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01. Introduktion 02. 3. 04. 5. 06. Q7.

Hallbar
stadsutveckling

med fokus pa
blandad stad.

Givetvis ar fastigheter grunden i var verksamhet, men
i sjalva verket ar vi mer intresserade av livet mellan
husen och manniskorna som vistas pa vara platser.

\

Vart fokus ar att aga, forvalta och utveckla attraktiva
stadsmiljoer i Sveriges starkaste tillvaxtomraden;
Stockholm, Uppsala, Géteborg och Malmo. Tillsam-
mans med kommuner, hyresgaster och de som bor

i staden bygger vi levande och trygga stadsmiljoer
dar kontor, bostader och handel blandas med service,
vard och utbildning.

08.
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Fastighetsomraden

Vara fastighetsomraden.

Stockholm Uppsala Goteborg Malmo

Stockholm ar en av de snabbast
vaxande regionerna i Europa med

ett 30-tal storre pagaende utveck-
lingsprojekt. Stockholm star for

80% av Atrium Ljungbergs totala
fastighetsvarde. Vi finns represen-
terade i Sickla, Slakthusomradet,
Hagastaden, Slussen, Stockholm
city, Medborgarplatsen, Sundbyberg,
Liljeholmen, Barkarby och i Kista.

Lokaltyper

a\

Kontor
Handel
Kultur/Utbildning
Halsa/vard @
Restaurang
Dagligvaror O
Ovrigt @
Garage @
Lager/forrad

Total uthyrbar
yta, tusen kvm

635
45

Fastighetsvarde,
mdkr

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta
stad med en stark befolkningstill-
vaxt. Uppsala ar en av vara viktigaste
delmarknader och vi fokuserar var
verksamhet till Uppsala city och till
Granbystaden som inom nagra ar
berdknas vara helt integrerad med
innerstaden. Vi har de senaste aren
starkt vart kontorserbjudande bland
annat genom forvarvet av fastigheten
Mejeriet i centrala Uppsala.

Lokaltyper
Handel
“ Restaurang
Kontor
Dagligvaror O
Bostad
Halsa/vard
Kultur/Utbildning
Lager/forrad
Ovrigt
Garage

Total uthyrbar
yta, tusen kvm

125
6

Fastighetsvarde,
mdkr

Atrium Ljungberg finns represen-
terade péa Lindholmen i Géteborg.
Omradet har utvecklats fran ett
gammalt varvsomrade till Goteborgs
mest kunskapsintensiva och expan-
siva plats, en knutpunkt for staden.
Vi ar med och utvecklar Lindholmen
tillsammans med kommun, hyresgas-
ter och andra samarbetspartners.

Lokaltyper

Kontor
Halsa/Vard @
Garage @
Ovrigt @
Restaurang
Handel
Lager/Férrad

Total uthyrbar
yta, tusen kvm

75

Fastighetsvarde,
mdkr

Malmé ar en stark tillvaxtort med ett
strategiskt lage i Oresundsregionen,
en av Nordens storsta arbetsmarkna-
der med hela 3,8 miljoner invanare. |
Malmo ager vi Mobilia som utvecklas
till attraktiv stadsmiljé6 med en bland-
ning av handel, kontor, bostader och
vard. Vi ar aven en del i utvecklingen
av Moéllevangen, en av Malmds mest
spannande kulturella motesplatser.

Lokaltyper

[

Handel
Kultur/Utbildning
Bostad @
Dagligvaror O
Halsa/vard @
Kontor
Restaurang
Ovrigt @
Garage @
Lager/forrad

Total uthyrbar
yta, tusen kvm

110
3

Fastighetsvérde,
mdkr

Q7.

Goteborg 5%

Malmo 5%

08.

Uppsala 10%

Stockholm 80%
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@1. Introduktion 2.

Fastighetsomraden

Lindholmen i Goteborg har genomgatt
en spannande transformation fran sitt
industriella forflutna till dagens moderna
kontorsomrade och internationella
kunskapskluster.

Mobilia i Malmoé har genomgatt en
imponerande utveckling fran traditionellt
képcentrum till attraktiv stadsdel , dar olika
element som handel, kultur, bostader och
kontor samverkar.

3.

Q4. 05.
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Granbystaden tillhér de mest expansiva
delarna av Uppsala. Omradet utvecklas
snabbt med saval kontor som bosta-
der och ar snart helt integrerat med
stadskarnan.

| Hagastaden mots traditionella indus-
trifastigheter med modern och urban

arkitektur. Tillsammans skapar de en unik
stadsdel med internationell atmosfar.

S.5.
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2023 i korthet

05.

Q7. 08.

2023 i korthet.

I J

Hyresintakterna okade till 2 821 mkr (2 550), varav 6kningen i jamforbart bestand
var 9,9% (4,4).

Driftéverskottet uppgick till 2 016 mkr (1 707), varav jamférbart bestand dkade med
14,4% (1,7).

Projekt- och entreprenadomsattningen uppgick till 412 mkr (256) och
bruttoresultatet till 2 mkr (-26).

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 365 mkr (1 127), motsvarande 10,82 kr/aktie
(8,93 kr).

Orealiserade vardeférandringar fastigheter uppgick till -1 658 mkr (2 671), varav
projektvinster utgjorde 24 mkr (1 416).

Arets resultat uppgick till -954 mkr (4 288), motsvarande -7,56 kr/aktie (33,97).

Nettouthyrningen for aret uppgick till 53 mkr (115), varav bolaget
sagt upp -15 mkr (-69) for avflyttning infor kommande projekt.

Arets investeringar uppgick till 2 155 mkr (6 072), medan fastighetsférsaljningar
uppgick till 1 826 mkr (49). Under aret fardigstalldes Parkhusen Kv 2 i Granbystaden
i Uppsala och per sista december har 35 mkr vinstavraknats motsvarande 65%
tilltradda lagenheter.

| december féreslog styrelsen en ny utdelningspolicy, vilken innebar att ca en
tredjedel av férvaltningsresultatet skall delas ut. Styrelsen féreslar en utdelning om
3,50 kr/aktie (5,30), att delas ut vid tva tillfallen, motsvarande en utdelningsandel
om 32%.

Nettouthyrning

53 mkr

Pagaende projekt

8,2 mdkr

Sammanfattning ¥ 2023 2022
Hyresintakter 2821 2 550
Projekt- och entreprenadomséttning 412 256
Nettoomsattning, mkr 3233 2 806
Bruttoresultat , mkr 2019 1681
Forvaltningsresultat, mkr 1365 1127
D:o kr/aktie 10,82 8,93
Resultat efter skatt, mkr -954 4 288
D:o kr/aktie -7,56 33,97
Fastighetsvarde, mkr 58 505 60 006
Investeringar, mkr 2 155 6 072
Nettouthyrning exkl. egna uppségningar, mkr 68 184
Nettouthyrning inkl. egna uppsagningar, mkr 53 115
Belaningsgrad, %? 42,5 41,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3.8
Genomsnittlig utgaende ranta, % 2,3 2,2
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 262,11 270,60
Borskurs, kr/aktie 231,20 170,90
Miljocertifierad yta, % 72 76
Total energiintensitet, kWh/ m? (normalar) 156 157

U For fullstandig nyckeltalstabell se sid. 140 och for definitioner se sid. 141-142.

2 Ny definition fran Q2 2023, beréknat pa netto réantebarande skulder istéllet for brutto. Nyckeltalen &r omraknade.
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Handelser 2023
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Viktiga handelser under 2023.

Var projektportfolj

Atrium Ljungberg har en stor projektportfol]

som ar koncentrerad till framst fyra omraden i
Stockholm; Hagastaden, Sickla, Slakthusomradet
och Slussen. Under 2023 har tre nya projekt beslu-
tats, motsvarande en investeringsvolym om 990
mkr. Projekten ar Sickla Campus, Mélarterrassen
vid Slussen och Brf Kulturarvet i Sickla.

Stockholm Wood City blir med sina
250 000 kvm vérldens storsta trastad.

L~y

Stockholm Wood City

Atrium Ljungberg lanserade under 2023
Stockholm Wood City - varldens storsta
stadsbyggnadsprojekt i tra. Brf Kulturarvet pa
Nobelberget byggstartas 2024 och blir det forsta
bostadskvarteret i tra. Det blir darmed startskot-
tet for Stockholm Wood City. Projektet i Sickla
omfattar 250 000 kvm i trastomme och har fatt
stor internationell uppmarksamhet.

Fastighetsforsaljning

| januari salde vi fastigheten Skotten 6, dven
kallad Glashuset, pa Drottninggatan i Stockholm
till Axfast AB. Kopeskillingen baserades pa ett
underliggande fastighetsvarde om 1 900 mkr och
omfattade ca 13 500 kvm.

Storre uthyrningar under aret

Under aret gjordes manga viktiga uthyrningar.
Intresset har varit storst for vara fastigheter i
Hagastaden dar vi bland annat tecknat hyresav-
tal med Zmarta, Aarke, Nordr och MTR Nordic
som alla flyttar sina huvudkontor till fastigheten
Mineralvattenfabriken.

Aven Tradera valde Hagastaden for sitt huvudkon-
tor och flyttade i januari 2024 till fastigheten Life
City. | december valde ocksa Bris, Barnens ratt i
samhallet, Hagastadens industrihistoriska hjarta
for sitt huvudkontor. Totalt omfattar uthyrningarna
i Hagastaden ca 12 400 kvm.

| Sickla har flera stora uthyrningar gjorts. Bland
dessa marks sarskilt Stockholms Auktionsverk som
flyttar sin verksamhet till det gamla EXPO-huset i

hjartat av Sickla. Avtalet omfattar ca 1 700 kvm.

| februari blev det ocksa klart att Nacka kommun
forlanger sitt hyresavtal for befintlig gymnasieskola
i Sickla, samtidigt som det planeras for en tillbygg-
nad av skolbyggnaden. Det nya avtalet inklusive
tillbyggnaden omfattar totalt ca 10 000 kvm.

| borjan av aret tecknade vi avtal om ca 4 000
kvm med Kemikalieinspektionen i den gamla
Chokladfabriken i Sundbyberg. Vi har aven gjort
fler uthyrningar i Slussen, daribland med Sony
Music, som flyttar sitt svenska huvudkontor till det
nyrenoverade, ikoniska Katarinahuset. Lokalerna
omfattar ca 1 900 kvm.

| maj valde Ericsson i Goteborg att forlanga sitt
hyresavtal som totalt omfattar 37 000 kvm. De blir
darmed fortsatt en viktig del av Lindholmen de
kommande fyra aren.

| slutet av aret meddelade vi att hyresavtal teck-
nats med Stockholms konstnarliga hégskola,
SKH, i Slakthusomradet dar hégskolans samtliga
verksamheter kommer att samlas. Det nya kvar-
teret, dar SKH:s lokaler ingar, omfattar ca 36 000
kvadratmeter BTA och beraknas sta klart 2030.

Bostadsaffaren

| slutet av 2023 fattade vi beslut om byggstart av
nasta bostadskvarter pa Nobelberget i Sickla. Det
blir det fjarde kvarteret av totalt atta och det forsta
som kommer att uppforas helt i tra. Intresset

for bostaderna pa Nobelberget ar stort. De tva
forsta kvarteren ar klara och inflyttade och infor
sommaren fardigstélls dven det tredje kvarteret.

Under 2024 byggstartar vi det fjarde kvarteret, Brf
Kulturarvet som kommer att besta av 80 bostads-
rattslagenheter fordelade péa tre byggnader. Den
totala ytan blir drygt 8 800 kvm BTA med en
beddmd investering om ca 465 mkr.

A house

Under 2023 férvarvade Atrium Ljungberg 50%

av aktierna i A house, som erbjuder community,
coworking och kreativ utveckling och som sedan
starten 2016 har blivit ett nav fér manga innova-
tiva verksamheter. Tillsammans satsar nu Atrium
Ljungberg och A house pa att expandera till en
rad nya platser i Stockholm och planerar att under
de narmaste aren 6ppna i Atrium Ljungbergs
fastigheter bland annat vid nya Slussen och i
Slakthusomradet.

Utdelningspolicy

Atrium Ljungberg ska bedriva verksamheten med
lagt finansiellt risktagande i syfte att mojliggora
genomfdrandet av I6nsamma och vardeskapande
stadsutvecklingsprojekt. Mot bakgrund av 6kad
investeringstakt i stadsutvecklingsprojekten
beddmde styrelsen att en lagre utdelningsan-

del ar lamplig och beslutade under 2023 om ny
utdelningspolicy.
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?”\/i har goda

forutsattningar

att leverera ett

bra 2024.”

Annica Anis, vd

05. 06.

Q7.
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Ett handelserikt ar.

Sverige befinner sig i en lagkonjunktur och det rader fortsatt osakerhet kring
framtiden. Det gors fa affarer pa transaktionsmarknaden och rantemarknaden
ar fortsatt volatil, aven om manga bedémer att den forsta rantesankningen
frdn Riksbanken kommer ske redan under varen. Vi var tidigt ute och har under
narmare 1,5 ar arbetat aktivt med att stalla om utifran rddande marknadsfor-
utsattningar. Det ar gladjande att detta arbete fortsatter att ge resultat.

Hyresmarknaden ar avvaktande och affarerna tar lang
tid. Finansmarknaden, som varit nervds under storre
delen av 2023 bland annat till féljd av de rekord-
snabba rantehdjningarna, bytte dock fot under slutet
av aret nar inflationen bérjade klinga av och mark-
nadsrantorna darmed foll snabbt. Vi har hogst troligt
lagt rantetoppen bakom oss, dven om langréantorna
vant upp nagot under inledningen av 2024.

Resultatet 2023 speglar ett ar med god leverans fran
alla delar i verksamheten. Vi levererar ett forvaltnings-
resultat om 1 365 mkr vilket motsvarar en tillvaxt

om 21% jamfort med féregaende ar. Samtidigt har vi
skrivit ner fastigheternas varde med 1 658 mkr under
aret, motsvarande 2,8%. Sedan vi startade yield-
okningarna under 2022 har vi 6kat avkastningskravet
med 70 punkter vilket motsvarar en nedskrivning om
12%. Samtidigt har kassaflodet i fastigheterna 6kat
vilket gor att den totala nedskrivningen ar 5% under
perioden. Hégre marknadsréantor paverkar sjalvklart
var finansieringskostnad, men vald ranteriskstrategi,
med en rantebindning om 3,8 &r och 9% andel rorlig
ranta innebar att det tar ett tag innan fullt genomslag
fas i vart rantenetto.

Vi har en stark balansrakning, vilket ar viktigt - inte
minst i tider av fallande priser och lagkonjunktur.
Beladningsgraden var vid utgangen av aret 42,5%.
Med en god likviditetsbuffert om ca 8 mdkr star vi val
rustade for framtiden. Samtidigt har vi en attraktiv
projektportfélj om 40 mdkr som &ver tid ska finan-
sieras. Darfor beslutade styrelsen i december att
fordndra utdelningspolicyn till att dela ut en tredjedel
av forvaltningsresultatet. Infor arsstamman 2024

foreslas en utdelning om 3,50 kr per aktie, att delas
ut vid tva tillfallen om vardera 1,75 kr per aktie.

| december bekraftade Moody’s Atrium Ljungbergs
rating, Baa2 med negative outlook. Ratingen
aterspeglar den hdga kvalitén i var fastighets- och
projektportfélj och var goda finansiella position. Att
marknaden har tilltro till oss, forstar var verksamhet
och uppskattar var langsiktighet ar valdigt viktigt.

Hyresmarknaden

Vi upplever fortfarande dnskemal om 6kad flexibilitet
och service fran vara kunder och férhandlingar och
beslut tar lang tid. Dels ar index forstas en fraga

for hyresgéasterna men framfor allt handlar det om
en osakerhet kring behov av yta de narmaste aren.
Atrium Ljungberg har en véldiversifierad kundportfolj
dar endast fem kunder har mer an 10 000 kvm hos
oss. Det gor oss mindre sarbara nar bolag med stora
lokaler tenderar att minska yta.

Vartannat ar gor branschtidningen Fastighetsvariden
en kartlaggning 6ver de basta framtidslagena for
kontor i Stockholm. 2023 hamnade Slakthusomradet
i topp och pa tredje plats Slussen. 92 experter
ombads blicka tio ar in i framtiden och konstaterade
att lagen med storst hyrespotential har koppling

till den planerade tunnelbaneutbyggnaden. Det ar
gladjande att stora delar av var portfélj placerar sig
pa topp 10 listan.

Pa handelssidan kan vi konstatera att det finns
intresse fran nya aktorer - pa alla vara platser. Vi har
under manga ar arbetat aktivt med mixen pa vara
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handelsplatser sa att de ska fungera i saval goda som
samre tider. Denna langsiktiga strategi har vi stor
nytta av nu. Vi ser en dkning i omsattningen pa vara
handelsplatser trots att hushallens konsumtionsut-
rymme minskat.

A house

Trenden mot 6kad flexibilitet och service var en
anledning till att vi under 2023 valde att investera

i coworking- och eventbolaget A house. Atrium
Ljungberg forvarvade 50% av aktierna i A house for ca
20 mkr. A house har blivit ett nav for manga innovativa
verksamheter och nu planerar vi for expansion till

en rad platser i Stockholm, inom Atrium Ljungbergs
bestand. Genom partnerskapet breddar vi vart erbju-
dande till befintliga kunder och vi riktar oss dven mot
nya branscher. A house dppnade sin forsta enhet i
Slakthusomradet i borjan av februari 2024.

Affarer under aret

Lagen innanfor tullarna i Stockholm ar mest att-
raktiva och for var del fortsatter Hagastaden att

vara mest i fokus. Dar marks uthyrningar till Bris
som tecknade avtal under sista kvartalet. Utover
detta har Tradera tecknat avtal i Life City och Aarke

i Mineralvattenfabriken. Aven MTR Nordic, Nordr,
Granit, KitchenTime, Zmarta Group och NIO valde att
lokalisera sina huvudkontor hos oss. Totalt omfattar
arets uthyrningar i Hagastaden ca 12 400 kvm.

Aven i Sickla har det gjorts affarer. En av dem &r
uthyrningen till Stockholms Auktionsverk som
flyttar till Expohuset invid Marcusplatsen. En annan
gladjande uthyrning var till Blasarsymfonikerna som
flyttar fran nuvarande lokaler vid Nybrokajen till
Dieselverkstaden. Under aret har vi ocksa tecknat
avtal med Nacka kommun om att forlanga hyresav-
talet for befintlig gymnasieskola, samt genomfdra en
tillbyggnad av skolan. Det nya avtalet omfattar totalt
drygt 10 000 kvm, varav 2 100 kvm nybyggnation,
och ska inrymma YBC (Young Business Creatives).

Slussen kommer att bli en fantastisk plats. Visst ar
det ldngt kvar men redan nu ser man hur bitarna
borjar falla pa plats. Intresset for vara fastigheter har
varit stort, framfor allt for Katarinahuset som star
klart under 2024. Huset fylls med en mix av kreativa
hyresgaster, daribland Sony Music och A house.

3. Q4.

Jag ar ocksa glad att Ericsson under 2023 valde att
forlanga sitt hyreskontrakt pa Lindholmen i Goteborg.
Avtalet omfattar ca 37 000 kvm.

Sammantaget levererade vi en nettouthyrning om
53 mkr for aret, men da har vi inte inkluderat uthyr-
ningen till Stockholms konstnarliga hogskola om

20 000 kvm med inflyttning 2030. Avtalet ar villkorat
och vi kommer rapportera denna i nettouthyrningen
nar villkoren ar uppfyllda.

Bostadsrattsmarknaden

2023 har praglats av inflation, ldgkonjunktur och
stigande bolaneréntor vilket paverkat de privata
hushéllen och lett till en historiskt trogrorlig bostads-
marknad. Det ar en tydlig skillnad i kopbeteendet
jamfort med tidigare ar, dar bostadskoparna nu véljer,
eller tvingas, att salja forst.

Nyproduktionsmarknaden har praktiskt taget stannat
upp. De projekt som under aret trots allt haft en
fortsatt forsaljningstakt ar de med bra lage och kort
tid till inflyttning. For att mota kdparnas forandrade
forutsattningar har det blivit allt viktigare att erbjuda
mojlighet att kdpa och sélja i samma marknad, samt
ett flexibelt tilltrade.

| ljuset av detta kdnns det riktigt bra att vi nu beslutat
att byggstarta néasta etapp pa Nobelberget i Sickla,

Brf Kulturarvet med 80 lagenheter och en investe-
ringsvolym om 465 mkr. De tva forsta kvarteren pa
Nobelberget ar klara och under férsta halvaret 2024
fardigstélls aven den tredje etappen. For att mota kun-
dernas behov av att kopa och sélja pa samma marknad
véljer vi nu att pabdrja produktionen av Brf Kulturarvet
men kommer att starta forsaljningen vid ett senare till-
falle. Vi ar langsiktiga i var stadsutvecklingsstrategi och
detta visar vi nu genom att, trots radande marknads-
lage, ta nasta steg i utvecklingen av Nobelberget.

Projektportféljen

| december 2023 godkande Kommunfullmaktige
avtalet for Malarterrassen som sista beslutsinstans.
Det innebar att vi nu kan gé vidare i arbetet med att
utveckla den nya motesplatsen i Slussen. Vi tilltrader
i oktober men redan sommaren 2025 ska platsen
borja aktiveras. Jag ar glad 6ver fértroendet att fa
utveckla Mélarterrassen. Det blir en helt unik plats

05. 06.

med panoramavy over Gamla stan och en mangfald
av mat- och kulturupplevelser. Den totala investe-
ringen uppgar till ca 430 mkr och i samband med
godkannandet av avtalet forlangdes dven markan-
visningsavtalet for intilliggande kontorskvarter och
Handelsplatsen.

En annan stor nyhet ar som tidigare namnts avtalet
med Stockholms konstnarliga hogskola, SKH. Det
nya kvarteret, dar SKH:s lokaler ingar, omfattar

36 000 kvm och beréknas sta klart 2030, efter tre

ars byggtid. Investeringen beddms uppga till drygt

2 mdkr och hyresavtalet, med en avtalstid om 20 ar,
ar godkant av regeringen men forutsatter bland annat
att detaljplanen vinner laga kraft.

Stockholm Wood City

”l en banbrytande satsning har Atrium Ljungberg
tagit initiativ till Stockholm Wood City - vérldens
storsta urbana stadsbyggnadsprojekt i tra. Det nya
omradet kommer att erbjuda en urban miljé med
en mix av arbetsplatser, bostader, restauranger och
butiker, allt uppfort i trastomme. Stockholm Wood
City markerar en ny era for hallbar stadsutveckling
och blir ett internationellt skyltfonster for hallbart
byggande.”

Ja, sa |6d de forsta raderna i lanseringen av
Stockholm Wood City - varldens storsta stadsut-
vecklingsprojekt i tra. Jag ar valdigt stolt dver detta
initiativ, det ar inte bara ett viktigt steg for oss som
foretag, utan en historisk milstolpe for svensk inno-
vationsformaga. Stockholm Wood City omfattar hela
250 000 kvadratmeter med 7 000 kontorsplatser och
2 000 bostader i Sickla. Vi hoppas att initiativet ska
inspirera andra bolag, inte bara i Sverige utan aven
internationellt. Uppmarksamheten kring projektet har
varit massiv med bevakning i saval nationella som
internationella medier.

Hallbarhet

Under 2023 antog Atrium Ljungbergs styrelse nya
hallbarhetsmal, som ett komplement till de befintliga.
Anledningen ar att vi vill mota 6kade forvantningar
fran intressenter samt kommande lagkrav. | prakti-
ken innebéar det 6kad ambitionsniva inom ett antal
omraden sa som cirkularitet, klimatanpassning,
affarsetik och mangfald.

Q7. 08.
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Som komplement till malet om att bli klimatneutrala
2030 har vi ocksa antagit ett netto-noll mal till 2040.
Vi har med detta atagit oss att satta mal i linje med
SBTi Net-Zero Standard for att fa ett kvitto pa att
vara ambitiosa mal ar robusta och linjerade med
vetenskapen.

Transaktioner

| januari salde vi fastigheten Skotten 6, aven kallat
Glashuset, pa Drottninggatan i Stockholm, omfat-
tande ca 13 500 kvm. Kdpeskillingen baserades pa
ett underliggande fastighetsvarde om 1 900 mkr.
Frantrade skedde den 31 januari. Forsaljningen var
ett naturligt steg i att renodla vart fastighetsbestand
till platser dar vi har mojlighet att forverkliga var
vision och stadsutvecklingsstrategi och ett led i att
starka var balansrakning.

2024

Vi star val rustade, men samtidigt 6dmjuka, infor
2024. Hyresmarknadens utveckling utifran lagkon-
junktur och dndrade behov paverkar alla fastighets-
bolag, sa dven Atrium Ljungberg. | dessa tider visar
dock var strategi, att bygga hallbar attraktiv stad, sin
riktiga styrka. Indexutfallet for 2024 medfor att vi har
135 mkr med oss in i hogre hyresintakter samtidigt
som vi ska bibehalla var goda kostnadskontroll.
Dartill fardigstélls vart stora projekt Katarinahuset
vid Slussen i bérjan av aret, vilket medfér god
driftnettotillvdxt. Aven om vi ser fortsatt sjunkande
marknadsrantor ar nivaerna hogre an de vi har i var
ranteportfolj, vilket medfor att var snittranta kommer
stiga successivt.

Sammantaget har vi forutsattningar for att leverera
ett bra 2024, men det kraver fokus och hart arbete.
Jag kdnner mig dock valdigt trygg i detta. Atrium
Ljungberg har fantastiska medarbetare med stort
engagemang. Jag vill rikta ett varmt tack till er, vara
kunder och vara samarbetspartners for ett riktigt bra
2023.

Annica Anas, vd

S.9.



@1. Introduktion 2.

Varfor investera?

3. Q4.

05. 06.

Q7.

08. @

Fyra skal att aga aktier

i Atrium Ljungberg.

1. stabil utdelning.

Atrium Ljungberg antog under 2023 en ny utdel-
ningspolicy dar ca en tredjedel av forvaltnings-
resultatet ska delas ut. Darutdver kan styrelsen
foresla att vinster av engangskaraktar kan féras
over till agarna.

Utdelning och aktiens
direktavkastning

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

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

Aktiens
totalavkastning

Totalavkastning i genomsnitt 12% de senaste
fem aren.
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3. Lag finansiell risk.

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

Baa2 med negativ utsikt.

Belaningsgrad och
rdntetdckningsgrad

Stabil belaningsgrad och rantetackningsgrad.
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4. Hallbar stadsutveckling.

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affairsmodellen
dar vi kontinuerligt utvecklar vadra omraden i en
hallbar riktning. Vi ar en langsiktig aktér som tar
ansvar for var verksamhets paverkan pa manniskor
och miljo.

Utvalda hallbarhetsmal

Atrium Ljungberg ska vara klimatneutrala 2030
och netto-noll 2040, och fatt malen godkanda
enligt Science Based Targets (SBTi)

Alla platser och fastigheter ska vara klimatan-
passade 2030 och arbetet bedrivs enligt TCFD

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

40% lagre energianvandning och okad egen-
produktion av fossilfri energi 2030

Atrium Ljungberg ska ha éver 50% Taxonomi-
férenlig omsattning 2025

100% av nya leverantdrer undertecknar Atrium
Ljungbergs leverantérskod 2030

100% av medarbetarna ar utbildade i affarsetik
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Var vision och affarsidé.

“Alla vill leva i var stad". S& lyder Atrium Ljungbergs vision, en
vision som ar djupt forankrad i bolaget och som bade inspirerar
och forpliktigar. Vi har rotterna i den gamla byggmastartraditio-
nen. Utifran denna har vi utvecklat vara strategier med syfte att
skapa langsiktigt hallbara platser med ett attraktivt innehall.
Med visionen i sikte skapar vi varde for bolaget och darmed for

vara aktieagare och for samhallet.

Var stadsutvecklingsstrategi

Atrium Ljungberg utvecklar stadsdelar som skapar
varden for kommuner, hyresgaster, vara aktiedgare
och alla som bor och verkar i vara omraden. Och
vi har en tydlig strategi for detta. Vart arbetssatt
bygger pa samverkan och dialog och vi stravar
alltid efter att ta tillvara platsernas sjal, ursprung
och basta egenskaper. For att en plats ska vara
attraktiv och locka manniskor under dygnets alla
timmar behévs manga anledningar till att vara dar.

Var afféarsidé

Genom langsiktigt agande, utveckling och
férvaltning erbjuder vi vara kunder attrak-
tiva stadsmiljoer med tjansteerbjudanden
for kontor, bostader och handel pa starka
delmarknader. Med egen kompetens och
helhetsperspektiv adderar vi mervarde for
kunder och samarbetspartners, och skapar
vardetillvaxt i bolaget.

7

Runt 85% av Sveriges befolkning bor idag i stader . 1
och vi ser langsiktigt en fortsatt urbanisering, vilket - BB Tio goda s kal att
innebar saval utmaningar som majligheter for alla 7 =

oss som arbetar for att skapa hallbara, attraktiva . Y - - - pé en p]_ats

platser. Vi pa Atrium Ljungberg utgar fran koncep-
tet “the power of 10” i vart stadsutvecklingsarbete,
ett koncept som innebar att det alltid ska finnas
minst tio anledningar att besdka en plats. Vart
fokus ar att utveckla och forvalta levande stadsmil-

1. Folkliv hela dygnet

Aktiviteter och sport

jéer med en blandning av kontor, bostader, handel, . Kultur och larande

service, utbildning och kultur. Platser som majlig-

gor en hallbar livsstil och som samtidigt erbjuder . Konst och kulturhistoria

ett attraktivt stadsliv dar manniskor vill leva, arbeta

och vistas - idag och i framtiden. . Natur och smarta ekosystem
Vi finns pa starka delmarknader i Stockholm, . Lek och sociala ytor
Uppsala, Goteborg och Malmé. Vi ar en langsiktig

agare och tar ett stort ansvar for vara omraden. . ' . Mat och uteserveringar
Att vi ager stora, sammanhangande platser ger oss

en unik majlighet att skapa en bra helhet med en
blandning av verksamheter som stédjer varandra
och hojer hela omradets attraktivitet. Narheten

i en tat och blandad stadsmiljo, ibland kallad
“15-minutersstaden” medfor hallbarhetsvinster,
bland annat genom korta transportavstand, val

Lugna oaser
Digital infrastruktur och wifi

10. Handel och service
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Var vision och affarsidé

utvecklad kollektivtrafik och goda majligheter till
delningsekonomi. P& Atrium Ljungberg arbetar vi
for att utveckla vara omraden i hallbar riktning. Det
ar inte bara viktigt ur ett socialt, ekonomiskt och
miljomassigt perspektiv - det hdjer ocksa omrade-
nas attraktionskraft.

3. Q4.

Socialt hallbara platser

Vi har lange sagt att vi ar ett fastighetsbolag som
ar mer intresserade av livet mellan husen. Social
héllbarhet har alltid varit i fokus nar vi utvecklar
vara platser eftersom vi ar dvertygade om att
trivsel och trygghet skapar en battre stad. Vi har

05. 06.

utvecklat ett index for social hallbarhet, dar vi
arbetar med fragan utifran vart perspektiv som
fastighetsutvecklare och fastighetsagare. Indexet
som vi kallar “Var stad” bygger pa principer for
hallbar stadsutveckling som vi har systematiserat,
for att gora arbetet metodiskt och matbart.

Vi har satt upp malet att alla vara sammanhéang-
ande platser, dar vi har fler an en solitar byggnad,
ska na 90% av indexet till 2030. Malet socialt
hallbara platser blir ett satt for oss att folja upp hur
vara aktiviteter bidrar till att vara platser blir mer
hallbara, och darigenom na visionen alla vill leva i
var stad.

En stark projektportfolj med tydligt
hallbarhetsfokus

Atrium Ljungbergs affairsmodell innebar att dga,
forvalta och utveckla fastigheter och stadsdelar
pa ett ansvarsfullt och hallbart satt. Vi har en
projektportfélj motsvarande en investeringsvolym
om ca 40 mdkr i redan dgd mark eller erhallna
markanvisningar dar Slakthusomradet och Sickla
utmarker sig.

Under 2023 tog Atrium Ljungberg initiativ till varl-
dens storsta trabaserade stadsbyggnadsprojekt,
Stockholm Wood City. Projektet omfattar 250 000
kvm, 7 000 nya arbetsplatser och 2 000 bostader.
Byggnationen av Brf Kulturarvet pa Nobelberget
pabodrjas 2024. Det blir det forsta bostadskvar-
teret att byggas i trd och blir darmed starten for
Stockholm Wood City. Pa manga satt visar projek-
tet upp svensk innovationsférmaga nar den ar som
bast. Genom innovativ design, teknik och en stark
samarbetskultur satts en ny standard for hallbart
byggande.

Fastighetsbranschen spelar en helt avgérande roll
i den grona omstallningen, da byggnationer star
fér ca 40% av varldens CO,-utslapp. Férdelarna
med trabyggnationer ar manga, bade for miljé och
manniskors valmaende. Tra har mindre klimatav-
tryck an andra material och lagrar koldioxid under
hela tiden det ar i bruk. Forskningsstudier har visat
att manniskor paverkas positivt pA manga satt av
byggnader i tramaterial. Att bygga i trd innebar

o7. 08. @

ocksa betydligt tystare byggarbetsplatser och
minskar antalet tunga transporter.

Vart langsiktiga fokus pa hallbar stadsutveckling

ar en av anledningarna till att vi fatt fortroendet

att vara med och utveckla stora delar av Slakthus-
omradet i sédra Stockholm. Det ar det storsta
utvecklingsprojektet i Stockholm i modern tid

och kommer att paga fram till ar 2033. Omradet
utvecklas till en urban stadsdel dar mat och kultur
far ta stor plats, samtidigt som den kulturhistoriska
miljon varsamt bevaras och utvecklas.

85% av projektportféljen ligger i omraden med
direkt anslutning till befintliga eller nya tunnel-
banestationer. Narheten till sparbunden trafik har
stor positiv paverkan pa hyresnivaerna, vilket i sin
tur leder till ett Okat varde pa vara fastigheter.

Vi ar redo att skapa framtidens hallbara stad

Vi utvecklar hallbara stader och fastigheter dar
manniskor ska leva och arbeta i manga ar fram-
over. Stader som ska klara urbanisering, klimat-
férandringar och samhéallsomvandling. Vi tar lang-
siktigt ansvar nar vi bygger, utvecklar och forvaltar.

Idag lever vi i en globaliserad varld, nagot som
aven avspeglar sig i hallbarhetsfragor. De globala
fragorna kraver gemensamma I6sningar. Det ar val
kant att fastighetsbranschen har stora utmaningar
nar det galler begransning av klimatpaverkan och
overutnyttjande av resurser, sa har kan vi goéra
skillnad. Var bransch har ocksa stora mojligheter
att paverka positivt, framst ur de sociala per-
spektiven dar vi dels kan bidra till 6kad trygghet,
forbattrad halsa och sakerhet, dels arbeta mot
korruption och fér manskliga rattigheter. Atrium
Ljungbergs fokus ar alltid att verka med omsorg
om manniskor och miljé.

Var vision lyder “Alla vill leva i var stad”. | sam-
verkan med saval hyresgaster som kommuner
och leverantorer arbetar vi for att paverka hela
vardekedjan i en hallbar riktning. Tillsammans nar
vi langre an vi hade gjort var och en for sig.

S.12.
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Affarsmodell.

Projektutveckling.

Var projektutveckling innefattar saval
nybyggnation som om- och tillbygg-
nader av fastigheter pa attraktiva
platser i storstadsregionerna, ofta

i anslutning till befintligt bestand.
Projektledningen genomfdrs med
egen personal fran idé till inflytt.
Projektens avkastning skall ge en
battre Idnsamhet an att forvarva fast-
igheter med ett befintligt kassafléde,
och darmed bidra till saval driftnetto-
tillvaxt som vardetillvaxt.

Hallbarhet.

Varderingar.

Samverkan

Genom att samverka 6ver granser
kan vi skapa helt nya mojligheter

- bade for oss sjalva och for vara
kunder.

Fastighetsforvaltning.

Vi har en egen forvaltningsorganisa-
tion som arbetar nara kunderna for
att tillgodose deras behov pa basta
satt och samtidigt vara lyhorda for
nya affarsmojligheter.

Langsiktighet

Framtiden genomsyrar allt vi gor.
Fran vart agande och vara hallbara
|I6sningar till hur vi arbetar internt
och i relationen med kunder och
samarbetspartners.

Innovativt tankande

Vi ser méjligheter och hittar alltid de
basta [6sningarna pa vart eget satt.
Vi vill lara oss, vaga testa nytt och
hitta nya former for att samverka,
med syfte att skapa ett attraktivt
kunderbjudande.

Forvarv och forsdljning.

Vi utvecklar och forvaltar for att 4ga en lang tid
framover. Forvarv av nya fastigheter och mark
genomférs om vi kan uppna strategiska forde-
lar och goda driftnettotillskott eller erhalla en
god avkastning genom var projektutveckling.

Vi séljer fastigheter dar vi inte ser maojlighet till
en langsiktig utveckling i linje med var affars-
modell och vision.

Palitlighet

Vi lovar det vi kan halla och vi haller
det vi lovat. Mottot “ett handslag
galler” ar lika aktuellt idag som igar.

S.13.
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Strategi med fokus

pa vardetillvaxt.

Var strategi ar fundamentet for att gora ratt saker pa ratt stallen och
med stort engagemang samtidigt som kund och héllbarhet alltid ar i
fokus. Genom var strategi skapar vi innovativa, levande och hallbara
stadsmiljoer vilket ger god vardetillvaxt over tid.

Finnas pa starka
delmarknader

Vi ska finnas pa starka
delmarknader i stor-
stadsregioner dar det
finns forutsattningar for
langsiktig befolknings-
tillvaxt.

Varfor

Langsiktig befolknings-
tillvaxt skapar forutsatt-
ningar for langsiktig
I6nsamhet fér bade oss
och vara kunder.

Hur

Vi fokuserar var
utveckling till omraden
som uppfyller tillvaxt-
kriterier. Projekt- och
forvarvsmojligheter
genomfdrs med ut-
gangspunkt i omrades-
visa strategiplaner.

Utveckla attraktiva
stadsmiljoer

Vi ska fokusera pa att
utveckla attraktiva
stadsmiljéer for kontor
och bostader komplet-
terat med handel, kultur,
service och utbildning.

Varfor

Blandningen &kar

flodet av manniskor

pa platsen och skapar
synergier for alla
aktorer, som darmed
ges storre mojligheter
att bedriva framgangsrik
affarsverksamhet.

Hur

Vara omradesvisa
strategiplaner utformar
innehallet pa varje plats,
utifran platsens specifi-
ka forutsattningar.

En betydande
aktor

Vi ska vara en betydande
aktér med stora och
sammanhalina enheter
pa varje delmarknad.

Varfor

Som en betydande

aktor kan vi leda och
paverka utvecklingen
och skapa langsiktigt
hallbara stadsmiljcer.

Hur

Vi fokuserar var
utveckling och vara
forvary till platser dar
vi redan ar etablerade
eller dér vi vill bli en
betydande aktor.

Fokus pa vara
kunder

Vi ska ha fokus pa vara
kunder i allt vi gor.
Samarbetet med kunder,
kommuner och andra
intressenter ska vara
nara, langsiktigt, stabilt
och engagerat.

Varfor

Genom fortroendefulla
relationer och sam-
verkan hittar vi innovativa
|6sningar och skapar
tillsammans langsiktigt
hallbara och attraktiva
miljcer.

Hur

Vi har lokal personal

pa plats i varje omrade
och bygger langsiktiga
relationer med vara
kunder och intressenter.

Fastigheter och
byggritter

Vi ska forvarva, utveckla
och féradla fastigheter
och byggrétter.

Varfor

Vi skapar vardetillvaxt

i bolaget genom aktiv

férvaltning och genom
projektutveckling.

Hur

Genom noggrann utvar-
dering av projekt- och
transaktionsmajligheter
allokeras kapital till de
mojligheter som lang-
siktigt beddms addera
storst varde till Atrium
Ljungberg.

Integrerat
hallbarhetsarbete

Vi ska ha ett hallbarhets-
arbete som ar integrerat
i affarsstrategin och en
viktig del av vart erbju-
dande. Vi ska forbattra
vart eget och vara intres-
senters ansvarstagande
pa omradet.

Varfor

Hallbarhet ar av yttersta
strategisk vikt for bolag
som vill vara langsiktigt
relevanta.

Hur

Med bas i vara malsatt-
ningar ar hallbarhet en
fraga som ar pa agen-
dan varje dag for alla
anstallda inom alla delar
i bolaget, fran daglig
forvaltning till projekt,
och finansiering.

Affarsprocessen
i egen regi

Vi ska leda och driva
hela affarsprocessen i
egen regi och med egen
kompetens.

Varfor

Genom att sjalva driva
hela affarsprocessen
inklusive projektutveck-
lingen kan vi ta val hand
om vara kunder och
sakerstalla hog kvalitet i
langsiktig forvaltning.

Hur

Vi har personal med
kompetenser och egen-
skaper som uppfyller
vara grundvarderingar
och vi utvecklar vara
anstéllda over tid.

Engagerade
medarbetare

Vi ska ha engagerade
medarbetare som
brinner fér det vi gor.
Grundvarderingarna;
langsiktighet, samverkan,
palitlighet och innovativt
tankande éar val forank-
rade.

Varfor

Kompetenta, motive-
rade och engagerade
medarbetare &ar en
férutsattning for goda
resultat.

Hur

Var féretagskultur
préglas av delaktighet
och omsorg om varje
individ. Hallbara med-
arbetare ar grunden
for utveckling och
I6nsamhet.

08. @

Lag finansiell
risk

Vi ar langsiktiga och ska
verka i saval goda som
daliga tider.

Varfor

Lag finansiell risk mojlig-
gor hégre operationell
risk i form av en stor
projektportfolj.

Hur

En belaningsgrad som
inte ska Gverstiga 45%
och en rantetacknings-
grad om lagst 2,0. God
rante- och kapitalbind-
ning med en flexibel

finansieringsportfolj.

S.14.
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Varldens storsta stadskvarter

1 tra.

| en banbrytande satsning lanserade Atrium Ljungberg under
2023 varldens storsta trabaserade stadsbyggnadsprojekt.
Projektet har fatt stor uppmarksamhet och blivit ett interna-
tionellt skyltfonster for hallbart byggande. Projektet visar upp
svensk innovationsformaga nar den ar som bast och markerar
en ny era for hallbar arkitektur och stadsutveckling.

Stockholm Wood City omfattar 250 000 kvm och
ligger i de centrala delarna av Sickla. Omradet
kommer att innehalla cirka 7 000 nya arbetsplatser
och 2 000 bostader kombinerat med restauranger
och service. Utbyggnaden av Stockholm Wood
City kommer att ske etappvis, dar det férsta
spadtaget tas 2024 i samband med starten av
bostadskvarteret Brf Kulturarvet pa Nobelberget.
De forsta kontorshusen forvantas sta klara 2027.

Varfor bygga i tra?

Det finns manga fordelar med att bygga i tra och
tekniken finns pa plats for att gora det i storre
skala. Fordelarna ar bade miljé- och halsomassiga
samt ekonomiska. Bland annat mojliggor det lagre
klimatavtryck over livscykeln, anvandning av lokal
radvara, energisnal tillverkningsprocess och tystare
byggarbetsplatser.

Forskningsstudier har visat att manniskor paver-
kas positivt av att vistas i byggnader i tramaterial.
Resultaten ar tydliga och 6vervaldigande.

Tramaterial gor luftkvaliteten battre och har en
positiv inverkan pa manniskors fokus, kreativitet
och humor - stressnivderna gar ner och produkti-
viteten upp. Samtidigt ar klimatvinsterna enorma.

Tra har mindre klimatavtryck an andra material
och lagrar koldioxid under hela tiden det ar i bruk.

