genomsn. utgaende ridnta, % 2,8 2,3 2,3 2,2 2,1 1,9 1,7 1,7
Forvaltningsresultat 366 332 326 286 291 268 281 304 Rintebindning, ar 3,5 3,8 4,0 4,0 4,2 4,1 4,6 4,7
Vardefdrdandringar Kapitalbindning, ar 3,8 3,9 4,1 4,3 4,4 4,6 4,6 4,8
Fastigheter, orealiserade -454 -588 -401 -1 467 87 2 742 1 309 1 448
Fastigheter, realiserade 6 -8 -6 -0 -3 11 10 -6 .
L. . Data per aktie
Nedskrivning goodwill - - -24 - - - - - - -
Intdkt férsdlining exploateringsfastighet 26 174 ) ) 329 ) ) ) F?r'valtn:.mgsr‘esultat, kr 2,90 2,63 2,58 2,27 2,30 2,12 2,23 2,41
Kostnad férsilining exploateringsfastighet 22 147 3 -5 273 ) ) ) Férvaltningsresultat efter skatt, kr 2,81 2,49 2,49 2,47 2,29 2,00 1,82 2,39
Derivat, orealiserade 107 88 252 -90 o1 686 838 63 Resultat per aktie, kr 0,29 -1,17 -2,32 -8,07 3,42 23,78 14,81 11,38
Resultat fore skatt 29 149 385 -1 276 522 3 708 2 439 1 809 Langsiktigt substansvédrde, kr 263,06 264,42 266,70 270,60 280,08 277,14 252,17 245,73
Aktuellt substansvidrde 2, kr 245,15 246,64 249,09 251,81 269,31 266,59 243,98 236,02
Avyttringsvéarde, kr 219,24 218,96 219,08 223,46 236,95 227,98 209,85 198,73
Skatt 7 1 63 259 -90 -704 -569 -370 .
Periodens resultat 36 148 202 -1 017 232 3 003 1 879 1 439 Bdrskurs, kr 178,10 186,60 169,00 170,90 137,50 134,00 192,50 199,70
Genomsnitt antal aktier, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106 126 264 126 301 126 301 126 415
Antal utest. aktier periodens slut, tusental 126 106 126 106 126 106 126 106 126 106 126 301 126 301 126 313

D Se definitioner pa sidorna 27-28. Fér avstamningar av nyckeltal se www.al.se.

2 Vid beréakning av aktuellt substansvarde har bedémd uppskjuten skatt om 6% anvants.

3 Ny definition fran Q2 2023, berédknat pa netto rantebarande skulder istallet for brutto. Nyckeltalen &r omraknade.
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Ovrig information.

Forvaltningsresultat

Fran och med forsta delarsrapporten 2023 redovisas
intakter och kostnader hanforliga till bostadsrattsforsalj-
ning inom Vardeférandringar i koncernens resultatrakning
samtidigt som vi infor begreppet Forvaltningsresultat.
Darmed utgar begreppet Resultat fore vardeférandring.
Tidigare redovisades resultat fran bostadsrattsaffaren inom
Projekt- och entreprenadomsattning och Kostnad projekt-
och entreprenad. For helaret 2022 innebar det att 329 mkr
flyttas frdn Projekt- och entreprenadomsattning till Intakt
forsaljning exploateringsfastighet och -278 mkr flyttas fran
Kostnad projekt- och entreprenad till Kostnad foérsaljning
exploateringsfastighet. Syftet med forandringen ar att
forenkla uppfdljning av den Idpande intjaningen.

Redovisningsprinciper

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas i enlig-
het med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Delarsrapporten har upprattats i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen.
Delarsrapporten omfattar sidorna 1-29 och sidorna 1-13
utgor sdledes en integrerad del av denna finansiella
rapport. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for
juridiska personer och Arsredovisningslagen. Tillimpade
redovisningsprinciper dverensstimmer med vad som
framgar av arsredovisningen for 2022.