Nya hallbarhetsmal

Att satsningen gors av Atrium Ljungberg ar ingen
slump. Vi har ambitiésa hallbarhetsmal som bland
annat innefattar att vi ska bli klimatneutrala senast
2030. Som komplement till detta har vi ocksa
antagit ett netto-noll mal till 2040, en robust och
ambitidos malsattning, linjerad med vetenskapen
utifran SBTi Net-Zero Standard. For att na malen
racker det inte med att genomfoéra forbattringar
pa marginalen. Positionerna flyttas fram genom
att bygga med resurseffektiva metoder, aterbruk
och cirkulara materialfloden. | en sammankopplad
stadsdel dar fokus ar pa egenproducerad energi
samt lagring och delning av energi ar vart mal att
etablera en ny standard for hallbar stadsbyggnad.

Fastighetsbranschen ar i dag en viktig del av det
svenska naringslivet men har inte haft en lika
tydlig innovationsledande position som svenska
industri- och techbolag. Atrium Ljungberg vill
forandra det och visa att stadsutvecklarens roll ar
minst lika avgdrande for att utveckla samhallet,
ekonomin och kulturen. Stockholm Wood City
levandegor den ambitionen.

05. 6. o7. 08. @

Stockholm
Wood City

Léas mer om projek-
tet www.al.se.

III‘ fI II l.f :
sy I hE  aa : e i, el

Stockholm Wood City - 250 000 kvm
byggt i trastomme planeras i Sickla.
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Finansiell modell.

Vart forvaltningsflode, dvs. kassaflédet fran
forvaltningen, ar nyckeln till var framgang.

Tillsammans med vardetillvaxten fran inves-
teringarna och vald finansiell risk lagger det
grunden for var utdelning och avkastning till

Avkastning pa eget
kapital

Mal: >10%
Utfall: -3,4%

Avkastning pa eget kapital ska
vara minst 10% per ar 6ver tid.
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agarna. Givet var intjaning och utdelnings-
policy mojliggors en arlig investeringskapa-
citet om ca 4-5% av var egna storlek utan att
forskjuta var belaningsgrad namnvart. Det
motsvarar for narvarande ca 2,5-3,0 mdkr per

Aktieutdelning

Mal: Ca 33%
Utfall: 32%

Ny policy for 2023:
Aktieutdelningen ska motsvara
ca en tredjedel av forvaltnings-
resultatet.
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UForeslagen utdelning

Investeringar i egna
fastigheter

Arlig investeringsvolym: 2,5-3,0 mdkr
Utfall: 2 155 mkr

Bolaget kan investera ca 5% av sin
egen storlek utan storre paverkan pa
belaningsgraden, vilket motsvarar ca
2,5-3,0 mdkr/ar.
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ar i nettoinvesteringsvolym. Atrium Ljungberg
ska ha lag finansiell risk och valda riskmatt ar
beladningsgrad och rantetackningsgrad dar bela-
ningsgraden netto inte far dverstiga 45% och
rantetackningsgraden inte understiga 2.0.

Belaningsgrad

Policy: <45%
Utfall: 42,5%

Belaningsgraden ska inte
overstiga 45%.
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Policy: 2 ggr

Rantetdckningsgrad

Policy: >2 ggr
Utfall: 3,7 ggr

Rantetackningsgraden ska
inte understiga 2 ggr.
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Overgripande mal

Utfall mal och nyckeltal 2023

Bidrag till FN:s
Globala Mal (SDG)
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Véardeskapande for
intressenter
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05.

06. Q7.

08.

Samhallet.

Att utveckla socialt, miljomassigt och
ekonomiskt hallbara platser i staden
dar alla vill leva.

Vi skapar hallbara stadsmiljéer dar
manniskor vill leva, vistas, arbeta och bo 6ver
tid. Befintliga varden tillvaratas samtidigt
som nya ekonomiska, sociala och miljomas-
siga varden som Okar platsens attraktivitet
tillfors. Vi skapar forutsattningar for levande
stadsmiljéer med en blandning av kontor,
bostader, handel, service, utbildning och
kultur och tar stort ansvar for en plats avse-
ende trygghet, service och parker.

- 43% utfall i Var Stad index.
Mal: 50% 2025 och 90% 2030

- 100% av fastighetsbestandet har genomgatt
en klimatriskanalys
Mal: Alla vara platser och fastigheter ar
klimatanpassade senast 2030

13 Huen
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Vardeskapande for vara
intressenter.

Kund.

Att skapa hallbara fastigheter och
lokaler som vara kunder vill nyttja
under en lang tid framover.

Vi &@r en langsiktig fastighetsutvecklare med
nara samverkan med vara kunder. Vi vill Gver-
traffa vara kunders behov av attraktiva kontor,
handelsplatser och bostader och skapa
forutsattningar for hallbarhet. Arbetet med att
minska paverkan pa miljon sker systematiskt,
bade nar vi forvaltar befintliga fastigheter och
anpassar, renoverar eller bygger nytt. Genom
att skapa attraktiva platser tillfor vi mervéarden
till hyresgaster och boende pa vara platser.

- 28 % reduktion av klimatavtrycket fran
planerade och pagaende projekt
Mal: -50% till 2025 och -75% till 2030

- 15 % reduktion av klimatavtrycket i forvalt-
ningen
Mal: -22% till 2025 och -44% till 2030

- 1% lagre energiintensitet (normalarskor-
rigerad i jamforbart bestand) jamfort med
foregaende ar.

Mal: -40% till 2030

- 6 % reduktion av vattenanvandning per kvm

(LfL) jamfort med féregaende ar.
Mal: -20% till 2030
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Leverantdrer.

Att ta affarsetiskt ansvar och sam-
verka med vara leverantérer for hall-
bara leverantorskedjor.

For att lyckas med vara mal behéver vi knyta
an de basta leverantérerna. Darfor arbetar
vi med ett stort fokus pa utveckling och vill
vara en bra bestallare for att skapa starka
samarbeten. Vara leverantorer ar en forlang-
ning av oss och darfér arbetar vi proaktivt
tillsammans. Med vart arbete vill vi ta vart
affarsetiska ansvar for att motverka de risker
som finns i vara leverantdrskedjor.

- 20% av betydande inkép utvarderade
utifran var uppférandekod
Mal: 100% till 2025

- 2 genomférda
leverantorsutvecklingsprogram

- 2 st externa revisioner av utvalda
leverantorer

16 oot ANSTANDIGA
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

y,

Medarbetare.

Att skapa trygghet, trivsel och lika
mojligheter for de manniskor som
arbetar med oss.

Med val férankrade grundvarderingar och
en god arbetsplatskultur, tydliga mal och en
mojlighet till utveckling har vi medarbetare
som trivs, mar bra och levererar det allra
bésta. Var arbetsplats stimulerar samar-
bete, kreativitet och effektivitet, vilket ar
avgorande parametrar for att ett foretag ska
lyckas.

- 5,6 i Medarbetarindexet HFW (Human
Financial Wellness)
Mal: éver 5.5 / 7 till 2025

- 67% kvinnor i bolagsledningen och 34%
kvinnor bland medarbetare
Mal: Jamn kénsfordelning (40/60%) i
bolagsledning och bland medarbetare.

- 100% Kollektivavtalstackning

3 GODHALSAOCH

VALBEFINNANDE

Investerare.

Att utgora en langsiktigt hallbar
investering for vara agare.

Genom var affairsmodell, innovativ hallbar
stadsutveckling och en stor projektportfol]
koncentrerad till attraktiva omraden i fyra
vaxande storstadsregioner, har vi forutsatt-
ningar for en stabil investeringstakt. Genom
investeringar i egna fastigheter och en effek-
tiv forvaltning som fokuserar pa langsiktighet
skapar vi en god vardetillvaxt for Atrium
Ljungbergs dgare.

- 21% Taxonomiférenlig omsattning
Mal: 50% till 2025

- 69% Hallbarhetslankad och gron
finansiering

S.17.
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Hallbarhetsmdl och styrning.

Alla vill leva i var stad

Vi utvecklar hallbara stader och fastigheter dar
manniskor ska leva och arbeta i manga ar fram-
over. Ambitionen ar att skapa platser som ar

trygga och tillgangliga med en unik identitet, som

bidrar med urbana ekosystem och resiliens i ett
forandrat klimat och dar det manskliga perspek-
tivet ar inkluderat. Vi ar verksamma i geografiskt
utvalda omraden dar vi arbetar holistiskt med
stadsutveckling fran tidiga planeringsskeden till
byggnation och slutligen som langsiktig fastig-
hetsforvaltare. Allt arbete utgar fran var vision
“Alla vill leva i var stad”.

Vara fokusomraden och mal

Vi har 6vergripande mal inom hallbarhet till 2025
och 2030. | tillagg foljer vi utvalda nyckeltal for
att sakerstalla utveckling i ratt riktning. Malen
innefattar en bredd av miljomassiga, sociala och
bolagsstyrningsperspektiv (ESG) och baseras pa
foérvantan fran Atrium Ljungbergs intressenter.

Malen ar ambitiosa och vi ser det som ett satt att
utmana oss sjalva att driva innovation och vara ett
foredodme inom hallbar stadsutveckling.

Hallbarhetsstyrning

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affarsmodellen
och en viktig del i arbetet mot att na visionen.
Genom att arbeta proaktivt med hallbarhets-
fragorna kan vi pa ett strukturerat satt hantera
risker men ocksa identifiera nya affarsmojlighe-
ter. Arbetet bedrivs utifran policys, riktlinjer och
processer som sakerstaller maluppfylinad och
efterlevnad av de principer som ligger till grund
for arbetet. Styrelse och ledning utvarderar styr-
ning och mal I6pande och har i december 2023
antagit ett antal nya mal som komplement till de
befintliga.

Q7. 08.

Principer for vart arbete

Atrium Ljungberg ar en langsiktig och
ansvarsfull stadsutvecklare med fokus pa
att verka med omsorg om manniskor och
miljo. Vart hallbarhetsarbete bygger pa
foljande principer:

— Forsiktighetsprincipen.

— Gallande lagar och férordningar som
minimikrav.

— OECD:s riktlinjer for multinationella
foretag.

— FN:s vagledande principer for foretag
och manskliga rattigheter.

— FN:s Global Compact och de 10 princi-
perna - anslutna sedan 2009. Genom att
underteckna Global Compact forbinder
sig Atrium Ljungberg att realisera och
integrera de tio principerna samt arligen
redovisa hur arbetet implementeras.

— FN:s globala hallbarhetsmal och
Parisavtalet.

— Av styrelsen beslutade mal, policys och
uppfoérandekoder.

— Av foretagsledningen beslutade interna
styrdokument och strategier.

Vi rapporterar frivilligt enligt GRI, EU:s
taxonomi, TCFD, CDP och GRESB. Detta
for att intressenterna ska kunna folja vart
hallbarhetsarbete.
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Hallbarhetsmal

Samhallet.

Att utveckla socialt, miljomassigt
och ekonomiskt hallbara platser i
staden dar alla vill leva.

- Uppna 50% i Var Stad Index 2025 och 90%
2030

- Alla vara platser och fastigheter ar klimat-
anpassade senast 2030

- 80% reser fossilfritt till och fran vara
platser 2030

- Positiv miljopaverkan fran var mark-
anvandning 2030 (utifran biologisk
mangfald, féroreningar och vatten)

- Investering i klimatanpassning
- Starkt platsidentitet och platsaktivering

- Hallbarhetsdirektiv Projekt

2025 och 2030.

Kund.

Att skapa hallbara fastigheter och
lokaler som vara kunder vill nyttja
under en lang tid framover.

- Halverat klimatavtryck fran planerade
projekt till 2025 och 75% minskning till
2030V

- 22% lagre klimatavtryck i forvaltningen
2025Y

- 40% lagre energianvéandning 2030
(kWh/Atemp, kopt fastighetsenergi)

- 20% cirkular materialanvandning vid
byggprojekt (HGA, ROT & NYP) 2030

- 20% lagre avfallsméangd 20302

(projekt, forvaltnings- och hyresgéastavfall)

- 20% lagre vattenanvandning 20302
- Okad egenproduktion av fossilfri energi
- H6g NKI (N6jd Kund Index)

- Gréna hyresavtal
- Miljocertifierad yta

- Hallbarhetsdirektiv Férvaltning & Projekt,
LCA-direktiv, Energi- Avfalls- &
Vattenstrategi

D En del av var Hallbarhetslankade Obligation, basar 2021.

2 Basar 2023.

Leverantorer.

Att ta affarsetiskt ansvar och
utveckla vara leverantorer,
leverantérskedjor och manniskorna
i den.

- 100% av betydande inkdp ska vara utvarde-
rade 2025%

- 100% av nya leverantorer undertecknar var
leverantdrskod 2030

- 60% av inkdpsvolymen ar reviderad utifran
var uppférandekod 2030

- Leverantorer vi utvecklar och avvecklar som
ett resultat av var utvarderingsprocess.

- Atgarder vi genomfér for att stiarka mansk-
liga rattigheter i vardekedjan

- Anmalningar via visselblasarfunktionen

- Genomsnittlig tid for leverantérsbetalningar

- Uppfoérandekod Leverantérer, Inképspolicy,
Hallbarhetspolicy, Visselblasarpolicy

Medarbetare.

Att skapa trygghet, trivsel och lika
mojligheter for de manniskor som
arbetar med oss.

- Over 5.5/ 7 i Medarbetarindexet HFW
(Human Financial Wellness) till 2025

- Jamn konsfordelning (60/40%) bland
ledning och medarbetare och ingen
I6neklyfta mellan kénen

- Mangfald som speglar samhallet 2030

- 100% av medarbetarna har aktuell
utbildning i affarsetik och ALs policys och
uppférandekod

- Frisknarvaro
- Foréldraledighetsdagar man/kvinnor
- Kollektivavtalstackning

- Hallbarhetspolicy, Uppférandekod, Med-
arbetare, Jamstalldhets- och diskriminerings-
policy, Arbetsmiljopolicy, Visselblasarpolicy

Investerare.

Att utgora en langsiktigt hallbar
investering for vara agare.

- Over 50% Taxonomiférenlig omsattning
2025
- Klimatneutrala 2030 och netto-noll 2040?

- Andel Hallbarhetslankad och grén

finansiering

- Hallbarhetslankade och gréna ramverk,
Hallbarhetspolicy, Skattepolicy

S.20.
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Hallbara stadsmiljoer.

Vi utvecklar héllbara platser i staden dar alla vill leva. Genom
en variation av innehall skapas ett stadsliv dar manniskor trivs,
kanner trygghet och inspireras - platser som lever under stora
delar av dygnet. Detta skapar varde for kommuner, kunder,
och alla som bor, besdker och verkar pa vara platser - och i

forlangningen samhallet i stort.

Som fastighetsutvecklare och langsiktig fast-
ighetsagare ar var langsiktiga framgang bero-
ende av formagan att skapa hallbara miljéer dar
manniskor vill bo, arbeta och spendera tid- nu
och i framtiden. For oss ar en levande stad lycklig,
gron och hallbar. Atrium Ljungbergs mal ar alltid
att gestalta platser som kanns harliga i sin helhet.
En val genomtankt stadsplanering och vacker
arkitektur ger ocksa energi och vdlmaende. | var
rapport “Alla drémmars stad”, beskriver vi hur vi
arbetar for att skapa langsiktigt hallbara platser.

For att mata och folja hur vi efterlever var vision
“Alla vill leva i var stad” har vi utvecklat ett eget
index, “Var Stad Index”, som utgar fran var syn pa
hallbar stadsutveckling. Indexet ar ett verktyg och
processtdod som vi arbetar med pa samma satt
som exempelvis Breeam och Miljébyggnad. Det
bidrar till att vi kan arbeta proaktivt, strukturerat
och matbart i var stadsutveckling. Det handlar om
att vi arbetar aktivt med trygghet, tillganglighet,
urbana ekosystem, platsutveckling och delak-
tighet nar vi utvecklar vara platser, exempelvis
genom aktiva bottenvaningar, offentliga ytor,
balans mellan dag och nattbefolkning och forut-
sattningar for hallbara resvanor.

Klimatanpassning och gronska

Vi har genomfért en klimatscreening-analys av
hela bestandet och arbetar vidare med fastighets-
specifika risk- och sarbarhetsanalyser for utvalda
fastigheter. Att bygga en stad som ar resilient 6ver
tid och i ett forandrat klimat ar avgérande. Har
stravar vi efter att anvanda gronska da det dven ger
goda effekter som rekreationsytor, bra mikroklimat
och stérkt biologisk mangfald.

Platsutveckling och dialog

Inom arbetet med Var Stad-indexet halls regel-
bundna dialoger med olika malgrupper pa vara
platser, for att hitta férbattringspotential och
skapa atgardsplaner darefter. Genom att involvera
medborgare, samhallet och kunder i utvecklingen
av vara platser, kan vi sdkerstalla att utveck-
lingen ar lyhord for samhallets unika behov och
varderingar.

Hallbara transporter

Som en del av Var Stad Index sker ett arbete med
att mojliggora hallbart resande till och fran vara
platser. Ca 85 % av var projektportfolj utvecklas i
anslutning till kollektivtrafiknoder och da i synner-
het befintliga eller kommande tunnelbanestationer
i Stockholm.

Platsaktivering med
hyresgaster i Géteborg

Vara forvaltare lyssnade in platsens
behov utifran vara hyresgéasters rorlig-
hetsmdnster och omvandlade en outnytt-
jad offentlig yta till en social, tillganglig
och attraktiv motesplats for manniskor.

“Viville géra ytan extra fin for att locka
annu fler, och samtidigt gora detta till en
social motesplats vid till exempel mindre

event, hogtider m.m som vi eller hyres-

gasterna anordnar” berattar Sebastian
som ar drifttekniker.

Delaktighet bland boende i Malmé

Under aret driver var férvaltningsorgani-
sation i Malmo sa kallade omradesdagar
som syftar till att skapa ett forum for social
interaktion och bygga relationer med vara
boende och hyresgaster.

“Alla boende hyresgaster bjuds in och vi
grillar, bjuder pa dryck och snacks samt
erbjuder ansiktsmalning & hoppborg och
annat kul fér familjerna. Det uppskattas av
hyresgasterna och av personalen” berattar
Aleksandra som &r férvaltare.

Q7. 08.

Platsutveckling i Slakthusomradet, Stockholm

Slakthusomradet ar ett av vara omraden som

utvecklas mycket och fort. | bevarandet av ett
industriomrade vill vi nu skapa en destination
for mat, kultur, kontor och i sinom tid boende.

“Efter att tidigare haft en udda dygnsrytm
och hog brottsstatistik, sa fokuserar vi nu

pa att skapa en plats man vill vistas pa. Vi
arbetar aktivt med att hitta ratt hyresgaster
for att hjalpa oss skapa den plats som bidrar
till var vision genom exempelvis samarbeten
och evenemang som gynnar trygghet, liv och
trivsel” sdger Marcus som ar affarsutvecklare.

S.21.



1. 02. Hallbart foretagande

Hallbara stadsmiljéer

3. Q4.

05. 06.

o7. 08. @

Var Stad Index.

Var Stad Index bestar av fem fokusomraden:
trygghet, tillganglighet, urbana ekosystem,
platsutveckling och delaktighet. Varje fokus-
omrade har ett antal kvantitativa indikatorer
och minst en kvalitativ fragestallning till de som
arbetar, bor och vistas pa platsen. Indikatorerna
har tagits fram utifran Atrium Ljungbergs

stadsutvecklingsprinciper, i kombination med ved-
ertagna matmetoder fran bland annat UN Habitat,
Citylab och Centrum fér AMP. Som en del av var
hallbarhetslankade finansiering finns mal att na
50% till 2025 och 90% till 2030 i Var Stad index, for
de sammanhangade platser vi utvecklar. Las mer

i not H.15.

Arbetet 2023

Arligen uppdaterar varje plats sitt utfall mot index
och planen framat. Har samverkar personer fran
forvaltning, affarsutveckling och andra nyckelper-
soner i respektive omrade. Under 2023 nas ett
sammanvagt utfall pa 43% (34%), vilket ar en bra
bit pa vdgen mot malet. Forflyttningen bygger

pa konkreta atgarder och val som gors. Under
aret har verktyget utvecklats for att ytterligare
integrera arbetet i verksamheten. Det innebar att
vissa benamningar pa aspekter och indikatorer
uppdaterats for att fortydliga innebdérden. Internt
har ett kunskapsbibliotek skapats for att dela
metoder och goda exempel.

Trygghet.

Vi vill skapa platser med mycket

liv och rorelse under dygnets alla
timmar. Detta leder till upplevd trygg-
het och l&g brottslighet och skapar
forutsattningar for att manniskor

ska vilja arbeta, bo och vistas i vara
omraden. Genom exempelvis utform-
ning och anpassning av den fysiska
miljon kan dessa platser skapas.

Indikatorer:

— Aktiva bottenvaningar

— Inga brott

— Balans dag- & nattbefolkning
— 24/7 staden

— Upplevd trygghet

Tillganglighet.

Vi vill skapa platser med brett och
blandat utbud, dar tillgang till
service, rekreation och métesplat-
ser finns nara. Platserna ska ocksa
ha god orienterbarhet och vara
tillgangliga att resa till och inom, pa
ett hallbart satt, exempelvis genom
kollektivtrafik, cykel eller gang.

Indikatorer:

— Varierade kvarter

— Rekreationsomraden
— Offentliga ytor

— Hallbara resvanor

— God orienterbarhet

Urbana ekosystem.

| omradena utvecklar vi en genom-
tankt gron- och blastruktur for att
skapa urbana ekosystem, starkt
biologisk mangfald och platser som
ar trivsamma, med skugga, svalka,
renare luft och lagre upplevt buller.
Samtidigt 6kas motstandskraften for
klimatférandringar genom exempel-
vis hantering av kraftigt regn och
Overtemperaturer.

Indikatorer:

— Gronska

— Ekosystemtjanster

— Klimatanpassning & resiliens

— Mikroklimat

Platsutveckling.

Att framja en mangfald av platser,
uttryck och byggnader ar fér oss en
av grundstenarna i hur en hallbar och
attraktiv stad skapas. Vi vill darfor
forstarka omradenas identitet och
bygga vidare pa platsens forutsatt-
ningar och historik. En nyckel ar att
aktivera platserna genom aktiviteter
- garna tillsammans med hyresgaster
och besdkare.

Indikatorer:

Platsidentitet

Platsaktivering

Besokare

Plats for alla

Delaktighet.

Genom dialog och samverkan 6kas
kunskapen om de behov som finns
och vi kan dra nytta av de idéer som
hyresgaster, besdkare och anvandare
av platserna har. Pa det sattet kan
omraden som ar uppskattade och
socialt hallbara skapas. Ambitionen
ar att individer och intressentgrup-
per ska bli delaktiga i processen att
skapa en hallbar stadsdel.

Indikatorer:
— Dialog
— Aterkoppling

— Samverkan

S.22.
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Hallbara fastigheter och
lokaler.

Vi vill skapa hallbara fastigheter och lokaler som vara kunder
vill nyttja under en lang tid framover. Arbetet med att skapa
attraktiva produkter med hog hallbarhetsprestanda ar vart
fokus. Som fastighetsutvecklare mojliggor vi hallbara kontor,
bostader och handelsplatser.

Att bygga med omsorg och langsiktighet har stora lyckats minska med 28 % fran startvardet. Som
miljovinster. Om vara hyresgaster ar ndjda och matmetod anvands livscykelanalyser, LCA, dar
blir kvar langre bidrar det till mindre ombyggna- projektens klimatutslapp berdknas 6ver hela
tioner och darmed mindre klimatutslapp fran vara livscykeln; byggnation, anvdndande och slutskede
hyresgastanpassningar. Som bolag ar vi pa Atrium (LCA-skede A-C). Under ett projekt genomfors
Ljungberg ocksa beroende av vara hyresgaster for flera LCA-analyser; fran tidigt skede till bygg-

att na vara hallbarhetsmal och samverkar garna for handling, med syfte att gora aktiva val som lh_ﬁ‘
innovativa losningar. minskar utslappen. Nastan 80% av paverkan fran W iii!\'h!h
projekt ar relaterat till material och avfall fran g kil LU &

Vi arbetar systematiskt med att minska paverkan byggprocessen. L -
pa miljon, bade nar vi forvaltar vara befintliga | [ Hﬁ \ ik Y
fastigheter och anpassar, renoverar eller bygger 7 L
nytt. For oss handlar det om att skapa en konkur- ]

rensférdel, da efterfragan pa hallbara lokaler och —28% Iagre kllmatavtryck
bostader okar i snabb takt. o o

fran vara planerade och
Som en del av den hallbarhetslankade obligatio- o .
nen som emitterades 2022, mater och minskar vi pagaende prOJekt

klimatavtrycket i forvaltningen och fran planerade
och pagaende projekt. | &r har avtrycket per

kvadratmeter (kgCOze/Atemp) i férvaltningen —15% |ag re kllmatavtrka

minskat med 15 %. Vara storsta klimatutslapp i . .

forvaltningen uppstar fran energiférbrukning, | forvaltnlngen

genererat avfall och material som anvands vid

hyresgastanpassningar. Minskning jamfért med 2021. Nyckeltalen &r en
del av ALs granskade investerarrapport och utgor

For projekten mats klimatavtryck per kvadrat- inte en del av arsredovisningen.

meter (kgCO2e/BTA) och déar har vi under 2023
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Hallbara

Fastigheter och lokaler
Vi ser en betydande minskning av utslappen
nar vi arbetar med aterbruk och renovering. Vid
nyproduktion handlar det om att valja material
med laga klimatutslapp. Framat ligger stort fokus
pa storskalig trabyggnad, vilket har férdelar ur
ett klimatperspektiv, men ocksa nar det galler
att sakerstalla att materialet producerats pa ett
hallbart satt.

Avfall och cirkularitet

For att forflytta oss och branschen har vi antagit
nya mal om att nd 20% cirkular materialanvandning
vid hyresgastanpassningar (HGA),

3. Q4.

renoveringsprojekt (ROT) och i nyproduktion
(NYP) samt att minska avfallsmangden med 20%
fram till 2030. De cirkuléra |6sningarna ar en viktig
del i att minska klimatpaverkan fran bade projekt
och foérvaltning. Det ar ocksa ett mal i sig att
minska den héga andelen jungfruligt material och
mangden avfall, dar byggsektorn producerar 35%
av allt avfall inom EU.

For att driva arbetet har vi startat en cirkularitets-
grupp inom Atrium Ljungberg dar mojligheter
och utmaningar angrips ur ett helhetsperspektiv.
Dar kommer ett arbete for att identifiera, testa

PTTT 1L LLLA ;
1 Ll rlf! -
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och skala upp pagaende initiativ for att na ett mer
storskaligt arbetssatt att genomféras under 2024.
Vi ser det som en styrka att inom koncernen ha
bade projekt, forvaltning och entreprenad i form
av TL Bygg.

Arbetet med att minska avfall handlar framst om
att undvika uppkomsten av stora mangder avfall,
men aven att 6ka atervinningsgraden pa byggar-
betsplatserna, hos hyresgéster och pa handels-
platser. For att nd malet kravs ett aktivt arbete och
samverkan med avfallsentreprenérer. Under 2023
har ett arbete gjorts med att forbattra insamling
av avfallsstatistik genom att infora avfallshante-
ringssystem som effektiviserar sortering, hamtning
och statistikinsamling. Vi ser att det blir lattare for
hyresgésterna att minska sina mangder av osorte-
rat avfall vid konsekvent aterkoppling av statistik,
nagot det finns en ambition att kunna férse alla
hyresgaster genom Servicenter.

Energi

Forvaltningsorganisationen arbetar systematiskt
for att minska energianvandningen. Det nya
energimalet innebar 40% lagre energianvandning
2030 (kWh/Atemp, kopt fastighetsenergi) jamfort
med 2023. Mellan 2022 och 2023 minskade
energianvandningen (normalarskorrigerad) per
kvadratmeter med 1% i jamférbart bestand.

Atrium Ljungberg har héga ambitioner nar det
kommer till energieffektivisering. | alla byggnader
anvands matare for att kontinuerligt kunna félja
energiférbrukningen och hitta férbattringsmaojlig-
heter. Det pagar flera parallella projekt dar den
senaste digitala tekniken testas i syfta att kraftfullt
optimera energianvandningen.

Sedan 2019 har vi byggt ut solceller i stor
omfattning, fran 667 till 18 823 kvm 2023. Idag
finns solcellsanlaggningar i Granbystaden, Sickla,
Slakthusomradet, Liljeholmen, Kista, Hagastaden
och Malmé. Produktionen uppgar till cirka 4 200
Megawattimmar om aret. Malet ar att fortsatta oka
egenproduktion av fossilfri energi.

Elen som képs in kommer fran ursprungsgarante-
rad vattenkraft, certifierad med Gold Standard.

o7. 08. @

Vatten

Vi arbetar for att effektivisera vattenanvandningen
och har mal om att minska vattenférbrukningen
per kvadratmeter med 20% till &r 2030. Mellan
2022 och 2023 minskade vattenférbrukningen per
kvadratmeter med 6% i jamfoérbart bestand.

Fastigheterna ar anslutna till de allméanna
vattensystemen som ansvarar for vattenkvalitén.
Ingen av fastigheterna har indentifierats belagna
i omraden med vattenstress.

Miljocertifieringar

Nybyggnation av kommersiella lokaler certifieras
med Breeam, med mal att nd minst betyget
Excellent och befintliga fastigheter med Breeam-
in-Use med minst Very Good. For nybyggnation av
bostader anvands Miljébyggnad som certifierings-
system med betyget Silver som lagsta niva. Vi ser
hallbarhetscertifieringar som ett verktyg for att na
de mal och specifika krav vi staller i projekte-
ringen. Idag ar 72% (76) av ytan certifierad.

Var fastighet Borgarnas 1 - Kista NOD vann under
2023 pris for arets Breeam In Use-byggnad i
Sweden Green Building Awards, vilket var en av
de forsta byggnaderna som Atrium Ljungberg
Breeam-certifierade.

For att minimera miljdpaverkan, fororeningar och
anvandning av farliga amnen under byggnationer
anvands Byggvarubedémningen, BVB vid inkdp av
byggmaterial. BVB ar en digital loggbok med
miljobeddmda och kvalitetssdkrade byggvaror.
Systemet hjalper oss aven att efterleva FN:s
Forsiktighetsprincip.

Groéna hyresavtal

Vi tecknar gréna hyresavtal for alla olika typer av
lokaler, bortsett frdn garage och bostader. | slutet
av 2023 var 75% (67) av den kontrakterade
arshyran tecknad med ett gront hyresavtal. Vi ser
avtalen som en del av erbjudandet och ett verktyg
for 6kat samarbete med hyresgaster kring
hallbarhetsfragor och utveckling av lokalerna.
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Hallbara leverantérskedjor

Hallbara leverantorskedjor.

Innnovationsinriktat leverantorsut-
vecklingsprogram med temat “Social
Hallbarhet pa vara byggarbetsplatser”.

Atrium Ljungberg ska vara en langsiktig och palitlig partner
i alla relationer. Leverantdrerna ar en forlangning av oss och
darfor arbetar vi proaktivt tillsammans. Med arbetet vill vi ta
vart affarsetiska ansvar for att motverka de risker for mutor,
korruption och brott mot manskliga rattigheter som finns i

leverantorskedjorna.

En stor del av vart miljdmaéassiga och sociala
fotavtryck, inklusive klimat, arbetsforhallanden,
arbetarrattigheter och antikorruption, sker i sam-
arbete med leverantorer. Att kravstalla, utvardera
och granska leverantorer ar darfor av strategisk
betydelse nar det géller att na klimatmalen och
att uppfylla vara ataganden kring affarsetik. Malet
fram till 2025 &r att utvardera 100% av betydande
leverantérer, nagot som ar en del av den hallbar-
hetslankade obligationen. Till 2030 ska 100% av
nya leverantérer underteckna Atrium Ljungbergs
uppférandekod for leverantorer.

For att na vara affairsmal behovs de basta leveran-
térerna. Darfor bedrivs arbetet med ett stort fokus
pa utveckling dar vi vill vara en bra bestallare for
att skapa starka samarbeten. Lds mer om arbetet
med leverantorer i not H.13.

Uppférandekod fér leverantorer

Uppférandekoden for leverantorer ar godkand av
Atrium Ljungbergs styrelse och bygger pa bola-
gets karnvarden: samarbete, langsiktighet, palitlig-
het och nytankande samt Fastighetsagarnas
standardiserade leverantérsuppforandekod, ILO:s
deklaration om grundlaggande principer, Rights

at Work och FN:s Global Compact. Genom att

leverantérerna accepterar var uppférandekod for-
binder de sig kontraktuellt att folja dess krav, att
samarbeta med var personal eller utsedda tredje
parter och att tilldta granskning pa plats.

| uppférandekoden for leverantorer kravstélls noll
korruption, inget maktmissbruk, inget penning-
tvang, inga otillborliga formaner samtidigt som
leverantéren forvantas framja god affarsetik, fri
konkurrens och en hog etisk standard. Nar det
galler vart ambitiosa klimatmal ar det av stor vikt
att leverantorerna aktivt bidrar till maluppfyllelse.
De ska ha kunskap, forstaelse och kontinuerligt
minska sin miljdpaverkan, satta upp matbara mal
och arbeta enligt forsiktighetsprincipen.

Vidare ska leverantorer som ar involv

rade i planering och byggnation anvanda
Byggvarubeddmningen, ha ett systematiskt for-
hallningssatt till &teranvandning och atervinning
samt minskade utslapp till luft, mark och vatten,
framja energi- och resurseffektivitet, anvanda
biobaserade transportbranslen, minst Euro 6
motorteknik och tillhandahalla miljoutbildning
till forare. Detaljerad information finns tillganglig
i policyn som finns tillganglig i sin helhet pa var
externa hemsida.
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Hallbara leverantorskedjor

Dotterbolaget TL Bygg har en egen hallbarhets-
policy som ytterligare specificerar krav for att
bedriva byggverksamhet. | den beskrivs att vi
stodjer Sveriges Byggindustriers uppférandekod
samt tillampar Institutet mot mutors naringslivs-
kod och aven ar certifierade enligt lednings- och
produktcertifieringssystemet BKMA. TL Byggs
leverantdrer har krav pa sig att folja Sveriges
Byggindustriers uppférandekod samt besvara en
sjalvskattningsenkat. Ambitionen ar att alla nya
och befintliga ramavtalskunder ska granskas.
Enkaten innehaller klimat, affarsetik, arbetsratt och
miljo-, kvalitets- och arbetsmiljoledningssystem.

Leverantorsutvardering och granskning

Under aret har vi utvarderat 204 (79) leverantorer
motsvarande 54% (-) av leverantoérsvolymen och
20% (10) av totalt antal betydande leverantérer.
Av dessa har 172 stycken uppnatt en godkand
utvirdering utan vidare atgarder. Ovriga har haft
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mindre avvikelser, dar dialog inletts och som lett
till utveckling. Hittills har inga allvarliga avvikelser
identifierats som lett till att vi avbrutit samar-
betet. Utvarderingarna baseras pa metodiken i
branschsamarbetet FIHL, Fastighetsbranschens
Initiativ for Hallbara Leverantdrsled som bygger pa
sjalvskattningsenkater.

| tillagg genomfors djupgédende revisioner utifran
var uppforandekod for leverantdrer med hjalp

av extern part. Under aret har tva stycken (0)
genomforts. Processen har varit utvecklande for
bade oss och de utvalda leverantdrerna. Atrium
Ljungberg ar sedan 2022 medlemmar i Rattvist
byggande och genomfér som en del av detta kon-
troll och granskning av hela kedjan av underentre-
prendrer samt oannonserade arbetsplatskontrol-
ler pa byggarbetsplatser inom koncernen.

Process for styrning och kontroll av leverantorer

Lo

Innan avtalstecknande

Vid upphandling/férfragan

Vid val av leverantérer
beaktas kraven som framgar
av var Uppférandekod for
leverantorer.

de respekterar och foljer

var uppférandekod.

| vart digitala system for
leverantorsutvardering,
kan vi se de leverantorer
som redan &r utvar-
derade, som en del av
branschsamarbetet FIHL
(Fastighetsbranschens
Initiativ fér Hallbara
Leverantorsled)

Dialog sker I6pande

Signering uppférandekod

Nya leverantorer intygar att

vara krav genom att signera

2o

Utvardering utifran uppférandekoden

Sjalvskattningsformular skickas ut till betydande leve-
rantdrer* som svarar pa fragor om hur de arbetar med
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Leverantorsutveckling

Under 2023 har tva stycken leverantdrsutveck-
lingsprogram (2) genomforts med syfte att framja
samarbete och utveckling med vara leverantérer.

| forsta leverantérsutvecklingsprogrammet
samlades arkitekter, konstruktorer samt material-
och stomleverantorer tillsammans med Atrium
Ljungbergs projekt- och affarsutvecklare kring
fragestallningen: “Hur kan vi bygga klimatneutralt
20307?”. Slutsatserna var bland annat att bran-
schen behover arbeta mer med cirkularitet, rita for
flexibelt anvandande Over tid samt rakna och visu-
alisera klimatavtrycket i projekteringen. Flera av
idéerna lever nu vidare i planeringen av Stockholm
Wood City. | det andra programmet var fokuset

pa hur en byggbransch utan brott mot manskliga
rattigheter kan sakerstallas. Ett 30-tal personer
deltog, framforallt entreprendrer.

Resultat granskning

Utan anmarkningar
Samarbetet fortsatter.

uppférandekoden bade 6vergripande och i vardagen.

Resultaten ar giltiga i tre ar.

*Betydande leverantérer = Overstiger troskelvarde
100.000 kronor, har Ramavtal eller tillhér en hogriskkategori

Samarbete

Revision

Vid mindre avvikelser

Vid allvarliga avvikelse
Aktuellt avtal kan havas.

Arligen gérs ett urval dar en vidare revision sker. | syfte
att pa djupet se over att de fragor och krav som hanteras i

uppférandekoden efterfoljs.
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Visselblasarfunktion

Vi kommer fortsatt arbeta mot en nollvision
gallande konstaterade fall av brottslighet, bland
annat genom var visselblasarfunktion. Genom den
ar det mojligt att anonymt anmala misstanke om
korruption och andra brott eller policyavvikelser.
Bade medarbetare och samarbetspartners kan
anvanda funktionen, som tillhandahalls av en
extern leverantor. Inkomna anmalningar hanteras
av en styrgrupp for visselblasarfunktionen, som
bevakas av bolagets chefsjurist och revisions-
utskottets ordférande. Noll anmalningar har
inkommit via visselblasarfunktionen och inga fall
av korruption har uppdagats under 2023. Inga
andra hallbarhetsrelaterade brott eller viten har
forekommit under aret.

Utvardering och granskning utifran uppférandekoden under avtalsperiod

Fortsatt samarbete

Dialog fors med leverantéren om hur avvikelsen kan
atgardas inom en given tidsram. Vid flera mindre av-
vikelser gors en gemensam och tidssatt atgardsplan.

Utveckling

Avveckling

S.26.
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Hallbara medarbetare
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Hallbara medarbetare.

For att framgangsrikt lyckas na vara mal behover vi medarbetare
som Over tid mar bra, trivs, presterar och utvecklas. Darfor ar
det en viktig prioritering att skapa trygghet, trivsel, lika mojlig-
heter och mangfald hos manniskor som arbetar med oss.

| en snabbt foranderlig varld ar det viktigt att ha
formaga att ta sig an ny teknik och framsteg, inte
minst inom hallbarhetsomradet. Darfor bygger vi
medvetet en utvecklingsorienterad organisation
med stort fokus pa larande, engagemang, héalsa
och sakerhet. For att nd malen kring hallbara
medarbetare arbetar vi proaktivt med bland annat
chefsstod, tydliga rolluppdrag, feedback, kompe-
tensutveckling och friskvard. | slutet av 2023 hade
koncernen 275 (316) medarbetare, varav TL Bygg
hade 94 (106) anstéllda.

Anstéllningstrygghet och visselblasarfunktion
Alla inom koncernen Atrium Ljungberg har
kollektivavtal. Atrium Ljungberg har en vissel-
blasarpolicy som ar dppen fér vara medarbetare,
hanterad av en tredje part och med majlighet att
vara anonym.

Uppférandekod fér medarbetare

Alla medarbetare och tillfalligt anstallda inom
koncernen Atrium Ljungberg férvantas upptrada
efter var “"Uppférandekod fér medarbetare” som
uttrycker bolagets varderingar - langsiktighet,
samverkan, palitlighet och innovativt tdnkande
- som ar basen for allt vi gor. Uppfoérandekoden
innehaller ocksa riktlinjer for representation,
gavor och férmaner.

Kompetensutveckling

Medarbetarna ska ha ratt kunskaper for att klara
sina uppdrag, idag och imorgon. Kompetens-
utveckling ar darfor av storsta vikt och under 2023
har vi fortsatt med olika typer av utvecklingspro-
gram och utbildningar.

Sedan 2022 genomfdrs en stor satsning inom
forvaltningen med fokus pa driftorganisationen
som dagligen arbetar nara kund. Dar anvands
FAVAL, fastighetsbranschens system for validering
av branschens yrkesroller. Det ar ocksa fokus pa
tydliga roller och kompetensutveckling for de
egna yrkesarbetarna inom TL Bygg.

For chefer finns program och utbildningar med
syftet att starka ledarskapet. Samtliga chefer
inom Atrium Ljungberg har eller ska ga ett internt
ledarskapsprogram med fokus pa utveckling inom
ledarskapsrollen. Det genomfoérs ocksa chefs-
dagar dar samtliga chefer samlas kring diskus-
sion av stora amnen, samt individuell coachning
av externa ledarskapsexperter. Utdver det gar
alla medarbetare pa Atrium Ljungberg en kurs i
personlig arbetseffektivitet. Det ar en utbildning
som syftar till att ge alla verktyg for planering och
effektivisering i bade arbetsliv och vardag.

Lika varde och jamstélldhet

Vart grundlaggande synsatt ar att alla manniskor
har lika varde och ratt till lika behandling.
Medarbetarna ska ges samma majligheter gal-
lande kompetensutveckling och befodran. Var
utgadngspunkt ar att de basta idéerna foéds i sam-
verkan mellan manniskor med olika bakgrund och
erfarenheter, vilket ar varfor mangfald ar viktigt
bland medarbetarna. Under nasta ar kommer
ytterligare steg att tas i utvecklingen och mat-
ningen av arbetet, for att nd malet om en mang-
fald som speglar samhallet 2030.

Lénesattningen tar hansyn till branschstatistik och
medarbetarnas individuella prestation. Lénerna
kartlaggs arligen och inga skillnader fanns mellan
konen enligt arets undersokning. Fastighets- och
byggbranschen ar fortfarande mansdominerad.

| Atrium Ljungberg-koncernen ar 34% (33) av
medarbetarna kvinnor, vilket ar nastan samma
fordelning som féregdende ar. Vi har uppnatt en
jamn konsfordelning i de administrativa stodfunk-
tionerna, men det finns fortfarande omraden att
utveckla. Till exempel ar yrkesarbetarna, drifttek-
niker och fastighetsskdtare inom koncernen over-
vagande man, vilket speglar branschen i dvrigt.

Q7.
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Hallbara medarbetare

TL Byggs medarbetare bestar av 50 tjansteper-
soner och 44 yrkesarbetare. TL Bygg har genom
aktiva atgarder tagit fram handlingsplaner for

att motverka diskriminering och har sedan

2022 arbetat framgangsrikt med initiativet “Sila
Snacket” som har fatt ett stort genomslag inom
byggbranschen, med syftet att minska diskrimine-
rande jargong. Sila Snacket blev under 2023 ett
eget bolag och fortsatter arbeta med att forbattra
sociala ramverk inom ett flertal branscher.

No6jda medarbetare

Atrium Ljungberg anvander sig av en medarbetar-
undersékning med fokus pa den hallbara med-
arbetaren - Human Financial Wellness. | januari
2023 satte vi ett indexmal for hela organisationen
pa 5,5, dar max ar 7. Under 2023 uppnadde vi ett
resultat pa 5,6 (5,7), med en svarsfrekvensen pa
79% (88%).

Resultatet frdn undersdkningen visar att vara med-
arbetare upplever god arbetsmiljo, ar engagerade
och har ett gott organisatoriskt stod for att kunna
utfora sitt arbete. Forbattringspotential finns inom
héalsa, innefattande sémn, stress och otillracklig
fysisk aktivitet. Detta ar fokusomraden som vi
implementerat atgarder efter, bland annat gemen-
sam lunchtraning, individuell halsoradgivare samt
foreldsning om mental halsa.

TL Bygg utférde under 2023 en medarbetarunder-
s6kning med hjalp av verktyget YESBOX. Dar
uppnaddes 25 i NPS (fordelat pa tjanstepersoner
45 och yrkesarbetare O NPS) som ar ett matt

pa den grad av lojalitet och positiva instéllning
som anstéllda har till féretaget samt 80 i STARS
(tjanstepersoner 85 och yrkesarbetare 74) som
mater status, trygghet, autonomi, relationer och
spelregler.

Medarbetarnas utveckling och engagemang
Nyckeln till framgang ar ndjda, ansvarstagande
och engagerade medarbetare. Vi tror att en grund
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for engagemang ar att alla forstar vad som forvan-
tas av dem och hur insatsen bidrar till var affar.
Darfér anvands en Performance Management-
process som hjalper chefer och medarbetare att
fokusera pa den individuella utvecklingen. Alla
Atrium Ljungbergs medarbetare och TL Byggs
tjdnstepersoner omfattas av processen. For varje
medarbetare satts individuella mal och hand-
lingsplaner for utveckling, prestation, innovation
och héllbarhet. Detta gors i arliga malsamtal med
uppfdljning tva ganger per ar. Inom TL Bygg
genomfors arliga medarbetarsamtal med samtliga
yrkesarbetare.

Nollvision for sjukdom och olyckor

Atrium Ljungberg har en nollvision nar det galler
stressrelaterade sjukdomar och arbetsplats-
olyckor. | fastighets- och byggbranschen kan det
forekomma allvarliga halso- och séakerhetsrisker,
dar olyckor ofta orsakar skador pa handerna.
Atrium Ljungberg har huvudansvaret for arbetets
risker men dven medarbetarna har en viktig roll
som ocksa tydliggors i bolagets arbetsmiljoorga-
nisation. Pa Atrium Ljungberg finns Medarbetare-
gruppen som, under ledning av HR, har syftet att
arbeta for att minska risker for olyckor och sjuk-
domar, samt dka trivseln pa arbetsplatsen.

Varje ar utfors halsokontroller for alla medarbetare
for att upptacka ohéalsa och aterkoppla pa viktiga
hélsopunkter. Dessutom ges friskvardsbidrag

som kan nyttjas till olika typer av traning och
hélsoforbattrande aktiviteter, utdver den traning
och hélsoaktivitet som erbjuds péa arbetsplatsen.
Under medarbetarsamtalen under processen for
Performance Management ska alla satta ett eget
hallbarhetsmal, skraddarsytt efter ens egna priori-
teringar och forutséattningar.

Inom koncernen genomfors regelbundna
arbetsmiljoutbildningar for projektledare,
tekniska forvaltare och tjansteman inom pro-
duktion pa TL Bygg. TL Bygg har dessutom en
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arbetsmiljokommitté som traffas fyra ganger per
ar. Eftersom byggbranschen har sadan olycks-
risk sa finns det ordnings- och skyddsregler pa
varje byggarbetsplats, dar skyddsombud utses
och skyddsronder genomférs regelbundet.
Forebyggande sdkerhetsarbete ligger i fokus for
att undvika onddiga risker. TL Byggs ledningssys-
tem ar certifierat enligt BKMA, en kvalitets-, miljo-
och arbetsmiljocertifiering likt ISO, men direkt
anpassat for byggbranschen. BKMA certifieringen
gar igenom en tredjepartsrevision varje ar och
2023 utfordes den av Den Norske Veritas.

Diskriminering

Atrium Ljungbergs jamstalldhets- och diskrimi-
neringspolicy styr vart forhallningssatt i fragor
om jamstalldhet och all typ av diskriminering.
Policyn genomsyras av det grundlaggande syn-
sattet om alla manniskors lika varde och ratt till
likabehandling.

| den senaste medarbetarundersékningen som
genomfordes i maj 2023 framkom det att tre
personer anser sig ha blivit diskriminerade av sin
chef baserat pa antingen kon, etnisk tillhorighet,
religion/annan trosuppfattning, funktionsvariation
eller alder. Tva uppger att de upplevt ndgon form
av sexuella trakasserier. Uppgifterna hade inte
tidigare framkommit till HR eller ledning och var
heller inget som rapporterats genom visselblas-
ning, nagot vi alltid uppmanar medarbetare att
gora vid trakasserier i nagon form, sjalvupplevd
eller upplevd av ndgon annan. Vi tar uppgifterna

pa storsta allvar och har, forutom att aterigen infor-

mera om visselblasarfunktionen, dven uppmanat

alla chefer att diskutera fragan i sina egna grupper.

Jamstélldhets- och diskrimineringsarbetet ingar

som en naturlig och integrerad del i all verksamhet
inom Atrium Ljungberg dar cheferna har ett sarskilt

ansvar for genomférandet. Vi arbetar aktivt for att
forebygga och framja lika rattigheter och mojlig-
heter oavsett diskrimineringsgrund. Exempel pa

o7. 08. @

aktiva atgarder ar fortldpande genomlysning av
arbetsplatsen for att upptéacka eventuella risker

for diskriminering, att analysera orsakerna till
upptackta risker och hinder och att genomféra och
utvardera forebyggande och framjande atgarder.

= e
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1. 02. Hallbart foretagande

En langsiktigt hallbar
investering

3. Q4.

05. 06.

En langsiktigt hallbar investering.

Ansvarsfullt féretagande

Vi styr bolaget pa ett ansvarsfullt satt och i en
hallbar riktning, i enlighet med marknaden,
omvarlden och Atrium Ljungbergs vision. Vart
hallbarhetsarbete har en direkt paverkan pa var
formaga att attrahera kunder och kvalificerade
medarbetare, samtidigt som det paverkar vardet
av var fastighetsportfolj pa kort och lang sikt. En

ansvarsfull bolagsstyrning innebar ocksa att vi ar
transparenta med vart hallbarhetsarbete till vara

intressenter, och foljer uppdaterade riktlinjer och
lagkrav.

EU:s taxonomi
Vi ser att vi genom EU:s taxonomi tar ytterligare
steg for att koppla ihop hallbarhet och ekonomi.

Ramverket hjdlper oss att prioritera atgarder som
framjar energieffektivitet, anpassning till klimatfor-
andringar samt hantera sociala hallbarhetsfragor
inom vardekedjan. | slutet av 2023 var 21% (23%)
av intakterna, 23% (8%) av kapitalutgifterna och
15% (16%) av driftsutgifterna forenliga med EU:s
taxonomi. For att ytterligare 6ka fokus har vi
antagit ett nytt mal att dver 50% av var omsattning
ska vara taxonomiférenlig till 2025.

Hallbarhetsléankad finansiering

Atrium Ljungberg har fram till 2025 en hallbarhets-
lankad obligation som genomgatt en oberoende
utvardering av Cicero. Den lankade finansieringen
ger oss incitament att forflytta hela bolaget att bli
mer hallbart. De ambitiosa méalen innefattar kraft-
fullt minskat klimatavtryck i projekt och forvalt-
ning, leverantdrsutvardering och att skapa socialt
hallbara platser. Lds mer pé sid. 20 om vilka mal
som ingar i var hallbarhetslankade obligation.

Klimatneutrala 2030 och netto-noll 2040

Som komplement till vart mal om att bli klimat-
neutrala 2030 har vi ocksa antagit ett netto-noll
mal till 2040, som innefattar hela koncernen. Med
detta har vi atagit oss en ambitiés och robust mal-
sattning, linjerad med vetenskapen utifran SBTi
Net-Zero Standard. Vi har skickat in vara mal till
SBTi och kommer under 2024 fortsatta processen
med att f& malen officiellt godkanda.

Vi arbetar efter en 6vergripande fardplan dar vi
styr verksamheten mot att kraftfullt minska klimat-
utslappen. Vart nya netto-noll mal innebar att vi till
2040 ska minska vara absoluta koldioxidutslapp
med 90 % eller mer och darefter neutralisera
aterstadende utslapp med koldioxidborttagning, sa
kallade negativa utslapp.

Q7. 08.

ESG rapportering
och risk
- utveckling 2023

Vi véaljer att rapportera vart hallbarhetsarbete
inom flertalet externa och frivilliga portaler,
som ar riktade till vara investerare. Under
2023 har vi markt ett 6kat intresse och en
hogre kunskap i fragorna, vilket vi valkomnar.

— Vi rapporterar publikt enligt CDP (Carbon
Disclosure Project) for vart klimatarbete,
dar vi tidigare fatt betyget B. Nytt for i ar ar
att vi rapporterat pa kategorin vatten.

— Virapporterar forsta aret enligt GRESB dar
var publika poangsattning syns 2024.

— Atrium Ljungberg har uppnatt 7,8 (8,1) i
Morningstar Sustainalytics Company ESG
Risk Rating, som bedémer ESG-risk pa en
skala 0-100, dar O ar lagst. Vi presterar val
i jamforelse med liknande foretag, framfor
allt genom att ha en robust styrning, for-
ankrat hallbarhetsarbete i hela organisatio-
nen och noggrann rapportering.

— Atrium Ljungberg har uppnatt 3,7 i
FTSE4Good-index, som mater prestandan
hos féretag som uppvisar en stark miljo-,
social- och styrningsmetod (ESG).

— Utover detta rapporterar vi arligen till
Nasdaqg ESG portal, som ar en oberoende
portal dar investerare kan gora sin egen
analys av var hallbarhetsdata. Detta gor oss
till en Nasdaq ESG Transparency Partner.
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Kund.

Var affarsidé ar att, genom langsiktigt
agande, utveckling och forvaltning,
erbjuda vara kunder attraktiva stads-
miljoer med tjansteerbjudande for
kontor, handel och bostader pa starka
delmarknader.

Kundstruktur

Per 2024-01-01 uppgick kontrakterad uppsag-
ningsbar arshyra till 3 034 mkr. Ekonomisk uthyr-
ningsgrad exklusive projekt var vid samma tid-
punkt 94% (93).

Atrium Ljungberg har en kundstruktur med god
riskspridning avseende saval bransch, enskild
kund och storlek som forfall. Koncernen har ca

1 500 kommersiella kontrakt och 600 bostadskon-
trakt, vars forfallostruktur framgar av tabellen. Den

Kontrakterad arshyra per
lokaltyp
- En blandad
portfolj skapar
flexibilitet.

a

@ Kontor 55%
® sillankdp 15%
O Kultur/Utbildning 8%
@ Halsa/vard 6%
Restaurang 5%
Dagligvaror 5%
Ovrigt 4%
@ Bostad 2%

enskilt storsta kunden svarar for 3% av koncernens
totala intékter, och de tio storsta kunderna star
for 20% av totala intékter. Det innebar att Atrium
Ljungbergs exponering mot en enskild hyres-
gasts uppsagning och kreditrisk ar mycket lag.
Aterstaende genomsnittlig kontraktsldngd var 4,6
ar (4,5).

Nettouthyrning
Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt,

Tio stdrsta kunder,
kontrakterad arshyra

A\

- De tio storsta hyres-
gasterna utgor 20% av
kontrakterad arshyra
2023, dar flera av de
storsta ar kommuner,
landsting eller statliga
myndigheter och verk.

Telefonaktiebolaget L M Ericsson, 3 %
Academic Work Sweden AB, 3 %
® Atlas Copco AB, 2 %
Stockholms Kommun, 2 %
© Nacka kommun, 2 %
@ AHouse, 2%
© ICA Sverige AB, 2 %
©® Domstolsverket, 2 %
Region Stockholm, 1 %
@® Convendum, 1 %
Ovriga, 80 %

uppgick under aret till 53 mkr (115), varav projekt-
fastigheter utgjorde 65 mkr (58). Saval nyteck-
nade som uppsagda avtal avser framst kontor i
Stockholmsomradet. Nyuthyrning har skett om 257
mkr (296) medan uppsagning fran kund uppgar
till 189 mkr (112). Dartill har vi sagt upp kund for
avflytt motsvarande en arshyra om 15 mkr (69).
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och
dess resultateffekt bedéms till 3-12 manader for
forvaltningsfastigheter och 12-24 manader for
projekt.

Nettouthyrning

80 Ql G2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 G4 Q1 Q2 Q3 Q4

2021 2022 2023

Forvaltningsfastigheter, mkr
m Projektfastigheter, mkr
— Nettouthyrning, mkr
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Kontor.

Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter aterfinns i Stockholm,
Uppsala, Goteborg och Malmo dar vi ser en fortsatt positiv
hyresutveckling och ldga vakanser. Belaggningsgraden pé
kontor okar generellt efter pandemin och efterfradgan pa

moderna kontor ar hog.

Utvecklingen pa kontorsmarknaden
Hyresmarknaden for kontorslokaler har lange varit
stabil, for att under andra halvaret 2023 bli mer
aterhallsam i vissa omraden. Stigande vakanser
syns i mindre attraktiva omraden, medan intresset
fortfarande ar relativt starkt i bra lagen. Denna
forandring, kombinerat med 6kad osékerhet bland
potentiella hyresgaster till foljd av bland annat
svagare konjunktur, har bidragit till en nagot avmat-
tad hyresmarknad. Tecken finns dock pa fortsatt
hog efterfragan pa kontorslokaler och data visar pa
en betydande 6kning av personer som atervander
till kontoren. Belaggningsgraden i manga av de
starkare kontorsomradena ligger nu pa 70-90% av
nivan innan pandemin.

Stockholm

Hyresutvecklingen i Stockholm har varit stabil de
senaste aren. Trots en viss avmattning under pan-
demin aterhamtade sig marknaden fram till 2022
for att under 2023 ater avmattas nagot - dock
med stor skillnad mellan olika lagen. Hyresnivan
for kontorslokaler i Stockholm CBD ligger kvar

pa 2022 ars niva om 9 000 kr/kvm, medan det

pa starka platser har noterats fortsatt 6kning. |
ovriga delar av Stockholm har marknadshyrorna
sjunkit nagot. Vakansgraden i de centrala delarna
av Stockholm lag stabilt pa cirka 4,0% under 2022,
for att under 2023 oka till 7,0%. | narférorterna har
vakansgraden okat fran 6,0% foregaende ar till 8,5%
under 2023.

Goteborg

Utvecklingen av hyrorna i centrala Géteborg har
varit stadig under det senaste decenniet och
under 2023 har hyresnivan natt 4 100 kr/kvm fran
en niva om 4 000 kr/kvm ar 2022. Vakansgraden
har 6kat relativt snabbt pa starka platser i
Goteborg sedan 2020 och ligger nu pa 10,0%,
med férvantningar om ytterligare 6kning det kom-
mande aret, bland annat till f6ljd av stora nypro-
duktioner. Goteborgs narférorter uppvisar en
liknande trend med en vakansniva pa 10,0%.

Malmo

Hyresnivaerna i Malmo har gradvis stigit de
senaste aren for att under 2022 stabiliseras pa

3 200 kr/kvm i centrala Malmd - en niva som gallt
aven for 2023. Vakansgraden i centrala Malmé
uppgar till 9,5%, en 6kning fran 2022 ars 6,0%.

Uppsala

Uppsala har sett en successiv 6kning av hyres-
nivaerna de senaste aren, och i centrala Uppsala
naddes 3 200 kr/kvm under 2022, en hyresniva
som stannat kvar under 2023. | likhet med andra
stader har vakansgraden 6kat nagot under 2023
och landade vid cirka 6,0% i slutet av aret, att
jamféra med foregaende ars niva om 5,2%.

Atrium Ljungbergs delmarknader uppvisar fort-
satt positiv utveckling och marknadshyrorna har
fortsatt att oka.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa delmarknader,

kontor

Kontorsyta,  Andel Atrium
Delmarknader ‘000 kvm  Ljungberg, %
Stockholm
CBD 2 025 0,2%
Innerstaden 4964 3%
Kista 960 4%
Sdéderort 960 27%
Norrort 2145 3%
Uppsala
Centrala Uppsala 510 3%
Goteborg
Lindholmen 341 21%
Malmé
Innerstaden, inkl CBD 915 3%

Kalla: Newsec och bolaget.

Uthyrbar kontorsarea i
Stockholm, '000 kvm

Vasakronan
Fabege ||
Castellum (inkl. Kungsleden) [ |
Corem (Klévern) [ |
AMF Fastigheter
Humlegarden
Alecta
Atrium Ljungberg
Folksam |
SEB Trygg Liv
AFA Fastigheter
Hufvudstaden
Balder ]
Skandia Fastigheter kvm
0 200 400 600 800 1000 1200
Kalla: Newsec

Centrum
Innerstaden
Kista

® Soderort
Norrort

Hyresutveckling i Stockholm,
G6teborg, Malmé och Uppsalal)

kr/kvm
9 000 —

8000

7 000

6 000

5000

4 000 —

3 000

2000
1000

0

12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23ar

Stockholm, CBD

Stockholm, central
—— Stockholm, narférort
— Stockholm, évriga

Goteborg, central

Goteborg, narférort
— Uppsala, central
—— Malmg, central

1 Medelhyran fér mycket bra lokaler i bista lage. Kalla: Newsec
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Detaljhandel.

Detaljhandeln har visat tillvaxt, trots att hushallens totala konsumtions-
utrymme under aret har minskat. Forsaljnings-utvecklingen har varit
battre an vantat och detaljhandeln har darmed varit motstandskraftig.
Dagligvaruhandelns forsaljning har okat under aret vilket forklaras av
prisutvecklingen pa livsmedel. Bland delbranscherna i sallanképsvaru-
handeln har kosmetikhandeln utvecklats starkast och bygghandeln
utvecklats svagast. Tillvaxten under 2024 prognosticeras till 1,0% i
I6pande priser och forvantas att starkas ar 2025.

Detaljhandelsaret 2023

Under 2023 uppgick forsaljningstillvaxten i
detaljhandeln till 4,7%. Dagligvaruhandelns for-
saljningstillvaxt uppgick till 10,3% i Iopande priser
medan séllanképsvaruhandelns férsaljningstillvaxt
uppgick till 1,8%. Tillvaxten i dagligvaruhandeln
var helt prisdriven samtidigt som volymerna mins-
kade. Justerat for prisuppgangen var utvecklingen
negativ inom saval dagligvaruhandeln som séllan-
képshandeln, vilket innebar att forsaljningen
minskat matt i volym.

Precis som under 2022 har det varit stor skillnad
mellan olika branschers utveckling. Hogst for-
saljningsutveckling noteras for klad- och kosme-
tikhandeln. Kladhandelns forsaljning 6kade med
6,6% och har aterhamtat den kraftigt negativa
utvecklingen fran pandemin. Kosmetikhandeln var
den bransch som utvecklades starkast under aret
med en tillvaxt om 13%, vilket kan vara en effekt
av att konsumenter fortsatter att prioritera mindre
inkop. Forsaljningsutvecklingen i moébelhandeln
och i bygghandeln har daremot sjunkit kraftigt
under aret. Minskad investeringsvilja och hushall
pressade av det ekonomiska laget har prioriterat
ned dyrare ink6p

Svagt negativ E-handelsforséljning under 2023
E-handeln har kontinuerligt utvecklats negativt
sedan efter pandemin enligt PostNords E-baro-
meter. Utvecklingen under aret inleddes svagt
och snittutvecklingen uppgick efter tre kvartal
under 2023 till -3%.

Detaljhandelsaret 2024

Hushallen har och kommer fortsatta att pressas
hart av det tuffa ekonomiska laget. Hoga lev-
nadsomkostnader har urholkat képkraften och
rantehojningarna har minskat konsumtionsut-
rymmet. Pa det stora hela har hushéllens kon-
sumtion minskat, men nedgangen i handeln har
blivit mindre an den faktiska minskningen av
konsumtionsutrymmet. Riksbankens senaste
rantebesked 2023, innebar en ljusning for hus-
hallen. HUI prognosticerar en svag tillvaxt om
1% i I6pande priser, delvis till foljd av en 6kad
disponibel inkomst under 2024. Konsumenterna
forvantas fa mer pengar till sitt forfogande for
konsumtion och sparande under slutet av 2024,
men det hoga kostnadslaget kommer att hanga
kvar. Konsumtionsutrymmet vantas dka successivt
till 2025.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa
delmarknader, Handel

Omsattning

kommunen Andel Atrium
Kommun mkr? Ljungberg, %
Stockholm 77 424 0%
Nacka 8792 40%
Uppsala 17 265 20%
Malmé 28 510 6%

D Avser omsattning per kommun 2022.

Detaljhandelns utveckling
2023 per delbransch, 1ldpande
priser’

Optiker 53
Sko- och vaskhandel 5,7
Kladhandel 6,6

Bygghandel [N -10,6

Kosmetik/sjukvardshandel 13,0

Heminredning 13
Sporthandel 11

Elektronik och vitvaror B-16

Mobelhandel e

E-handel m-30
Sallanképsvaruhandel 1,8

Dagligvaruhandel 10,3
Detaljhandel 4,7

-12-9 -6 -3 0 3 6 9 12 15

Kélla: SCB *preliminart utfall

Detaljhandelns utveckling
och prognos 1992-2023",
1l6pande priser

%
10

8

6

1992 1997 2002 2007 2012 2017 2022 ar

Kélla: SCB; HUI prognos
2023 och 2024 = HUI prognos
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Bostad.

Ett ar av avvaktan. Efter det tuffa bostadsaret 2022, inleddes 2023 med att
bostadspriserna vande uppat och under forsta halvaret fortsatte stabilise-
ringen med svagt uppatgdende priser, for att mot arets slut vanda nadgot nedat.
Aret har praglats av inflation, lagkonjunktur och stigande bolanerantor vilket
medfort stora pafrestningar for de privata hushallen och en historiskt trogrorlig

bostadsmarknad.

Trots stabilisering av bostadspriserna under
varen har képare och séljare haft svart att motas.
Prisuppgangen inleddes under januari och pa
riksniva steg priserna pa bostadsratter under aret
med 1%. Utbudet under aret var 19% fler an fore-
gaende ar och den hoégsta nivan sedan Hemnet
pabdrjade sin matning. Trots ett rekordhdgt utbud
av bostader till salu har omsattningen pa bade
successions- och nyproduktionsmarknaden varit
lag och utbudet till stor del bestatt av osalda
bostader. Under aret saldes 14% farre bostadsrat-
ter an 2022.

Képbeteendet har férandrats, hela tva tredjedelar
av képarna har nu behov av att sélja forst jamfort
med det omvanda historiskt sett. Under pandemin
praglades bostadsmarknaden av en dkad efter-
fragan pa storre bostader. Nu efterfragas i stallet
yteffektiva och energieffektiva bostader med laga
driftskostnader.

Under aret paverkades aven bostadsbyggandet
av ekonomisk osédkerhet och dkade finansierings-
kostnader vilket medforde att det endast bygg-
startades ca 27 000 nya bostader, en nedgang
med 55% jamfort med 2022.

Nyproduktion

Nyproduktionsmarknaden har stannat upp med
fokus pa forsaljning av redan saljstartade projekt
och endast ett fatal nya séljstarter. Under aret
publicerades 38% farre nyproducerade lagenheter
pa Hemnet an i fjol. Flera av de projekt som salj-
startat sedan pandemin har under aret fardigstallts
med ett storre antal osalda eller ej tilltradda bosta-
der som nu séljs pa successionsmarknaden.

De nyproduktionsprojekt som under aret haft en
fortsatt forsaljningstakt praglas av bra lage, kort
tid till inflyttning och en prisbild narmare bostader
pa successionsmarknaden.

For att mota kdparnas farandrade ekonomiska for-
utsattningar ar det allt viktigare att erbjuda att salja
och kdpa i samma marknad och flexibelt tilltrade.

Nyproduktion av bostadsratter har dven drabbats
av bolanerantorna for féreningens lan och darmed
tvingats hoéja manadsavgifterna med ett snitt for
branschen om mellan 25-30% jamfoért med tidi-
gare ar. Ett antal aktérer har valt att kompensera
bostadsrattsféreningarna med en rantegaranti.

Prisstatistik bostadsratter 2023

1man 3 man
Bostadsratter (%) (%)
Riket -1% -2%
Centrala Stockholm + 0% -3%
Stor-Stockholm -1% -1%
Centrala Goteborg -2% -6%
Stor-Géteborg -1% -2%
Centrala Malmé + 0% -1%
Stor-Malmé + 0% -2%

Kalla: Svensk Méklarstatistik.

12 man
(%)

1%
3%
3%
2%
3%
1%
+ 0%

Medel-
pris (kr/
kvm)

40 515
102 977
61 449
59 076
44 408
36 910
33107

Prisutveckling bostadsratter

- Under aret steg bostadsrattspriserna i landet med
1%.

kr/kvm
120 000 Centrala
Stockholm
100 000 - Stor-
Stockholm
80 000 — Stor-
/-’—"’-/\.-./\"\ EeEaY
60 000 ~— Uppsala
f/_\/*'\ — Stor-Malmé
40000 —=——  ——~— ——_
20 000
2020 2021 2022 2023 ar

Kalla: Svensk Maklarstatistik

Utbud av nyproducerade
lagenheter till salu

Antal
10 000

8 000 A,

6 000

4 000

zooo%
Mw

2018 2019 2020 2021 2022 ar
Stockholms I&n — Vistra Gétalands lan
Skane 1lén — Uppsala lan
Kalla: Booli
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Atrium Ljungbergs bostader och bostadsbyggrat-
ter ligger i anslutning till vara stora stadsutveck-
lingsomraden i Stockholm, Uppsala och Malmé.
Platserna ligger i tillvaxtomraden dar vi langsiktigt
ser fortsatt efterfragan pa saval bostadsratter som
hyresratter.

Stockholm

Bostadsrattspriserna i Stockholm hade tillsam-
mans med Géteborg den mest positiva utveck-
lingen. Priserna 6kade med 3% for helaret 2023.
Omsattningstakten pa successionsmarknaden
var 17% lagre an under foregdende ar. Under aret
minskade forsaljningsstartade bostadsratter med
ca 18%. Stockholms bostadskd 6ékade med ca 6%
trots en sjunkande kotid. Totalt antal s6kande

i kon ar ca 822 000 personer. Den genomsnitt-
liga kotiden ligger pa ca 6 ar for nyproducerade
hyresratter.

Malmo

Bostadsrattspriserna i Malmo steg liksom for
ovriga storstadsomraden under arets forsta halva
for att sedan sluta med en prisutveckling for
helaret om 0%. | Malmé ligger den genomsnittliga
kotiden for en nyproducerad hyresratt pa 3,7 ar
vilket tyder pa en fortsatt stabil efterfragan.

Uppsala

Bostadsrattspriserna i Uppsala slutade efter
hostens nedgangar pa en 6kning om 1,7% for
helaret. Rekordlaga nivaer av séljstarter for
nyproduktion med 9 saljstarter jamfért med 38
foregadende ar. Den genomsnittliga koétiden for en
nyproducerad hyresratt har minskat fran 4 ar till
3,5 ar det senaste aret.
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Bostad

Stockholm

Pa Nobelberget i Sickla planerar vi fér sammanlagt 500 bostéder. De tva forsta kvarteren
ar klara och det tredje kvarteret, Brf Kulturtrappan som omfattar 93 lagenheter, fardig-
stélls under bérjan av 2024. Under slutet av 2023 fattades aven beslut om att starta det
fidrde kvarteret, Brf Kulturarvet med totalt 80 lagenheter. Det blir det forsta att byggas i
trd och markerar darmed starten av Stockholm Wood City.

=

Samtidigt pagar planarbete for ytterligare bostadsprojekt i Kyrkviken och pa Norra
Nobelberget. De framtida kvarteren planeras alla uppféras i trastomme.

08. @

I I H
Uppsala

Den strategiska placeringen i direkt
anslutning till Granbystaden galleria och
Granbyparken gor Parkhusen unikt. Projektet
fungerar som en naturlig brygga mellan det
urbanan och naturen. Det andra kvarteret
med 93 lagenheter fardigstalldes under

hoésten 2023.
; u

] gl

Malmd

Torghuset, som utgér en central del av
Mobilia, har utvecklats till en mangsidig
plats som utdver hyresbostader dven
inrymmer biograf och Funnys Aventyr, ett
kulturhus fér barn. Genom blandningen
ar Mobilia idag mer @n en destination

for handel, det har blivit en plats dar

manniskor kan leva, arbeta och umgas.
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Transaktionsmarknaden.

Svensk transaktionsmarknad har sett en betydande avmattning
under 2023 med en transaktionsvolym om 104 mdkr férdelad
pa 328 transaktioner. En tydlig nedgang jamfort med de starka
transaktionsaren 2021 och 2022 (bada 6ver 200 mdkr) och det
historiska genomsnittet om 150 mdkr sedan finanskrisen. Av
total transaktionsvolym utgjorde internationella investerare 29%,
jamfort med det genomsnittliga utfallet mellan 2015 och 2022

om 21%.

Transaktionsmarknaden 2023

Hojda rantor och mer utmanade majligheter till
finansiering for nya forvarv har medfért en avmat-
tad transaktionsmarknad under 2023. Nar finansie-
ringskostnaderna ar okanda eller i rérelse uppat
medfor det viss osdkerhet kring underliggande till-
gangars varde, vilket medfort att det ratt en klyfta
mellan saljare och kdpares prisforvantan. Det i sin
tur har medfort utdragna affarsprocesser. En viss
o6kning kan dock noteras i mindre antal transaktio-
ner, samt hogavkastande fastighetsslag.

Den geografiska fordelningen liknar hur det har
sett ut historiskt sett. Stockholmsomradet star likt
tidigare ar for storst andel och utgor 45% av total
transaktionsvolym, vilket ar hogre an snittet mellan
2015-2022 om 40%. Dérefter féljer Ovriga stérre
stader som star for 30% och resterande landet
med 14%, vilket ar en nagot lagre siffra an fore-
gdende ar. Goteborg star for 7% och Malmo star
for 4% vilket ar i linje med forra arets siffror.

Transaktionsmarknad per segment
Lager/logistik/latt industri har de senaste aren
vuxit i saval andel som volym och stod for 27% av
total transaktionsvolym under 2023 - vilket innebar

att det var det storsta segmentet. Darefter foljer
bostader med 22%, kontor 17%, samhallsfastigheter
12% och handel 8%. Resterande 14% ugors av olika
tillgangsslag sasom hotell och mark.

Yieldékningar 2023

Efter flera ars nedatgaende yielder vande trenden
gradvis under 2022. Till f6ljd av successiva ran-
tesankningar blev det enklare for investerare att
fa kostnadseffektiv finansiering. De ekonomiska
konsekvenserna efter Covid-19 kombinerat med
den stramare rantepolitiken ledde till en tydligt
uppatgédende trend i yielder under 2022 och 2023.
Denna uppatgaende trend marks genomgaende
inom alla segment pa svensk fastighetsmarknad.
Under 2024 vantas en stabilisering av yielderna.

Direktavkastningskrav och
10-arig statsobligationsrdnta

- Fortsatt stor skillnad mellan avkastningskrav pa
fastigheter och statsobligationsrantan.

vNow oo oo X

[y

0 N

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23ar

— Direktavkastnings-
krav kontor,
Stockholm centrum

Direktavkastningskrav kontor,
Uppsala centrum

Direktavkastningskrav

Direktavkastnings- kontor, Malmé centrum

krav kontor,
Goteborg centrum — 10-arig statsobligationsranta

Kalla: Newsec

Transaktionsvolym per
geografiskt omrade

- Totalt omsattes fastigheter for 104 mdkr 2023.

2014
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2016
2017
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2019 Malmé
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2021
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Kalla: Newsec

Transaktionsvolym per
fastighetstyp

- Lager/logistik/latt industri utgjorde storsta andel av
total transaktionsvolym under 2023

2014 |
2015 [ |
2016

l Handel
2017 I Kontor
2018 I Bostader

® Lager/industri
2019 . Ovrigt
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2021 [ |
2022 B
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Kalla: Newsec
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Finansmarknaden 2023.

Finansmarknaden har varit nervés under storsta
delen av 2023 da oron 6ver de negativa effek-
terna av rekordsnabba rantehdjningar runtom i
varlden blandats med en forsiktig optimism om en
“softlanding”. Den ekonomiska aktiviteten visade
sig dock vara robust samtidigt som inflationen var
segdraget hog, varfor marknaden fram till slutet
av oktober raknade med langvarigt héga rantor.
Orsakat av lagre inflationsutfall har marknaden
sedan dess dock “bytt fot” och rdknar numera
med snabbt fallande rantor.

Svenska korta marknadsrantor har fortsatt att stiga
under aret i takt med att Riksbanken successivt
hojde styrrantan till 4% i september. Sedan dess
har Riksbanken pausat hdjningarna och de korta
marknadsrantorna har legat relativt stabilt kring
4%. Medan Riksbanken prognostiserar att styr-
rantan kommer att ligga omkring dagens nivaer
under hela 2024 raknar rantemarknaden, driven av
snabbt sjunkande inflationsforvantningar, istéllet
med snabba sankningar och prissatter styrrantan
runt 2,7% vid utgangen av 2024. Aven swapran-
torna har stigit kraftigt under de forsta 10 mana-
derna av 2023 dar 10-ariga swappen gick fran
2,9% i borjan pa aret till 3,5% under oktober for att
sedan snabbt falla tillbaka till som lagst 2,26% i
mitten pa december. Sedan dess har langrantorna
dock vant upp igen och den 10-ariga swappen
handlades i slutet pa aret runt 2,35%.

Svensk kapitalmarknad har successivt forbattrats
under aret. Atrium Ljungberg emitterade obliga-
tioner vid tre olika tillfallen: forst en 2,5-arig gron
FRN om 300 mkr i april, med en kreditmarginal
pa 2,25%, sedan en kort 3-arig grén FRN om 300
mkr i september med samma marginal och till sist
aven en 3,25-arig gron FRN om 300 mkr i oktober
med en marginal om 2,18%. Marginalen, justerat
for olika |optider, har alltsa stadigt minskat under

aret. Baserat pa prissattningen av obligationer

i andrahandsmarknaden skulle bolagets kredit-
marginal for en ny 3-arig obligation vid arsskif-
tet varit ca 1,80%. Aven certifikatsmarknaden
utvecklades i positiv riktning. Medan investerare
under forsta halvaret i basta fall ville rulla forfall
har Atrium Ljungberg under andra halvaret
kunnat emittera certifikat till nya investerare och
kunnat 0ka volymen rejélt till ndrmare 1,9 mdkr.
Kreditmarginalen 6ver Stibor, for 3 manaders
|16ptid, lag konstant pa 70 bp under hela 2023.

Utblick mot finansmarknaden 2024

Utsikterna for 2024 far over lag beskrivas som
forsiktigt positiva. Inflationen faller pa bred front
vilket 6ppnar vagen for sjunkande rantor och
battre ekonomiska férutsattningar for konsumen-
ter och foretag och en “soft landing” ar nu det
mest sannolika scenariot.

Men det finns risker for bakslag: skulle infla-
tionsnedgangen avta sa minskar mojligheten

for centralbankerna att sanka rantan. Det finns
aven fragetecken pa hur mycket av den genom-
forda penningpolitiska atstramningen som slagit

Finanspolicy 2023

Av rantebarande skulder utgor hallbarhets-
lankad och gron finansiering

697%

igenom pa ekonomin redan och vad som eventu-
ellt kvarstar. Till den makroekonomiska oséakerhe-
ten ska ocksa laggas de politiska och geopolitiska
riskerna sasom krigen i Ukraina och Gaza, samt
konflikten mellan Kina och Taiwan samt att det
under 2024 ar valar i USA.

Finansiering och finanspolicy

Att utveckla, bygga och att langsiktigt aga
fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet
som medfor exponering mot olika finansiella
risker. Den framsta risken ar kopplad till bola-
gets I6pande kreditforsorjning, det vill saga den
finansieringsrisk som uppstar i samband med till
exempel obligationsférfall, omforhandling av 1an

Mal/Mandat Utfall 2023-12-31

Koncernens rantetackningsgrad
Koncernens belaningsgrad
Kapitalbindningstid

Likviditetsbuffert for 12 manader
Rantebindningstid

Andel réntejustering inom 12 manader
Valutarisk i finansiering

Andel outnyttjat kreditutrymme hos enskild motpart

Minst 2 ggr 3,7 ggr

Max 45 % 42,5%

Minst 2,0 ar 3,5ar
Minst 100% Over 100 %
2,5-5,0 ar 3,8

Max 45 % 19%

Far ej forekomma Forekommer ej
Max 70 % 41%

5.38.
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och vid anskaffning av nya lan for investeringar
och férvarv. En annan risk ar fluktuationer i resul-
tat och kassaflode pa grund av ranteférandringar.
Finansverksamheten regleras av bolagets finans-
policy, som minst arligen omprovas och faststélls
av styrelsen.

Overgripande kapitalstruktur

Atrium Ljungberg stravar efter en fordelning
mellan eget och lanat kapital som ger bolaget en
acceptabel riskniva givet uppsatta finansiella mal.
Eget kapital uppgick till 27 519 mkr (29 141) och
skulder uppgick till 34 258 mkr (34 756) varav

24 966 mkr avser rantebarande skulder (25 389).
Belaningsgraden ska enligt bolagets malsattning
langsiktigt understiga 45,0% och vid arsskiftet
uppgick den till 42,5% (41,7). Belaningsgraden
har konsekvent understigit 45% de senaste aren.

Bankfinansiering och kreditfaciliteter

Fundamentet till Atrium Ljungbergs finansiering
ar langsiktiga och goda relationer med ett flertal
nordiska banker. Genom banksystemet erbjuds
bolaget sakerstallda banklan som finansierar
befintliga fastigheter och kreditfaciliteter som
anvands for likviditetshantering, investeringar och
vid behov tacker upp vid laneforfall. Sakerstalld
bankfinansiering stod for 7 349 mkr (7 835) och
utgjorde 29% (31) av total ldanevolym vid arsskiftet.
Under aret har ett nytt hallbarhetslankat banklan
om 1 000 mkr upptagits och ett flertal kreditfacili-
teter forlangts eller refinansierats till bra nivaer.

Kapitalmarknadsfinansiering
Kapitalmarknadsfinansieringen bestar av obli-
gationer i svenska kronor och norska kronor
som emitterats under bolagets MTN-program.
Detta kompletteras med kortfristig finansiering
via ett svenskt foretagscertifikatprogram. Bada
programmen etablerades under 2013 och Atrium
Ljungberg ar sedan dess en frekvent och valkand
emittent. Per arsskiftet var rambeloppet for
certifikatsprogrammet 5 000 mkr och fér MTN-
programmet 17 000 mkr.

Under 2023 emitterades tre grona obligationer
med en total volym om 900 mkr. Emissioner
genomfordes under kvartalen 2, 3 och 4 och

3. Q4. Finansiering
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kunde genomféras med successivt forbattrade
villkor.

Totalt har obligationer om 1 350 mkr forfallit
och aterbetalats under aret. Atrium Ljungberg
har bade ett gront och ett hallbarhetslankat
obligationsramverk.

Per arsskiftet var volymen utestadende obliga-
tioner totalt 12 363 mkr (13 035) och foretags-
certifikat 1 880 mkr (1 051). Kapitalmarknads-
finansiering star darmed for 57% (55) av total
lanevolym. Kommande tva aren har bolaget
obligationsforfall om 1 796 mkr under 2024 och
2 800 mkr under 2025.

Ovrig finansiering

Utover traditionell bank- och kapitalmarknads-
finansiering har Atrium Ljungberg aven icke
sakerstalld finansiering genom kreditavtal

med Nordiska Investeringsbanken och med
Europeiska Investeringsbanken om totalt 1 919
mkr (1 918) samt sdkerstéllda direktlan med insti-
tutionella motparter om 1 450 mkr (1 550).

Tillganglig likviditet

Outnyttjat kreditutrymme uppgick vid arsskiftet
till 7 640 mkr (6 055), vilket val tacker utestaende
foretagscertifikat om 1 880 mkr och annan uppla-
ning med kort aterstaende [6ptid. Total tillganglig
likviditet inklusive kassa om 119 mkr (380) och
outnyttjad checkrékningskredit om 197 mkr (300)
uppgar till 7 956 mkr (6 735).

Laneranta, kapital- och rantebindning

Den genomsnittliga rantan uppgick vid arets slut
till 2,3% (2,2). Inklusive outnyttjade laneloften
uppgick den genomsnittliga rantan till 2,4% (2,3).

Vart fastighetsagande ar ett langsiktigt engage-
mang vilket kraver en langfristig finansiering och
en lang kapitalbindning minskar refinansierings-
risken. Den aterstaende kapitalbindningstiden
var vid arsskiftet 3,5 ar (4,3).

Finansiella kostnader ar en vasentlig kostnads-
post i resultatrakningen. Den paverkas utover for-
andringar i skuldvolymen aven av férandringar i

05. 06.

underliggande marknadsranta och kreditgivarnas
marginalpaslag. For att reducera svangningarna i
de finansiella kostnaderna till en acceptabel niva
ar rantorna i hog utstrackning bundna pa olika
|6ptider. For att minska ranterisken och for att
uppna onskad rantebindning anvands rantederi-
vat vilket ar ett flexibelt och kostnadseffektivt satt
att fordndra rantebindningen i portféljen utan att
behoéva forandra villkoren pa de underliggande
lanen. Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 3,8 ar (4,0) vid arets slut.

Hallbarhetslankad och gron finansiering
Hallbarhet utgor en karna i affaren och verksam-
heten och Atrium Ljungberg har en hég ambi-
tionsniva och en tydlig strategi om att bygga
framtidens hallbara stad. Kapitel 2 “Hallbart fére-
tagande” beskriver i detalj hur bolaget arbetar
med hallbarhet. Detta gor Atrium Ljungberg bade

Kapitalstruktur

- Sékerstallda lan motsvarar 14% i forhallande till
totala tillgangarna.

Eget kapital, 45 %
® Icke sékerstéllda lan, 26 %
Sékerstéllda lan, 14 %
QO Uppskjuten skatteskuld, 10 %
Q Ovriga skulder, 5%

o7. 08. @

attraktivt for investerare, kunder och samhallet
samt bidrar till och sakerstaller den langsiktiga
|dnsamheten.

Det ar darfor naturligt att dven bolagets finan-
siering ar kopplad till hallbarhetsarbetet genom
grona och hallbarhetslankade Ian och obligatio-
ner. De forsta grona obligationerna emitterades
2017 och under 2022 har bolaget dven, som forsta
fastighetsbolag i Norden, emitterat hallbarhetslan-
kade obligationer. Utfallen av bolagets hallbar-
hetsmal kan paverka finansieringskostnaderna
genom att rantan 6kar om de hogt uppsatta
hallbarhetsmalen inte skulle uppnas. Det hallbar-
hetslankade ramverket ligger aven till grund for
hallbarhetslankade banklan och kreditfaciliteter.
Bolagets ramverk for gron obligationsfinan-
siering uppdaterades senast 2022 och har fatt

ett “Medium Green” betyg av Cicero efter en

Rantebiarande skulder

- 24 966 mkr varav 69% hallbarhetslankad och grén
finansiering.

|

Grona obligationer, 37 %
@ Hallbarhetslankade
banklan, 11 %
QO Groéna banklan, 10 %
Obligationer, 9 %
® Banklan, 9%
Grona icke sakerstéllda
banklan, 8 %

@ Foretagscertifikat, 8 %
QO Direktlan, 6 %

QO Hallbarhetslankade
obligationer, 4 %

S.39.



o1. 2.

oberoende granskning. Atrium Ljungberg har
aven ett flertal sakerstallda och icke sakerstallda
gréna banklan, enligt krav uppstéllda fran respek-
tive langivare. Fran att ha varit en nisch for bara
nagra ar sedan har gron finansiering idag kommit
att dominera den svenska kapitalmarknaden och
ger battre villkor och tillgang till marknaden an
konventionella lan.

Totalt sett star hallbarhetslankad finansiering
for 15% (16) och gron finansiering for 54% (55)
av total finansiering. Utdver det ar 87% (75) av
det outnyttjade kreditutrymmet om 7 640 mkr
hallbarhetslankat.

Covenanter

| laneavtalen finns férutbestamda nyckeltal som
Atrium Ljungberg atar sig att uppratthalla under
|6ptiden, s.k. covenanter. Uppfylls inte dessa kan
t. ex. ytterligare sakerhet behdévas eller sa kan i
forlangningen motparten ha ratt att sdga upp lane-
avtalet till betalning. De vanligast forekommande
covenanterna ar en rantetdckningsgrad om minst
1,50-1,75 ggr, belaningsgrad om maximalt 65-75%
och en soliditet pa minst 25-30%. Ovriga atag-
anden ar bland annat att lantagande dotterbolag
ska vara helagda, att dotterbolag med pantsatta
tillgangar inte upptar ytterligare lan och att lan-
givaren férses med viss finansiell information. Det
finns aven agarklausuler i olika former. Bolaget har
uppfyllt samtliga covenanter mot alla motparter
under aret.