Redovisning av elstod

Atrium Ljungberg har redovisat erhallet elstéd om 20 mkr
i tredje kvartalet. Mottaget elstod redovisas som en kost-
nadsreduktion vid den tidpunkt dar vi med rimlig sakerhet
kunnat sakerstalla att villkoren som ar forknippade med
stodet ar uppfyllda.

Redovisning av resultat fran bostadsutveckling

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

att bostadsrattskoparna tilltrader lagenheterna. Resultatet

redovisas brutto inom Vardefoérandringar i resultatrak-
ningen pa raderna Intakt forsaljning exploateringsfastighet
och Kostnad forsaljning exploateringsfastighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

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

Moderbolaget redovisar derivat enligt lagsta vardet av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet. Per 2023-09-30
finns negativa verkliga varden vilket innebar att en skuld om
211 (110) mkr redovisas i balansrakningen. En negativ var-
deférandring om -152 (128) mkr har redovisats i resultat-
rakningen inom finansnettot.

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

Varderingsmetod for derivat

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

Verkligt varde rantebarande skulder
Koncernens redovisade rantebarande skulder uppgar till
24 762 mkr (25 389) och dess verkliga varde till 25 379
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mkr (26 186). Berakningen av verkligt varde baseras

pa diskonterade bedomda framtida kassafldoden.
Diskonteringen sker utifran aktuella marknadsrantor med
tillagg for aktuell upplaningsmarginal. Varderingen ar
harmed gjord enligt IFRS varderingshierarki niva 2. For
ovriga finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde bedémer Atrium Ljungberg att
skillnaderna mellan bokférda varden och verkliga varden
inte ar vasentliga.

Sasongseffekter

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

Alternativa nyckeltal

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

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

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

Avrundningar

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

Jamforelsesiffror

Jamforelsesiffror inom parentes avser motsvarande period
foregaende ar forutom i avsnitt som beskriver finansiell
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stalining dar jamforelserna avser utgdngen av foregdende
ar.

K3-siffror

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

Resultatrakning:

Avskrivningar skulle goras med -214 mkr, orealiserad
vardeférandring fastighet skulle utgad med 1 443 mkr och
realiserad vardeforandring fastighet skulle justeras med

1 107 mkr. Nedskrivning goodwill utgar med 24 mkr.
Vardeférandring derivat skulle forandras med 31 mkr och
uppskjuten skatt med -487 mkr. Sammantaget skulle detta
medfdra en resultatférandring om 1 903 mkr.

Balansrékning:

Fastigheter ska inte redovisas till verkligt varde enligt K3
vilket medfor en forandring om -20 645 mkr avseende for-
valtningsfastigheterna och -377 mkr avseende exploate-
ringsfastigheterna. Nyttjanderattstillgdng och leasingskuld
avseende tomtratter utgar, och skulle darmed justeras med
samma belopp om -1 296/1 296 mkr. Goodwill skulle varit
helt avskriven, vilket medfoér en minskning om -140 mkr.
Derivat varderas enligt lagsta vardets princip och skulle
darmed justeras for overvarden motsvarande -1 542 mkr.
Som en konsekvens av resultat- och balansrakningsjus-
teringar paverkas uppskjuten skatt med -4 648 mkr och
eget kapital med -18 056 mkr.

Marknadsutveckling, risker och
osakerhetsfaktorer

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

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har en fortsatt negativ
inverkan pa varldsekonomin. Lagre tillvaxt, inflation som
inte vill slappa taget, delvis fortsatt storningar i leveran-
skedjor samt prishdjningar pa rdvarumarknaderna utgor
nagra av faktorerna som tynger fortroendet for en ater-
hamtning under den narmaste tiden. Tillgangen till lanat
kapital har varierat med stigande kreditmarginaler som

foljd. Tillsammans med hdgre marknadsrantor ar saledes
den totala finansieringskostnaden som marknaden erbjuder
betydligt hogre an vad de senaste aren uppvisat. Hogre
finansieringskostnader paverkar efterfragan pa fastigheter,
vilket bor medfora hogre avkastningskrav och darmed lagre
fastighetsvarden.