Kreditrating

Atrium Ljungberg har sedan 2017 en kreditrating
fran Moody’s. | mars 2023 beslutade Moody’s
mot bakgrund av stigande finansieringskostnader
samt fallande fastighetspriser pa marknaden som
sammantaget utmanar saval rantetacknings- som
beldningsgrad, att andra Atrium Ljungbergs
rating till Baa2 med negativ outlook. Samma
rating bekraftades av Moody’s i december 2023
mot bakgrunden av den héga kvalitén i fastig-
hets- och projektportféljen, den diversifierade
kundstrukturen och goda finansiella positionen.
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Kapitalbindning, mkr
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Kapital- Totala Genomshnittlig
Bindningstid Banklan marknad Total skuld Andel, % kreditavtal Bindningstid Volym Andel, % ranta, %Y
2024 103 3675 3778 15% 3778 2024 4841 19% 0,4%
2025 3451 3099 6 550 26% 10 800 2025 1750 7% 2,4%
2026 200 3536 3736 15% 7126 2026 2 704 11% 1,9%
2027 1914 3442 5 356 21% 5356 2027 3850 15% 3,1%
2028 2263 495 2758 11% 2758 2028 4 260 17% 2,5%
>2028 2788 0 2788 11% 2788 >2028 7 560 30% 3,1%
Totalt 10718 14 248 24 966 100% 32 606 Totalt 24 966 100% 2,3%
Utveckling Genomsnittlig rdnta samt Belaningsgrad och
finansieringskédllor kapital- och rédntebindning rantetackningsgrad
- Ar 2022 tillkom hallbarhetslankade obligationer - Stigande marknadsrantor har fatt genomsnitts- - Stabil belaningsgrad och rantetackningsgrad
och banklan som finansieringskalla. rantan att stiga under aret. 6ver malniva.
mdkr antal ar % % ggr
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©® Hallbarhetslankade Hallbarhetslankade
obligationer banklan
Obligationer ® Gréna banklan
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Groéna icke sakerstéllda banklan
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Forvaltning och projektutveckling.

Hallbarhet ar integrerat i hela var affar,
fran projekt till forvaltning. Atrium
Ljungbergs ambition ar att minska var
egen och vara kunders miljopaverkan
och att effektivisera resursanvand-
ningen. Minskad energianvandning,
klimatforbattrade materialval, cirkula-
ritet, avfallsminskning och transporter
ar viktiga arbetsomraden for oss. Men
hallbarhet stracker sig langre an sa. Livet
mellan husen, att platsen ar attraktiv och
trygg ar minst lika viktigt. Inom dessa
omraden har vi, tillsammans med vara
hyresgaster, storst mojlighet att paverka
och gora skillnad.

Att forvalta for att aga langsiktigt

Atrium Ljungbergs verksamhet bestar av bade
projektutveckling och forvaltning. Vi utvecklar och
forvaltar for att 4ga kontors- och handelsfastighe-
ter en lang tid framover. | var bostadsaffar projekt-
utvecklar vi for att sélja till Brf:er. | fokus ar var
vision “Alla vill leva i var stad”, dvs. att skapa
héllbara platser dar manniskor ska leva och vistas
under manga ar framover.

For att arbeta néra vara hyresgaster och pa basta
satt tillgodose deras behov, har vi valt att ha en
egen forvaltningsorganisation. Samarbetet ar nara
och langsiktigt, stabilt och engagerat. Genom
fortroendefulla relationer hittar vi innovativa
I6sningar, nagot som ar viktigt inte minst ur ett
héllbarhetsperspektiv. Vara hyresgasters intresse
for att bidra till hallbara I0sningar och effektivise-
ringar okar. Ett exempel pa var samverkan ar de
grona hyresavtalen som innebar att vi tillsammans
ska arbeta for att minska miljépaverkan i fastighe-
terna. Vid utgangen av 2023 omfattades 75% av
den kontrakterade arshyran av grona hyresavtal.

Hyresgastkommunikation

Vi anvander oss av var egen portal, Servicenter,
for att kommunicera med vara hyresgaster pa ett
lattillgangligt och effektivt satt. | portalen kan varje
hyresgast finna sin individuella férbrukning av
energi och vatten, och vi arbetar kontinuerligt med
att erbjuda ytterligare data och relevant informa-
tion. Via Servicenter for vi dialog kring servicean-
malningar och forbattringsatgarder. Vi har aven
mojlighet att paverka till ett mer hallbart beteende
genom att dela information kring cykelparkeringar,

laddplatser, avfallsregleringar, energibesparingar
och mycket mer.

Nojda kunder sitter ofta langre i sina lokaler och
flyttar inte. Genom att behalla hyresgéasten finns
mojlighet att minska antalet hyresgéastanpass-
ningar, ndgot som idag ar en stor miljomassig
belastning. Vi anvander oss av NKI-matningar
for att fa ytterligare insikter fran vara kunder
och identifiera forbattringsatgarder for att kunna
behalla vara hyresgéster langsiktigt. Det bidrar
till mindre ombyggnationer och darmed mindre
klimatutslapp.

En hallbar projektutveckling

Vi utvecklar stadsdelar som skapar varde for kom-
muner, hyresgaster och alla som bor och verkar

i vara omraden. Genom en variation av innehall
skapar vi ett stadsliv dar alla manniskor trivs,
kanner trygghet och inspireras - nagot som ar
direkt kopplat till var vision om att “Alla vill leva i
var stad”, nu och i framtiden. Var projektutveck-
ling innefattar nybyggnation och om- och tillbygg-
nationer av fastigheter, och sker pa attraktiva
platser i storstadsregionerna. Vara projekt ar ofta
i anslutning till redan befintligt bestand, eller del
av omraden dar vi ser mojlighet till hallbar utveck-
ling i form av langsiktiga stadsutvecklingsplaner,
till exempel omraden som ar del av kommande
kollektivtrafikstrak.

Projekt genomférs med egen personal fran idé till
inflytt och stadiet da forvaltning tar dver ansvaret
fér byggnaden. Projektens avkastning ska ge en
battre Idnsamhet an att forvarva fastigheter med

ett befintligt kassaflode. Projekt bidrar darmed
bade till en driftnetto- och vardetillvaxt. Det
overgripande malet ar att skapa héallbara fastighe-
ter och lokaler som vara kunder vill nyttja under en
lang tid framover.
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Pagaende och
fardigstallda projekt

Pagaende och

fardigstallda projekt.

Vi har pagdende projekt med en aterstdende investering om
4,9 mdkr. Under aret har vi, trots en turbulent omvarld, fortsatt
att investera i Idnsamma och vardeskapande projekt. Arets
investeringsvolym uppgick till totalt 2,2 mdkr i fastigheter vi
utvecklar for att aga samt bostadsrattsprojekt.

Under aret uppgick investeringar i egna fastig-
heter till ca 2,2 mdkr (2,3), varav 1,8 mdkr (1,9)

i forvaltningsfastigheter och 0,4 mdkr (0,4)

i exploateringsfastigheter, det vill sdga vara
bostadsrattsprojekt. Investeringar i forvaltnings-
fastigheter avsag framst projekt i Hagastaden,
Sickla, Slakthusomréadet och Slussen samt lokal-
anpassningar och energistdédjande atgarder i
forvaltningsbestandet.

Under forsta kvartalet 2023 fardigstalldes forsta
fasen av Slakthushallarna i Slakthusomradet, vilket

Vara pagaende projekt
finns i Sickla, Slussen,
Slakthusomradet,
Hagastaden,
Medborgarplatsen och
Uppsala.

resulterat i en ny valbesdkt matdestination med
restaurang Solen i spetsen. Projektet manifesterar
visionen for Slakthusomradet och har fatt stort
medialt utrymme.

Under andra kvartalet fardigstalldes vart bostads-
rattsprojekt i Granbystaden i Uppsala, Brf
Blomsterkungen, dar 35 mkr vinstavraknats under
aret motsvarande 65% tilltradda lagenheter.

Vara pagaende projekt finns i Sickla, Hagastaden,
Slussen, Slakthusomradet, Medborgarplatsen och
Uppsala.

Pa Nobelberget i Sickla pagar produktionen av Brf
Kulturtrappan med 93 bostadsrattslagenheter med
planerat fardigstallande under 2024. | slutet av
aret beslutades om att starta ett nytt bostadsratts-
projekt i Sickla kallat Kulturarvet motsvarande en
investering om 450 mkr med berdknat fardigstal-
lande i slutet av 2025.

| Slakthusomradet pagar uppférandet av en gym-
nasieskola om ca 6 000 kvm. Bolaget har ingatt
ett hyresavtal som |6per under 15 ar och som
godkandes av Kommunfullmaktige i juni 2022.
Darutover har beslut fattats om Hus 6: Stationen,
vid Slakthusomradets norra entré. Hus 6 planeras

omfatta ndrmare 17 000 kvm med kontor, service,
mat och entré till framtida tunnelbana, och berak-
nas fardigstéllas andra kvartalet 2027.

| Hagastaden pagar ombyggnation och féradling
av kontorsfastigheten Blastern 11, aven kallad PV
Palatset, motsvarande en investeringsvolym om
400 mkr. Arbetet berdknas vara fardigt 2025.

Vidare pagar en stor ombyggnation och moder-
nisering av Séderhallarna pa Medborgarplatsen.
Soderhallarna ska inrymma kontor for kreativa
branscher och malet ar dven att bli Sodermalms
sjalvklara destination for hogkvalitativa ravaror
och mathantverk, med stort hallbarhetsfokus.
Investeringen uppgar till 1,3 mdkr och beraknas
vara fardigstalld under 2026.

Byggnationen av Sickla Stationshus pagar.
Tunnelbanearbetet som féregar uppférandet
av huset har blivit mer komplext an planerat
varfor fardigstéllandet av projektet flyttats fram
12 manader, till fjarde kvartalet 2025. Sickla
Stationshus ar belaget vid den kommande tun-
nelbanan i direkt anslutning till Tvarbanan,
Saltsjobanan och bussar. Det innebar fyra
olika trafikslag pa en och samma plats vilket
kommer att gora Sickla till en av de storsta
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kommunikationsnoderna i Stockholm. Byggnaden
kommer att innefatta totalt 23 vaningar med
kontor, restaurang, konferensutrymmen, ett flertal
grona terrasser samt butiker i gatuplan. Vidare
pagar en tillbyggnation av Campus Sickla dar ca
2 000 kvm ska tillféras befintlig skolbyggnad.

Pagaende projekt

3. Q4.

Produktionen av det kommersiella ombyggnads-
projektet Katarinahuset vid Slussen ar i slutfasen
och de forsta hyresgasterna flyttade in redan
hosten 2022. Under tredje kvartalet 2023 ingick
bolaget avtal med Stockholms stad om forvarv av
en av tre markanvisningar vid Slussen. Forvarvet
avser Mélarterrassen som utgors av 7 000 kvm

05. Projekt & férvaltning 06.

Pagaende och
fardigstallda projekt

BTA for caféer, restauranger och inslag av kultur
med utsikt over Gamla stan och vattnet. Forvarvet
var villkorat av kommunfullmaktiges godkan-
nande, vilket erhdlls i slutet av 2023. Bedomt till-
trade ar hosten 2024 med fardigstallande i mitten
av 2026. Total investering inkl forvarv beraknas
uppga till 430 mkr.

varav  Marknadsvarde
Typ av Bostad, Lokaler, Total investering aterstar, vid fardig-  Hyresvarde, Ekonomisk
Utvecklas for att aga Kommun investering  Fardigstallt kvm kvm inkl mark, mkr mkr stallande, mkr mkrY  uth.grad, %
Under aret fardigstallda projekt
- Slakthushallarna fas 1 Stockholm  Ombyggn. Kv 12023 - 2 300 210 10 10 70
Pagaende projekt
- Katarinahuset Stockholm ~ Ombyggn.  Kv 12024 - 24 900 1390 250 154 91
- Slakthushallarna fas 2 Stockholm ~ Ombyggn. Kv 12024 - 2 000 140 30 5 100
- PV palatset Stockholm  Ombyggn. Kv 2 2025 - 10 100 400 270 48 -
- Campus Sickla Nacka Tillbyggn. Kv 4 2025 - 2100 110 80 7 100
- Sickla stationshus Nacka Nybyggn. Kv 4 2025 - 17 100 1070 600 69 -
- Soderhallarna Stockholm  Ombyggn. Kv 12026 - 23 900 1260 1130 126 -
- Gymnasieskola Slakthusomradet Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2026 - 6 200 370 330 18 100
- Malarterrassen Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2026 - 4 200 430 390 33 -
- Hus 6 Stationen Slakthusomradet Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2027 - 16 900 1 600 1360 87 -
Fastigheter att dga - 109 700 6 980 4 450 10100 557 32
Vinst- Boknings- Férsiljnings-
Bostadsritter avrakning grad, %? grad,%
- Brf Blomsterkungen Uppsala Nybyggn. Kv 2 2023 5800 - 270 0 - 72
- Brf Kulturtrappan Nacka Nybyggn. Kv 2 2024 6 600 - 520 60 - 51
- Brf Kulturarvet Nacka Nybyggn. Kv 4 2025 5800 450 340 - 0
Bostadsritter 18 200 0 1240 400 1500
Pagaende projekt 18 200 109 700 8 220 4 850 11 600

Y Exklusive tillagg.

2 och ¥ Andel salda lagenheter (i antal). Per 31/12 2023 var inget projekt i bokningslage. Antal salda lagenheter i Blomsterkungen var 71 av 98 och i Kulturtrappan 47 av 93.

Q7. 08.

Kvarstaende investeringsvolym for beslutade
projekt uppgick vid arsskiftet till ca 4,9 mdkr.
Av pagaende projekt utgor 7,0 mdkr investering
i fastigheter som utvecklas for att &ga med en
beddmd projektvinst om 22% motsvarande 1,5
mdkr varav hélften redan redovisats.

Pagaende projekt, kvm

128 000

Investeringar, forvdrv och
férsdljningar

- Investeringar i egna fastigheter om 2 155 mkr
2023.

mkr
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Forvarv Investeringar i egna fastigheter

©® Forsaljningar  — Nettoinvestering
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Pagaende och
fardigstallda projekt

' Katarinahuset

Vi ar i slutfasen av ombyggnationen
av Katarinahuset som beraknas
vara helt klart under 2024. Efter
ombyggnationen kommer huset att
innehalla moderna kontor med unik
utsikt, utvecklad takterrass samt
flera nya restauranger och caféer,
darbland anrika Gondolen som
6ppnade i ny regi 2023.

OF

24 900

Uthyrbar area, kvm

1 390

Investering, mkr
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Hyresvédrde, mkr
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Hus 6: Stationen

Vid Slakthusomradets norra entré
planerar vi for ett narmare

17 000 kvm stort kvarter. Huset,
med sina sex vaningar blir ett nytt
landmaérke och kommer att inrymma
moderna kontor, sevice, mat och
entré till framtida tunnelbanan.
Kvarteret berdknas fardigstallas
under det andra kvartalet 2027.

16 900

Uthyrbar area,

1 600

Investering, mkr

87

Hyresvéarde, mkr

kvm

; PV Palatset

Uppkallat efter Volvo Personvagnar
som huserade har i drygt 30 ar,

ar PV Palatset ett av Hagastadens
mest tidl6sa landmaérken. Nu byggs
fastigheten om och féradlas till en
modern, hallbar och inspirerande
arbetsplats. Byggnaden beraknas
vara klar for inflytt 2025.

10 100

Uthyrbar area,

400

Investering, mkr

48

Hyresvarde, mkr
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Gymnasieskolan i
Slakthusomradet

| den nordvastra delen av
Slakthusomradet bygger vi en

ny gymnasieskola, den férsta
kommunala gymnasieskolan som
byggs i Stockholm pa 6ver 40 ar.
Skolan planeras omfatta ca 6 000
kvm uthyrbar area med plats for
800 elever. Hyresavtal ar tecknat
med SISAB med en avtalstid om
15 ar. Skolan beréknas vara klar till
skolstart 2026.

6 200

Uthyrbar area, kvm

370

Investering, mkr

18

Hyresvdrde, mkr

3.

Q4.
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Pagaende och
fardigstallda projekt

S6éderhallarna

\ ', Vi planerar att rusta upp och

| utveckla Séderhallarna for att

. skapa en moétesplats for mat med
ett stort fokus pa hallbarhet, kultur
och kreativitet. Fastigheten ska
aven inrymma moderna kontor
som lockar kreativa branscher vilka
gynnas av ett kontorslage mitt i
Sveriges storsta spelutvecklings-
kluster. Nya Soderhallarna berak-
nas vara fardistalld under 2026.

23 900

-::_..—.g-; Uthyrbar area, kvm

1 260

Investering, mkr

126

Hyresvdrde, mkr

]
e

-
-

i

e
i
o -

AaAp

g
it

o

|
de}




o1. 2.

Planerade projekt.

Var totala projektportfolj, dvs. saval
pagaende som planerade projekt,
motsvarar framtida investeringar om
ca 40 mdkr, inom den mark vi ager och
erhéllna markanvisningar.

Atrium Ljungbergs affairsmodell innebar att aga,
forvalta och utveckla fastigheter och stadsdelar pa
ett ansvarsfullt satt. Darmed tar vi ansvar for hela
vardekedjan. Var projektportfolj per 31 december
2023 bestar av ca 800 000 kvm BTA férdelat pa ca
235 000 kvm BTA bostadsbyggratter och reste-
rande pa fastigheter att forvalta med tyngdpunkt
inom kontor. Merparten av utvecklingsportféljen
finns i Stockholm med fokus pa Hagastaden,
Slakthusomradet, Slussen och Sickla. Ca 85% av
portféljen ligger vid befintliga eller kommande
tunnelbanestationer i Stockholm. | vilken takt vi
genomfor projekten beror pa marknadslaget och
detaljplanearbetet. | normalfallet startas inga
projekt utan att vi har tryggat en lagsta niva foér
avkastning genom tecknade hyresavtal.

STOCKHOLM

Slakthusomradet

Atrium Ljungbergs vision ar att Slakthusomradet
ska bli en attraktiv plats med kontor och bostader
kompletterat med ett brett utbud av mat, kultur,
utbildning och upplevelser. En helt ny motesplats
och en motor for hela Séderort. Vi har idag

200 000 kvm BTA i agda eller redan erhallna mark-
anvisningar, vilka motsvarar en framtida investe-
ring om 11 mdkr férdelat pa 1 mdkr bostadsratter
och resterande kommersiellt. Slakthusomradet ar
ett av Stockholms storsta stadsutvecklingsprojekt.

3. Q4.

Utvecklingsplanerna i Slakthusomradet,
investering

11 mdkr

5. Projekt & forvaltning

Planerade projekt
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| juni 2022 vann detaljplanen for Stationskvarteret
laga kraft och under sommaren tecknades ett
exploateringsavtal. Totalt har Atrium Ljungberg
ca 40 000 kvm BTA i detaljplaner som vunnit laga
kraft och ambitionen ar att dubbla detta till 2024.

| december 2023 tecknade bolaget hyresavtal
med Stockholms konstnarliga hogskola, SKH,

om en flytt till Slakthusomradet. SKH ar en statlig
hogskola som idag ar lokaliserad pa fem olika
adresser i Stockholm. SKH har ca 500 studen-

ter och 250 medarbetare och doktorander som
nu kommer att samlas under ett gemensamt tak.
Hogskolekvarteret, dar SKH:s lokaler ingar, omfat-
tar 36 000 kvm BTA och berédknas sta klart 2030.

Slussen

Atrium Ljungberg ar en av de storsta fastighets-
agarna vid Slussen. Har har vi mojlighet att
utveckla den kommande handelsplatsen under
Ryssgarden och Sédermalmstorg, om ca 16 000
kvm BTA. Handelsplatsen forbinder Saltsjobanan
med bussterminalen i Katarinaberget och med
tunnelbanan. Den kommer dven angransa till kom-
mande Malarterrassen - se avsnittet PAagaende
och fardigstéllda projekt for mer information om
det specifika projektet.

| Slussen har bolaget ocksa en markanvisning
framfor Katarinahuset, kvarteret Ryssbodarne,
placerad ovan Stadsgardsleden och Saltsjobanan.
Det ar en byggratt om 7 000 kvm BTA i fem
vaningar dar vi planerar for kontor med publika
delar i bottenvaningen. Produktionsstart ar tidi-
gast 2027 med majlig inflyttning 2029. | samband
med att kommunfullmaktige godkande avtalet
for Malarterrassen forlangdes dven markanvis-
ningsavtal for intilliggande kontorskvarter (kv
Ryssbodarne) och Handelsplatsen.

Atrium Ljungberg ager sedan tidigare Glashuset,
Sjémansinstitutet och Katarinahuset. Detta
innebar att vi nu ager ca 55 000 kvm LOA i befint-
ligt bestand samt har markanvisningar om totalt

3. Q4.

180 000

kvm BTA inkl 500 bostader planeras i Sickla

ca 23 000 kvm BTA och pabdrjar 2024 en nypro-
duktion om 7 000 kvm BTA. Utvecklingsprojekten
vid Slussen, vilka planeras genomféras fram till ar
2030, motsvarar en total framtida investering om
ca 2 mdkr inklusive markforvary.

Hagastaden

Atrium Ljungberg har verkat i Hagastaden i
drygt 30 ar och ar en av de storsta fastighets-
dgarna i omradet. Vi tar aktiv del i utvecklingen
av Hagastaden som fram till ar 2030 vaxer till att
bli en ny dynamisk stadsdel och ett av varldens
framsta kluster for life science.

| juli 2022 tecknade vi exploateringsavtal i
Hagastaden innefattande tva bostads- och ett
kontorskvarter - kvarteren Cambridge, Stanford
och Pisa - motsvarande en investeringsvolym om
ca 5 mdkr. Ett gemensamt garage for kvarteren
utgor forsta etappen av projektet och har bygg-
startats under hosten 2022. Dérefter ar bostads-
kvarteret Stanford forst ut. Vid Brunnsviken, i
Ostra Hagastaden har vi en markanvisning dar vi
planerar att bygga en kontorsfastighet om ca

21 000 kvm i atta vaningar med fantastisk utsikt
mot vattnet och Hagaparken.

Utvecklingsprojekten i Hagastaden, som berdknas
vara fardigstallda strax efter ar 2030, innebéar en
framtida investering om ca 7 mdkr, varav 3 mdkr
utgor bostadsratter och resterande kontor.

05. Projekt & forvaltning 06.

Planerade projekt

Planerade projekt efter

lokaltyp

- Kontor och bostader star for 89% av arean.

Brf Kulturarvet pa Nobelberget blir
starten pa Stockholm Wood City.

@® Kontor, 53%
Bostader, 36 %
Handel, 6 %

® Ovrigt, 6%

Q7. 08.

Planerade projekt efter
omréde

- 83% av arean ar fokuserad till Stockholm.

® Sickla, 34%
Slakthusomradet, 24 %
Uppsala, 13 %

® Hagastaden, 12%
Slussen, 7%

Ovriga Sthim, 6 %

@ Goteborg, 3%

® Malmé, 1%
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Sickla

Vi har under mer an 25 ar utvecklat Sickla, fran
industriomrade till levande stadsdel. | juni 2023
lanserades planerna fér Stockholm Wood City
som blir varldens stérsta trabaserade stadsutveck-
lingsprojekt. Det forsta spadtaget planeras tas
2024 och de forsta kontorsbyggnaderna berak-
nas sta fardiga 2027. Férdelarna med trabygg-
nation ar manga, bade milj6- och halsomassiga
och ekonomiska. Bland annat mojliggdrs de lagre
klimatavtryck over livscykeln, anvandning av lokal
ravara, energisnal tillverkningsprocess och tystare
byggarbetsplatser.

| december 2023 fattade vi beslut om byggstart av
nasta bostadskvarter pa Nobelberget i Sickla. Det
blir det fjarde kvarteret av totalt atta och det forsta
som uppfors i tra. Brf Kulturarvet, som berdknas
produktionsstarta under forsta kvartalet 2024, blir
darmed startskottet for Stockholm Wood City.

Planerade projekt efter
detaljplan

- For 37% av arean finns fardig detaljplan.

@ Forandring av
detaljplan krévs, 66 %
Detaljplan finns, 34 %

3. Q4.

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

Stockholm Wood City omfattar flera detaljplaner

i olika skeden. Den storsta pdgdende detaljpla-
nen ligger i de centrala delarna av Sickla.
Detaljplanen har varit pa samrad under 2023 och
granskningen pagar till slutet av januari 2024.
Detaljplaneomradet ar uppdelat i flera etapper
dar etapp 1 avser uppféranden fram till 2030 med
planerat antagande 2024 och byggstart 2025.
Delar av detta omrade senarelaggs med anled-
ning av reservatet fér Ostlig férbindelse. Bolaget
planerar dven for flera bostader i andra delar av
Sickla bl.a. genom den lagakraftvunna detaljpla-
nen pa Nobelberget om 500 lagenheter. Darutover
pagar aven planarbete for Kyrkviken och Norra
Nobelberget.

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

Den totala framtida investeringen for utvecklings-
projekten i Sickla uppgar till 14 mdkr, varav 9
mdkr planeras fram till ar 2030 fordelat pa 4 mdkr
i bostadsratter och resterande i framst kontor.

GOTEBORG

Under fjarde kvartalet 2022 startade detaljplane-
arbetet for en om- och tillbyggnad av fastigheten
Tornen pa Lindholmen i Géteborg. Ca 23 000 kvm
BTA moderna kontorsytor kommer att tillskapas.

05. Projekt & férvaltning 06. Q7.

Planerade projekt

Planen drivs tillsammans med planandring for att
mojliggora 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.

UPPSALA

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med en
stadig befolkningstillvaxt, vdxande naringsliv och
varldsledande forskning. Det ar en av vara vikti-
gaste delmarknader och vi fokuserar var verksam-
het till Uppsala city och Granbystaden.

Detaljplanen fér Angkvarnen (Uppsala Kungs-
angen 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 utveck-
lingsomrade dar vi, tillsammans med lkano Bostad
och Besqgab, kommer att knyta ihop de sédra
delarna av innerstaden med city. Tilltrade till fastig-
heterna berdknas ske tidigast sommaren 2024.

Vi har genomfort en rad stora utvecklingsprojekt i
Granbystaden och i juni fick vi ett positivt plan-
besked som ger oss mojlighet att utveckla ytterli-
gare 60 000 kvm BTA varav ca halften beddms bli
bostader. Utvecklingsprojekten i Uppsala motsva-
rar en framtida investeringsvolym om ca 4 mdkr.

08.
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Planerade projekt

Pagaende projekt

; Total inves-

ﬁ ) ) ) Typ_ av. Bostad, Lokaler, tering inkl varav ater-

& Utvecklas for att aga Kommun investering Fardigstallt kvm kvm  mark, mkr  star, mkr
Under aret fardigstallda projekt
- Slakthushallarna fas 1 Stockholm Ombyggn. Kv 12023 - 2 300 210 10
Pagaende projekt
- Katarinahuset Stockholm Ombyggn. Kv 12024 - 24 900 1390 250
- Slakthushallarna fas 2 Stockholm Ombyggn. Kv 12024 - 2 000 140 30
- PV Palatset Stockholm Ombyggn. Kv 2 2025 - 10 100 400 270
- Campus Sickla Nacka Tillboyggn. Kv 4 2025 - 2100 110 80
- Sickla stationshus Nacka Nybyggn. Kv 4 2025 - 17 100 1070 600
- Soderhallarna Stockholm Ombyggn. Kv 12026 - 23 900 1260 1130
- Gymnasieskola

Slakthusomradet Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2026 - 6 200 370 330
- Malarterrassen Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2026 - 4 200 430 390
- Hus 6 Stationen
Slakthusomradet Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2027 - 16 900 1600 1360
Fastigheter att dga - 109 700 6 980 4 450
Vinst-

Bostadsratter avrakning
- Brf Blomsterkungen Uppsala  Nybyggn. Kv 2 2023 5 800 - 270 0
- Brf Kulturtrappan Nacka Nybyggn. Kv 2 2024 6 600 - 520 60
- Brf Kulturarvet Nacka Nybyggn. Kv 4 2025 5 800 450 340
Bostadsratter 18 200 0 1240 400

Information om pagaende projekt och planerade projekt i arsredovisningen ar baserad pa bedémningar om
storlek, inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt bedéms startas och fardigstéllas. Vidare baseras
informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. 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 hyresvarde. Informationen om
pagaende byggnation samt planerade projekt omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras
till foljd av att pagaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar férandras.
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse.

Styrelsen och verkstallande direktoren VERKSAMHETEN (5,30), att utbetalas vid tva tillfallen om vardera Stibor, fér 3 manaders 16ptid, lag pa 70 bp under

for Atrium Ljungberg AB (publ),
organisationsnummer 556175-7047, avger
harmed arsredovisning och koncern-
redovisning for rakenskapsaret 2023.
Uppgifterna inom parentes avser fore-
gaende rakenskapsar. Den legala arsredo-
visningen inklusive forvaltningsberattelse
ar, med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten, och styrelseordférandens

ord, reviderad. Hallbarhetsrapporten ar
oversiktligt granskad.

Investeringar i planerade projekt

40 mdkr

Belaningsgrad

42 ,5%

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storre bors-
noterade fastighetsbolag. Bolaget ager, utvecklar
och forvaltar attraktiva stadsmiljoer for kontor,
handel och bostader pa starka delmarknader.
Verksamheten drivs med ett langsiktigt agarper-
spektiv. Atrium Ljungberg skapar vardetillvaxt
genom att utveckla och féradla nya och befintliga
fastigheter och byggréatter samt driva en aktiv och
kundnara forvaltning. Bolaget leder och driver
hela affarsprocessen med egna medarbetare,
vilket ger kunskap och forstaelse for helheten och
skapar mervarde for kunden och vara agare.

FINANSIELLA MAL

Enligt de finansiella malen ska en arlig avkast-
ning pa eget kapital dverstiga 10% 6ver tid. Under
2023 uppgick avkastningen pa eget kapital till
-3,4% (15,7). Bolaget kan investera 5% arligen utan
storre paverkan pa beldningsgraden, vilket for
narvarande motsvarar ca 2,5 mdkr per ar. Arets
investeringar i egna fastigheter uppgick till 2 155
mkr (2 349). Verksamheten ska bedrivas med lag
finansiell risk, vilket innebar att beldningsgraden
far vara hogst 45%, och att rantetackningsgraden
ska vara lagst 2,0 ggr. Vid arsskiftet uppgick bela-
ningsgraden till 42,5% (41,7) och rantetacknings-
graden till 3,7 ggr (3,8).

UTDELNING

| slutet av 2023 antogs en ny utdelningspolicy.
Utdelningen ska motsvara ca en tredjedel av for-
valtningsresultatet, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar
en avvikelse. Darutover kan styrelsen foresla att
vinster av engangskaraktar kan foras over till
agarna. Tidigare policy angav minst 50% av resul-
tat fore vardeférandringar (forvaltningsresultat
samt rearesultat fran forsaljning bostadsratter).
For 2023 foreslas en utdelning om 3,50 kr per aktie

1,75 kr/aktie, vilket motsvarar 32% utdelningsandel
(59) och en direktavkastning om 1,5% (3,1).

MARKNAD

Finansmarknaden

Finansmarknaden har varit nervos under storre
delen av 2023 da oron 6ver de negativa effek-
terna av rekordsnabba rantehdjningar runtom i
varlden blandats med en forsiktig optimism om en
mjuklandning. Den ekonomiska aktiviteten visade
sig dock vara robust samtidigt som inflationen var
segdraget hog, varfor marknaden fram till slutet
av oktober raknade med langvarigt héga rantor.
Orsakat av lagre inflationsutfall har marknaden
sedan dess dock andrat forvantan och raknar
numera med snabbt fallande rantor.

Svenska korta marknadsrantor har fortsatt att
stiga under aret i takt med att Riksbanken succes-
sivt hojde styrrantan till 4% i september. Sedan
dess har Riksbanken pausat héjningarna och de
korta marknadsrantorna har legat relativt sett
stabilt kring 4%. Aven swaprantorna har stigit kraf-
tigt under de forsta 10 manaderna av 2023 dar
10-ariga swappen gick fran 2,9% i borjan av aret
till 3,5% under oktober for att sedan snabbt falla
tillbaka till som lagst 2,26% i mitten av december.

Svensk kapitalmarknad har successivt forbattrats
under aret och marginalerna, justerat for olika
|6ptider, har stadigt minskat. Baserat pa prissatt-
ningen i andrahandsmarknaden skulle bolagets
kreditmarginal for en ny 3-arig obligation vid ars-
skiftet uppga till ca 1,80%. Aven certifikatmarkna-
den utvecklades i positiv riktning. Medan inves-
terare under forsta halvaret i basta fall ville rulla
forfall har bolaget under andra halvaret kunnat
emittera certifikat till nya investerare och 6kat
volymen till ca 1,9 mdkr. Kreditmarginalen over

hela 2023.

Fastighetsmarknaden

Svensk transaktionsmarknad har sett en bety-
dande avmattning under 2023 med en transak-
tionsvolym om 104 mdkr fordelat pa 328 transak-
tioner. En tydlig nedgang jamfért med de starka
transaktionsaren 2021 och 2022, bada 6ver 200
mdkr, och det historiska genomsnittet om 150
mdkr sedan finanskrisen. Av total transaktions-
volym utgjorde internationella investerare 29%,
jamfort med genomsnittligt utfall under perioden
2015-2022 om 21%.

Kontorsmarknaden

Hyresmarknaden for kontorslokaler har lange varit
stabil, for att under andra halvaret 2023 bli mer
aterhallsam i vissa omraden. Stigande vakanser
syns i mindre attraktiva omraden, medan intresset
fortfarande ar relativt starkt i bra lagen. Denna
forandring, kombinerat med 6kad osakerhet bland
potentiella hyresgaster till foljd av bland annat
svagare konjunktur, har bidragit till en nagot
avmattad hyresmarknad. Tecken finns dock pa
fortsatt hog efterfragan pa kontorslokaler och
data visar pa en betydande 6kning av personer
som atervander till kontoren. Belaggningsgraden i
manga av de starkare kontorsomradena ligger nu
pa 70-90% av nivan innan pandemin.

Detaljhandeln

Under 2023 uppgick forsaljningstillvaxten i
detaljhandeln till 4,7%. Dagligvaruhandelns forsalj-
ningstillvaxt uppgick till 10,3% i I6pande priser
medan sallankdpsvaruhandelns férsaljningstillvaxt
uppagick till 1,8%. Tillvaxten i dagligvaruhandeln
var helt prisdriven samtidigt som volymerna mins-
kade. Justerat for prisuppgangen var utvecklingen
negativ inom saval dagligvaruhandeln som séllan-
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képshandeln, vilket innebar att forsaljningen
minskat matt i volym. Atrium Ljungberg har sett en
bra utveckling pa sina handelsplatser dar omsatt-
ningen stadigt 6kar och uppnar nivaer fore covid-
19. Antalet besdkare har varit pa bra nivaer, aven
om november och december uppmatte nagot
lagre antal jamfort med 2022. Ca 40% av vara
handelsplatsers omsattning bestar av livsmedel,
systembolag och apotek, omraden/segment som
stadigt 6kat under aret.

Bostadsmarknaden

Efter det tuffa bostadsaret i fjol, inleddes 2023
med att bostadspriserna vande uppat och under
forsta halvaret fortsatte stabiliseringen med svagt
uppatgaende priser for att mot arets slut vanda
nagot nedat. Aret har préglats av inflation, lagkon-
junktur och stigande bolanerantor vilket medfort
stora pafrestningar for de privata hushallen och en
historiskt trogrorlig bostadsmarknad. For att méta
képarnas ekonomiska forandrade forutsattningar
ar det allt viktigare att erbjuda att salja och kopa i
samma marknad och flexibelt tilltrade.

Denna marknadsutveckling kanner dven Atrium
Ljungberg av i padgdende bostadsrattsprojekt.
Platsernas attraktivitet gér dock att det fort-
satt finns intresse och bedémningen ar att det
kommer att 6ka narmare inflyttning. Trots en
osaker marknad beslutades i slutet av 2023 att

Investeringar, mkr

- Atrium Ljungberg kan investera ca 5% av sin storlek arligen
utan storre paverkan pa belaningsgraden.

200 [ : i
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3. Q4.

starta ett nytt bostadsprojekt i Sickla med fardig-
stallande 2025.

FORVALTNING

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt,
uppgick under perioden till 53 mkr (115), varav
projektfastigheter utgjorde 65 mkr (58). Saval
nytecknade som uppsagda avtal avser framst
kontor i Stockholmsomradet. Nyuthyrning har
skett om 257 mkr (296) medan uppsagning fran
kund uppgar till 189 mkr (112). Dartill har Atrium
Ljungberg sagt upp kund for avflytt motsvarande
en arshyra om 15 mkr (69). Tidsforskjutningen
mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt
beddms till 3-12 manader for forvaltningsfastig-
heter och 12-24 manader for projekt.

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Per 2024-01-01 uppgick kontrakterad uppsag-
ningsbar arshyra till 3 034 mkr. Ekonomisk uthyr-
ningsgrad exklusive projektfastigheter var vid
samma tidpunkt 94% (93), medan genomsnittlig
aterstdende kontrakterad 16ptid, exklusive bosta-
der och parkering, uppgick till 4,6 ar (4,5).

Resultat och finansiell stéllning
Kommentarer till arets resultat och finansiella stall-
ning framgar av sid. 77-84.

Hyresintakter, mkr

- Okade intakter framst pga. fardigstallda projektfastigheter och
férvéarvade fastigheter.

05. 6. Styrning & kontroll

Férvaltningsberattelse

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER
Investeringar i egna fastigheter uppgick till
2 155 mkr (2 349), varav 1 707 mkr (1 916) i
forvaltningsfastigheter och 444 mkr (433) i
exploateringsfastigheter.

Den 31 december 2023 hade Atrium Ljungberg
pagaende byggnationer om 8,2 mdkr, varav 4,9
mdkr aterstar att investera. Av pdgaende projekt
utgor 7,0 mdkr investering i fastigheter som
utvecklas for att aga med en beddmd projektvinst
om ca 22%, motsvarande 1,5 mdkr varav 0,7 mdkr
redan redovisats. Vidare har bolaget pagaende
bostadsrattsbyggnation motsvarande 1,2 mdkr
med ett bedomt marknadsvarde om 1,5 mdkr,
vilket kommer realiseras i takt med att vinstav-
rakning sker.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Atrium Ljungbergs affarsmodell innebar att aga,
forvalta och utveckla fastigheter och stadsde-
lar pa ett ansvarsfullt satt. Darmed tar bolaget
ansvar for hela vardekedjan. Den totala projekt-
portfdljen, dvs. pagdende och planerade projekt,
motsvarar framtida investeringar om ca 40 mdkr.
Projektportféljen bestar av ca 800 000 kvm BTA
fordelat pa ca 235 000 kvm BTA bostadsbygg-
ratter och resterande pa fastigheter att forvalta
med tyngdpunkt inom kontor. Merparten av

Fastighetsforséljningar

o7. 08. @

utvecklingsportfoljen finns i Stockholm med fokus
pa Hagastaden, Slakthusomradet, Slussen och
Sickla. Ca 85% av portfdljen ligger vid befintliga
eller kommande tunnelbanestationer i Stockholm.
| vilken takt projekten genomfors beror pa mark-
nadsléaget och detaljplanearbetet. | normalfallet
startas inga projekt utan en lagsta niva pa avkast-
ning genom tecknade hyresavtal.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under aret har en kontorsfastighet, Skotten 6,

om 13 000 kvm salts i centrala Stockholm for ett
underliggande fastighetsvarde om 1 900 mkr.
Dessutom har vinstavrakning skett av ett bostads-
rattsprojekt i Uppsala dar 35 mkr vinstavraknats
under aret motsvarande 65% tilltradda lagenheter.

FASTIGHETSVARDEN

Under aret har 35% av fastighetsbestandet
marknadsvarderats externt, varav 18% i

kvartal 4. Varderingarna ar utférda av Forum
Fastighetsekonomi, Savills, Cushman & Wakefield
och Newsec. Resterande del av fastighetsbe-
standet har internvarderats och antaganden har
kvalitetssakrats av Forum Fastighetsekonomi.
Marknadsvarderingen ar baserad pa en kassa-
flodesmodell med individuell bedémning for
varje fastighet av dels framtida intjanings-
formaga, dels marknadens avkastningskrav.

Fastighet Omrade

Kategori

Uthyrbar area,
kvm

Underliggande
Frantrade pris fastighet, mkr

Skotten 6 Stockholm

U Las mer i fastighetsférteckningen pa www.al.se

K

12 984 2023-01-31 1900
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Fastighetsvarde over tid

- Mer an férdubblat fastighetsvarde under de senaste tio aren.
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Forvaltningsfastigheter

@ Exploateringsfastigheter

Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall motsva-
rar beddomda langsiktiga marknadshyror, medan
driftskostnader utgar fran bolagets verkliga kost-
nader. Inflationsantagandet antas till 2% for 2024
och kommande ar darefter. Projektfastigheter
varderas pa samma satt men med avdrag for
aterstdende investering. Beroende pé i vilken

fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag i
avkastningskravet.

Byggratter har varderats utifran ett bedomt
marknadsvarde kronor per kvm BTA for fast-
stallda byggratter med godkand detaljplan eller
dar detaljplan beddms vinna laga kraft i nartid.
Genomesnittligt varde pa byggratterna i varde-
ringen ar ca 5 700 kr/kvm BTA (5 700).

Genomsnittligt avkastningskrav uppgick vid arets
slut till 4,7% (4,4) - en 6kning om 35 bp jamfort
med arsskiftet. Hogre avkastningskrav har till viss
del motverkats av forbattrat kassaflode

framst kopplat till positiv nettouthyrning, arets
indexutfall om 6,5% samt lagre kostnader. Nettot
blir dock en vardenedgang for aret om 2,8%.

3. Q4.

ORGANISATION I LINJE MED VISIONEN

Atrium Ljungbergs organisation ar utformad efter
att utifran bolagets affarsmodell skapa hallbara
stadsdelar med fokus pa vardetillvaxt, att finnas
nara Atrium Ljungbergs kunder och ha korta
beslutsvagar. Verksamheten ar indelad i tva
grenar: Projekt- och entreprenadverksamhet och
Fastighetsforvaltning. Projekt- och entreprenad-
verksamheten innefattar Affarsutveckling, Projekt
och dotterbolaget TL Bygg. Forvaltningen av
Atrium Ljungbergs fastigheter och omraden sker
lokalt med egna medarbetare pa plats.

Erik Skalin har rekryterats till rollen som
Affarsomradeschef Leasing, vilken han tilltrader
under varen 2024.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Pa arsstdmman 2020 antogs riktlinjer for ledande
befattningshavare, dessa galler till arsstamman
2024. For Atrium Ljungberg géller att I6ner och
ovriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska
vara marknadsanpassade och konkurrenskraftiga,
men inte I6neledande i forhallande till jamférbara
foretag. Riktlinjerna ska galla for bolagsledningen
som utgors av verkstallande direktoren och sex
ovriga ledande befattningshavare. For mer infor-
mation se not IK.6.

EGNA AKTIER

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736),
varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och

129 220 736 (129 220 736) av serie B. En aktie av
serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie
B berattigar till en rost.

Bolaget ager vid arets utgang 7 114 875 aktier
av serie B (6 907 378). Per 31 december 2023
uppgick darmed antalet utestdende aktier till
126 105 861 (126 105 861) medan genomsnittligt
antal aktier under aret uppgick till 126 105 861
(126 215 257).

05. 6. Styrning & kontroll

Forvaltningsberattelse

RISKER OCH OSAKERHETER

Prioriterade omraden for riskhantering ar framfor
allt fastighetsvardering, finansiering, projekt-
verksamhet och uthyrning, med hansyn till bade
komplexitet och beloppens storlek. Bolaget har
bra rutiner for att hantera dessa risker och har
dessutom en stark finansiell stéllning med solida
nyckeltal som lag belaningsgrad och hog rante-
tackningsgrad. Vad galler risker och osakerhets-
faktorer hanvisas till avsnittet “Risker och riskhan-
tering” pa sid. 62-68.

UTSIKTER FOR 2024

For 2024 vantas en stabilisering av inflation, ranta
och den ekonomiska utvecklingen. Samtidigt ar
de geopolitiska riskerna stora med spanningar
mellan manga stater/regioner runt om i varlden.
Utsikterna for 2024 utgar fran att dessa risker inte
eskalerar. Dartill ska laggas flera politiska val, inte
minst i USA som kan paverka den ekonomiska
utvecklingen.

Riksbanken férvantas sanka styrrantan i relativ
snabb takt, vilket dkar mojligheten for en
mjuklandning av svensk ekonomi. Men trots
rantesankningar kommer rantan vara hégre an
innan rantedkningarna startade och under det
senaste decenniet. Det medfor att saval privatper-
soner som foretag maste stalla om till en hogre
kostnadsniva.

HALLBARHETSRAPPORT

Atrium Ljungberg har uppréattat en separat hall-
barhetsrapport i enlighet med arsredovisnings-
lagen. Rapporten omfattar Atrium Ljungberg

AB (publ) och dess samtliga dotterbolag.
Hallbarhetsrapporten finns pa sid. 17-29, 61 samt
118-136 och ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen 6 kap.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

Ulrika Danielsson, cfo, har sagt upp sig den 1
februari 2024 och ar anstalld till manadsskiftet
maj/juni. Rekrytering av ersattare har pabdrjats.

o7. 08. @

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmman lamnar styrelsen nedanstadende
forslag till vinstdisposition. Lds mer om styrelsens
yttrande om forslag till vinstdisposition pa sid. 112.

Till arsstimmans férfogande i moderbolaget star:
9 237 640 151 kr
390 470 307 kr

Balanserad vinst

Arets vinst

Summa 9 628 110 458 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande
satt:

441 370 514 kr
9186 739 944 kr

Till aktiedgarna utdelas 3,50 kr per aktie

| ny rakning balanseras

9 628 110 458 kr

D Den féreslagna utdelningens totalbelopp &r baserat pa antal
utestaende aktier per 2023-12-31.

Summa
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Risker och riskhantering
o L3 L3
Risker och riskhantering.
Atrium Ljungbergs fastighetsbestand ar Med hansyn till var verksamhet &r prioriterade Omrade Risk Sannolikhet Paverkan Férindring
i huvudsak inriktat pé stadsutveckling o'mrad.en' for rlskhar.ﬁterlng,’ .fastlghetsvarde, Foérvaltning och Fastigheternas véarde f— f— g
. A . . finansiering, uthyrning, projekt- och entrepre- fastighetsbestand
med olika innehall sdsom kontor, bosta- nadverksamhet samt hallbarhet. Var verksam- 9 Projektutveckling -
der och handel som blandas med kultur, het och méjligheten att na& vara mal paverkas av Fastighetstransaktioner — — -
service, vard och utbildning. Vi finns pa bade omvarldsfaktorer och av verksamhetsrisker. Hyresintakter — >
. Omvarldsfaktorerna kan vi inte paverka men vi i
den svenska marknaden i Stockholm, kan arbeta férebyggande och vara férberedda pa Fastighetskostnader — N
Uppsala, Goteborg och Malmé och paver-  olika scenarion. Verksamhetsriskerna hanteras Informations- och cybersikerhet — b
kas darmed framst av hur den svenska frémst genom en medvetenhet om riskerna och Brott mot uppférandekoden leverantérer — >
k . Kl Srskil k ett I6pande arbete med att minimera den maojliga Medarb 5
ekonomin utvecklas, sarskilt utveck- negativa paverkan. edarbetare
lingen pa de orter"dar VI. ar verksamma. ) . ) Omvérldsrisker Konjunktur — — >
Styrelsen har det dvergripande ansvaret Styrelsen har det dvergripande ansvaret for i .
t5r riskhanteri dan det i riskhantering medan det operativa arbetet ar Inflation och rénta — N
orns “an ering me .an et operativa delegerat till vd och de olika affarsomradena. Lagstiftning >
arbetet ar delegerat till vd. Riskhanteringen i férvaltningen och projekt- och Skatter >
entreprenadverksamheten ar till stor del decen- )
traliserad medan finansiering och fastighetsvarde- Planrisk - >
ring hanteras centralt. Utbud av lokaler _— >
. . . . Réavarumaterial och priser till byggnation —— N
Riskerna beskrivs utifran dess sannolikhet samt Elfrsdrini hori — >
hur stor konsekvens risken beddms ha pa Atrium orsorjning och pris
Ljungbergs finansiella stallning och framtida Bostadsmarknad _— -
intjaningsformaga. Tidsperspektivet ar 1-3 ar.
Finansiella risker Finansieringsrisk —— N
Se aven bolagsstyrningsrapporten, sid. 63-66 Ranterisk och vardering av rantederivat L L >
och intern kontroll, sid. 67-68. Process: Fastighetsvardering —_— — i
Hallbarhetsrisker Miljérisk — — g
Klimatférandringar I I ->
Klimatpaverkan ->
Halsa och sékerhet — >
Sociala risker >
O Lag Medel @ Hdg
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VERKSAMHETSRISKER
Risk

3.

Hantering

Q4.

Exponering

1. Fastigheternas varde

Férvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde, dvs. marknadsvarde,
med vardeférandringar éver resultat-
rakningen. Marknadsvardet bestdms
i normala fall av dels ett forvantat
driftnetto, dels av marknadens
avkastningskrav.

Fastighetsvardet kan paverkas
genom dels geografisk allokering

till delmarknader, stader eller lagen
dar méjlighet till underliggande
hyrestillvaxt inte finns, dels allokering
till produkter som marknaden inte
efterfragar.

Styrelse och ledning har regelbunden
genomgang av delmarknadernas
férutsattningar avseende ekonomisk
tillvaxt, hyresmarknad, samarbets-
klimat infrastruktursatsningar m.m.
Slutsatserna och inriktning fastslas
arligen av styrelsen i ett strategi-
dokument.

Trendspaning for att forsta kundens
behov idag och imorgon, vilket
tillsammans med innovationsarbete
medfor insikt om portféljmix och
produktutveckling.

Lépande investera i och utveckla be-
fintliga fastigheter, alternativt sélja av
fastigheter som inte méter strategin.

Koncentrerat fastighetsbestand i
attraktiva delomraden med utvecklings-
potential i Sveriges fyra storsta stader,
varav 80% finns i Stockholm. Kontor
utgor storsta tillgangsslaget om 65%,
foljt av handel om 18%, bostader 3%
och resterande utgors av projekt och
byggratter.

Kontinuerlig projektutveckling av saval
befintliga byggnader som nyproduktion
medfor portfoljforflyttning samt
anpassning till kundernas behov.

2. Projektutveckling

Fastighetsutveckling genom investe-
ringar i egna fastigheter och erhallna
markanvisningar samt framtagande
av byggratter ar viktiga for foretagets
vardetillvaxt. En begransad projekt-
portfolj kan ddmpa framtida tillvaxt.

Om-, till- och nybyggnadsprojekt
innebadr risker i samtliga faser och
Okar ju mer komplexa projekten ar.
Riskerna ar framst ekonomiska, tek-
niska eller tidsmaéssiga. Ekonomisk
risk kan dels bero pa hégre kostna-
der, men aven att en produkt byggs
som hyresmarknaden inte efterfragar
med stora vakanser och/eller fér laga
hyresnivaer som foljd. P4 samma satt
kan en bostadsrattsprodukt byggas
som inte efterfragas av marknaden,
vilket medfor lagre bostadsrattspriser
eller till och med osalda lagenheter.

Styrelsen beslutar ytterst om alla
storre investeringar och arlig ge-
nomgang/utvardering sker av vald
investeringsstrategi.

Parallella forvarvsprocesser med kom-
muner och marknadsaktorer.

Flexibel och dynamisk projektportfol;j
fordelad i tid, geografi och typ av
produkt samt ny-, till- eller ombyggna-
tion. Dartill anvdnds en entreprenad-
form som begrénsar risk.

Riskbaserad modell for att avgéra
hur stor andel som far startas utan
hyresgast.

Kontinuerlig uppféljning av pagaende
projekt med rapportering till styrelse
for att sakerstélla framdrift och ev.
behov av atgard.

Kompetens i hela vardekedjan fran ra
mark till fardig byggnad.

Bolaget har en stor projektportfdlj som
mojliggdr framtida investeringar om ca
40 mdkr i redan agda fastigheter eller
erhallna markanvisningar. For att levere-
ra en langsiktig tillvaxt soker vi standigt
nya affarsmaojligheter och projekt
genom |6pande dialog med kommuner
och andra marknadsaktorer.

Befintlig projektportfolj ar fokuserad till
tillvaxtlagen i Sveriges fyra storstader
och 85% ligger i anslutning till befintliga
eller kommande tunnelbaneuppgangar
i Stockholm.

Portféljen &r diversifierad mot olika
fastighetssegment vilket innebar
flexibilitet att mota olika segments
konjunktur.

Projekten drivs till stor del genom
delad entreprenad vilket ger utrymme
for en flexibel och kostnadseffektiv
produktion. | var bostadsutveckling
anvands egen kompetens genom
dotterbolaget TL Bygg.
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3. Fastighetstransaktioner

Atrium Ljungbergs portfoljforflyttning
sker genom projektutveckling samt
férvarv och forsaljning av fastigheter.
Riskerna vid forvarv ar att uthyrnings-
grad och hyresutveckling blir sémre
an forvantat eller att teknisk standard
ar samre an gjorda bedémningar. En
annan risk ar att det framkommer
ovantade miljokonsekvenser. Vid
férvarv av fastigheter via bolag fore-
kommer aven en skattemassig risk.
Vid avyttring finns risk att forsaljning
sker till for lagt varde.

Styrelsen beslutar om samtliga forvarv
och forséljningar. Styrelsen har aven
arlig genomgang/utvérdering av vald
investeringsstrategi.

Due Diligence process av fastighet
och bolag.

Externa varderingar sker arligen av
delar av portféljen och éver en trears-
period ska samtliga fastigheter ha
externvarderats.

Atrium Ljungberg har genomfort
portfoljforflyttning i syfte att erhalla en
mer koncentrerad portfélj pa utvalda
delmarknader i Sveriges fyra storsta
stader. Under samma period har en
stor projektportfolj byggts upp som
mojliggdr framtida investeringar om

ca 40 mdkr. Fastighetstransaktioner ar
darmed ett satt att komplettera projekt-
utvecklingen i syfte att ytterligare for-
flytta portféljen till battre densitet och
kvalitet. Extern vardering sker minst tva
ganger om aret av oberoende part - pa
s& satt erhélls kansla for marknadens
betalningsvilja och formaga.

4. Hyresintakter

Hyresintakter paverkas av saval hyres-
niva som andel uthyrt. Bada dessa
ar starkt kopplade till utvecklingen i
ekonomin pa de delmarknader dar
bolaget verkar, vart erbjudande/pro-
dukter vs kundernas efterfragan och
behov, hur Atrium Ljungberg lyckas
utveckla de omraden dar vara fast-
igheter ar belagna samt utbudet pa
varje delmarknad. Méter bolaget inte
marknadens behov finns risk for att
férlora kunder och darmed fa 6kade
vakanser/lagre intakter med varde-
nedgang pa fastigheten som foljd.

Fastighetsportféljen ska vara allokerad
till dels delmarknader med god under-
liggande tillvaxt, dels produkter som
hyresmarknaden efterfragar.

Forsta kundens behov och néjdhet,
vilket mats regelbundet genom NKI
matningar samt nettouthyrningen
(hur manga nya avtal skrivs och hur
manga kunder séger upp avtal).

Hyreskontraktsportfélj som ar spridd
pa saval bransch, kund som férfallo-
tidpunkt.

Hyresavtal med indexklausul och
deflationsskydd.

Erfaren och kompetent férvaltnings-
och uthyrningspersonal som fore-
bygger uppsagningar genom aktiv
forvaltning

Atrium Ljungberg koncentrerar sitt
bestand till attraktiva delmarknader i
Sveriges fyra storsta stader, som har en
stabil ekonomisk utveckling. Bolagets
fokus ar att bygga stadsmiljéer med
stort inslag av kontor vilket komplet-
teras med handel, boende, service,
kultur och utbildning. Blandningen
ger mindre kénslighet fér ekonomisk
utveckling och 6kar riskspridningen i
hyresgaststrukturen.

Kommersiella hyreskontrakt tecknas
oftast pa en I6ptid om tre till fem ar,
varfor forandrade marknadshyror far
successivt genomslag pa hyresin-
takterna. Genomsnittlig aterstaende
kontraktslangd var 4,6 ar vid arsskiftet.

Atrium Ljungberg arbetar med egen
personal néra sina hyresgaster for att
sakerstalla hég kundndjdhet och i tidigt
skede fanga upp befintliga och potenti-
ella hyresgasters lokalbehov.

Under 2023 har nettouthyrningen varit
positiv med ett utfall om 53 mkr i nytt
arligt kontraktsvarde.

5. Fastighetskostnader

Driftkostnader utgors till stor andel av
taxebundna kostnader (t. ex. el, vdrme
och vatten). Flera av dessa tjanster
kan endast kdpas fran en aktor, vilket
minskar méjligheten till paverkan.
Darutover tillkommer kostnader for
fastighetsskatt, fastighetsskotsel,
reparationer och administration.
Fastighetskostnaderna paverkas av
sasongsvariationer och generellt ar
kostnaderna hdgre under arets forsta
och sista kvartal.

Kontinuerlig driftoptimering och ener-
gieffektivisering samt god underhalls-
planering.

Forebyggande av kundférluster via
kontroll och kunddialog.

Hog andel vidarefakturering av
kostnader, framst for fastighetsskatt,
uppvarmning och el, till kund. Dartill
finns en gransdragningslista mellan
bolaget och kund for att tydliggéra
vem som tar vilka kostnader.

Bolaget vidaredebiterar stor del av el,
varme och fastighetsskatt till hyres-
gésterna. Bolaget arbetar kontinuerligt
med att optimera och energieffektivi-
sera driften av fastigheterna. Varje fast-
ighet har en individuell underhallsplan,
vilket minskar risken for oférutsedda
kostnader. Bolaget genomfér 16pande
avtalsférhandlingar i syfte att sanka
kostnaderna. Bolaget har 18 fastig-
heter med tomtratt. Tomtrattsavtalen
omfdrhandlas vanligtvis med 10 ars
intervaller.

6. Informations- och cybersékerhet

| takt med att fastighetsbranschen blir
allt mer digitaliserad 6kar sarbarheten
for dataintrang, virusangrepp och be-
dragerier. Val fungerande informations-
och datasakerhet ar darmed kritisk for
verksamheten. Utvecklingen inom dessa
omraden gar fort och blir allt mer kom-
plex. Om kritisk information gar forlorad
eller hamnar i fel hander till foljd av
datahaveri, dataintrang eller bristande
[T-sékerhet kan de ekonomiska konse-
kvenserna bli stora och fortroendet for
foretaget skadas. Som noterat bolag
finns krav att hantera marknadspaver-
kande information och att alla aktorer
far samma information samtidigt.

Hog niva pa [T-sdkerhet och en
policy for att hantera bolagets syn
och agerande pa informations- och
datasakerhet.

Kontinuitetsplaner pa plats och
kontinuerliga tester for att provtrycka
sarbarhet.

Kontinuerlig utbildning av personal i
dessa fragor.

Atrium Ljungberg har installerade
brandvaggar, antivirustjanster, spam-
och webbfilter samt molnbaserade s&-
kerhetstjanster, vilket forsvarar attacker.
Vidare genomférs sarbarhetstester och
kontinuerligt férbattringsarbete for att
Oka sakerheten. Bolaget har tekniskt
skydd av kansliga informationstill-
gangar i flera lager. Vidare forbattras
sakerhetsmedvetandet i organisationen
genom utbildning. Dartill genomférs
kontinuitetstester. Rutiner och proces-
ser for att hantera information (policy
fér kommunikation och insiderhandel)
samt systemstod for insiderinformation
finns pa plats.

Konstaterade kundférluster, mkr

2019 4
2020 18
2021 8
2022
2023
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7. Brott mot uppférandekoden
for leverantorer

Med leverantdrsrisk avses risken att
bolagets leverantorer inte kan fullgéra
sina leveranser, anvander sig av
oetiska affarsmetoder eller inte upp-
fyller uppsatta miljokrav, arbetsvillkor
och manskliga rattigheter. Antalet
leverant6rer ar manga och inte sallan i
flera led. Flertalet av dessa brister kan
paverka Atrium Ljungbergs anseende
och orsaka ekonomiska forluster.

Uppférandekod for leverantorer.
Central inkdpsfunktion.

Rutiner och processer for att folja
upp efterlevnaden av leverantérer och
branschsamarbete for uppféljning av
leverantorer.

Visselblasarpolicy och extern vissel-
blasarfunktion.

Atrium Ljungbergs inkdpsfunktion
utgor ett stod for hela organisa-
tionen genom samordnade inkop,
vilket leder till hogre kvalitet och
minskade kostnader. Dock medfér
den geografiska spridningen manga
lokala leverantérer. Vidare arbetar
inkdpsfunktionen med att sakerstalla
att koncernens leverantérer foljer
bolagets uppférandekod. Detta sker
genom en digitaliserad bedémning
av leverantorer, dar det under 2023
lanserades ett branschsamarbete

for att lyfta fragorna och samordna
fragestallningarna. Pa projektsidan
har bolaget gatt med i "Rattvist
byggande" som syftar till att motverka
osund konkurrens och kriminalitet pa
byggplatserna.

8. Medarbetare

En viktig forutsattning for Atrium
Ljungbergs framgang ar att kunna
attrahera och behalla kompetent
personal. Kan inte ratt medarbetare
eller tillrackligt med personal behallas
och rekryteras riskerar verksamheten
att underprestera. For att utveckla
verksamheten och vara relevant pa
marknaden kravs att foretaget konti-
nuerligt tillfér ny kompetens i form av
vidareutbildning och rekrytering.

Gemensam vardegrund med en sund
kultur samt ett dppet och transparant
arbetsklimat.

Kompetens- och ledarskapsutveckling.

Successionsplan for nyckelpersoner
och ledande befattningar samt back-
up-lésningar pa kort sikt for dessa
roller/personer.

Marknadsmassiga och konkurrenskraf-
tiga ersattningar.

Mata medarbetarnas néjdhet och
valmaende samt folja upp att atgarder
vidtas vid behov.

Atrium Ljungberg har en foretagskultur
som framjar nyfikenhet och nytankan-
de. Bolaget arbetar aktivt for att ha
hallbara medarbetare. Fran 2022 gors
en héllbarhetsanalys genom Human
Financial Wellness, en enkat som gar
ut till samtliga medarbetare, i syfte att
férsta hur bolaget kan attrahera och
behalla kompetent personal. Vidare
finns arliga utvecklingsplaner for med-
arbetarna och successionsplaner for
nyckelpersoner. Atrium Ljungberg ar
en liten organisation och har darmed
ett visst beroende av nyckelpersoner.
Risken begransas genom intern backup
eller konsultlésning.

05. 6. Styrning & kontroll o7. 08. @

Risker och riskhantering

Férandring av forvaltningsfastigheternas marknadsviarde med +/-10%

Paverkan Paverkan %
Resultat +/-4 511 mkr +/-473%
Eget kapital +/-4 511 mkr +/-16%
Belaningsgrad -3,8%/+4,5%-enhet E.t.

Kénslighetsanalys kassafloden®

Férandring, % Resultateffekt, mkr

Hyresniva/index +/-5% +/-125
Kostnader fastighetsférvaltningen +/-5% +/-30
Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-27
Atrium Ljungbergs genomsnittlig upplaningsranta +/-1%-enhet +/-28

Y Resultateffekt avser effekten under det narmaste aret med hansyn till struktur och bindningstider i hyreskontrakt och laneavtal.
Resultateffekt avser efter skatt.
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9. Konjunktur 12. Skatter

En konjunkturnedgang med 6kad
arbetsloshet, minskad tillvaxt, samre
I6nsamhet for foretag och svarighet
att fa finansiering som foljd kan
resultera i minskad efterfragan pa
kontors- och butikslokaler, sjunkande
marknadshyror, 6kad vakans och
dyrare finansieringskostnader. Vidare
kan efterfragan pa nyproducerade
bostader minska, vilket kan paverka
saval prissattningen som produk-
tionstakten.

Omvérldsbevakning och scenario-
analyser som synliggor paverkan pa
bolaget.

Fastighetsportfolj koncentrerad till
tillvaxtomraden i Sveriges fyra storsta
stdder med en mixad portféljsamman-
sattning.

Hyresgéaster inom manga olika bran-
scher med spridd forfallostruktur.

Folja efterfragan och prissattningen
pa bostadsratter.

Likviditetsbuffert i form av laneléften
samt en diversifierad laneportfolj och
ranteriskstrategi.

Atrium Ljungbergs bestand med
fastigheter i tillvaxtomraden samt en
spridd kontraktsportfdlj pa ett flertal
olika branscher och kontraktslangder
begransar risken for kraftig paverkan
vid en lagkonjunktur.

Atrium Ljungberg har enbart tva bo-
stadsrattsprojekt igang vid utgangen av
2023, varav ett fardigstélls under 2024
och har viss andel salt. Det andra ar
precis beslutad och startar under 2024.

Bolagets likviditetsbuffert, diversifiera-
de laneportfolj samt vald ranteriskstra-
tegi och starka balansrakning borgar
for bolagets fortsatta drift aven vid en
lagkonjunktur.

10. Inflation och ranta

Férvantningar pa inflationen paverkar
rantan och darmed finansnettot.
Réntekostnader ar den enskilt storsta
kostnaden. Stoérre férandringar i ran-
tenivaer medfér paverkan pa resultat
och kassaflode. Inflationen paverkar
hyresintakterna - de flesta avtal har
en indexklausul med arlig upprakning
- saval som fastighetskostnaderna.
Utover detta paverkar férandring i
ranta och inflation pa lang sikt aven
avkastningskraven pa fastigheter

och darmed fastigheternas varde.
Sistndmnda pareras till viss del av
férandrat driftnetto enligt ovan.

Finanspolicy som hanterar ranteris-
ken i form av andel rérlig ranta och
ranteforfall inom ett ar samt total
rantebindning och vilka instrument
bolaget far anvdnda.

Indexklausul i hyresavtalen, vilket
medfér en upprékning av hyran mot-
svarande inflationstakten.

De flesta hyresavtal ar inflationsjustera-
de genom koppling till konsumentpris-
index (KPI). Bolaget arbetar systema-
tiskt med en mix av rérliga och bundna
rantor samt rantederivat for att hantera
ranterisker i enlighet med finanspo-
licyn. Dagens inflationstryck samt
kraftiga ranteuppgangar och dkade
kreditmarginaler medfér paverkan pa
bolagets intjaning och fastigheternas
marknadsvarde men bolagets bela-
ningsgrad och réntebindning medfér
att bolaget ar vél rustat for saval hogre
rantor och lagre fastighetspriser.

11. Lagstiftning

Forandringar i regelverk eller
férordningar, saval nationella som
internationella kan paverka Atrium
Ljungbergs verksamhet - exempelvis
nytt regelverk fér banker och kapital-
marknad, hallbarhet och hantering av
planprocesser.

Bolaget foljer utvecklingen av lagar,
regler och praxis. inom de delom-
raden som ar mest vasentliga.

Vid storre forandringar genomfors
konsekvensanalyser och forberedelse
i god tid fore implementering.

Lagar, regler och praxis utvecklas
|6pande och det omrade som star infor
storst forandring med direkt paverkan
pa bolaget ar hallbarhetsrapportering
enligt beslut fran EU. Exponering
utifran EPBD (Energy Performance of
Buildings Directive) ar lag.

Atrium Ljungbergs verksamhet
paverkas huvudsakligen av skatter i
form av inkomstskatt, fastighetsskatt
och moms. Inom skatteomradet kan
férandringar i skattelagstiftning och
skattesatser ske som paverkar bola-
gets verksamhet och darmed framtida
skattekostnader och resultat. Vidare
finns risk for att Atrium Ljungberg inte
foljer gallande regelverk - darmed
kan fel skatt betalas, skattetillagg ske
och i vissa fall uppstar anmarkning i
revisionen.

Skattepolicy som arligen antas av
styrelsen for att vagleda i beslut och
agerande.

Folja utvecklingen av lagar, praxis och
domstolsbeslut.

God intern kontroll och tydliga
processer.

Oppna yrkanden avseende osikra
poster i inkomstdeklarationen.

Lépande utbildning av personal.

Bolagets skattepolicy bygger pa bola-
gets grundlaggande varderingar och
har som syfte att vagleda medarbetare
i hur de ska agera i skattefragor och
ha ett hallbart kommersiellt perspektiv.
Vidare ska Atrium Ljungberg hantera
skatt i enlighet med géllande lagar
och regler och skatten ska kontroll-
eras, redovisas samt betalas korrekt.
Atrium Ljungberg foljer noggrant
rattsutvecklingen pa skatteomradet for
att i god tid kunna vidta atgarder och
genomfora de férandringar som kan bli
nodvandiga.

13. Planrisk

For att utveckla fastigheter kravs god-

ként bygglov och antagna detaljplaner.
Det finns alltid risk att detaljplaner blir

férsenade, 6verklagas eller inte utveck-
las som tankt.

Atrium Ljungberg féljer och driver
kontinuerligt planarbetet i de omra-
den déar bolaget verkar.

Bolaget har en projektportfolj pa olika
delmarknader i syfte att sprida risker-
na mellan olika kommuner.

Projektportfoljen befinner sig i olika
faser (tidiga skeden, genomférande-
skede m.m.)

Bolaget foljer utvecklingen noga for att
snabbt fa signaler om @ndrade program
och planer. Infér egna investeringar
och utvecklingsprojekt fors dialog med
berdrda intressenter for att bemota
och hantera eventuell kritik som annars
skulle kunna leda till férseningar i
projekten. Projektportféljen ar idag
férdelad péa olika delomraden och ca
40% av planerade projekt har antagen
detaljplan.

14. Utbud av lokaler

Hyresmarknaden paverkas av utbud
och efterfragan. Ett utbud som &ver-
stiger efterfragat behov i marknaden
paverkar vakanser/uthyrningsgrad samt
hyresnivaer. Det i sin tur paverkar fast-
ighetsvardering, resultat och finansiell
stallning.

Arlig strategigenomgang fér att
sakerstalla en fastighetsportfolj som
ar allokerad till delmarknader med
forutsattningar for god hyrestillvaxt.

Regelbunden analys av utbud och
konkurrensen i marknaden. | samband
med investeringsbeslut om ny-, till-
och ombyggnation sker marknads-
analys for att sakerstalla att rétt pro-
dukt erbjuds marknaden.

Atrium Ljungbergs portfolj ar koncen-
trerad till delmarknader i Sveriges fyra
storsta stader, vilka har god forutsatt-
ning for hyrestillvaxt. Darmed finns
férutsattningar for god efterfragan i
marknaden. | takt med att stader véxer,
omraden och infrastruktur utvecklas
anser bolaget att ett attraktivt lage blir
allt viktigare - inte minst nar det géller
kontorets framtid.
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15. Ravarumaterial och priser
pa byggnation

Priset pa och tillgangen till material
for investering i ny-, till- och ombygg-
nation &r av vikt. Kraftigt stigande
priser och/eller brist pa material kan
medfdra dyrare produktionskostnader
och darmed risk for lagre projekt-
vinster.

Lépande folja utvecklingen av saval
priser som utbud samt djupare sam-
arbete med centrala leverantorer.

Lopande styra om projekten i syfte
att parera kostnader och férseningar
fér att mojliggdra minst beslutad
projektvinst.

Med en stor projektportfélj om ca

40 mdkr ar detta ett viktigt omrade.

| samtliga kalkyler finns oférutsedda
poster beaktade, vilket kan tacka delar
av prisuppgangen. Priser som drivs av
inflation medfor dven hdgre hyresintak-
ter (KPI-reglering), vilket medfor viss
kompensation. Vanligaste entrepre-
nadformen &r delad entreprenad, vilket
medfor viss flexibilitet och méjlighet att
stélla om under projektets genomfor-
ande.

16. Elférsérjning och pris

En allt hdgre grad av elektrifiering i
samhallet innebar dels dkade krav pa
kapacitet, dels kommande effektbrist
i elinfrastrukturen.

Energistrategi som véagleder verksam-
heten i atgérder och investeringar
framat i syfte att kontinuerligt energi-
optimera fastigheterna. | arbetet ingar
aven att alltid utvardera alternativa
energikéllor sasom solenergi m.m.

Samarbeta med energibolagen.

Atrium Ljungberg har en bra och
proaktiv dialog med energibolagen i de
kommuner dar bolaget verkar. Bolaget
har &ven en energistrategi pa plats med
handlingsplaner for varje omrade och
fastighet. Som ett led i hallbarhetsarbe-
tet utvarderas alltid solceller.

17. Bostadsmarknaden

Bostadsrattsmarknaden och dess
prissattning ar marknadsbaserad
(utbud och efterfragan) dar priser
ror sig i realtid. Investering i lagenhet
kraver kapital - i manga fall lan,
varfor marknadsrantornas rérelse

far genomslag pa efterfragan. Héga
rantor eller kraftigt stigande rantor
medfor lagre efterfragan, vilket med-
for stagnerade eller sjunkande priser.

Styrelsen beslutar om stérre investe-
ringar, vilket aven inbegriper uppfo-
rande av hyres- och bostadsratter.

Omvarldsbevakning med fokus pa
prisutveckling och rantor.

Bostadsratter ar ett viktigt innehall i bo-
lagets stadsutvecklingsarbete och ses
som ett komplement till kontor, handel,
dganderatter, kultur m.m. Atrium Ljung-
berg agde vid arets utgang 250 000
kvm BTA byggratter fér bostader. Vid
samma tidpunkt fanns tva pagaende
byggnationer om totalt 980 mkr.

Vardepaverkan, mkr

Vardeparameter Kontor Handel Bostéader Totalt
Hyresniva +/-10% +/-3 452 +/-1 050 +/-44 +/-4 546
Driftkostnad +/-10% -/+387 -/+204 -/+17 -/+608
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -1 961/+2 200 -453/+498 -82/+91 -2 496/+2 789
Langsiktig vakansgrad +/-2% -/+1 003 -/+300 -/+101 -/+1 404

18. Finansieringsrisk

Fastighetsdgande och utveckling ar
en kapitalintensiv verksamhet som
férutsatter en fungerande kredit-
marknad. Att finansiering saknas
eller ar mycket oférmanlig vid en
viss tidpunkt utgor en stor risk. Det
avser saval refinansiering av befint-
liga skulder som upptagande av ny
finansiering for fortsatt expansion.
Forandringar i kapitalstrukturen kan
medfdra att Atrium Ljungberg bryter
mot avtalade finansiella nyckeltal i
lanevillkoren, vilket kan leda till dyrare
krediter alternativt forfallna krediter.

Finanspolicy antas arligen av styrelsen
och faststéller riskmandat, daribland
syn pa likviditetsreserv, motpartsris-
ker, rante- och kapitalstruktur/forfall.

Flera finansieringskallor - bank,
direktlan och kapitalmarknad for att
sprida risken. Dartill revolverande kre-
diter for att uppna maximal flexibilitet.

God framférhalining i syfte att planera
kapitalbehov och paverkan/styrning
av nyckeltal.

Kvartalsvis rapportering till styrelse
och revisionsutskott.

Atrium Ljungberg har lag finansiell risk,
vilket tar sig uttryck i en belaningsgrad
om hogst 45% och en réntetacknings-
grad om lagst 2,0 ggr - att jamféra
med faktiskt utfall om 42,5% resp. 3,7
ggr per Q4 2023.

Vid utgangen av aret hade bolaget en
stor likviditetsbuffert som tacker kom-
mande forfall och moter verksamhetens
behov av kapital. Kapitalbindningen vid
utgangen av aret var 3,5 ar.

19. Ranterisk och vardering av rantederivat

Rénterisk utgor risken for en resultat-
och kassaflédesmassig paverkan till
foljd av en fordndrad marknadsrénta.
Foérandringar i rantetéackningsgraden
kan medféra att bolaget bryter

mot avtalade finansiella nyckeltal i
lanevillkoren, vilket kan leda till dyrare
krediter alternativt forfallna krediter.
Rantan utgors av tva parametrar -
dels marknadsréntan, dels marginalen
till kreditgivarna. Derivat marknads-
varderas med vardeférandring over
resultatrakningen, vilket paverkar
resultat och finansiell stallning.

Den av styrelsen arligen antagna
finanspolicyn faststaller riskmandat,
daribland syn pa derivatinstrument
och ranteforfallostruktur och expone-
ring for rorlig ranta.

Langfristiga krediter med faststéllda
marginaler.

Vedertagen varderingsmetodik samt
extern vardering av derivat fran bank.

Kvartalsvis rapportering till styrelse
och revisionsutskott

Atrium Ljungberg har en policy om
rantetackningsgrad om lagst

2,0 ggr att jamfora med faktiskt utfall
om 3,7. Rantebindningen uppgick till
3,8 ar och kapitalbindningen till 3,5 ar.
Andel lan med ranteforfall inom ett ar
uppgick till 19% vid utgangen av 2023.
Sammantaget medfor vald ranterisk
och kapitalbindning att en snabb
férandring av rantan samt kreditmargi-
naler inte far en omedelbar vasentlig
paverkan.

20. Fastighetsvarderingsprocessen

Forandringar i verkligt véarde for
forvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrdkningen som orealiserade
vardeférandringar och paverkar dar-
med bolagets finansiella stalining och
belaningsgrad. Fastighetsvarderingen
grundar sig pa ett antal ekonomiska
indata och antaganden. | varderings-
processen finns det risk for att gjorda
antaganden inte speglar marknaden
eller faktiska forhallanden vid det giv-
na tillfallet vilket gor att varderingen
déarmed inte ar rattvisande.

Vérderingspolicy som arligen antas
av styrelsen. Av den framgar att minst
30% av varderingarna ska varderas
externt och éver en trearsperiod ska
samtliga fastigheter ha externvarde-
rats.

En kvalitetssakrad intern process med
fyra 6gons princip.

Interna varderingar kvalitetssakras av
en extern oberoende varderingsfirma.

Atrium Ljungberg har under aret
sammantaget externvarderat 35% av
fastighetsbestandets marknadsvérde.
Vérderingarna ar utférda av Forum
Fastighetsekonomi, Cushman & Wake-
field, CBRE och Newsec. Resterande
del av fastighetsbestandet har intern-
varderats och antaganden kvalitets-
sakrats av Forum Fastighetsekonomi.
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Risker och riskhantering
HALLBARHETSRISK
Risk Hantering Exponering Risk Hantering Exponering
21. Miljorisk 24. Halsa och sékerhet

Enligt miljobalken kan fastighetsdga-
ren bli skyldig att bekosta atgarder
pa grund av féroreningsskada eller
allvarlig miljoskada. Férorening av ett
mark- eller vattenomrade, grundvat-
ten, en byggnad eller anlaggning kan
medfdra skada eller olagenhet for
manniskors halsa eller miljon.

Alla fastigheter hallbarhetscertifieras.

Prioritering sker av miljdaspekter i
samtliga delar av verksamheten.

Félja utvecklingen inom lagar och
férordningar.

Nya arbetsprocesser och mal kring
miljdpaverkan fran markanvandning.

Atrium Ljungberg undersdker och
identifierar kontinuerligt miljorisker

i fastighetsbestandet. Om sadana
férekommer upprattas atgardsplaner.
Infor fastighetsférvarv och nya projekt
gors genomlysningar for att identifiera
miljérisker. Processen bidrar ocksa till
att identifiera mojligheter till energi-
effektivisering och minska férekom-
sten av material med negativ effekt pa
manniska och miljo.

Vid genomférande av projekt finns ruti-
ner for att minimera risken for lackage
och utslapp samt férebyggande arbe-
ten i samband med miljocertifiering for
att minska negativ miljopaverkan fran
byggnation och materialanvandning.

22. Klimatférandringar

Extrema vaderhdndelser sdsom for-
hojda vattennivaer, skyfall, storm och
stora temperatursvangningar till féljd
av globala klimatférandringar riskerar
att leda till skador pa bolagets fast-
ighetsbestand. Omfattande politiska,
juridiska, tekniska och marknads-
massiga forandringar kan bli aktuella
for att uppna ett klimatneutralt
samhadlle. Detta kan 6ka kostnaderna
for att bygga, utveckla och forvalta
fastigheter.

Projektinvesteringar granskas ur ett
klimatperspektiv.

Scenarioanalyser for befintlig portfol;.

Atrium Ljungberg arbetar I6pande med
forbattrande underhall for att 6ka fast-
igheternas motstandskraft vid extrema
vaderhandelser. Vid nyproduktion och
storre ombyggnadsprojekt beaktas
riskerna i stérsta majliga utstrackning.
Inom ramen for bolagets arbete med
stadsutveckling utvarderas mojligheter-
na att addera gréna och blaa strukturer
for att kunna hantera extremvader
kopplat till klimatférandringarna.
Bolaget arbetar aven for att minska
utslapp och déarmed minska paverkan
pa klimatet.

23. Klimatpaverkan

Okade krav fran myndigheter, lag-
stiftare, kunder och andra intres-
senter géllande energianvandning
och klimatpaverkan riskerar att 6ka
kostnader for att forvalta, bygga och
utveckla fastigheter.

Prioritera miljdaspekter i samtliga
delar av verksamheten och investe-
ringskrav for att na klimatneutralitet ar
2030 och netto-noll 2040.

Alla fastigheter hallbarhetscertifieras.

Félja utvecklingen inom lagar och
férordningar.

Process for styrning av minskad
klimatpaverkan fran projekt.

Atrium Ljungberg arbetar I6pande med
energieffektivisering genom implemen-
tering av ny teknik i bade befintligt
fastighetsbestand och vid nyproduk-
tion vilket leder till minskade 16pande
kostnader och laga koldioxidutslapp.
Malsattningen ar en klimatneutral
férvaltning ar 2030. | nyproduktion ar
livscykelanalyser ett viktigt arbete for
att minska byggnadernas klimatpaver-
kan och malsattningen ar dven har att
vara klimatneutrala ar 2030.

| bolagets verksamhet och bransch
férekommer halso- och sékerhetsris-
ker, saval i vanlig férvaltning som i
projekten. | kontorsmiljon ar riskerna
framforallt relaterade till stress som
paverkar den psykiska halsan.

Kontinuerligt arbete enligt arbets-
miljopolicy for att sakerstélla goda
arbetsférhallanden.

Halsoplan och forebyggande arbets-
miljdarbete.

Tillhandahaller attraktiva kontor
och miljéer dar manniskor trivs och
stimuleras.

Uppférandekod for leverantorer.

Atrium Ljungberg har en nollvision nér
det galler stressrelaterade sjukdomar
och arbetsplatsolyckor fér medarbetare
och externt anlitad personal. Bolaget
haller regelbundet arbetsmiljoutbild-
ningar for projektledare och tekniska
férvaltare samt for ledare pa dotterbo-
laget TL Bygg. Bolaget tillhandahaller
halsoférsakring till de anstéllda och i
bolagets Performance Management
process ingar tydlig dialog mellan chef
och medarbetare. Arbetsplatsolyckor,
oavsett om det sker med egen eller
externt anlitad personal, rapporteras
och foljs upp omedelbart.

25. Sociala risker omraden

Omraden som upplevs som otrygga
pa grund av bland annat kriminalitet,
skadegdrelse, omgivningens utform-
ning eller negativt rykte minskar i
attraktivitet. Det i sin tur medfor risk
for okad vakans och lagre fastighets-
varden.

Socialt hallbara platser ar en del av
héllbarhetsagendan.

Trygghetsskapande atgarder i alla
omraden.

Omraden med liv dygnets alla 24
timmar.

Utvecklingsplaner for varje omrade.

Ett viktigt hallbarhetsmal ar Var Stad
index. Malsattningen ar att bolagets
platser ska na éver 90% till 2030.
Utfallet fram till och med 2023 uppgar
till 43%.
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Ordforandeord.

Stabilitet i stormiga

vatten.

Man kan lugnt pasta att 2023 blev ett
omvalvande ar for fastighetsbranschen,
praglat som det var av en enorm rante-
uppgang och slagig borsutveckling.

| denna tid visade Atrium Ljungbergs
langsiktiga finansiella strategi sitt varde.

I langre perspektiv ar dagens rantelage egentligen
inget exceptionellt. Nar jag boérjade i branschen
lag rantorna pa sex-sju procent. Aven innan
Putins invasion av Ukraina i februari 2022 fanns
signaler pa 6kad inflation och potentiella rantehdj-
ningar. | sjalva verket ar det utvecklingens héga
hastighet som varit det anmarkningsvarda och
skapat stora problem i fastighetsbranschen. For
Atrium Ljungbergs del har strategin, att halla den
finansiella risken lag, visat sin riktiga styrka. Tidvis
har vi kritiserats for den, men efter det gangna
aret haller manga med om det kloka i att vara lite
forsiktig.

Under aret har frdgor om strategi och langsiktiga
mal som vanligt funnits pa styrelsens dagordning,
men med ett forstarkt fokus pa bolagets finan-
siella position. Vi ser ett varde i att varda var rating

infor en framtid dar marknaden for fastighets-
obligationer ater tinar upp ordentligt. Detta skifte
kan ga fortare an manga i dag inser och Atrium
Ljungberg ar och ska vara val rustat for det.

Var organisation har redan visat att vi klarar av

att utveckla hela stadsdelar. Framat ligger fokus
pa att s& snart som mojligt realisera var enasta-
ende projektportfdlj trots det hogre rantelaget.

Vi har valdigt fina och vardeskapande projekt i
Slakthusomradet, Sickla, Slussen och Hagastaden
och engagemanget ar stort hos ledningen och
hela bolaget for att, utifran var vision “Alla vill

leva i var stad”, vara med och pa béasta satt bygga
framtidens Stockholm.

Under 2023 har vi aven satt upp nya hallbarhets-
mal. En viktig poang har ar att vi inte bygger nagra
luftslott. Vara mal ar aggressiva men samtidigt val
avvagda, genomtdnkta och nabara. Till 2025 ska
vi halvera vart klimatavtryck och till 2030 uppna
klimatneutralitet. Samtidigt har vi tagit fram bra
matbara mal aven inom social hallbarhet, vilket ar
nog sa viktigt i var bransch.

Vart projekt Stockholm Wood City i Sickla har
genom sin goda hallbarhetsinriktning och kvali-
tet ront stor uppmarksamhet internationellt under

05. 6. Styrning & kontroll
Ordférandeord

aret. Det ar ett kvitto pa att svensk noterad fastig-
hetsbransch i allméanhet, och Atrium Ljungberg i
synnerhet, ligger langt framme inom hallbarhets-
omradet jamfért med andra marknader i Europa.
Vi pavisar de stora mojligheter som finns utan att
tumma pa vare sig hallbarhet eller [6nsamhet.

Som styrelseordférande vill jag sarskilt tacka Erik
Langby som 2023 lamnade sin plats som styrelse-
ledamot efter nio fantastiska ar. | hans stalle

o7. 08. @

kunde vi valkomna den utomordentligt fastighets-
kunnige Johan Thorell. Jag vill ocksa passa pa att
tacka alla aktiedgare for deras fortroende. Jag
vet att manga av er uppskattar var stabila strategi
och har en langsiktig relation till oss. Slutligen

vill jag ocksa rikta ett hjartligt tack till alla vara
medarbetare for era dagliga anstrangningar och
engagemang.

Johan Ljungberg, styrelseordférande
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Bolagsstyrningsrapport
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Bolagsstyrningsrapport.

Atrium Ljungberg AB (publ) ar ett svenskt publikt
aktiebolag med séate i Nacka. Bolagsordningen
foreskriver att bolaget ska bedriva byggnadsro-
relse, aga och forvalta fast egendom eller tomtratt
samt vardepapper, idka handel med fastigheter
samt driva annan med ovanstaende andamal for-
enlig verksamhet.