Atrium Ljungberg har en stark finansiell stallning med lag
beladningsgrad, relativt sett lang rante- och kapitalbindning,
diversifierade finansieringskallor samt likviditetsbuffert om
ca 8 mdkr.

Denna delarsrapport har oversiktligt granskats av bolagets revisorer.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande oversikt av foretagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget

och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 12 oktober 2023

Johan Ljungberg
Styrelseordfdrande

Gunilla Berg
Styrelseledamot

Johan Thorell
Styrelseledamot

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstdllande direktdr

Denna information &r sadan information som Atrium Ljungberg AB (publ.) ér skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 12 oktober 2023

kl. 07.30 CET.
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Vad gaéller risker och osakerhetsfaktorer i 6vrigt hanvisas till
Atrium Ljungbergs arsredovisning 2022, avsnittet “Risker
och riskhantering” pa sid 62-68.

Utsikter

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

Revisorns granskningsrapport

Atrium Ljungberg AB, org nr 556175-7047

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av delérsrapporten
for Atrium Ljungberg AB for perioden 1 januari till 30 sep-
tember 2023. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delars-
rapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den o6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som

ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra over-
siktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i ovrigt har. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en Oversiktlig granskning gor
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Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig gransk-
ning har darfér inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 12 oktober 2023
Deloitte AB

Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Aktien.

Atrium Ljungbergs aktie ar noterad pa Nasdaqg Stockholm
Large Cap och hade vid utgadngen av 2022 ca 8 000
aktiedgare. De tio storsta enskilda agarna per 2023-09-30
framgar av tabellen nedan.

Aterkop av aktier

Vid arsstamman i mars 2023 bemyndigades Atrium
Ljungbergs styrelse att, fram till nasta stamma, vid ett
eller flera tillfallen, fatta beslut om att forvarva egna aktier.
Syftet med aterkdpen ar att ge styrelsen okat handlings-
utrymme i arbetet med bolagets kapitalstruktur och
darigenom bidra till 0kat aktiedgarvarde. Bolaget dgde,
per den 30 september 2023, 7 114 875 aktier av serie B.
Under jan-sep 2023 gjordes inga aterkop (30 mkr).

Direkt och totalavkastning

Senast verkstallda utdelning om 5,30 kr/aktie
motsvarar en direktavkastning om 3,0% (3,8) beraknat
pa kursen vid periodens utgang.

Under den senaste 12-manadersperioden har aktiens
totalavkastning, inklusive utdelning, varit 33,4% (-22,4).

Atrium Ljungberg-aktien

Omsdttning, miljoner aktier per manad
index
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Nasdaq Stockholm Real Estate PI

Nasdaq Stockholm PI
ATRLJ B

® Omsdttning pa Nasdag Stockholm

Kdlla: Nasdaq

Stérre aktiedgare per 2023-09-30
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Langsiktigt substansvarde, aktuellt substansvarde
och borskurs

kr/aktie
280
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= Langsiktigt substansvédrde, kr/aktie
—— Aktuellt substansvédrde, kr/aktie
Bdrskurs, kr/aktie
Langsiktigt substansvérde, kr/aktie
= Aktuellt substansvidrde, kr/aktie
= Avyttringsvdrde, kr/aktie