Fundamentet for bolagsstyrningen utgoérs av
bolagsordningen, aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen, andra tillampliga lagar och férord-
ningar, myndighetsféreskrifter, borsens regelverk,
GRI (Global Reporting Initiative), interna riktlinjer
och policyer samt Svensk kod fér bolagsstyrning
(Koden) jamte rekommendationer och uttalanden
fran Radet for finansiell rapportering, Aktiemark-
nadsnamndens uttalanden om vad som ar god sed
pa den svenska aktiemarknaden och Namnden
for redovisningstillsyn. Kodens dvergripande syfte
ar att starka fortroendet for svenska bérsbolag
genom att frdmja en positiv utveckling av bolags-
styrningen i dessa bolag.

Kodens normer ar inte tvingande men bygger pa
principen att eventuella avvikelser ska anges och
forklaras. Bolaget har under aret inte haft nagra
avvikelser fran Koden att rapportera och i évrigt
iakttagit god sed pa aktiemarknaden. Atrium
Ljungberg efterstravar 6ppenhet kring bolagets
beslutsvagar, ansvar, befogenheter samt olika
kontrollsystem. Harutéver syftar arbetet med
bolagsstyrning inom bolaget till att vagleda bolags-
ledningen och samtliga medarbetare i gott affars-
mannaskap samt sakerstélla en sund riskkultur.

STYRNINGSSTRUKTUR

Strukturen for bolagsstyrningen inom Atrium
Ljungberg framgar av illustrationen pa sid. 64 och
de efterféljande avsnitten.

INTERNA STYRINSTRUMENT

Viktiga interna styrinstrument ar styrelsens
arbetsordning och vd-instruktion samt bolagets
mal och strategier, affarsplan, policyer, uppdrags-
beskrivningar, delegationsordning, attestordning
och kommunicerade grundvarderingar.

EXTERNA STYRINSTRUMENT

De mest centrala externa styrinstrumenten ar
Regelverk for aktieemittenter pa huvudmarkna-
den, Koden, aktiebolagslagen, IFRS, arsredovis-
ningslagen, GRI och andra relevanta lagar.

AGARE OCH AKTIER

Bolagets aktie ar noterad pa Nasdaqg Stockholm
och aktiekapitalet uppgick till 333 051 840 kronor
per 31 december 2023, fordelat pa 4 000 000
A-aktier (tio roster per aktie) och 129 220 736
B-aktier (en rost per aktie). Bolaget innehade

per 31 december 2023 7 114 875 egna B-aktier.
Férutom innehavet av egna aktier finns ingen rost-
rattsbegransning. Bolagets borsvarde uppgick vid
arets slut till 29,2 mdkr. Atrium Ljungbergs mal ar
att aktieutdelningen ska motsvara ca en tredjedel
av forvaltningsresultatet savida inte investeringar
eller bolagets finansiella stallning i évrigt motive-
rar en avvikelse. Darutover kan styrelsen féresla
att vinster av engangskaraktar kan foras over till
agarna. Aktieinnehav som representerar minst en
tiondel av rostetalet av samtliga aktier innehas per
31 december 2023 av féljande aktiedgare:

Innehav per den Andel av
31 december 2023 rostetalet, %
Familjen Ljungberg 31,6
Konsumentféreningen, Stockholm 20,0
Familjen Holmstrom 20,1

Mer information om agarstrukturen finns pa sid. 74.

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utdvas genom
bolagsstdmman som ar bolagets hégsta beslu-
tande organ. Arsstimma, som ar bendmningen
pa den arliga ordinarie bolagsstdmman, ska hallas
inom sex manader efter rakenskapsarets utgang
for att besluta om faststallelse av resultat- och
balansrakningen, om vinst- eller forlustdispositio-
ner samt besluta om ansvarsfrihet for styrelse och
verkstallande direktor. Harutéver utser stamman
styrelse och revisorer samt faststaller ersattningar
till styrelse, revisorer och ledning. Stdmman fattar
ocksa beslut om bolagsordning och eventuella
andringar i aktiekapitalet. Datum for arsstamma
offentliggdrs senast i samband med delarsrap-
porten per 30 september. Kallelse till &rsstdmma
ska ske fyra till sex veckor fére stamman genom
pressmeddelande, kungorelse i Post- och Inrikes
Tidningar samt pa bolagets webbplats, www.al.se.
Att kallelse skett ska annonseras i Dagens
Nyheter. Aktiedgare har ratt att fa ett arende
behandlat vid stimma om det anmals till styrel-
sen senast sju veckor fére stamman. Arsstamman
2023 holls den 22 mars, med saval fysiskt delta-
gande som deltagande via postrdstning varvid
87,5% av rosterna deltog. Pa arsstdmman fattades
bland annat beslut om:

— faststéllande av resultat- och balansrakningar for
moderbolaget respektive koncernen

— beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verk-
stéllande direktor

— faststéllande av vinstdisposition innebarande
en utdelning om 5,30 kronor per aktie uppdelat
pa tva utbetalningstillfallen om 2,65 kronor per
aktie vardera

Agare som representerar minst

1/10 av rostetalet

De tre storsta agarna star for 72% av rosterna
och 60% av kapitalet

Aterkopta aktier
53%

Konsumentféreningen
Stockholm 24,3 %/19,9 %

Ovriga
34,4 %/28,2%

Fam. Holmstrém 4
12,2%/20,1%

Fam. Ljungberg
23,7%/31,6 %

% av kapitalet/rosterna

— faststallande av styrelsearvode om 1 680 000 kr
fordelat pa 480 000 kr till styrelseordféranden
och 240 000 kr vardera till styrelseledamoterna

— vidare beslutades att ersattning ska utga for
arbete i revisionsutskottet med 115 000 kr till
utskottets ordférande och 50 000 kr till envar av
ovriga utskottsledamoter

— bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera
tillfallen forvarva s& manga B-aktier att bolagets
innehav vid var tid inte dverstiger 10% av samt-
liga aktier i bolaget, pa Nasdaqg Stockholm

— bemyndigande till styrelsen att fram till nasta

arsstamma, vid ett eller flera tillféllen, fatta
beslut om att dverlata egna aktier av serie B.
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Val
Val Information
. Aktiedgare Styrelse och Vd och
Valberedning R gar .y. q
genom arsstamman revisionsutskott bolagsledning
Forslag

Overlatelse av aktier av serie B far ske med
hogst det totala antalet egna aktier av serie B
som bolaget vid var tid innehar

— bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera
tillfallen besluta om nyemission av aktier av serie
B motsvarande hogst 10% av bolagets antal
aktier med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt. Emission far ske mot kontant
betalning, genom kvittning eller apport

Bolagsstammoprotokoll och 6vriga stammohand-
lingar finns tillgangliga pa bolagets webbplats
www.al.se.

VALBEREDNING

Valberedningen ar bolagsstdmmans organ for
beredning av stammans beslut i val och arvodes-
fragor samt, i forekommande fall, procedurfragor
for nastkommande valberedning. Valberedningen
ska foresla ett underlag for stammans behandling
av foljande arenden:

— val av stammoordférande, styrelseordférande
och ovriga ledamater till bolagets styrelse samt
revisorer

styrelsearvode till ordférande, 6vriga ledamoter
och eventuell ersattning for utskottsarbete samt
arvodering till revisor

— i féorekommande fall, beslut om principer for
utseende av valberedning infér kommande
arsstammor

| enlighet med de av arsstamman den 21 april
2015 beslutade “Principerna for inrattande av
valberedning i Atrium Ljungberg AB” ska val-
beredningen besta av fem ledam&ter som ska
representera de aktiedgare som per den sista
bankdagen i februari manad, aret fére den ars-
stamma infor vilken valberedningens uppdrag
ska fullgoras, ar de rostmassigt storsta agarna.
| enlighet med Principerna for inrattande av
valberedning i Atrium Ljungberg utsags till val-
beredningens ledamoter Lars Ericson utsedd
av Konsumentforeningen Stockholm, Per Erik

Rapportering

Hasselberg (tillika valberedningens ordférande)
utsedd av familjen Holmstrém, Anna Stromberg
utsedd av Carnegie Fonder, Johan Ljungberg
utsedd av familjen Ljungberg och Sampsa Ratia
utsedd av Omsesidiga arbetspensionsférsakrings-
bolaget Varma. Valberedningen kan i vissa fall
utoka antalet ledamater till hogst sju.

Vid framtagande av forslag till styrelse infor
arsstdmma beaktas ledamoternas kompetens,
erfarenhet och bakgrund. Valberedningen tillam-
par vidare den mangfaldspolicy som framgar av
Kodens regel 4.1 vid framtagande av sitt forslag
till styrelse. Malet med policyn ar att uppna mang-
fald nar det galler alder, kon, utbildning, yrkesbak-
grund och andra faktorer i styrelsen. Arsstimman
2023 beslutade i enlighet med valberedningens
forslag, varvid tva kvinnor och fyra man valdes
som styrelseledamoter.

STYRELSE

Styrelsen har ett évergripande ansvar for bolagets
organisation, administration och att férvaltningen
av bolagets angeldgenheter hanteras sa att

o7. 08. @

Revisorer

Information

Rapportering

agarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkast-
ning tillgodoses. Ansvaret omfattar dven effektiva
och dndamalsenliga system for styrning, intern
kontroll och riskhantering.

Atrium Ljungbergs styrelse har bestatt av sex
ledamoter fram till arsstamman (information om
ledamoterna finns pa sid. 70). Enligt Koden ska
en majoritet av styrelsen vara oberoende i for-
hallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
tva av de oberoende ledamoéterna ska dven vara
oberoende i forhallande till bolagets storre aktie-
agare. Styrelsens sammansattning uppfyller
oberoendekraven.

Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning
(jamte vd-instruktion), instruktion fér den ekono-
miska rapporteringen, affarsplan, budget samt
policyer enligt upprakning pa sid. 68. | arbets-
ordningen regleras styrelsens arbetsformer.
Styrelsens ordforande ska bland annat organisera
och leda styrelsens arbete, tillse att styrelsen har
ratt kompetens och kunskap fér uppdraget och
erhaller den information och beslutsunderlag som
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erfordras samt kontrollera att styrelsens beslut
verkstalls och att styrelsens arbete arligen utvar-
deras. | styrelsens uppgifter ingar bland annat att
faststalla verksamhetsmal och strategier, tillsatta
och utvardera och vid behov entlediga verkstal-
lande direktor, uppratthalla effektiva system for
uppfdljning och kontroll av bolagets verksam-
het, bevaka att lagar och andra regler efterlevs
samt besluta om Overlatelser av fastigheter och
bolag samt investeringar 6verstigande 50 mkr.
Styrelsens och verkstéllande direktérens arbete
ska arligen utvarderas. Arbetsordningen foreskri-
ver att styrelsen, utdver konstituerande styrelse-
sammantrade, ska sammantrada ca fem ganger
per ar. Styrelsen har under aret haft sju méten
varav ett konstituerande.

Under 2023 har styrelsen agnat fortsatt stor upp-
marksamhet &t omvarldslaget, inflationsutveck-
lingen och dess effekter inte minst pa byggkost-
naderna, 6kade energipriser samt det fortsatt
hdga rantelaget, bolagets rating och utvecklingen
pa bostadsrattsmarknaden. Styrelsen har fattat
beslut om samtliga fastighetsforvarv och fastig-
hetsforsaljningar samt alla investeringar i projekt
eller befintliga fastigheter dverstigande 50 mkr.
Stor uppmarksamhet har dven dgnats at pagaende
och framtida investeringsprojekt och finansfragor
samt fragor kopplade till bolagets kapitalstruktur.
Nya overgripande affars- och hallbarhetsmal har
framtagits och vissa av bolagets policyer har upp-
daterats. Vid styrelsemotena har avrapportering
skett fran bolagsledningen kring bolagets ekono-
miska och finansiella stallning, riskanalys, hall-
barhetsredovisning, aktuella marknadsfragor och
projekt. Kvartalsvis under aret har rapportering
skett av dels utfall mot budget, dels reviderade
prognoser for helaret. Styrelsens arsplanering
framgar av illustrationen intill.

Styrelsens ledaméter har en andamalsenlig
samlad erfarenhet, kompetens och bredd med
hansyn till Atrium Ljungbergs verksamhet, utveck-
lingsskede och férhallanden i 6vrigt.

3. Q4.

05. 6. Styrning & kontroll

Bolagsstyrningsrapport

o7. 08. @

Styrelsens arsplanering utover staende punkter, sasom investeringsbeslut, lagesrapport pagaende projekt och

forvaltning, likviditet och finansiering

Styrelsemote december:

- Budget, affars- och handlingsplan

- Hallbarhetsfragor

Styrelseméte oktober:

Styrelsemote februari:

- Tredje kvartalsrapporten, prognos
- Finansieringsstrategi

- Vision, affarsidé, strategier

- Omvarldsanalys

- Budgetforutsattningar

- Hallbarhet

Strategikonferens och styrelsemote september:

- Oversyn av strategier och mal

Styrelsemote juli:

Dec Jan - . oni
- Resultat for helaret - Arsredovisning
Nov Feb - Forslag till vinstdisposition - Handlingar infor bolagsstamman
- Avrapportering revisorer
Okt Mars . .
Styrelsemdte mars: Bolagsstdmma mars:
- Forberedelse infor
Sep April arsstdmman Konstituerande mote mars:
- Dotterbolagens bolagsstdmmor
Aug Maj - Styrelser
- Firmateckning
Juli Juni
Styrelsemote maj:

‘ ‘ Styrelseméte juni

- Andra kvartals-

Styrelsen har inom sig inrattat ett revisions-
utskott. Ordférande for utskottet ar Gunilla Berg,
som har den redovisningskompetens som ar ett
krav enligt aktiebolagslagen och ar oberoende

i forhallande till bolaget och dess storsta dgare.
Johan Ljungberg, bolagets ordférande och Johan
Thorell, ledamot av styrelsen ar ledamoter av
revisionsutskottet. Revisionsutskottet stodjer
styrelsen i arbetet med kvalitetssakring av bola-
gets finansiella rapportering och évervakar bola-
gets riskhantering, interna kontroll och finansiella
struktur. Utskottet har fortlépande dialog med
bolagets revisorer for att informera sig om revi-
sionens inriktning och omfattning samt iakttagel-
ser och synen pa bolagets risker. Vidare 6vervakar
och granskar utskottet den externa revisionens
oberoende samt bitrader valberedningen vid valet
av revisor och arvodering av revisionsinsatsen.
Under aret har utskottet sammantratt sex ganger.
Bolagets revisorer har narvarat vid samtliga

rapporten, prognos

tillfallen. Samtliga méten i revisionsutskottet,
inklusive protokoll, har redovisats for styrelsen.

Ersattningsutskottet bestar av styrelsens samt-
liga ledamoter. Dess huvudsakliga uppgift ar att
bereda styrelsens beslut i fragor om ersattnings-
principer, ersattningar och andra anstallningsvill-
kor for bolagsledningen. Ersattningsutskottet ska
aven folja och utvardera eventuella program for
rorliga ersattningar till bolagsledningen. | dags-
laget finns inga sadana program. Det ska dven
folja och utvardera tillampningen av de riktlinjer
for ersattningar till bolagsledningen som bolags-
stamman enligt lag ska besluta om samt gallande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
bolaget. Vid arsstamman framlades och godkan-
des ersattningsrapporten for rakenskapsaret 2022.

- Forsta kvartalsrapporten, prognos
- Policyer och styrande dokument

Styrelsens arbetsformer och effektivitet utvarde-
ras vissa ar av extern part, och presenteras for
valberedningen. Verkstallande direktorens arbete
utvarderas I6pande och minst en gang per ar
utan narvaro av bolagsledningen. Vid den arliga
revisionen har bolagets revisor avrapporterat
genomfort arbete och iakttagelser och i samband
med det aven haft en dialog med styrelsen utan
bolagsledningens narvaro.

VD OCH BOLAGSLEDNING

Bolagsledningen bestar av vd, cfo, hr-ansvarig
samt fyra affarsomradeschefer. Bolagsledningen
har utdver I6pande drenden inom respektive funk-
tion prioriterat fragor kring 6kande energi- och
byggkostnader, pagaende investeringsprojekt,
fastighetstransaktioner, finansieringsfragor, bola-
gets kapitalstruktur, affarsutveckling, organisa-
tionsfragor och hallbarhetsfragor.
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Annica Anis tilltradde som bolagets verkstal-
lande direktor i februari 2016. Hon anstélldes

i bolaget 2011 som bolagets cfo och var dven
anstalld 2008-2010. Hennes aktieinnehav i Atrium
Ljungberg uppgar till 42 000 (42 000) B-aktier.
Hon har inga innehav i foretag som bolaget har
betydande affarsférbindelser med.

Ovriga bolagsledningen presenteras pa sid. 72
och organisationsschema pa sid. 66.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Léner och 6vriga anstallningsvillkor for bolagsled-
ningen ska vara marknadsanpassade och konkur-
renskraftiga, men inte I6neledande i forhallande
till jamforbara foretag. Verkstallande direktérens
ersattning foreslas av styrelsens ordférande och
beslutas av styrelsen. Ersattningar till dvriga
bolagsledningen féreslas av verkstéllande direk-
toren och godkanns av styrelsen. Ersattning

till bolagsledningen inklusive vd utgors av fast
grundlon. Ingen rorlig 16n eller prestationsrelate-
rad ersattning utgar. Ett lanesubventionsprogram
for bolagsledningen beslutades av arsstamman
2018 vilket forlangdes och utdkades vid arsstam-
man 2023. Laneprogrammet avser rantekompen-
sation for lan upptagna i syfte att forvarva aktier i
bolaget. Maximalt 1an som kan rantesubventione-
ras uppgar till 6 mkr fér vd och 2,5 mkr for dvriga
ledande befattningshavare. Rantesubventionerna
ar villkorade av fortsatt anstallning och kan vara
tillgangliga i hogst fem ar. Verkstallande direkto-
rens pensionsalder ar 62 ar. Pensionsaldern for
ovriga personer i bolagsledningen ar 66 ar, men
de har enligt lag ratt att, fran ar 2023, arbeta till
69 ar. Pensionsatagandena ar premiebaserade
och innebar att bolaget inte har ndgot ytterligare
atagande efter erlaggande av de arliga premierna.

3. Q4.

Vid uppségning fran bolagets sida har verkstal-
lande direktéren tolv manaders uppsagningstid
och ratt till avgadngsvederlag uppgéende till tolv
manader. Nagra 6vriga avgangsvederlag fore-
kommer inte. Ovriga i bolagsledningen har upp
till sex manaders uppsagningstid. For bolagsled-
ningen tillampas i 6vriga och i tillampliga delar de
villkor som bolaget tillampar fér 6vriga anstallda

i koncernen, antingen enligt kollektivavtal eller
enligt ensidiga utfastelser fran bolagets sida till
de anstallda. Riktlinjerna enligt ovan far frangas
av styrelsen om det i ett enskilt fall finns sarskilda
skal for det.

REVISION

Vid arsstamman 2023 utsags Deloitte AB som
revisor med Hans Warén som huvudansvarig
revisor. Hans Waréns 6vriga uppdrag innefattar
bland annat Industrivarden, SKF och Trelleborg.
Revisorernas uppdrag stracker sig till och med
arsstamman 2024. Revisionsteamet har under
aret I16pande informationskontakter med bolaget,
utéver de granskningsatgarder som genomfors.
Bolagets revisorer granskar finansiella rapporter
och genomfor en dversiktlig granskning per 31
december saval som delarsbokslutet per 30 sep-
tember. Vidare genomfér de en oversiktlig gransk-
ning av hallbarhetsredovisningen samt granskar
bolagets processer inklusive forvaltningsrevision.
Darutover sker en granskning av huruvida ars-
stammans riktlinjer om ersattningar till ledande
befattningshavare har foljts.

05. 6. Styrning & kontroll Q7. 8. @
Bolagsstyrningsrapport
Bolagsledningen
vd
Annica Anés
AOCI-I?fé?(s::tﬁ ’ ’:Se’zﬁfg AO Fastighet AO Projekt AO Leasing HR
Ulrika Danielsson Wi e Mattias Celinder Angela Berg Tf. Mattias Celinder Helena Martini
Styrelse 2023
Mote
Styrelse- revisions-
Invald  Erséttning, kr Oberoende* Oberoende** Not moten utskott
Johan Ljungberg Ordférande 2001 530 000 Ja Nej D 12avi2 6 av 6
Gunilla Berg Ledamot 2020 355 000 Ja Ja 2 12avl2 6 av 6
Simon de Chateau Ledamot 2014 240 000 Ja Ja 12 av12
Conny Fogelstrom  Ledamot 2019 240 000 Ja Nej 12 av12
Erik Langby Ledamot 2014 0 Ja Ja 3 3avi2
Sara Laurell Ledamot 2018 240 000 Ja Ja 12 av12
Johan Thorell Ledamot 2023 290 000 Ja Ja R 9avi2 4avé
* Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
** Oberoende i forhallande till bolagets storre aktiedgare.
Y Ordférande for stimman 2015-2023. Ledamot 2009-2015. Suppleant 2001-2009. Direkt och indirekt storre aktiedgare i bolaget.
Ledamot i revisionsutskottet.
2 Ordférande for revisionsutskottet.
3 Avgick i samband med bolagsstdimman i mars 2023.
4 Invald i samband med bolagsstamman i mars 2023.
Ersattningar B B
bolagsledning Grundlon/Arvode  Ovrig ersattning Ovriga férmaner  Pensionskostnad Summa
kkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Annica Anis, vd 7108 6742 417 271 2439 2340 9964 9353
Ovriga ledande
befattningshavare
5 (6) personer 13869 12729 52 40 324 532 2829 3538 17 074 16 840
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05. 6. Styrning & kontroll

Intern kontroll
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Intern kontroll.

Styrelsen ansvarar enligt den svenska
aktiebolagslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning for den interna kontrollen
i bolaget. Denna rapport ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen 6 kap.
6 § och ar darmed begransad till intern
kontroll avseende den finansiella rappor-
teringen. For att beskriva den interna
kontrollen har bolaget foljt det interna-
tionellt etablerade ramverket COSO (the
Committee of Sponsoring Organisations),
vilket bestar av fem komponenter;
kontrollmiljo, riskhantering och bedom-
ning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppfdljning.

KONTROLLMILJO

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att
sakerstalla god intern kontroll och effektiv risk-
hantering. Styrelsen faststaller arligen en arbets-
ordning som klargor styrelsens ansvar och som
reglerar styrelsens inbdrdes arbetsfordelning.
Styrelsen har beslutat att hela styrelsen utgor
ersattningsutskott och under 2020 inrattades
ett revisionsutskott. Ordférande for utskottet ar
Gunilla Berg. Styrelsen utévar sin kontroll framst
genom att arligen faststalla policydokument,
instruktion till vd, delegationsordningar, instruk-
tion for den ekonomiska rapporteringen, attest-
instruktion, verksamhetsmal och strategi samt
affarsplan och budget.

Bolagsledningen ansvarar for att utforma och
dokumentera samt uppratthalla och prova de
system och processer som behévs for att mini-
mera risker i den I6pande verksamheten och

den finansiella rapporteringen. Férutom policy-
dokument finns riktlinjer, delegationsordningar,
attestinstruktioner och uppdragsbeskrivningar for
respektive anstalld, innehallande de anstélldas
ansvar och befogenheter samt standardiserade
rapporteringsrutiner.

Utover detta ar hallbarhetsarbetet integrerat i
hela verksamheten. Bolaget har dessutom val for-
ankrade grundvarderingar sasom palitlighet, lang-
siktighet, samverkan och innovativt tdnkande som
genomsyrar alla sammanhang.

Atrium Ljungberg ar aven medlem i FN:s Global
Compact och har darmed skrivit under de tio
principerna inom omradena méanskliga rattighe-
ter, arbetsratt, miljé och antikorruption. Dessutom
rapporterar bolaget enligt GRI (Global Reporting
Initiative) och TCFD (Task Force on Climate-
related Financial Disclosures). Bolagets formella

hallbarhetsredovisning aterfinns pa sida 18-29,
55-61 samt 118-136.

RISKHANTERING OCH BEDOMNING
Riskbedémningen innebar att Atrium Ljungberg
har identifierat de arbetsprocesser och resultat-
och balansposter dar risk finns att felaktigheter,
ofullstandigheter eller oegentligheter skulle kunna
uppsta om inte erforderliga kontrollmoment
byggs in i rutinerna. Vid riskbedémningen analys-
eras saledes huruvida fel skulle kunna uppsta
och i sa fall hur och var i processen. | riskbeddm-
ningen har posterna dar risken for vasentliga fel
ar hogst identifierats. Det ar poster dar vardena

i transaktionerna ar stora eller att processen
innehaller stor komplexitet med behov av stark
intern kontroll. De tre viktigaste riskomradena ar:
projektverksamheten, fastighetsvardering och
finansieringsverksamheten.

Under 2023 har bolaget investerat 2 155 mkr

i befintliga fastigheter, varav 1 707 avser fast-
igheter som utvecklas for agande och 444 mkr
avser bostadsrattsaffaren. Inga investeringar
startas vanligtvis utan att en rimlig avkastning kan
tryggas. For att minimera riskerna i byggprojekten
gors noggranna kalkyler baserade pa hég kompe-
tens. Upphandlingen gors kostnadseffektivt med
egna projektledare genom sé kallad delad entre-
prenad da flera aktorer far lamna pris pa enskilda
delar i byggprojektet. Projektgenomgangar halls
varje kvartal dar projektets styrgruppsordférande,
bolagets cfo, affarsutvecklare, projektledare,
fastighetsanalytiker och projektcontroller nar-
varar. Projekten rapporteras I6pande till bolags-
ledning och styrelsen dar eventuella avvikelser
kommenteras.

| varderingsprocessen ar det, for att kunna
bedéma fastigheternas marknadsvarden, bland

annat viktigt att folja utvecklingen pa fastighets-
marknaden. Bolaget har under 2023 haft avstam-
ningar med externa varderare vid varje kvartals-
skifte. Bolaget genomfor interna varderingar vid
varje kvartal och gor dven externa varderingar vid
hel- och halvarsskiftet. Fér 2023 har 35% av fast-
ighetsbestandet externvarderats. Vid internvarde-
ringen kvalitetssakrar externa varderare antagna
marknadshyror, driftkostnader, vakanser och
avkastningskrav.

Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv
bransch vilket medfér olika finansiella risker. Den
framsta risken ar likviditetsrisken i form av refi-
nansieringsrisker och kreditrisker kopplat till
omfdrhandlingar av lan, obligationsforfall och
nyfinansieringsbehov med hansyn till investe-
ringar i egna fastigheter och férvarv. En annan risk
ar fluktuationer i resultat och kassaflédde pa grund
av ranteforandringar. Dessa risker regleras i bola-
gets finanspolicy och f6ljs I6pande upp av bola-
gets ledning och styrelse. Styrelsen foljer ocksa
upp att givna mandat i finanspolicyn efterlevs.

Forutom dessa riskomraden har foljande proces-
ser under aret analyserats:

— Projektprocessen

— Hyresprocessen

— Inkdpsprocessen

— Loneprocessen

— Bokslutsprocessen

— Fastighetsvarderingsprocessen

— Finansieringsprocessen

— Rutiner vid fastighetstransaktioner

Vad galler dvriga identifierade risker, se avsnittet
“Risker och riskhantering” sid. 55-61.
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KONTROLLAKTIVITETER

For att forhindra att felaktigheter uppstar har kon-
trollaktiviteter inforts vars syfte ar att sakerstalla
att kontrollmalen uppfylls. Arbetet med riskbe-
domning och utformande av kontrollaktiviteter har
genomforts av de personer som I6pande ar invol-
verade i respektive process i samarbete med bola-
gets controllers, ekonomichef och cfo. Genom
detta skapas delaktighet och forstaelse for risker
och for vikten av att interna kontroller genomfors.
Dessutom bedrivs ett kontinuerligt arbete med att
utvardera och effektivisera kontrollaktiviteterna.
Kontrollerna genomférs pa dvergripande niva
genom analyser av resultat och nyckeltal samt

pa detaljnivd genom att ett antal kontrollpunkter
ingar i de I6pande processerna och rutinbeskriv-
ningarna. Varje kvartal foljs bolagets resultat upp
mot budget och prognoser samt att pagaende
projekt foljs upp mot styrelsebeslut. Som uppfolj-
ning skrivs detaljerade kommentarer till bolags-
ledning och styrelsen i enlighet med standardise-
rade rapporteringsrutiner.

Bolaget har en extern visselblasarfunktion och
vidtar I6pande atgarder for att minska risken
for till exempel korruption genom revision av
bolagets leverantorer eller genom att erbjuda
internutbildningar.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrap-
porter och annan I6pande information utformas

i enlighet med svensk lag och praxis. Informations-
givningen ska praglas av 6ppenhet och vara till-
forlitlig. For att sakerstélla att den externa
kommunikationen mot aktiemarknaden sker
korrekt finns en kommunikationspolicy som regle-
rar hur informationsgivning ska ske. Ambitionen ar
att skapa forstaelse och fortroende for verksam-
heten hos agare, investerare, analytiker och andra
intressenter.

3. Q4.

Bolagsledningen ansvarar for att informera
berérda medarbetare om deras ansvar for att
uppratthalla god intern kontroll. Via intranatet
och informationsmoten halls medarbetare upp-
daterade kring regelverk och policyer. Genom
att det finns uppdragsbeskrivningar for varje
tjanst inom bolaget finns dven en tydlighet i
ansvarsférdelningen.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policyer och
styrdokument uppdateras vid behov, dock minst
arligen. Arligen genomférs ocksa en utvardering
av den interna kontrollen. Saval bolagsledning
som styrelse informeras om resultatet. Atrium
Ljungberg har inte nagon avdelning for intern-
revision. Uppfdljning av systemet for intern kon-
troll utférs av koncernens cfo, ekonomichef,
redovisningsansvariga, controllers med sarskild
specialistkompetens och genom sjalvutvarde-
ringar samt avrapporteras till revisionsutskottet.
Dessa kontroller beddms noédvandiga for att skapa
god kunskap, erfarenhetséverforing och hog kva-
litet i det I6pande ekonomiarbetet och foéljaktligen
aven i den finansiella rapporteringen. Bolagets
revisorer granskar I0pande och rapporterar slut-
satser till bolagsledning och styrelse avseende
bolagets interna kontroll. For 2023 har reviso-
rerna haft foljande fokusomraden vid granskning
av den interna kontrollen; projekt-, fastighetsvar-
derings-, finansierings-, hyres-, inkdps-, boksluts-
och I6neprocessen. Revisorernas avrapportering
for 2023 visar att Atrium Ljungberg har en god
intern kontroll i forhallande till bolagets storlek
och verksamhet. Styrelsen gér bedémningen att
en separat funktion for internrevision dérmed inte
ar motiverad.

05. 06.

Policyer faststédllda av styrelsen

Styrning & kontroll Q7. 8.

Intern kontroll

Uppférandekod for medarbetare

Beskriver det beteende som férvantas av medarbetarna

Uppférandekod for leverantorer

Krav och riktlinjer pa bolagets leverantérer

Nérstaendepolicy

Identifierar nérstdende och narstdendetransaktioner i enlighet med regelverk

Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy

Styrdokument i fragor om jamstélldhet och all typ av diskriminering

Hallbarhetspolicy

Overgripande ambitioner avseende bolagets miljdmassiga och sociala an

svar

Arbetsmiljopolicy

Policy for hur arbetsmiljdarbetet ska bedrivas

Kommunikationspolicy

Policy for var externa och interna kommunikation

Finanspolicy

Policy och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas

IT- och cybersakerhetspolicy

Utgdr grunden for bolagets forhallningssatt i IT-fragor

Policy for personuppgiftsbehandling

Berdr behandlingen och skyddet av personuppgifter

Visselblasarpolicy

Ger anstallda och intressenter mojlighet att rapportera oegentligheter

Insiderpolicy

Avser handel med vardepapper

Skattepolicy

Vagleder vara medarbetare i hur vi skall férhalla oss i skattefragor

Kontrollmiljo

Information och

Kontrollaktiviteter I
kommunikation

Riskbedémningar

Uppfoljningar
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Styrelse

Fran vanster: Sara Laurell, Conny Fogelstrom, Johan Ljungberg, Gunilla Berg, Johan Thorell, Simon de Chateau
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6. Styrning & kontroll Q7. 8.

Styrelse

Styrelse.

JOHAN LJUNGBERG

Funktion: Styrelsens ordférande samt ledamot i revisions-
utskottet.

Invald i styrelsen: Styrelsesuppleant 2001-2009, samt styrelse-
ledamot under del av 2006. Styrelseledamot sedan 2009 och
styrelsens ordférande sedan 2015.

Yrke: Vd och styrelseordférande i Tagehus Holding AB.
Utbildning: Civilingenjér, KTH i Stockholm, B.Sc. Civil
Engineering Tufts University

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet fran
fastighets- och kapitalmarknaden.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag?: Styrelseordférande

i Tagehus Holding AB. Vice ordférande i John Mattson
Fastighetsforetagen AB. Styrelseledamot i K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB.

Fodd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 1 396 400 A-aktier och

20 185 384 B-aktier (1 396 400 A-aktier och 20 027 584 B-aktier).

GUNILLA BERG

Funktion: Styrelseledamot och ordfdorande for revisions-
utskottet.

Invald i styrelsen: 2020.

Yrke: Styrelseledamot.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.
Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo for Post Nord-koncernen
samt vice vd och cfo for SAS- och KF-koncernen.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot

och ledamot i revisions- och projektutskottet i Afry AB.
Styrelseledamot, ordférande i revisionsutskottet, ledamot
i ersattningsutskottet i Praktikertjanst AB.

Fodd: 1960.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 1 500 (1 500) B-aktier.

D Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.

SIMON DE CHATEAU

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2014.

Yrke: Chief Investment Officer i Alma Property Partners.
Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.
Relevant arbetslivserfarenhet: Vd pa Sveafastigheter,
Head of Corporate finance och analytiker pa Leimdorfer.
Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseordférande

i Alma Property Partners AB. Styrelseordférande i Prisma
Properties AB. Styrelseledamot i NCC AB (publ) samt Akka
Egendom AB.

Fédd: 1970.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 65 000 (65 000) B-aktier.

CONNY FOGELSTROM

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2019.

Yrke: Senior Advisor.

Utbildning: Statsvetenskap vid Stockholms universitet
och fastighetsekonomi vid Hogskolan i Gavle.

Relevant arbetslivserfarenhet: Ombudsman
Hyresgastforeningen 1987-2004. Kommunalrad i Taby
2006-2015. Stadsutvecklingskonsult 2015-2020.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Vice ordférande i
Konsumentféreningen Stockholms styrelse och ledamot i
Taby Fastighets ABs styrelse, ordférande Kooperativa
Forbundets valberedning.

Fédd: 1960.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 5 000 (4 000) B-aktier.

JOHAN THORELL

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2023

Yrke: Vd for Gryningskust Holding AB.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.
Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet fran fast-
ighetsbranschen genom saval egen verksamhet som styrelse-
ledamot i noterade och onoterade fastighetsbolag.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Kalleback Property Invest AB. Styrelseledamot i Sagax AB, K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB, Hemso Fastighets AB,
Nicoccino Holding AB och Storskogen Group AB.

Fodd: 1970

Egna och nérstaendes aktieinnehav: Inget aktieinnehav.

SARA LAURELL

Funktion: Styrelseledamot.

Invald i styrelsen: 2018.

Yrke: Vd Loopia Group.

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm
och MBA, Harvard Business School.

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet av
transformation inom detaljhandel och digitalisering av
konsument/SME-drivna affarer.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Inga évriga vasentliga
styrelseuppdrag.

Foédd: 1971.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 5 000 (5 000) B-aktier.
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Ledning
Ledning.
ANNICA ANAS MATTIAS CELINDER LINUS KJELLBERG
Funktion: Vd. Funktion: Affairsomradeschef Fastighet. Funktion: Affairsomradeschef Affarsutveckling.

Anstélld sedan ar: 2011. Vd sedan 2016. Tidigare cfo.

(Aven anstalld 2008-2010.)

Utbildning: Jur.kand. och Civilekonom.

Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo pd Hemsd och vd inom
kommunikationsbranschen. Flera styrelseuppdrag, bland annat
hos JM AB och fastighetsbolaget Technopolis.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag®: Styrelseledamot i
Swedavia AB samt styrelseledamot i Kojamo.

Fodd: 1971.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 42 000 (42 000) B-aktier.

ANGELA BERG

Funktion: Affarsomradeschef Projekt.

Anstalld sedan ar: 2011.

Utbildning: Civilingenjoérsutbildning Vag och Vatten, KTH.
Relevant arbetslivserfarenhet: Projektledarbefattningar inom
bygg- och fastighetsbranschen.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Bjerking
AB och styrelseledamot i Rattvist byggande.

Foédd: 1975.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 11 215 (11 215) B-aktier.

D Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.

Anstaélld sedan ar: 2006.

Utbildning: Civilekonom.

Relevant arbetslivserfarenhet: Ledande befattningar inom
hotell-, restaurang- och resebranschen.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Centrum
for AMP och styrelseledamot i KFUM Central AB.

Fodd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 11 558 (11 558) B-aktier.

ULRIKA DANIELSSON

Funktion: Cfo och affarsomradeschef Affarsstod.

Anstalld sedan ar: 2021.

Utbildning: Civilekonom

Relevant arbetslivserfarenhet: Cfo pa Castellum samt flera
styrelseuppdrag.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag®: Styrelseledamot i Infranord
AB samt ordférande i revisionsutskottet och ledamot i ersatt-
ningsutskottet. Styrelseledamot i Pandox AB samt ledamot i
revisionsutskottet.

Fodd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 8 000 (8 000) B-aktier.

Anstalld sedan ar: 2003.

Utbildning: Fil.mag. Historia och Centrumfunktion, KTH.
Relevant arbetslivserfarenhet: Omvarldsanalytiker, affars-
utvecklare och projektledare inom fastighetsbranschen.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Barkarby
Science AB.

Fodd: 1972.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 6 080 (6 080) B-aktier.

HELENA MARTINI

Funktion: HR-chef.

Anstélld sedan ar: 2010.

Utbildning: Turismlinjen pa Hogskolan Dalarna.

Relevant arbetslivserfarenhet: HR-manager pa Microsoft.
Ovriga visentliga styrelseuppdrag: -

Fodd: 1965.

Egna och narstaendes aktieinnehav: 13 225 (13 225) B-aktier.
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Aktien och agarna.

Var affarsmodell har ett langsiktigt
perspektiv och tar oss igenom saval
goda som daliga tider.

Vi ska ha en 6ppen och rattvisande redovisning
samt finansiell kommunikation till omvarlden i
syfte att underlatta en véardering av bolaget och
darmed aktien.

BORSVARDE

Borsvardet, det vill sdga vardet av samtliga note-
rade utestdende aktier, uppgick vid arsskiftet till
29 mdkr (22). Det gor Atrium Ljungberg till ett
av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i
Sverige.

HANDEL OCH OMSATTNING

Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad pa Nasdaq
Stockholm och handlas pa listan for stora bolag,
Large Cap. Aktiens omsattning pa Nasdaq
Stockholm uppgick till 21,3 miljoner aktier (25,6).
Omsattningshastigheten, det vill sdga antalet
omsatta aktier under aret dividerat med antalet
utestaende aktier per arsskiftet, var 17% (20). Fran
och med den 23 september 2019 ingar Atrium
Ljungbergs aktie i FTSE EPRA Nareit Global Real
Estate index. Indexet ar bland de mest erkdnda
och anvanda indexen for bdrsnoterade fastighets-
bolag och bestar av nastan 500 fastighetsbolag
globalt.

UTDELNINGSPOLICY

| slutet av 2023 andrade bolaget sin utdelnings-
policy i syfte att starka mojliggérandet av pro-
jektportfoljen. Den nya policyn innebar att ca
en tredjedel av forvaltningsresultatet ska delas
ut, sdvida inte investeringar eller bolagets finan-
siella stallning i Ovrigt motiverar annat. Darutover
kan styrelsen foresla att vinster av engangska-
raktar kan foras oOver till Agarna. For rakenskaps-
aret 2023 foreslas en utdelning om 3,50 kronor
per aktie (5,30) att utbetalas vid tva tillfallen om
vardera 1,75 kronor per aktie, motsvarande en
utdelningsandel om 32% (59).

TOTALAVKASTNING

Aktiekursen for B-aktien (ATRLJ B) var vid arets
slut 231,20 kronor (170,90). Under aret noterades
en hogsta kurs om 233,40 kronor (215) och en
lagsta om 150,10 kronor (117,90).

Totalavkastningen for aktien, motsvarande
summan av utbetald utdelning och kurstillvaxt,
var under aret 40% (-12). Motsvarande avkast-
ning for OMXS Benchmark Gl, som innehaller ett
urval av de storsta och mest handlade aktierna pa
Nasdagq, var 19% (-21) och for OMXS Real Estate
Gl, som utgors av de noterade fastighetsbolagen
pa Nasdaq Stockholm, var 20% (-44).

DIREKTAVKASTNING

Direktavkastningen ar foretagets utdelning i rela-
tion till aktuell aktiekurs och utgdr den avkast-
ning aktiedgaren far kontant varje ar efter ars-
stammans beslut. Nyckeltalet uttrycker darmed
en relation mellan tva olika “sfarer” — Atrium
Ljungbergs prestation i form av utdelning och
aktiemarknadens prissattning av foretaget.

Den féreslagna utdelningen om 3,50 kronor
(5,30), som foreslas betalas ut vid tva tillfallen,
motsvarar en direktavkastning om 1,5% (3,1)
beraknat pa aktiekursen vid arets utgang.

AGARSTRUKTUR

Vid arsskiftet fanns det 7 511 kdnda aktiedgare
(8 057) i Atrium Ljungberg. De storsta dgarna

ar familjen Ljungberg, Konsumentféreningen
Stockholm och familjen Holmstrom som tillsam-
mans ager totalt 72% av rosterna. Det utlandska
dgandet uppgick till 17% (14). En aktie av serie

A berattigar till tio roster och en aktie av serie B
berattigar till en rost. For A-aktier galler forbe-
hall om hembud enligt bolagsordningen inne-
barande att A-aktiedgare som vill sdlja sina aktier
forst maste erbjuda dvriga A-aktiedgare dessa.
Mellan bolagets A-aktiedgare finns dessutom ett
avtal som innebar att om hembud inte nyttjas ska
A-aktier omvandlas till B-aktier innan Gverlatelse
far ske.

SUBSTANSVARDEN

Substansvardet ar det samlade kapital som
bolaget forvaltar at sina agare. Utifran detta
kapital vill Atrium Ljungberg skapa stabil avkast-
ning och tillvaxt under lagt risktagande. Da Atrium
Ljungbergs fastigheter ar redovisade till verk-

ligt varde kan substansvardet berdknas utifran
balansrakningens egna kapital. Dock bor hansyn
tas till poster som inte innebéar nagon utbetalning
i nartid, sdsom i Atrium Ljungbergs fall derivat,
goodwill och uppskjuten skatteskuld.

Substansvardet uppgick vid arets utgang till 262
kronor/aktie (271). Aktiekursen vid arsskiftet
utgjorde saledes 88% (63) av substansvardet.

Atrium Ljungberg har en betydande projektport-
folj dar vardetillvaxt skapas genom utveckling av
egna byggratter. Substansvardet tar inte hansyn
till framtida vardepotential i projektportfoljen.
Las mer om var projektportfolj i kapitel 5.

Berakning av substansvardet

Mkr Kr/aktie

Eget Kapital enligt balansrakning 27 519 218,22
Aterlaggning:

Derivat enligt balansrakning -390 -3,09

Goodwill enligt balansrakning -140 -1,11

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 6 064 48,09

Langsiktigt substansvarde 33053 262,11

ATERKOP AV AKTIER

Stdmman har bemyndigat Atrium Ljungbergs sty-
relse att, fram till nasta stdmma i mars 2024, vid
ett eller flera tillfallen, fatta beslut om att forvarva
egna aktier. Syftet med programmet ar att ge sty-
relsen 6kat handlingsutrymme i arbetet med bola-
gets kapitalstruktur och darigenom bidra till 0kat
aktiedagarvarde. Bolaget dgde per 31 december
2023, 7 114 875 aktier av serie B med ett genom-
snittligt aterkdpspris om 157 kr/aktie.
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Storre aktiedgare per 2023-12-31
A-aktier, B-aktier Andel av Andel av
‘000 ‘000 roster, % kapital, %
Familjen Ljungberg 2190 29 351 31,6 23,7
Konsumentféreningen Stockholm 0 32361 20,0 24,3
Familjen Holmstrém 1810 14 549 20,1 12,3
Varma Pensionsforsékringar 0 8117 5,0 6,1
Carnegie fonder 0 6 745 4,2 51
Swedbank Robur Fonder 0 4239 2,6 3,2
Lansforsakringar Fonder 0 2130 1,3 1,6
Vanguard 0 1906 1,2 1,4
BlackRock 0 1845 11 1,4
AFA Forsakring 0 1511 0,9 11
Ovriga 0 19 352 11,9 19,9
Totalt utestaende aktier 4000 122 106 100,0 100,0
Aterkdpta aktier 0 7115
Totalt antal emitterade aktier 4 000 129 221
» Aterkdpta aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.
Aktiedgarstruktur per 2023-12-31
Antal kdnda Andel av
Storleksklass Antal aktier Kapital, % Roster, % agare kanda agare, %
1-1000 505 977 0,3 0,3 6 644 88,5
1001-10000 270 213 0,2 0,2 335 4,5
10001-100 000 721 208 0,5 0,4 313 4,2
100001-2 000000 486 227 0,4 0,3 66 0,9
2 000 001-10 000000 648 219 0,5 0,4 45 0,6
10 000 001- 126 788 705 95,2 96,2 108 1,4
Anonymt dgande 3800 187 2,9 2,3 0 0,0
Totalt 133220736 100,0 100,0 7511 100

05. 6. Styrning & kontroll Q7. 8.

Aktien och dgarna

Borsvarde och uthyrbar area per 2023-12-31, Historisk utdelning (ny utdelningspolicy 2023)

de storsta borsnoterade fastighetsbolagen
- Foreslagen utdelning for 2023 ar 3,50 kr/aktie.

- Atrium Ljungberg ar ett av de storre noterade
fastighetsbolagen.
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Resultatrakning koncernen.
Belopp i mkr Not 2023 2022
Hyresintakter IK.1 2821 2 550
Projekt- och entreprenadomséttning 412 256
Nettoomsattning IK.3 3233 2 806
Kostnader for fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -185 -199
Ovriga driftskostnader -183 -199
Férvaltningskostnader -172 =177
Reparationer -38 -41
Fastighetsskatt -213 -214
Ej avdragsgill mervardesskatt -13 -14
IK.4-6 -805 -843
Kostnad projekt- och entreprenad -410 -282
Bruttoresultat IK.3 2019 1681
- fastighetsforvaltning (driftséverskott) 2016 1707
- projekt- och entreprenadverksamheten IK.7 2 -26
Central administration IK.2 IK.6 -88 -91
- fastighetsforvaltning -80 -76
- projekt- och entreprenadverksamheten -8 -15
Resultat fran intresseforetag -1 -
Finansiella intékter F.3 12 2
Finansiella kostnader F.3 -534 -425
Tomtrattsavgalder IK.4 -43 -39
Forvaltningsresultat 1365 1127
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade T11K.8 -1 658 2671
Fastigheter, realiserade T1 -9 18
Nedskrivning goodwill -24 -
Intékt forsaljning exploateringsfastighet 207 329
Kostnad forsaljning exploateringsfastighet -172 -278
Derivat, orealiserade F.2 -907 1526
Resultat fore skatt -1199 5393
Aktuell skatt S1 -59 -3
Uppskjuten skatt S.1-2 304 -1102
Arets resultat, i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiegare -954 4 288
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr -7,56 33,97
Véagt genomsnittligt antal aktier, tusental 126 106 126 215
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Rapport Over totalresultat koncernen.

Belopp i mkr Not

2023

2022

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar

Skatt hanforlig till kassaflédessékringar

-954

4288

Summa 6vrigt totalresultat

Summa totalresultat for aret, i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare

-954

4288

S.77.
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Kommentarer till koncernens resultatrakning.

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 2 821 mkr (2 550) och
inkluderade saval rabatter om -76 mkr (-81) som

engangsersattningar om dels -5 mkr (13) till foljd
av fortida I6sen av hyresavtal, dels kreditering om
7 mkr av erhallet elstod.

Hyresintakter i jamforbart bestand, exkl. engangs-
ersattningar, 0kade med 9,9% (4,4). (")kningen
forklaras framst av indexreglering, genomforda
omfdrhandlingar och minskade rabatter.

Foérand
Utveckling hyresintékter 2023 2022 ring,%
Jamforbart bestand 2332 2122 9,9%
Engangsersattningar -5 13
Projektfastigheter 294 240
Forvarvade fastigheter 193 108
Salda fastigheter 6 68
Summa 2821 2550 10,6%

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 805 mkr
(843). | tredje kvartalet erholls elstdd om 20 mkr,
vilket minskar de taxebundna kostnaderna. For
jamforbart bestand, exkl. elstdd, ar fastighets-
kostnaderna i princip oférandrade mot forega-
ende ar.

Foérand-
Utveckling fastighetskostnader 2023 2022 ring, %
Jamforbart bestand -668 -667 0,1%
Engangserséttningar/elstéd 20 0
Projektfastigheter -105 -121
Forvarvade fastigheter -49 -32
Salda fastigheter -2 -23
Summa -805 -843 -4,6%

Resultat projekt- och entreprenadverksamhet
Intakter fran projekt- och entreprenadverk-
samheten ar hanfoérliga till TL Bygg AB. 80% av
intakterna kommer fran avtal dar fakturering
sker pa I6pande rakning och resterande avser
fastprisuppdrag.

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick till 2 mkr (-26). TL Bygg:s
omsattning uppgick till 921 mkr (836), varav 55%
(69) avser koncernintern omsattning. TL Byggs
bruttoresultat inklusive koncerninterna transaktio-
ner uppgick till 34 mkr (34).

Central administration

Central administration bestar av kostnader for
bolagsledning och centrala stédfunktioner.
Kostnaden for central administration fastighets-
forvaltning uppgick till 80 mkr (76) och for projekt
och entreprenad till 8 mkr (15). Under fjarde
kvartalet 2022 uppstod en positiv engangseffekt
netto om 9 mkr, vilket bestod av dels aterbetal-
ning av pensioner om 20 mkr, dels reservering av
omstruktureringskostnader om 11 mkr.

Finansnetto

Redovisat rantenetto uppgick till -522 mkr (-423),
och har paverkats av aktiverad ranta om 90 mkr
(76). Rantenettot har 6kat med 99 mkr framst

till foljd av hogre rantelage. Genomsnittlig ranta
under aret, baserat pa arets genomsnittliga
skuldvolym uppgick till 2,5% (2,1). Vidare uppgick
kostnader for tomtrattsavgald till 43 mkr (39).

Vardeférandringar

Aret har préaglats av stigande marknadsréntor
och en atstramad kreditmarknad, dven om sista
kvartalet noterat sjunkande langrantor och en
mer 6ppen obligationsmarknad. Hogre finan-
sieringskostnader medfor enligt var beddomning
stigande avkastningskrav i marknaden, vilket

i var portfolj aterspeglats genom 35 bp hogre
varderingsyield jamfort med arsskiftet 2022/2023.
Hogre avkastningskrav har till viss del motverkats

05. 06.

av forbattrat kassafldde framst kopplat till positiv
nettouthyrning, arets indexutfall om 6,5% samt
lagre kostnader. Det medfor att arets orealiserade
vardeférandringar uppgar till -1 658 mkr (2 671)
motsvarande -2,8% (4,8), varav 24 mkr (1 416)
utgor projektvinster.

Kontor uppvisar en vardeférandring om -4,0%,
handel om -1,6% samt bostadder om +0,5% for
helaret.

Orealiserade vardeférandringar 2023 2022
Avkastningskrav -3320 -2438
Kassafléde m m 1638 3512
Projektvinster 24 1416
Forvarv 0 181
Totalt -1658 2671
D:oi % -2,8% 4,8%

Realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfast-
igheter uppgick till -9 mkr (18), och ar hanforligt
till forsaljning av Skotten 6 som frantraddes den
31 januari 2023. Féregaende ar avser forséaljningen
av fastigheten Sickladn 87:1, Svindersvik som
frantraddes under andra kvartalet 2022.

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

Resultat fran férsaljning av bostadsratter redo-
visas i takt med att bostadsrattskoparna tilltra-
der. Under andra kvartalet 2023 fardigstalldes
Parkhusen kvarter 2 i Granbystaden i Uppsala
och under aret har 35 mkr vinstavraknats mot-
svarande 65% tilltradda lagenheter. Under
2022 vinstavraknades 51 mkr hanforligt till
bostadsrattsforsaljning.

Derivatportfoljen bestod vid utgdngen av aret av
ranteswappar om 20 064 mkr (17 664) med forfall
2024-2033 och valutaswappar om 2 975 mkr

(3 189). Ranteswappar anvands for att rantesékra
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underliggande lan som loper till rorlig ranta och
valutaswappar anvands for att valutasadkra obliga-
tionslan i norska kronor. Orealiserade vardefor-
andringar pa derivat uppgick till -907 mkr (1 526)
framst drivet av tid och andrade marknadsrantor.

Skatt
Aktuell skatt uppgick under perioden till -59 mkr
(-3) och uppskjuten skatt till 304 mkr (-1 102).

Koncernens ansamlade skatteméassiga underskott
uppgick till 1 mkr (7) och utgdr underlag for kon-
cernens uppskjutna skattefordran.

Fastighetsbestadndets skattemassiga restvarde
uppagick till 22 027 mkr (21 130).

Resultat

Forvaltningsresultat uppgick till 1 365 mkr (1 127).
Periodens resultat uppgick till -954 mkr (4 288),
vilket motsvarar -7,56 kr/aktie (33,97).

S.78.
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Balansrakning koncernen.
Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Férvaltningsfastigheter T1 56 813 58 596 Aktiekapital 333 333
Nyttjanderattstillgang, tomtréatter IK.4 1296 1277 Ovrigt tillskjutet kapital 3960 3960
Materiella anldggningstillgangar T2 29 33 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 23 226 24 849
Goodwill T3 140 165 Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 27 519 29 141
Andelar i intresseféretag och joint ventures K.2 29 0
. Langfristiga skulder
Derivat F.2 733 1572
. . . Uppskjuten skatteskuld S.2 6 064 6 661
Andra langfristiga fordringar 449 73
. . Langfristiga rantebarande skulder F1-2 24 966 25 389
Summa anlaggningstillgangar 59 488 61 717
Langfristig skuld finansiell leasing 1296 1277
Derivat F.2 344 59
Omsittningstillgangar .. X -
. . Ovriga langfristiga skulder 0S.1 329 295
Exploateringsfastigheter T4 1692 1409 X .
Summa langfristiga skulder 32998 33682
Kundfordringar T5 211 125
Ovriga fordringar T.6 56 71 Kortfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter T7 212 195 Leverantdrsskulder 169 214
Likvida medel F1-2 119 380 Skatteskulder 38 25
Summa omsittningstillgangar 2290 2181 Ovriga skulder 0s.2 273 102
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0S.3 780 734
Summa tillgangar 61779 63 898 Summa kortfristiga skulder 1261 1074
Summa eget kapital och skulder 61 779 63 898

S.79.



o1. 2.

3. Q4.

Kommentarer till koncernens balansrakning.

Fastigheter

Det redovisade vardet for fastighetsbestandet
uppgick vid periodens slut till 58 505 mkr

(60 006). Fastighetsbestandet var fordelat pa for-
valtningsfastigheter om 56 813 mkr (58 596), dar
byggratter och mark ingar med 800 mkr (881), och
exploateringsfastigheter om 1 692 mkr (1 409).

Investeringar i egna fastigheter uppgick till 1 707
mkr (1 916) och investeringar i bostadsrattsprojekt
uppgick till 444 mkr (433).

Under aret har férséaljning av en kontorsfastighet

i centrala Stockholm, Skotten 6, om 13 000 kvm,
genomforts. Arets orealiserade vardeférandringar
hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till
-1 658 mkr (2 671).

Forandring av forvaltningsfastigheter

mkr 2023 2022
Verkligt varde vid periodens borjan 58 596 50 335
Forvarv (efter avdrag latent skatt) 4 3724
Férsaljning -1 826 -49
Investeringar i egna fastigheter 1707 1916
Orealiserade vardeférandringar -1 658 2671
Omklassificering -10 -
Verkligt varde vid periodens slut 56 813 58596
Exploateringsfastigheter

mkr 2023 2022
Vid periodens bérjan 1409 1254
Omklassificering 10 -278
Foérsaljning brf -171 -
Investeringar i bostadsrattsprojekt 444 433
Exploateringsfastigheter, vid 1692 1409
periodens slut

Fastighetsbestand totalt 58 505 60 006

Goodwill

Koncernens goodwill avser uppskjuten skatt som
uppkom i samband med att Atrium Fastigheter
och Ljungberggruppen gick samman ar 2006.
Nedskrivning av goodwill uppstar framst vid stor
nedgang i fastighetsmarknaden eller nar fast-
igheter som ingick i ovan namnda transaktion
avyttras. Redovisad goodwill uppgar till 140 mkr
(165). Forandringen ar hanforlig till forsaljningen
av fastigheten Skotten 6.

Vid arets ingang redovisades en uppskjuten skat-
tefordran avseende underskottsavdrag om 1 mkr.
Uppskjuten skattefordran avseende skattemassigt
underskott per 2023-12-31 uppgar till O mkr.

Leasingavtal

Atrium Ljungberg innehar 18 tomtratter, vilka
anses ur ett redovisningsperspektiv utgora lea-
singavtal. Vardet av avgélden varderas och redovi-
sas som en tillgang i form av nyttjanderatt med en
motsvarande skuld. Per bokslutsdagen uppgick
vardet av vara leasingavtal till 1 296 mkr (1 277).

Intressebolag

Atrium Ljungberg forvarvade 50% av aktiernai A
house i mars 2023. Bokfort varde per 2023-12-31
uppgick till 29 mkr och redovisas inom Andelar
intresseféretag och joint ventures i koncernens
balansrakning, se aven not K.2 Andelar i
intresseforetag.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare uppgick pa balansdagen till 27 519
mkr (29 141), vilket motsvarar 218 kr/aktie (231).

Utbetald utdelning som beslutades pa arsstam-
man i mars 2023 uppagick till 668 mkr (657).

Substansvardet ar det samlade kapital som
foretaget forvaltar at sina agare. Utifran detta
kapital vill vi skapa avkastning och tillvaxt under
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lagt risktagande. Substansvardet kan beraknas
pa olika satt, dar framst riskperspektivet och
omsattningshastigheten i fastighetsportfoljen far
paverkan. Langsiktigt substansvarde uppgick till
262 kr/aktie (271), en minskning om 2% justerat
for lAmnad utdelning.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld redovisas till 20,6% av
temporara skillnader mellan skatteméassiga varden
och bokfdrda varden, framst pa forvaltningsfastig-
heter och finansiella instrument.

Redovisad skatteskuld per 2023-12-31 uppgick till
6 064 mkr (6 661). Forandringen jamfért med
foregaende ar ar framst hanforlig till orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter och finansiella
instrument samt forsaljning av Skotten 6.
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Rantebarande skulder och derivat

Rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till
24 966 mkr (25 389), en nettominskning om 423
mkr.

Genomsnittlig 16ptid for kapitalbindning var 3,5 ar
(4,3). Genomsnittlig I6ptid for rantebindning var
3,8 ar (4,0). Belaningsgraden uppgick till 42,5%
(42,3).

Bolaget anvander ranteswappar for att forlanga
rantebindningen samt valutaderivat for att sakra
norska obligationer. Marknadsvardet hanforligt till
derivat uppgick vid arsskiftet netto till 389 mkr
(1513).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs mer
detaljerat pa sid. 38-40.

Forandringar i eget kapital koncernen.

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
Ingaende balans per 1 januari 2022 333 3960 21 248 25 541
Arets resultat - - 4288 4288
Forvarv av egna aktier - - -30 -30
Utdelning, 5,20 kr/aktie = = -657 -657
Utgaende balans per 31 december 2022 333 3960 24 849 29 141
Arets resultat - - -954 -954
Utdelning, 5,30 kr/aktie - - -668 -668
Utgaende balans per 31 december 2023 333 3960 23 226 27 519

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736),

varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736
(129 220 736) av serie B. En aktie av serie A beréattigar

till tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rost.
Atrium Ljungberg dger vid arets utgang 7 114 875 aktier av

serie B (7 114 875). Vid arets utgang uppgick antalet ute-
staende aktier till 126 105 861 (126 105 861). Vagt genom-
snittligt antal utestaende aktier for 2023-01-01-2023-12-31
uppgick till 126 105 861 (126 215 257). Aktiens kvotvarde
uppgick till 2,5.

S.80.
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Kassaflodesanalys koncernen.
Belopp i mkr Not 2023 2022
Resultat fore skatt -1199 5393
Aterféring av:
Av- och nedskrivningar IK.7 11 14
Realiserade vardeféréandringar forvaltningsfastigheter 0 -18
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter T1 1 658 -2 671
Orealiserade vardefoérandringar finansiella instrument 907 -1526
Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet 9 -50
Betald skatt _24 4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 1363 1139
Nettoférandring av rorelsekapital =277 150
Forandring av rorelsekapital =277 150
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1086 1289
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvarv av fastigheter T1 -4 -3 674
Investeringar i egna fastigheter/bostadsréattsprojekt T1 -2 151 -2 349
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 1514 67
Férsaljning av exploateringsfastigheter 180 264
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -29 -
Inkdp maskiner och inventarier -3 -13
Kassaflode fran investeringsverksamheten -494 -5 705
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 26 28
Upptagna lan F1 5777 12 226
Amortering av skuld F1 -5 987 -7 491
Utbetald utdelning -668 -657
Aterkép egna aktier 0 -30
Kassaflode fran finansieringsverksamheten F.4 -853 4 076
Arets kassaflode -261 -339
Likvida medel vid arets borjan 380 719
Likvida medel vid arets slut 119 380
Upplysning om betalda rantor
Erhallen ranta uppgick till 12 2
Betald ranta uppgick till -624 -498
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 119 380
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Kommentarer till koncernens

kassaflodesanalys.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till 1 086 mkr (1 289), vilket motsvarar
8,61 kr/aktie (10,22).

Investeringsverksamheten har paverkat kassa-
flodet med -494 mkr (-5 705), framst hanforligt

till forsaljning av Skotten 6, férsaljning av bostads-
rattsprojektet Parkhusen kv 2 i Uppsala, investe-
ringar i egna fastigheter och investeringar

i bostadsrattsprojekt.

Kassaflodet inom finansieringsverksamheten
uppgick till -853 mkr (4 076).

Tillganglig likviditet uppgick vid arsskiftet till

7 956 mkr (6 735), och utgjordes av banktillgodo-
havanden om 119 mkr (380), outnyttjad check-
rakningskredit pa 197 mkr (300) och outnyttjat
utrymme i kreditfaciliteter om 7 640 mkr (6 055).
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. .
Resultatrakning moderbolaget.
Belopp i mkr Not 2023 2022
Hyresintakter IK.1 2 4
Férvaltningsintékter 512 356
Nettoomsattning 514 360
Fastighetskostnader IK.4 -0 -3
Férvaltnings- och administrationskostnader IK.5-6 -570 -414
Realisationsresultat forsaljning fastigheter IK.7 0 -
Avskrivningar -2 -5
Rorelseresultat A5IK.4 -58 -62
Resultat fran andelar i koncernféretag MB.2 0 728
Réanteintakter och liknande resultatposter E3 1071 879
Réantekostnader och liknande resultatposter E3 -698 -537
374 1070
Resultat efter finansiella poster 316 1008
Bokslutsdispositioner MB.3 54 51
Resultat fore skatt 370 1059
Aktuell skatt S1 -1 -
Uppskjuten skatt S.1-2 21 -35
20 -35
Arets resultat 390 1024
L1
Rapport over totalresultat moderbolaget.
Belopp i mkr 2023 2022
Arets resultat enligt resultatrakningen 390 1024
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 390 1024
Utdelning per aktie, kr (2023 féreslagen) 3,50 5,30
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Kommentarer till moderbolagets rakningar.

Moderbolagets verksamhet bestar av koncern-
overgripande funktioner samt organisation for
forvaltning av de fastigheter som ags av moder-
bolaget och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 514 mkr (360).
Forvaltningsintéakterna 6kade pa grund av 6kad
forsaljning av férvaltningstjanster till bolag inom
koncernen.

Forvaltnings- och administrationskostnader
Okade framst pa grund av kostnader hanférliga
till projekt och entreprenad.

Rorelseresultatet uppgick till =58 mkr (-62).

Resultat fran andelar i koncernféretag paverkades

framst av att inga utdelningar har erhallits fran
dotterbolag under aret. Ranteintakter och lik-
nande resultatposter inkluderar en orealiserad

vardeférandring hanforlig till derivat som uppgick

till =285 mkr (179).

Rantebarande skulder uppgick till 18 056 mkr
(17 796). Dessa medel finansierar bolagets
fastighetsbestand och lanas vidare till andra
koncernforetag.

Moderbolagets kassaflode fran den I6pande
verksamheten uppgick till 382 mkr (286).
Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -503 mkr (-335) och kassaflédet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -130 mkr
(-289). Arets kassafléde uppgick till -251 mkr
(-338). Likvida medel uppgick vid arets utgang till
3 mkr (255).

S.82.
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Balansrakning moderbolaget.
Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Maskiner och inventarier T.2 6 Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333 333
Summa materiella anlaggningstillgangar 6 5 Reservfond 265 265
598 598
Finansiella anlaggningstiligangar Fritt eget kapital
Andela‘r i koncernféretag K.1 MB.2 1817 1481 Sverkursfond 3948 3 948
prpskjuten skattefordran S.2 25 4 Balanserad vinst 5 289 4933
Ovriga langfristiga fordringar 333 71 R —— 390 1004
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2175 1556 0 628 9 906
Summa anlaggningstillgangar 2181 1561 ST s 10 227 10 504
Omsdttningstillgangar Obeskattade reserver MB.3 2 3
Kundfordringar T.5 0 0
Fordringar hos koncernféretag A6 26 227 26 229 Avsittningar
Pagaende arbeten 367 462 Pensionsskuld 24 20
Skattefordringar 6 - Summa avsattningar 24 20
Ovriga fordringar T6 22 15
. o Langfristiga skulder
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter T.7 11 18 . o .
Ve el = e 5 Langfnsﬁga rantebérande skulder F1-2 18 056 17 796
Summa omsittningstillgangar 26 637 26 979 I?erlvat F2 344 59
Ovriga langfristiga skulder 0OS.1 - 1
Summa tillgangar 28 818 28 540 Summa langfristiga skulder 18 400 17 855
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 18 19
Skatteskulder 0 0
Ovriga skulder 0S.2 21 5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0S.3 128 134
Summa kortfristiga skulder 166 158
Summa eget kapital och skulder 28 818 28 540

S.83.
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LX) LX) [ [ L3 LAd
Forandring 1 eget kapital moderbolaget. Kassaflodesanalys moderbolaget.
Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserade Totalt eget Belopp mkr Not 2023 2022
Belopp i mkr kapital fond fond vinstmedel kapital Resultat fre skatt 370 1059
Ingdende balans per 1 januari 2022 333 265 3948 5 620 10167 Av- och nedskrivningar K.7 0 o7
Arets resultat 1024 1024 Ej erhallna utdelningar fran dotterbolag MB.2 - -750
Aterkép egna aktier -30 -30 Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet MB.4 9 -142
Utdelning, 5,20 kr/aktie -657 -657 Betald skatt 1 5
Utgaende balans per 31 december 2022 333 265 3948 5957 10 504 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 380 199
Arets resultat 390 390
i . Nettoférandring av rérelsekapital 2 87
Utdelning, 5,30 kr/aktie -668 -668
N Forandring av rorelsekapital 2 87
Utgaende balans per 31 december 2023 333 265 3948 5680 10 227 . .
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 382 286
Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), (7 114 875) egna aktier av serie B. Vid arets utgang INVESTERINGSVERKSAMHETEN
varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 uppgick antalet utestaende aktier till 126 105 861 Investering koncernforetag -337 -189
(129 220 736) av serie B. En aktie av serie A berattigar till (126 105 861). Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier R IR i o : ; _ _
tio réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. for 2023 uppgick till 126 105 861 (126 215 257). Aktiens It Epp/eElning (es s ee Imventenier 2 2
Vid arets utgang innehar moderbolaget 7 114 875 kvotvarde uppgick till 2,5. Férséljning pagaende arbeten 97 -
Investering i pagaende arbeten 0 -130
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -262 -14
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -503 -335
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN F.4
Forandring av évriga langfristiga skulder 0 0
Foérandring av fordringar hos koncernforetag 55} -1854
Upptagna lan F1 3483 7 567
Amortering av skuld F1 -3 000 -5316
Utbetald utdelning -668 -657
Aterkdp egna aktier - -30
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -130 -289
Arets kassaflode -251 -338
Likvida medel vid arets borjan 255 593
Likvida medel vid arets slut 3 255

Upplysning om betalda rantor
Erhallen ranta uppgick till 587 700
Betald ranta uppgick till -323 -450

Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel exkl. sparrade medel 3 255
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Tillaggsinformation - noter

A Allman information och overgripande redovisningsprinciper.

A.1 Allman information

Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr. 556175-7047,
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate

i Nacka, besdksadress Smedjegatan 2C, 131 04
Nacka. Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad pa
Nasdaqg Stockholm sedan 1994. Vart fokus ar

att utveckla attraktiva stadsmiljoer i Stockholm,
Goteborg, Malmé och Uppsala. Tillsammans

med kommunerna, vara kunder och de som bor i
staden bygger vi levande stadsmiljéer dar kontor,
bostader och handel blandas med kultur, service,
vard och utbildning. Arsredovisningen och kon-
cernredovisningen avseende rakenskapsaret 2023
har den 23 februari 2024 godkants av styrelsen for
offentliggérande. Arsredovisningen och koncern-
redovisningen foreslas faststéllas pa arsstamman
den 21 mars 2024.

A.2 Koncernredovisningen och dess
upprattande
KONCERNREDOVISNINGENS OMFATTNING
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget
Atrium Ljungberg AB och de foretag 6ver vilka
moderbolaget har bestdammande inflytande (dot-
terbolag), se not K.1 och K.2. Bestammande infly-
tande har moderbolaget nar det ar exponerat for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engage-
mang i ett féretag och kan paverka avkastningen
med hjalp av inflytande dver foretaget. Detta upp-
fylls i normalfallet d& moderbolaget direkt eller
indirekt innehar aktier som representerar mer an
50% av rosterna. Bestammande inflytande kan
aven utdvas pa annat satt an genom aktiedgande.

Resultat for dotterforetag som foérvarvats eller
avyttrats under aret ingar i koncernens rapport
over totalresultat fran och med respektive till och
med det datum da transaktionen dgde rum, det
vill sdga nar bestammande inflytande uppkommer
respektive upphor.

KONCERNREDOVISNINGENS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med de av EU godkanda International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av IFRS
Interpretations Committée per den 31 december
2023. Vidare har koncernredovisningen upprat-
tats i enlighet med svensk lag och med tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Koncernbokslutet bygger pa redovisningshand-
lingar upprattade for samtliga koncernbolag per 31
december. | de fall koncernféretagens tillampade
redovisningsprinciper avviker fran koncernens,
justeras redovisningen for att denna ska folja
samma principer som tillampas av koncernen.
Koncernredovisningen har upprattats enligt for-
varvsmetoden, innebarande att dotterféretagens
egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden
mellan tillgdngars och skulders verkliga varden,
eliminerats i sin helhet. | koncernens egna kapital
ingar endast den del av dotterforetagens egna
kapital som tillkommit efter forvarvet.

Interna transaktioner mellan koncernfoéretagen
och koncernmellanhavanden elimineras vid
upprattande av koncernredovisning. Tillgangar
och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden
forutom forvaltningsfastigheter och derivatin-
strument som varderas och redovisas till verkligt
varde. De angivna redovisningsprinciperna for
koncernen har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i koncernens finan-
siella rapporter om inte annat framgar nedan. Den
funktionella valutan for moderbolaget ar svenska
kronor, vilken dven utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp
anges i miljoner kronor om inte annat anges.

FORVARV

Vid forvarv av ett dotterbolag vars tillgangar
utgors endast av en fastighet och saknar for-
valtningsorganisation och administration

05. 06.

klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv.
Anskaffningsvardet for tillgangarna eller nettotill-
gangarna fordelas pa de enskilda identifierbara
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras rela-
tiva verkliga véarden vid forvarvstidpunkten. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforlig till forvarvet av fastigheten, utan even-
tuell rabatt minskar i stallet fastighetens anskaff-
ningsvarde. Det innebar att vardeférandringarna
paverkas av skatterabatten vid efterfoljande
vardering.

Anskaffningsvardet for ett rorelseforvarv utgors av
vid transaktionsdagen verkliga varden for erlagda
tillgangar, uppkomna eller évertagna skulder och for
de egetkapitalinstrument som forvarvaren emitte-
rat i utbyte mot det bestammande inflytandet 6ver
den forvarvade enheten. Forvarvade identifier-
bara tillgangar, skulder och eventualforpliktelser
varderas till verkligt varde pa férvarvsdagen. Om
anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna
overstiger summan av verkliga varden pa forvar-
vade identifierbara tillgangar, skulder och eventu-
alférpliktelser redovisas skillnaden som goodwill.
Om anskaffningskostnaden understiger verkligt
varde beraknat enligt ovan, redovisas mellanskill-
naden direkt i resultatrakningen.

INTRESSEFORETAG

Intresseféretag ar foretag dar koncernen har

ett betydande inflytande, normalt genom ett
aktieinnehav om lagst 20% och hogst 50%

och redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i ett
intressebolag redovisas till anskaffningsvarde vid
anskaffningstidpunkten och déarefter justeras med
koncernens andel av férandringen i intressefore-
tagets nettotillgdngar. Koncernens bokférda varde
pa aktierna i intresseforetagen motsvaras av kon-
cernens andel i intresseféretagens egna kapital
samt eventuella restvarden pa koncernmassiga
over- och undervarden. Se not K.2 for mer infor-
mation om intresseféretag per bokslutsdagen.

Q7. Finansiella rapporter 08. @
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VASENTLIGA BEDOMNINGAR, UPPSKATT-
NINGAR OCH ANTAGANDEN VID TILLAMPNING
AV KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER
For att uppratta redovisningen i enlighet med
IFRS och god redovisningssed kravs att det gors
beddmningar och antaganden som i bokslutet
paverkar redovisade tillgangar, skulder, intakter
och kostnader samt 6vrig information. Dessa
bedémningar och antaganden baseras pa his-
toriska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under radande omstandig-
heter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddmningar om andra antaganden gors eller
andra forutsattningar foreligger.

Nedan beskrivs de antaganden som beddms vara
mest vasentliga vid upprattandet av de finansiella
rapporterna.

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan
bedémningar och antaganden ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver att ledningen gor
beddmning av och antaganden om framtida
kassaflode samt faststédllande av diskonterings-
faktor (avkastningskrav) for varje fastighet. For
mer information se not T.1.

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen
rorelseférvarv eller tillgangsforvarv. Bedomningen
paverkar de finansiella rapporterna genom bland
annat att tillgangsférvarv innebar att vardeférand-
ringarna kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterfoljande vardering.

Uppskjuten skatt redovisas nominellt utan diskon-
tering, berédknad baserat pa en av Riksdagen beslu-
tad skattesats om 20,6% fran 2021 och framat. Den
verkliga skatten ar betydligt 1agre p.g.a. dels moj-
ligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt, dels tidsfaktorn. Vid vardering av underskotts-
avdrag gors en beddmning av mojligheten att
kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

S.85.
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Projekt- och entreprenadintékter redovisas i takt
med projektets upparbetning, det vill saga enligt
sa kallad successiv vinstavrakning. Successiv
vinstavrakning innebar att en bedémning gors
avseende den forvantade uppdragsintakten och
fardigstallandegraden.

Avsattning till garantireserv for entreprenadarbe-
ten sker normalt med 0,5% av entreprenadsumman
under garantiperioden. Avsattningen baseras pa
erfarenhet fran historiskt utfall och en bedémning
av riskerna i pagaende projekt. Se mer informa-
tion om garantireserven i not OS.1.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalyser upprattas enligt den indi-
rekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att
resultatet justeras med transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar samt for intakter
och kostnader som hanfors till investerings- och/
eller finansieringsverksamheten.

A.3 Nya standarder och tolkningar

Under rakenskapsaret 2023 har inga nya stan-
darder och tolkningar haft vasentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

A.4 Nya standarder och tolkningar som
annu inte tratt i kraft

Under 2022 godkénde EU det nya direktivet

for hallbarhetsrapportering, CSRD (Corporate

Sustainability Reporting Directive). Atrium

Ljungberg bedémer att det nya direktivet

kommer att ha stor paverkan pa rapporteringen.

En gap-analys samt en vasentlighetsanalys har

genomforts. Atrium Ljungberg kommer att omfat-

tas av direktivet fran och med 1 januari 2025.

Under 2023 har IASB aven godkant flera sa
kallade “agenda decisions” fran IFRS IC. Atrium
Ljungbergs bedémning ar att dessa inte kommer
att ha nadgon vasentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

3. Q4.

A.5 Handelser efter balansdagen

Styrelsen i Atrium Ljungberg AB avser att foresla
arsstdmman en utdelning om 3,50 kr/aktie att
utbetalas vid tva tillfallen om vardera 1,75 kr/
aktie. Resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen ska faststéllas pa
Atrium Ljungbergs AB:s arsstdamma, vilket ager
rum den 21 mars 2024. | februari 2024 formedlade
Cfo Ulrika Danielsson att hon lamnar sin tjanst.

A.6 Upplysningar om narstaende
Foljande juridiska och fysiska personer har identi-
fierats som narstaende till Atrium Ljungberg AB:

— Samtliga bolag inom Atrium Ljungberg-
koncernen, se not K.1.

— A house at Ostermalm AB (ager 50%)
— Barkarby Science AB (ager 14%)

— Styrelseledaméter och bolagsledning samt
nara familjemedlemmar till samtliga bolag inom
Atrium Ljungberg- koncernen.

— Bolag som ar kontrollerade av styrelseledaméter,
bolagsledning eller deras familjemedlemmar
eller bolag dar dessa personer har betydande
inflytande.

— Vara huvudagare; Konsumentféreningen
Stockholm, Familjen Ljungberg med bolag och
Familjen Holmstrém med bolag.

05. 06.

Transaktioner och mellanhavanden mellan
moderbolaget och andra koncernbolag

Moderbolaget

2023 2022
Forsaljning till dotterbolag 459 296
Inkdp fran dotterbolag -23 -26
Ranteintédkter fran dotterbolag 844 699
Utdelningar fran dotterbolag 0 750
Rantekostnader till dotterbolag -133 -91
Fordringar pa nérstaende (koncern-
bolag) 26 227 26 229
Skulder till narstaende (koncern-
bolag) - R
Ovrigt

Inga 6vriga transaktioner av vasentlig betydelse
har skett mellan narstaende och Atrium Ljungberg
under aret. Ersattningar till styrelse och bolags-
ledning framgar i not IK.6.
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Ik |ntakter och kostnader

INTAKTER
Intakterna utgodrs av hyror och ersattningar for
extern projekt- och entreprenadverksamhet.

Hyresintakter

Samtliga hyresavtal klassificeras som operatio-
nella leasingavtal. Hyresintakter aviseras i forskott
och periodiseras linjart éver kontraktsperioden
savida inte villkoren i hyreskontrakten ar sadana

att periodisering pa annat satt battre speglar hur
de ekonomiska fordelarna som hanfors till uthyr-
ning av forvaltningsfastigheten forandras 6ver

tid. Forskottshyror redovisas som férutbetalda
intakter. | bruttohyran ingar poster avseende vida-
redebiterade kostnader for bland annat fastighets-
skatt, el och varme.

Storre hyresrabatter har periodiserats 6ver kon-
traktens I16ptid. Rena rabatter som hanfor sig till
inflyttningstillfallet belastar den period de avser.

Omsattningsbaserad hyra har i bokslutet uppskat-
tats med inrapporterade omsattningsuppgifter
som grund. Faststallandet av omsattningsbaserad
hyra sker efterfoljande ar, efter det att hyresgasts
revisor sakerstallt omsattningen. Eventuell skill-
nad mellan faststalld arshyra och bedémd arshyra
redovisas som en dndrad beddmning i den period
arshyran faststalls.

Projekt- och entrepenadintakter

Projekt- och entreprenadintékter redovisas i takt
med projektets upparbetning, det vill saga enligt
sa kallad successiv vinstavrakning. Graden av
upparbetning, fardigstallandegraden, faststalls

i huvudsak pa basis av nedlagda projektkostna-
der i forhallande till totala berdknade uppdrags-
utgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av ett
projekt inte kan berdknas pa ett tillforlitligt satt
redovisas en intdkt som motsvaras av nedlagda
utgifter pa balansdagen. Befarade forluster redovi-
sas som kostnad omedelbart. Skillnaden mellan
upparbetad projektintédkt och annu ej fakturerat
belopp redovisas som avtalstillgang och inkluderas
i Forutbetalda kostnader och upplupna intakter i
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koncernens balansréakning. P4 motsvarande satt
redovisas skillnaden mellan fakturerat belopp och
annu ej upparbetad projektintakt som avtalsskuld
och inkluderas i upplupna kostnader och férutbe-
talda intakter i koncernens balansrakning.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Resultat fran forsaljning av forvaltningsfastigheter
redovisas under raden “Fastigheter, realiserade” i
koncernens resultatrakning. Intakter hanforliga till
fastighetsforsaljningar redovisas i samband med
att kontrollen gar over till koparen. Detta sam-
manfaller i normalfallet med kontraktstidpunkten
savida det inte finns villkor i avtalet som behdver
vara uppfyllda for att kopet ska fullfoljas. Lds mer
om forvaltningsfastigheter i not T.1.

Intdkter fran bostadsrattsforeningar

Atrium Ljungberg bygger fastigheter som avses
avyttras till bostadsrattsforeningar efter fardig-
stallande. Atrium Ljungbergs atagande mot
kunden betraktas som ett prestationsatagande
vilket innebar att 6verfora en bostad till kunden
och som uppfylls i samband med att képaren till-
trader bostaden. Resultat fran dessa férsaljningar
bruttoredovisas nar fastigheten ar fardigstalld

i takt med att bostdsrattskoparna tilltrader, det
vill sdga vid det tillfalle nar Atrium Ljungberg har
lamnat dver fastigheten till slutkund. Las mer om
exploateringsfastigheter i not T.4.

Statligt stéd

Statligt stod redovisas nar det foreligger rimlig
sakerhet att foretaget kommer att uppfylla de
villkor som ar forknippade med stédet och rimlig
sakerhet att stodet kommer att erhallas. Statligt
stod hanforligt till ersattning for nedsatta hyror
redovisas inom raden Hyresintakter i resultatrak-
ningen och i samma period som den minskade
hyresintdkten. Elstdéd redovisas som en kostnads-
reduktion inom raden for Taxebundna kostnader
i resultatrakningen.

05. 06.

Finansiella intakter

Réanteintakter redovisas fordelat 6ver |6ptiden
med tillampning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet
av alla framtida in- och utbetalningar under rante-
bindningstiden blir lika med det redovisade vardet
av fordran.

KOSTNADER

Kostnader fastighetsforvaltning

| begreppet fastighetskostnader ingar bade
direkta och indirekta kostnader for att forvalta

en fastighet. Direkta kostnader avser bland annat
taxebundna kostnader, underhallskostnader och
fastighetsskatt. Taxebundna kostnader inklude-
rar el, uppvarmning, kyla samt vatten och avlopp.
Indirekta kostnader avser kostnader for uthyrning,
hyresadministration och redovisning.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader resultatférs i den period de
hanfor sig till och utgors huvudsakligen av rante-
kostnader och tomtrattsavgalder.

LEASING

Ett leasingavtal ar ett avtal dar en leasegivare pa
avtalade villkor under en avtalad period ger en
leasetagare ratt att anvanda en tillgang i utbyte
mot betalningar.

Atrium Ljungberg som leasetagare

Leasetagare redovisar tillgangar och skulder han-
forliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal
som &r kortare &n tolv manader och/eller avser
sma belopp. For Atrium Ljungberg innebar detta
att en nyttjanderattstillgang och en langfristig
leasingskuld hanforlig till tomtrattsavtal redovisas
i balansrakningen.

Ovriga leasingavtal, inklusive fdrmaner erhallna i
samband med tecknandet och férhojda leasing-
avgifter, redovisas i resultatrakningen linjart over
leasingavtalets 16ptid.
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Las mer om tomtrattsavtal och leasingavtal i not
IK.4.

Atrium Ljungberg som leasegivare

Atrium Ljungberg ar leasegivare i samband med
upplatelse av lokaler till hyresgaster. Se mer om
hyresintakter fran operationella leasingavtal i
avsnittet “Hyresintakter” ovan.

IK.1 Intakter och hyreskontrakt

Den kontrakterade arshyran, inklusive omsatt-
ningsbaserad hyra, uppgick per 2024-01-01 till
3 034 mkr (2 804) i koncernen, varav - mkr (-) i
moderbolaget.

Kostnader som ar direkt hanforbara till forvalt-
ningsfastigheter och genererat hyresintakter
under aret uppgick till 388 mkr (373) och direkta
kostnader som inte har genererat hyresintakter
under aret uppgick till 417 mkr (470).

| hyreskontrakt avseende handelsytor forekom-
mer avtalsvillkor innebarande en minimihyra med
ett tillagg beroende pa butikens omsattning. 33
mkr (29) av bolagets totala kontrakterade arshyra
utgors av uppskattade omsattningstillagg utover
minimihyran, motsvarande 1% (1) av kontrakterad
arshyra.

Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket
innebar att koncernens samtliga hyresfordringar
har forfallit till betalning efter att reservering/ned-
skrivning gjorts. For mer information om nedskriv-
ningar hanforliga till hyresfordringar se not T.5.

Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna
betalas in kvartalsvis i forskott, ar tecknade pa
viss tid, vilket innebar att forandring av marknads-
hyrorna inte ger direkt utslag i hyresintakterna.
Avtalade hyresnivaer galler formellt sett tills dess
att respektive kontrakt forfaller till omférhandling.
| de kommersiella kontrakten ingar en s.k. index-
klausul som innebar en uppréakning av hyran
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motsvarande viss andel av inflation under fore-

gaende ar.

Kontraktforfallostrukturen avseende Atrium
Ljungbergs bestand framgar av efterféljande
tabell, dar kontrakterad hyra avser arsvarde.

Koncernen, 2024-01-01

3. Q4.

Den vanligast forekommande |6ptiden pa ett
nytecknat kontrakt ar 3-5 ar med en uppsagnings-
tid om nio manader. Genomsnittlig aterstdende
kontrakterad Ioplangd, exklusive bostader och
parkering, uppgick per 2024-01-01 till 4,6 ar (4,5).

Koncernen, 2023-01-01

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings- Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad och hyresvirde mkr kr/kvm® grad, % mkr kr/kvm ¥ grad, %
Kontor 2127 3730 93,3 1991 3525 92,6
Handel 892 3656 94,0 892 3482 93,2
Bostad 106 2 336 96,9 101 2235 96,7
Affarsomrade Fastighet 3125 3636 93,6 2984 3445 92,9
- varav Stockholm 2224 4032 94,1 2121 3792 92,7
- varav Uppsala 424 3415 93,4 410 3383 94,2
- varav Goteborg 191 2 577 92,2 177 2414 91,9
- varav Malmo 286 2 607 91,4 277 2 522 92,8
Projektfastigheter 236 - - 218 - -
Mark och byggratter - - - - - -
Totalt 3361 3202
Y Exklusive garage.