A-aktier, B-aktier Andel av Andel av
’000 ’000 réster, % kapital, %
Familjen Ljungberg 2 190 29 351 31,6 23,7
Konsumentfdreningen Stockholm (4] 32 361 20,0 24,3
Familjen Holmstrdm 1 810 14 549 20,1 12,3
Varma Pensionsfdrsdkringar (4] 8 117 5,0 6,1
Carnegie fonder (] 6 835 4,2 5,1
Swedbank Robur Fonder Q 3 537 2,2 2,7
Vanguard Q 1 917 1,2 1,4
BlackRock ) 1 864 1,1 1,4
Lansfdérsédkringar Fonder Q 1 647 1,0 1,2
AFA Forsédkring (4] 1 549 1,0 1,2
Ovriga ) 20 379 12,6 20,6
Totalt utestaende aktier 4 000 122 106 100,0 100,0
Aterkdpta aktier ¥ - 7 115
Totalt antal emitterade aktier 4 000 129 221

» Aterkdpta aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.
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2023 2022
Aktiedata jan-sep jan-sep
Aktiekurs, SEK
-Lagsta 150,10 123,20
-Hégsta 209,20 215,00
-Stangningskurs 178,10 137,50
B&rsvéarde, mdkr 22,5 17,3
Aktiekurs/Langsiktigt substans-
virde 68% 49%
P/E neg. 2,6
Aktiens direktavkastning 3,0% 3,8%

e —
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Fyra skal att aga aktier
1 Atrium Ljungberg.

Stabil utdelning.

Atrium Ljungberg har levererat en stabil utdelning dar
den effektiva utdelningstillvaxten de senaste 10 aren
har varit 6% per ar. Sedan borsintroduktionen 1994 har
utdelningen i kr/aktie aldrig sankts.

Utdelning och aktiens direktavkastning
Utvecklingen av resultatet ar nyckeln till var

framgang. Tillsammans med vardetillvaxten fran
investeringarna lagger det grunden till avkastningen.

kr/aktie o 5,05 5,20 5,30 %

5 4,85 510 5
4 4
3 3
2 2
1 1

(] Q
2018 2019 2020 2021 2022

Utdelning, kr/aktie
— Direktavkastning, %

M6jlighet till god
vardetillvaxt.

Med en projektvolym om ca 40 mdkr i redan agd mark

eller erhdllna markanvisningar har Atrium Ljungberg - och

darmed aktien - mojlighet till god vardetillvaxt over tid.

Aktiens totalavkastning

Totalavkastning i genomsnitt 11,5% de
senaste fem aren.

30 -21,3
2018 2019 2020 2021 2022

Aktiens direktavkastning, %
— Totalavkastning, %
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Lag finansiell risk.

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

Belaningsgrad och rantetackningsgrad

Stabil belaningsgrad och
rantetackningsgrad.

40 41,1 40,7 39,3

30
20

10

Q Q
2018 2019 2020 2021 2022

Belaningsgrad, %!
— Réntetdckningsgrad, ggr

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

Hallbar
stadsutveckling.

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

Mal 2030

- Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030,

och halvera klimatpaverkan i byggprojekt till 2025.

- Atrium Ljungbergs platser ska na over 90% i
indexet Var stad, ar 2030.

- Betydande inkop ar utvarderade 2025 utifran var
uppfoérandekod for leverantorer.

- Hallbara medarbetare 5,5 i uppfoljningssystemet
Human Financial Wellness.

S.26
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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 férandring av aktiekursen med tilligg for
under aret verkstalld utdelning i % av aktiekursen
vid rakenskapsarets slut.

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

Aktuellt substansvarde per aktie, kr

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

Aktuellt substansvarde per aktie anvands for

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

Antal utestaende aktier

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

Avyttringsvarde per aktie, kr

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

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

Belaningsgrad, %

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

Belaningsgrad anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus Kostnader for
fastighetsférvaltning.

Bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamheten

Projekt och entreprenadomsattning minus
projekt- och entreprenadkostnader.

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

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

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

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

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

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

Genomsnittlig rantebindning anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig utgaende rénta, %

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

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

Justerad belaningsgrad, %

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

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

Justerad belaningsgrad anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs finansiella risk.

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

Kassafléde per aktie, kr, anvénds for att belysa
Atrium Ljungbergs kassafléde, och sarskilt dess
utdelningsférmaga.

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
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 substansvarde per aktie
berdknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

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

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

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

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

Rantetackningsgrad, ggr

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

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

Utdelningsandel, %

Utdelning per aktie i % av resultatet per aktie
fore vardeférandringar, med avdrag for gallande
nominell skatt.

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

S.27

Bas Barkarby har ett strategiskt lage mitt i
expansiva Barkarbystaden. Har véxer ett nytt
kluster for vard och halsa fram.
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Fastighetsrelaterade
definitioner

BOA, kvm
Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara area for
bostader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area
inklusive yttervaggar.

Driftéverskott
Avser hyresintdkter minus kostnader for
fastighetsférvaltning.

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

Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat
anskaffningsvarde och nettoférséaljningsvarde.

Fastighetstyp

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

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

Hyresvarde

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

i befintligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa koncernens
intdktspotential.

Jamforbart bestand

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

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

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbar area for
lokaler.

Lokaltyp

Den verksamhet som bedrivs i den individu-

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

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav
redovisas per lokaltyp.

Nettouthyrning

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

Nettouthyrningen anvénds for att belysa
uthyrningssituationen.

Projektfastighet

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

Omklassificering fran projektfastighet till
fardigstalld fastighet sker vid
fardigstallandetidpunkten.

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

Projektvinst anvands for att belysa varde-
skapande i projektverksamheten.

Tomtrétter

Nyttjanderétt for tomtmark. Enligt IFRS 16
redovisas tomtratter som nyttjanderéttstillgang
i balansrakningen.

Tomtrattsavgald

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

Uthyrbar area, kvm

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

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

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

Vakansgrad, %

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

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i % av
redovisade hyresintakter.

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

Breeam

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

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

Energiintensitet, kWh per kvm

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

Gréna hyresavtal, %

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

Total omséttning
Stammer 6verens med Nettoomséttning enligt
koncernens resultatrakning.

Totala kapitalutgifter

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

Totala driftutgifter
Kostnader for fastighetsskotsel, I6pande
reparationer och underhall.

S.28

| Hagastaden mots gammalt industritegel
med ultraurban arkitektur. Stadsdelen har en
internationell kansla och unik identitet.
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Information fran Rapporttillfallen.
Atrium Ljungberg.

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns publicerade

s s . S Bokslutskommuniké 2023 2024-91-31
pa var webbplats. Delarsrapporter och bokslutskommuniké —
.. . . . . . . Arsredovisning 2023 2024-02-23
oversatts till engelska och bada sprakversionerna finns
tillgangliga pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt. Delarsrapport januari-mars 2024 2024-04-12
Arsredovisningen 6versitts till engelska en kort tid efter Delarsrapport januari-juni 2024 2024-07-05

att den svenska versionen publicerats. Delarsrapport januari-september 2024 2024-10-11

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

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

Ulrika Danielsson, cfo

Telefon: 070-647 12 61

E-post: ulrika.danielsson@al.se Tradera flyttar huvudkontoret till Life City 2023-08-31
Stockholms Auktionsverk satsar stort i Sickla 2023-09-15

ATRIUM
n L LJUNGBERG

. i m https://www.linkedin.com/company/atrium-ljungberg Atrium Ljungberg, oktober 2023.
Box 4200, 131 04 Nacka, besék: Smedjegatan 2C Foto: Alric Ljunghager, Foster+ Partner,
Telefon: 08-615 89 00, info@al.se . . . .
Styrelsens site: Nacka, org. nr.: 5561757047 9 https://www.facebook.com/atriumljungberg Mans Berg, Sanam Ebadnejad, Tengbom
Arkitekter, TMRW.
’ https://twitter.com/atriumljungberg Produktion: Narva Communications.
a 1 . S e https://www.instagram.com/atriumljungberg/