Koncernen Koncernen

Forfallostruk- Uthyr- Avligt Kontrakts- Avligt
tur hyres- Antal ningsbar kontrakts- storlek, Antal kontrakts-
kontrakt kontrakt yta, tkvm varde, mkr Andel, % mkr kontrakt Andel, % varde, mkr Andel, %
2024 320 61 191 6 Kommersiellt
2025 339 123 487 16 <0,25 546 24% 34 1%
2026 316 139 563 19 0,25-0,5 103 5% 38 1%
2027 261 111 426 14 05-10 225 10% 165 6%
2028 105 98 368 12 1,0-30 359 16% 642 21%
2029+ 137 219 851 28 >3,0 241 11% 2008 66%
Bostader 596 33 63 2 Summa 1474 65% 2 887 95%
Garage/ Bostader 596 26% 63 2%
parkering 193 164 84 3 P-platser 193 9% 84 3%
Totalt 2267 948 3034 100 rotat 2263 100% 3034  100%
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IK.2 Central administration
REDOVISNINGSPRINCIPER

Central administration fastighetsférvaltning bestar
huvudsakligen av kostnader hanforliga till styrelse,
vd och 6vrig ledningspersonal, revisionskostnader
samt bolagskostnader for framtagande av infor-
mation till aktiedgarna, uppratthallande av bérsno-
tering, kostnader relaterade till &rsredovisningen
och kostnader fér avskrivningar pa maskiner och
inventarier. For avskrivningar pa maskiner och

Q7. Finansiella rapporter 08.
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inventarier som ar hanforliga till central adminis-
tration, se not T.2. For information om kostnader
hanforliga till styrelse, vd och ovrig ledningsperso-
nal se not IK.5 och IK.6.

ERSATTNING TILL REVISORER
| central administration ingar aven ersattning till
revisorer, se tabell nedan.

Koncernen Moderbolaget

Arvoden och kostnadsersittning till revisorer 2023 2022 2023 2022
PWC

Revisionsuppdrag - 1894 - 1177

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag - 650 - 290

Skatteradgivning - - - -
Deloitte

Revisionsuppdrag 2 350 - 2 350 -

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 630 - 630 -

Skatteradgivning - - - -
Totalt 2980 2544 2980 1467

Med revisionsuppdraget avses revisorns ersatt-
ning for den lagstadgade revisionen, det vill sdga
sadant arbete som har varit nédvandigt for att
lamna revisionsberattelsen. Med revisionsverk-
samhet utover revisionsuppdraget avses i princip
vad som benamns kvalitetssakringstjanster samt
radgivning eller annat bitrade som féranleds av
iakttagelser vid sadan granskning eller genom-
forandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.
Lagstadgad hallbarhetsrevision ingar i raden revi-
sionsuppdrag. Vid arsstdmman i mars 2023 valdes
Deloitte AB som revisor i bolaget.

CENTRAL ADMINISTRATION FOR PROJEKT-
OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

| central administration for projekt- och entrepre-
nadverksamheten ingar indirekta kostnader for
stodfunktioner som allokerats till utveckling av
exploateringsfastigheter.
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IK.3 Segmentsrapportering

REDOVISNINGSPRINCIPER nedan. Resultatposter som ej fordelas ar resultat Av koncernens intakter har 100% genererats i
Identifieringen av rapporterbara segment gors fran intressebolag, finansiella poster och skatt. det land dar moderbolaget har sitt séate, Sverige.
baserat pa den interna rapporteringen till den Forsaljning mellan segmenten har eliminerats i Ingen kund star enskilt for mer an 10% av koncer-
hogsta verkstéllande beslutsfattaren, vilken koncernens omsattning. Tillampade redovisnings- nens totala intakter.

beddms vara moderbolagets vd. Koncernen styrs principer for segmentsrapporteringen samman-

utifran resultatmattet bruttoresultat fordelat pa faller med koncernens redovisningsprinciper och Samtliga anlaggningstillgangar finns i det land dar
de identifierade rapporterbara rérelsesegmenten uppstallningsformer for resultatrakningen. moderbolaget har sitt sate, det vill sdga i Sverige.

Projekt- och

Segmentsredovisning Fastigheter Projektutveckling ¥ TL Bygg entprenadverksamhet Elimineringar Ej fordelade poster Koncernen

Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 2 890 2 597 - - - - - - -69 -47 - - 2821 2 550
Projekt- och entreprenadomséttning - - - 921 835 921 835 -509 -580 - - 412 256
Nettoomsattning 2890 2597 0 - 921 835 921 835 -578 -627 - - 3233 2 806
Kostnader fastighetsforvaltning -861 -879 - - - - - - 56 36 - - -805 -843
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader - 0 -14 =27 -887 -802 -901 -829 492 546 - - -410 -282
Bruttoresultat 2030 1718 -14 =27 34 34 20 6 -30 -45 - - 2019 1681
Central administration -81 -80 -8 -4 0 -10 -8 -15 2 4 - - -88 -91
Resutat fran intresseféretag - - - - - - - - - - -1 - -1 0
Réntenetto - - - - 3 - 3 - -3 - -522 -423 -522 -423
Tomtrattsavgalder -43 -39 - - - - - - - - - - -43 -39
Férvaltningsresultat 1906 1598 -22 -31 37 24 15 -9 =31 -41 -523 -423 1365 1127
Vardeférandingar? -1691 2689 35 51 - - 35 51 - - -908 1526 -2 564 4 265
Skatt - - - - - - - - - - 245 -1105 245 -1105
Periodens resultat 214 4 287 13 20 37 24 50 42 -31 -41 -1186 -2 -954 4 288
Investeringar och forvarv 1711 5639 444 433 - - 444 433 - - - - 2 155 6 072

Y Resultat inom projektutveckling avser framst resultat fran bostadsutveckling, kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.

2 Fastigheter, orealiserade -1 658 mkr (2 671). Fastigheter, realiserade -9 mkr (18). Nedskrivning goodwill -24 mkr (-). Resultat forséljning exploateringsfastigheter 35 (51).
Orealiserad vardefoéranding derivat -907 mkr (1 526).
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Projekt- och
Intaktsslag per segment Fastigheter Projektutveckling TL Bygg? entprenadverksamhet Elimineringar Koncernen
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 2 890 2 597 - - - - - - -69 -47 2821 2 550
Projekt- och entreprenadomsittning
varav Totalentreprenad, fast pris - - - - 181 194 181 194 - 181 194
varav Totalentreprenad, I6pande rakning - - - - 555 400 555! 400 -381 =377 174 23
varav Utférandentreprenad, fast pris - - - - 2 - 2,00 - - 2 -
varav Utférandentreprenad, |I6pande rakning - - - - 182 240 182 240 -128 -204 54 36
varav Ovrigt - - - s 1 1 1 1 -0 1 1
Summa Projekt- och entreprenadomsittning - - - - 921 835 921 835 -509 -580 412 256
Summa Nettoomsittning 2890 2597 - - 921 835 921 835 -578 -627 3233 2 806
b Per 2023-12-31 uppgick TL Byggs orderstock till 483 mkr (590).
IK.4 Tomtrattsavtal och ovriga leasing-
avtal — Atrium Ljungberg som leasetagare
REDOVISNINGSPRINCIPER I'(QNCER.NEN . tiIItréd.esdbagep. Borttagande fran balansrakningen Nyttjanderittstillgang, tomtratter 2023 2022 Dettotala kassavytflédet hé.'\nférnligt till Iefasingavtal
Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt sker pa frantradesdagen. - — avseende tomtratter uppgick for 2023 till 43 mkr (47).
av tomtrattsavtal. Ovriga leasingavtal bestar av PEOCIETS (8T £ 1Y LS
fordon, kontorsmaskiner med mera. Fér dvriga lea- | resultatrakningen redovisas kostnaden for Férvarv - 143 Koncernen ar bunden till leasingavtal hanférliga till
singavtal tillampar koncernen det praktiska undan- tomtrattsavgalder i sin helhet som en finansiell Forséljning - - Slakthusomradet som annu inte pabdrjats och som
taggt, att redovisa be't'alningar .hénft')rliga till korttiqs— kostnad da dessa beddms utgora ranta enligt Férindring tomtrattsavgalder 19 109 i.nn.ebér bﬁedémda framtida‘kassafléden om 16 mkr
leasingavtal (kortare &n tolv manader) och avtal dar IFRS 16. 3 arligen fran 2025 och ytterligare 10 mkr arligen
Periodens slut 1296 1277

den underliggande tillgangen har lagt varde, som
en kostnad linjart 6ver leasingperioden i resultat-
rakningen och ingen nyttjanderattstillgang eller
leasingskuld redovisas séledes i balansrakningen.
Atrium Ljungberg tillampar inte IFRS 16 for avtal
kopplade till immateriella tillgangar.

En nyttjanderattstillgdng samt en leasingskuld han-
forliga till tomtratter redovisas i balansrakningen.
Tomtratter betraktas som eviga hyresavtal och
redovisas till verkligt varde. Nyttjanderattstillgangen
kommer darmed inte att skrivas av utan vardet pa
denna kvarstar tills omférhandling sker av respek-
tive tomtrattsavgald. En langfristig skuld redovisas
motsvarande vardet pa nyttjanderattstillgangen.
Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar
oférandrat fram till omforhandling av respektive
tomtrattsavgald. Leasingavtal redovisas som
nyttjanderéatt respektive leasingskuld den dag
som den leasade tillgangen finns tillganglig for
anvandning av koncernen vilket normalt sker pa

REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET
IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget utan istallet
tilampas RFR 2 (IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12).
Nar modebolaget ar leasetagare innebar detta att
leasingavgifterna redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden. Kostnaden for leasingavtal
hanforliga till tomtrattsavtal och kostnaden

for ovriga leasingavtal redovisas inom rorelse-
resultatet. Nyttjanderatten och leasingskulden
redovisas saledes inte i balansrakningen. For
upplysning om moderbolaget som leasegivare

se avsnitt om intaktsredovisning pa sid 88.

LEASINGAVTAL KONCERNEN

Tomtrattsavtal

Nyttjanderéattstillgangar, tomtratter, ar per defi-
nition en del av forvaltningsfastigheternas varde.
For upplysning om férvaltningsfastigheterna se
not T.1. Férandring i nyttjanderattstillgadngen
hanforlig till tomtratter framgar i nedan tabell:

Rantekostnader for leasingskulder, det vill sdga
tomtrattsavgalder, uppgick under 2023 till 43 mkr
(39). Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till
byggnad pa kommunalt 4gd mark arligen betalar
till kommunen. Avgalden for dessa beraknas for
narvarande sa att kommunen erhaller en real-
ranta pa markens uppskattade marknadsvarde.
Tomtrattsavgalden ar fordelad 6ver tid och omfor-
handlas oftast med 10 till 20 ars intervall.

Avtalsenliga odiskonterade kassafloden hanfor-
liga till leasingskulder utgors per 2023-12-31 av en
arlig tomtrattsavgald om 43 mkr (39) som betalas
arligen i evig tid. Den arliga tomtrattsavgalden
som ska betalas kommer i framtiden att paverkas
av andringar i tomtrattsavgalden. Omférhandling
kommer att ske ar 2026 for ett avtal, 2029 for 13
avtal och 2031-2035 for resterande fyra.

fran 2030.

Ovriga leasingavtal

Ovriga leasingavtal innefattar avtal dar den under-
liggande tillgangen har lagt varde. Kostnad for
leasing av tillgangar av lagt varde uppgick till 12
mkr (11) for 2023.

Det totala kassaflodet hanforligt till dvriga leasing-
avtal uppgick till 12 mkr (11).

LEASINGAVTAL MODERBOLAGET
| moderbolaget aterfinns leasingavtal avseende
i huvudsak fordon och kontorsmaskiner.

Ovriga leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak lokal-
hyror, fordon och kontorsmaskiner och har en
forfallotidpunkt inom 5 ar. Av dessa uppgick arets
leasingkostnader till 26 mkr (24), aterstdende
kostnader under I6ptiden uppgar till 53 mkr (54).
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IK.5 Personalkostnader
REDOVISNINGSPRINCIPER

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, betald
semester, betald sjukfrdnvaro m.m. och pensio-
ner redovisas i takt med intjdnandet. Betraffande
pensioner efter avslutad anstallning klassificeras
dessa som avgiftsbestamda eller formansbe-
stdmda pensionsplaner. For avgiftsbestamda
pensionsplaner betalar foretaget faststallda
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet
och har ingen forpliktelse att betala ytterligare
avgifter. Koncernens resultat belastas for
kostnader i takt med att fdrmanerna intjanas.
Koncernen innehar endast en féormansbestamd
pensionsplan, Alectaplanen. Enligt ett uttalande
fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10,

ar detta en féormansbestadmd plan som omfattar
flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket
bolaget inte haft tillgang till sddan information
som gor det mojligt att redovisa denna plan som
en formansbestamd plan, ska en pensionsplan
enligt ITP som tryggas genom en forsakring i
Alecta redovisas som en avgiftsbestamd plan.

PENSIONER
Arets avgifter for pensionsférsakringar enligt ITP
som ar tecknade i Alecta uppgar till 10 mkr (12).

3. Q4.

Alectas overskott kan fordelas till forsakrings-
tagarna och/eller de férsakrade. Vid utgangen
av 2023 uppgick Alectas dverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 178% (prelimi-
nart berdknad av Alecta) (172).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av
marknadsvardet pa Alectas tillgangar i % av
forsakringsatagandena beraknade enligt Alectas
forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka
inte 6verensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor foreligger
enligt nuvarande avtal fran 62 ars alder. Premien
ar avgiftsbestamd vilket innebar att bolaget inte
har nagot ytterligare atagande efter att ha erlagt
den arliga premien. Pensionsaldern for 6vriga
ledande befattningshavare an verkstallande
direktoren ar 66 ar. Endast avgiftsbestamda pen-
sioner forekommer utéver férmansbestamd ITP
enligt kollektivavtal.

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR
Atrium Ljungberg har vid rakenskapsarets utgang
inga aktierelaterade erstattningar.

Koncernen Moderbolaget

kkr 2023 2022 2023 2022
Vd, styrelse och ledande befattningshavare

Loner 23 664 21 242 23 664 21 242
Sociala kostnader 7 435 6 887 7 435 6 887
Pensionskostnader (avgiftsbestdamda planer) 5269 5879 5269 5879
Summa 36 368 34 008 36 368 34 008
Ovriga

Loner 182 262 189 139 127 148 129 212
Sociala kostnader 57 149 60 343 39834 41 514
Pensionskostnader (avgiftsbestdamda planer) 25 397 29 377 18 775 22 995
Summa 264 808 278 859 185 757 193 721
Totalt 301176 312 867 222125 227 729

05. 06.

IK.6 Ersattning ledande befattningshavare
STYRELSE

Ersattningar till styrelsen utgar fran, av ars-
stdmman, faststallda arvoden. Styrelsearvode
utbetalas som I6n.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES VILLKOR
OCH ERSATTNINGAR

Ersattningsutskottet utgors av styrelsens samtliga
ledaméter. Ersattningsutskottet har till uppgift att
bereda styrelsens beslut i fragor om ersattnings-
principer, ersattningar och andra anstallningsvill-
kor for ledande befattningshavare. Utskottet ska
ocksa folja och utvardera pagaende och under
aret avslutade program for rorliga ersattningar till
bolagsledningen. Vidare ska utskottet folja och
utvardera tillampningen av de riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare som bolags-
stdmman enligt lag ska besluta om samt géllande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
bolaget.

Léner och 6vriga anstallningsvillkor for bolagsled-
ningen ska vara marknadsanpassade och konkur-
renskraftiga, men inte I6neledande i forhallande
till jAmforbara foretag. Riktlinjerna ska galla for
bolagsledningen som utgors av verkstallande
direktoren och fem ovriga ledande befattnings-
havare. Verkstallande direktdrens ersattning
foreslas av ordféranden och beslutas av styrelsen.
Ovriga erséttningar till bolagsledningen féreslas
av verkstallande direktéren och godkanns av ord-
foranden. Ersattning till bolagsledningen inklusive
verkstallande direktor utgors av fast grundlon.
Ingen rorlig 16n eller prestationsrelaterad ersatt-
ning utgar.

Q7. Finansiella rapporter 08. @
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Ett lAnesubventionsprogram fér bolagsled-
ningen beslutades av arsstdmman 2018 vilket
forlangdes och utékades vid arsstamman 2023.
Laneprogrammet avser rantekompensation

for lan upptagna i syfte att forvarva aktier i
Atrium Ljungberg. Maximalt 1&n som kan ran-
tesubventioneras uppgar till 6 mkr for vd och
2,5 mkr for ovriga ledande befattningshavare.
Rantesubventionerna ar villkorad fortsatt anstall-
ning och kan vara tillganglig i hogst fem ar.

Verkstallande direktérens pensionsalder ar 62 ar.
Pensionsaldern for évriga personer i bolagsled-
ningen ar 66 ar, men har enligt lag ratt att arbeta
till 69 ar. Pensionsatagandena ar premiebaserade
och innebar att bolaget inte har ndgot ytterligare
atagande efter erlaggande av de arliga premierna.

Vid uppséagning fran bolagets sida har verkstal-
lande direktoren tolv manaders uppsagningstid
och réatt till avgangsvederlag uppgaende till tolv
manader. Vid uppsagning fran vd galler sex mana-
ders uppsagningstid. Nagra 6vriga avgangsveder-
lag forekommer inte. Ovriga ledande befattnings-
havare utgdrs av fem personer (6) varav tre
kvinnor (3) och tva man (3). Ovriga ledande
befattningshavare har upp till sex manaders upp-
sagningstid fran bolagets sida och 3-4 manaders
uppsagninstid vid egen uppsagning.

Riktlinjerna enligt ovan far frangas av styrelsen om
det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Bolagsledningen presenteras pa sid. 71-72.
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Erséttning till vd, styrelse och évriga B .

ledande befattningshavare Grundlon styrelsearvode Ovrig ersattning Ovriga férmaner Pensionskostnad Totalt

kkr 2023 2002 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Styrelsens ordférande

Johan Ljungberg 530 510 - - - - - - 530 510

Ovriga styrelseledaméter

Conny Fogelstrom 240 230 - - - - - - 240 230

Gunilla Berg 355 340 - - - - - - 355 340

Erik Langby - 230

Johan Thorell 290 - - - - 290 -

Sara Laurell 240 230 - - - - - - 240 230

Simon de Chéateau 240 230 - - - - - - 240 230

Summa 1895 1770 - - - - - - 1895 1770

vd Annica Ands 7108 6 742 0 0 417 271 2439 2340 9 964 9 353

Ovriga ledande befattningshavare 13 869 12 729 52 40 324 532 2829 3538 17 074 16 840

Summa 20 977 19 471 52 40 741 803 5268 5878 27 038 26 193

IK.7 Projekt- och entreprenadverksamheten IK.8 Orealiserad vardeforandring
Koncernen Moderbolaget Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2023 2022
2023 2022 2023 2022 Direktavkastningskrav -3320 -2 438

Bruttoresultat TL Bygg AB 13 =7 - = Kassaflode mm 1638 3512

Ej aktiverbara kostnader for utvecklingsprojekt -11 -19 -10 -19 Projektvinster 24 1416

Totalt 2 -26 -10 -19 Byggratter 0 181

Totalt -1 658 2671
D:oi% -2,8% 4,8%

Pagaende entreprenadavtal

Pa balansdagen uppgar uppdragsutgifter inklu-
sive redovisade vinster pa pdgdende uppdrag
enligt entreprenadavtal till 392 mkr (252). Av
bestallaren innehallna belopp i pagaende
uppdrag uppgar till 23 mkr (11).

Varderingsyielden har dkat med 35 bp jamfort
med utgangen av 2022 till f6ljd av framst hogre
finansieringskostnader. Hogre avkastningskrav
har till viss del motverkats av forbattrat kassaflode

framst kopplat till indexutfallet for 2024, lagre
vakanser och forbattrade kostnader. For mer

information, se not T.1.
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s Skatt

S.1 Aktuell skatt

REDOVISNINGSPRINCIPER

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 2023
20,6%. | resultatrakningen fordelas skatten mellan
aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt berdknas pa skattepliktig resultat

for perioden och redovisas som en kostnad eller
intakt i resultatrakningen. Skattepliktigt resultat
skiljer sig fran redovisat resultatet i resultatrak-
ningen da justering sker for ej skattepliktiga intak-
ter och ej avdragsgilla kostnader. Aktuell skatt
inkluderar aven eventuella justeringar av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder. Koncernens

Underlag

Skatteberikning jan-dec 2023, Underlag uppskju-
mkr aktuell skatt ~ ten skatt
Férvaltningsresultat 1365
Ej avdragsgill ranta 97
Skattemassigt avdragsgilla

- Avskrivningar -984 984

- Ombyggnationer -187 187

- Aktiverad ranta -90 90
Ovrig skattemassig justering 5 22
Skattepl. Forvaltningsresultat 207 1282
Aktuell skatt -43
Forsaljning fastigheter 86 -210
Forvarv fastigheter -
Vardeforandring fastigheter -1610
Vardeforandring derivat 22 -929

- Varav ej skattepliktigt -22 -13
Skattepl. res. fore 293 -1481
underskottsavdr.
Underskottsavdrag

- Ingéende balans -7 7

- Utgaende balans 1 -1
Skattepliktigt resultat 287 -1474
Redovisad skattekostnad -59 304

3. Q4.

aktuella skatteskuld berédknas enligt de skatte-
satser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen.

Summan av koncernbolagens skattepliktiga resul-
tat ar ofta lagre an koncernens redovisningsmas-
siga resultat, framst beroende pa skattemassiga
avskrivningar, skattemassigt avdragsgilla investe-
ringar, underhall och ombyggnationer, orealise-
rade vardeférandringar, mojlighet att skattefritt
avyttra fastigheter via bolag, skillnad i hantering
av laneutgifter i byggnationsprojekt samt nytt-
jande av tidigare ars underskott.

AVSKRIVNINGAR

Eftersom Atrium Ljungberg redovisar férvaltnings-
fastigheter till verkligt varde redovisas inga
avskrivningar pa dessa i koncernredovisningen.
Skattereglerna tillater dock avskrivning med 2-5%
pa byggnad, 5% pa markanlaggning och 20-30%
pa byggnads- respektive markinventarium. Mark
far inte skrivas av.

Skatteberakning

05. 06.

AVDRAGSGILLA OMBYGGNATIONER

Utgifter for ombyggnationer och underhall som
medfér ekonomisk nytta och som kan beréknas
pa ett tillforlitligt satt, aktiveras i redovisningen.
Skattereglerna tillater dock att investeringar
kopplade till ombyggnationer aktiveras i redovis-
ningen men ar skattemassigt fullt avdragsgilla.
Det sa kallade utvidgade reparationsbegreppet
medger alltsa skattemassigt avdrag for vissa
ombyggnationer, aven om dessa ar vardehojande
och aktivering skett i redovisningen. Exempel pa
sadana andringsarbeten inom Atrium Ljungberg ar
de hyresgastanpassningar som sker |[6pande i takt
med omférhandling av hyresavtal eller vid byte av
hyresgast.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

| koncernredovisningen varderar Atrium Ljungberg
forvaltningsfastigheter och derivatinstrument
(ranteswapavtal och valutaswapavtal) till verkligt
varde. Forandringar i marknadsvardet redovisas

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Moderbolaget, mkr 2023 2022 2023 2022
Redovisat resultat fore skatt 370 1059

Forandring av skillnad mellan bokféringsmassiga och skattemassiga

varden pa fastigheter = o - -
Resultat fran andelar koncernbolag 0 -728 - -
Ovriga skattemassiga justeringar -370 -331 -102 170
Skattepliktigt resultat 0 0 -102 170
Darav 20,6 % skatt -0 -0 21 -35
Skatt pa negativt skattepliktigt resultat redovisas som uppskjuten

skatt 0 -0 - -
Justering skatter avseende tidigare ar -0 - - -
Redovisad skattekostnad -0 -0 21 -35
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i koncernens resultatrakningen som orealisrad
vardeférandring.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte

att fastigheter redovisas till verkligt varde i de
enskilda koncernbolagen, vilket innebar att varde-
forandringarna inte paverkar beskattningen.

Orealiserade vardeférandringar hanforliga till
rantederivat ar ej avdragsgilla skattemassigt.
Orealiserade vardeférandringar hanforliga till
valutaderivat ingar i det skattemassiga rantenettot
och ar avdragsgilla inom ranteavdragsutrymmet.

AVYTTRING AV FASTIGHETER

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt via
bolag, vilket far olika skattemassiga konsekvenser.
Vinst vid forsaljning av fastighet som skattemas-
sigt utgor anlaggningstillgang ar skattepliktig,
medan forlust hamnar i en “falla” och kan enbart
nyttjas mot skattepliktiga vinster fran forsaljning
av fastighet som utgoér anlaggningstillgang. Vinst
vid forsaljning av aktier som skattemassigt sett
utgor anlaggningstillgang ar inte skattepliktig,
medan forlust inte ar avdragsgill. Under aret
genomforda férsaljningar i Atrium Ljungberg har
skett indirekt genom avyttring av aktier, varfor
reavinsten inte ar skattepliktig.

LANEUTGIFTER

| koncernredovisningen aktiverar Atrium
Ljungberg lanekostnader vid storre om- och
tillbyggnationer till den del de har uppkommit
under byggnationstiden. | de enskilda koncern-
bolagen redovisas dessa som en kostnad som
skattemassigt kostnadsfors I0pande och traffas av
ranteavdragsbegransningsreglerna.

UNDERSKOTT FRAN TIDIGARE AR

Aktuell skatt beraknas pa skattepliktigt resultat
for beskattningsaret. Detta resultat far, ibland med
vissa begransningar, reduceras med outnyttjade
skattemassiga underskott som har uppstatt tidi-
gare beskattningsar.
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Koncernen Moderbolaget
Avstamning skattekostnad 2023 2022 2023 2022
Resultat fore skatt -1199 5393 370 1059
Nominell skattesats, 20,6% 247 -1111 -76 -218
Skatteeffekt avseende
Ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intakter -43 -6 -0 150
Ovriga skattemissiga justeringar 41 12 97 33
Redovisad skattekostnad/-intakt 245 -1105 21 -35
varav aktuell skatt -59 -3 -0 -
varav uppskjuten skatt 304 -1102 21 -35
S.2 Uppskjuten skatt Uppskjuten skatt
REDOVISNINGSPRINCIPER Forvaltnings- Exploaterings- Réntederivat Direkt via
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan Koncernen fastigheter fastigheter P-fonder och ovrigt Underskott Totalt resultatrakningen
redovisat varde pa tillgangar och skulder i de Ingaende balans 2022-01-01 5431 151 (0] -11 -8 5563 -
finansiel!g rdap[:)lgrtt)err.l.al;\< qch skatLeméssl,'iEt' varde ETaT R R R R 1 1 B
som anvands vid berakning av skattepliktigt
R 9 . P A 9 o Férandring redovisad via resultatrakningen 803 -46 3 331 1099 =
resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa
kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna skat- Forandringar redovisade direkt i resultatrakningen - - 0 - 0 2
teskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga  Utgaende balans 2022-12-31 6234 106 3 320 -1 6 661 -
temporara skillnader, och uppskjutna skatteford-
ringar redovisas i princip for alla avdragsgilla tem-  Ingdende balans 2023-01-01 6 234 106 3 320 -1 6 661 -
pgréra skillnader. Pet redc"'ViS"ad.e vérdet pa upp- Forandring redovisad via resultatrakningen -132 5 16 -194 1 -304 =
SkJ,,uma s_katte_fordrlngar h.an_forllga al underSkoFt Férandringar redovisade direkt i resultatrakningen -293 - - - 0 -293 -
provas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till -
den del det inte langre ar sannolikt att tillrickliga ~ Utgaende balans 2023-12-31 5809 110 19 126 -0 6064 :
skattepliktiga overskott kommer att finnas till-
géngliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp. De  yppskjuten skatt
uppskjutna skattefordran. skat‘temasg!ga underskotten kan rullas vidare och Moderbolaget Derivat Underskott  Kapitalforsikring Totalt
har ingen férfallodag. -
Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar Ingdende balans 2022-01-01 34 1 39
redovisas inte om den uppstar till foljd av en Koncernens ansamlade skatteméassiga under- Forandring redovisad via resultatrakningen -34 -1 -0 -35
transaktion som utgoér den forsta redovisningen skott uppgar till 1 mkr (7) vid arsskiftet 2023, pa Utgaende balans 2022-12-31 0 0 4
av en tillgang eller skuld som ar hanforliga till vilket 20,6% skattefordran har redovisats som en
tillgangsforvarv. tillgang. | Atrium Ljungberg finns det 1 620 mkr i Ingaende balans 2023-01-01 0 0 4
X . X yppsk]uten S_lfatteSku_ld STl EXr h.anff)rllgt:clll faSt_ Forandring redovisad via resultatrakningen 20 21
Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser igheter som ar redovisade som tillgangsforvarv -
Utgaende balans 2023-12-31 20 0 25

som forvantas gélla for den period da tillgangen
atervinns eller skulden regleras, baserat pa de
skattesatser och skattelagar som har beslutats
eller aviserats per balansdagen. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas da
de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras

av samma myndighet och d& koncernen har for

och darmed inte har redovisats som uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen i enlighet med gal-
lande redovisningsregler. Skattemassigt restvarde
pa fastigheter uppgar den 31 december 2023 till
22 027 mkr (21 130).

Raden Férandring direkt via resultatrakningen i
tabellen utgérs av belopp hanforligt till avdrag for
uppskjuten skatt pa képeskilling vid forsaljning av
fastighet.
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7 Tillgdngar

T.1 Forvaltningsfastigheter
REDOVISNINGSPRINCIPER
Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter
som innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegringsvinster redovisas I6pande
till verkligt varde i balansrakningen. Varderingen
har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki
och baseras pa bedémda marknadsvarden,
vilket motsvarar det varde till vilket en fastighet
skulle kunna dverlatas mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors. Det
verkliga vardet speglar marknadsvillkoren per
balansdagen.

Forvaltningsfastigheter

Uthyrbar area, ‘000 kvm

3. Q4.

Samtliga av Atrium Ljungberg dgda eller via
tomtréattsavtal nyttjade fastigheter bedéms

utgora forvaltningsfastigheter, med undantag for
Exploateringsfastigheter. Vidare redovisas som
forvaltningsfastigheter sadana fastigheter som
bebyggs eller exploateras for framtida anvandning
som forvaltningsfastigheter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas
initialt till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet
inkluderar transaktionskostnader, juridiska kostna-
der och stampelskatt direkt hanfoérbara vid forvarv
samt eventuellt tillkommande pantbrevskostna-
der och lanekostnader. Lanekostnader aktiveras

Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm?

05. 06.

vid stérre om- och nybyggnationsprojekt till

den del de uppkommit under byggnationstiden.
Rantekostnader har beraknats med utgangspunkt
i koncernens genomsnittliga ranta pa samtliga lan.

Utgifter for ombyggnation som medfér ekonomisk
nytta for koncernen och som kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt, aktiveras. Utgifter for reparationer
och I6pande underhall redovisas som reparations-
kostnader och ingar i driftoverskottet.

Forandringar i verkligt varde for forvaltningsfastig-

heter redovisas i resultatrakningen som orealise-
rade vardeférandringar.

Hyresintakter, mkr

Fastighetskostnader, mkr

Q7. Finansiella rapporter 08.
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Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring
av forvaltningsfastigheter utgérs av mellanskill-
naden mellan foérsaljningspriset och redovisat
varde som baseras pa vardering i senaste kvar-
talsrapport till verkligt varde och redovisas som
realiserad vardeférandring i resultatrakningen.
Fastighetsforsaljningar och forvarv redovisas i
samband med att kontrollen dvergar fran salja-
ren till képaren, vilket normalt sammanfaller med
kontraktstidpunkten om det inte finns villkor i
avtalet som behdver vara uppfyllda for att kopet
ska fullfoljas.

Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, %

Fastighetstyp 2023-12-31 2022-12-31  2023-12-31 2022-12-31  2023-12-31 2022-12-31 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Kontorsfastigheter 589 565 36 579 37 853 62 152 67 040 1772 1500 -433 -423 1339 1077 76 72
Handelsfastigheter 228 256 10 285 11 632 45 027 45 404 833 839 -283 -308 550 531 66 63
Bostadsfastigheter 45 45 1578 1554 34 896 34 337 100 88 -36 -32 64 56 64 63
Affiarsomrade Fastighet 862 866 48 442 51 039 56 186 54 167 2 705 2427 -752 -763 1953 1664 72 69
- varav Stockholm 554 559 37 024 39 048 66 792 69 842 1963 1682 -507 -496 1456 1186 74 71
- varav Uppsala 124 124 5626 5803 45 371 46 784 317 353 -96 -114 221 239 70 67
- varav Géteborg 74 73 2821 3119 38121 42 631 171 151 -41 -41 130 110 76 73
- varav Malmé 110 110 2971 3069 27 045 27 953 254 241 -108 -112 146 129 58 53
Projektfastigheter 77 84 7 571 6 676 =/re E/T? 110 122 -50 -80 60 42 55 35
Mark och byggratter - - 800 881 - - - - - - - -
Summa Férvaltningsfastigheter 939 950 56 813 58 596 2815 2549 -802 -843 2013 1706 72 67
Salda fastigheter - - - - 6 1 -3 -1 3 0 61 5
Totalt koncern 939 950 56 813 58 596 2821 2550 -805 -844 2016 1706 71 67

Y Kvadratmeter exklusive garage.
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FORANDRING UNDER ARET

Det redovisade verkliga vardet for forvaltnings-
fastigheterna, uppgick per 2023-12-31 till 56 813
mkr (58 596). Investeringar i egna fastigheter
uppgick under aret till 1 707 mkr (1 916). Den
orealiserade vardeféorandringen uppgick till -1 658
mkr (2 671) under aret. Vardeférandringen jamfort
med foregdende ar forklaras av ett 6kat avkast-
ningskrav som till viss del motverkats av okat
kassaflode. Genomsnittligt direktavkastningskrav i
varderingen var 4,7 % (4,4).

Under aret har O (2) fastigheter tilltratts och 1 (1)
fastighet salts.

ARETS INVESTERINGAR |
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Atrium Ljungberg har under 2023 investerat totalt
1711 mkr (5 640) i forvaltningsfastigheter, varav
4 mkr (3 724) avsag forvarv och 1 707 mkr (1 916)
avsag investeringar i egna fastigheter, varav 1 045
mkr (839) i projektfastigheter.

3. Q4.

VASENTLIGA ATAGANDEN

Bolaget har ataganden om att fardigstéalla pabor-
jade projekt dar aterstaende investeringsvolym
uppgar till 4 850 mkr (4 960). Da ingar aven inves-
teringar i bostadsrattsprojekt om 400 mkr (360).

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR, TOMTRATTER
Vardet pa Nyttjanderattstillgangar, tomtratter
uppgar till 1 296 mkr (1 277). Mer information
finns i not IK.4.

VARDERING

Varderingspolicy

Det finns en av ledningsgruppen beslutad riktlinje
for bolagets varderingsprocess.

Varderingsprocess

Forvaltningsfastigheterna varderas varje kvartal.
Som ett led i att kvalitetssakra varderingen anvands
oberoende externa varderingskonsulter, i ar Forum
Fastighetsekonomi, Savilles, Cushman & Wakefield
och Newsec. Fastigheter motsvarande 35% (74) av
marknadsvardet har under aret externvarderats.
Resterande del har internvarderats och Forum
Fastighetsekonomi har kvalitetssakrat antaganden

Forandring av forvaltningsfastigheter Koncernen

mkr 2023-12-31 2022-12-31
Verkligt varde vid periodens borjan 58 596 50 335
Forvarv 4 3724
Forsaljningar -1 826 -49
Investeringar i egna fastigheter 1707 1916
Orealiserade vardeférandringar -1 658 2671
Omklassificeringar -10 -
Verkligt varde vid periodens slut 56 813 58 596
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 2023 2022
Direktavkastningskrav -3320 -2 438
Kassaflode mm 1638 3512
Projektvinster 24 1416
Byggratter 0 181
Totalt -1 658 2671
D:oi % -2,8% 4,8%
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om marknadshyror, driftkostnader, vakanser och
avkastningskrav. Arvodet for varderingen ar inte
beroende av fastigheternas marknadsvarde. Den
del som ar rorlig baseras istallet pa fastigheternas
area, antal hyresavtal och anvandning.

Underlag fastighetsvardering
Fastighetsvarderingen grundar sig pa observer-
bara och icke observerbara indata. Indata som har
storst inverkan pa vardet ar framst aktuella hyror,
faktiska drifts- och underhallskostnader, planerade
investeringar och nuvarande vakansgrader.Bland
de indata som kan ses som ej observerbara ar
avkastningskrav samt forvantningar om hyres- och
vakansnivaer. Avkastningskrav harleds fran fak-
tiska transaktioner som inhamtas genom inkdp av
marknadsdata och I6pande kontakt med externa
varderare. Antalet jamforelseobjekt som salts kan
ibland vara fa, vilket gor det svarare att harleda for-
andringar i avkastningskrav under vissa perioder.

| avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller for
en viss typ av fastighet, hamtas jamforelseinforma-
tion istallet fran liknande orter eller liknande typ av
fastighet. | avsaknad av transaktioner som helhet,
baseras uppfattningen pa radande makroekono-
miska faktorer. Férandringar i avkastningskrav har-
ledda fran faktiska transaktioner kan ha en férdroj-
ning jamfort med forandringar av den riskfria reala
rantan. Orsaken ar att fastighetstransaktioner tar
tid att genomfora och att en kdpare ocksa ofta har
ett langre innehavsperspektiv.

Varderingsmetod

Varderingen ar gjord i enlighet med internationell
varderingsstandard VS (International Valuation
Standards). Varderingen har gjorts enligt kassa-
flodesmetoden, ingen forandring har skett fran
tidigare ar. Varje fastighet varderas individuellt utan
hansyn till eventuell portfoljeffekt. Varderingarna
baseras pa en kassaflédeskalkyl med individuellt
beddmt avkastningskrav for respektive fastighet
och verksamhet. Det bedémda avkastningskravet
anvands for att faststalla vardet genom en nuvar-
desberakning under den sa kallade kalkylperioden
och genom en nuvardesberakning av restvardet
vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar
normalt till 5-10 ar men kan i vissa fall vara langre
beroende pa kontraktsituationen.
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Vid varderingen beddms varje fastighets langsiktiga
intjaningsféormaga. Under kalkylperioden utgérs
intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till dess att
hyresavtal upphor eller ska omforhandlas. For perio-
den darefter beraknas hyresintakterna till den mark-
nadshyra som galler idag. Drift- och underhaliskost-
naderna har beddmts med utgangspunkt fran
bolagets verkliga kostnader och ar anpassade efter
fastighetens alder och skick. Inflationsantagande om
2% har anvants for alla ar framat.

Som underlag vid varderingen gors analyser och
bedémningar av de underliggande faktorerna som
paverkar vardet, bland annat:

— befintliga hyresnivaer och marknadshyror for
respektive lokal

— befintliga hyresgaster och kontraktsstruktur
— férekommande och framtida vakanser

— drift- och underhallskostnader pa kort och lang
sikt, med utgangspunkt i fastighetens och bola-
gets verkliga kostnader

— fastigheternas tekniska och kommersiella skick

— planerade om-, till- och nybyggnationer samt
ovriga investeringsbehov

— avkastningskrav vid genomférda och icke
genomforda transaktioner pa jamforbara fastig-
heter och marknader

Projektfastigheter varderas pa samma satt
men med avdrag for kvarstdende investering.
Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig
finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.

Byggratter varderas utifran ett bedomt mark-
nadsvarde per kvm BTA enligt ortsprismetoden.
Endast faststallda byggratter enligt lagakraft-
vunna detaljplaner eller dar detaljplan beddéms
kunna vinna laga kraft inom nartid &r medtagna i
varderingen.
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Avkastningskrav per fastighetskategori i varderingen 2023-12-31 2022-12-31
Lokaltyp, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Kontor 3,9-6,8 4,5 4,1
Handel 4,0-6,2 5,5 5,2
Bostader 3,9-4,9 4,6 4,4
TOTALT 3,9-6,8 4,7 4,4
Avkastningskrav per region i varderingen 2023-12-31 2022-12-31
Region, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Stockholm 3,9-6,8 4,5 4,1
Uppsala 4,0-6,0 5,6 53
Malmé 3,9-6,2 5,6 5,4
Goteborg 4,9-5,8 4,9 4,5
Totalt 3,9-6,8 4,7 4,4

Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Fastighetsvardering innebar en uppskattning
av fastighetens marknadsvarde och bygger pa
berakningar enligt etablerade principer tillsam-
mans med ett antal antaganden och bedém-
ningar. Ofta anges ett intervall pd ca + 5 % for
vardet for att pavisa osdkerheten kring gjorda
antaganden och berakningar. | en mindre likvid
marknad kan intervallet vara storre. Atrium
Ljungbergs fastighetsbestand, exklusive

exploateringsfastigheter, varderas till 56 813

mkr (58 596). Ett osakerhetsintervall om +5 %
applicerat pa Atrium Ljungbergs fastighetsbe-
stand innebar en osakerhet om totalt + 2 841 mkr
(2 930) for det verkliga vardet.

Nedanstaende tabell redovisar hur férandringar

av olika parametrar paverkar forvaltnings-
fastigheternas marknadsvarde.

Vardepaverkan, mkr

Vardeparameter Kontor Handel Bostader Totalt
Hyresniva +/-10% +/-3 452 +/-1 050 +/-44 +/-4 546
Driftkostnad +/-10% -/+387 -/+204 -/+17 -/+608
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -1 961/+2 200 -453/+498 -82/+91 -2 496/+2 789
Langsiktig vakansgrad +/-2% -/+1 003 -/+300 -/+101 -/+1 404
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Kéanslighetsanalys vardeforandring
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Nedanstaende kanslighetsanalys visar hur férandring av forvaltningsfastigheternas marknadsvarde

paverkar resultatet och berérda nyckeltal.

Forandring av forvaltningsfastigheternas marknadsvarde med +/-10%

Paverkan Paverkan %
Resultat +/-4 511 mkr +/-473%
Eget kapital +/-4 511 mkr +/-16%
Belaningsgrad -3,8%/+4,5%-enhet E.t.

T.2 Materiella anlaggningstillgangar
REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter direkt hanforbara till forvarvet av
tillgangen. Tillkommande utgifter laggs till till-
gangens redovisade varde eller redovisas som en
separat tillgang endast da det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska féormaner som ar férknip-
pade med tillgdngen kommer koncernen tillgodo

och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa
ett tillforlitligt satt.

Nyttjandeperioden har beddmts vara tre ar for
datautrustning och fem ar for 6vriga maskiner och
inventarier. Avskrivning sker linjart dver nyttjande-
perioden och redovisas i resultatrakningen som
kostnader i fastighetsforvaltningen eller pa raden
for central administration. Tillgdngarnas restvarde
och nyttjandeperiod provas varje balansdag och
justeras vid behov.

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 101 89 28 27
Inkép 3 15 3 2
Férsaljningar/utrangeringar -3 -3 0 -0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 101 101 31 28
Ingaende avskrivningar -68 =57 -22 -18
Foérséljningar/utrangeringar 4 3 -1 0
Arets avskrivningar -11 -14 -2 -5
Utgaende ackumulerade avskrivningar -75 -68 -25 -22
Utgaende planenligt restvarde 26 33 6 5

Materiella anlaggningstillgangar utgors framst av
maskiner, inventarier och datautrustning. Av arets
avskrivningar i koncernen om -11 mkr (-14) redo-
visas -8 mkr (-9) som en kostnad for forvaltning
och produktion och resterande inom kostnader

for central administration. Av arets avskrivningar
i moderbolaget om -2 mkr (-5) redovisas O mkr
(-9) som en kostnad for férvaltning och produk-
tion och resterande inom kostnader for central
administration.
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T.3 Goodwill

REDOVISNINGSPRINCIPER

Goodwill som uppkommer vid upprattande av kon-
cernredovisning utgor skillnaden mellan anskaff-
ningsvardet och koncernens andel av det verkliga
vardet pa forvarvade dotterforetags identifierbara
nettotillgangar pa forvarvsdagen. Vid forvarvstid-
punkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde.
Darefter varderas den till anskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar.

Den 17 oktober 2006 forvarvade Ljungberg-
Gruppen AB samtliga aktier i Atrium Fastigheter
AB genom betalning i form av nyemitterade aktier.
Stangningskursen den 16 oktober 2006 anvan-
des for att berdkna anskaffningsvéarde och eget
kapital. | samband med férvarvet uppstod en
goodwill hanférlig till skillnaden mellan nominell
skatt och den berdknade kalkylmassiga skatten
som tillampades vid forvarvet. Goodwill ar darmed
helt kopplad till uppskjuten skatt och férandras
darfor nar en fastighet med goodwill séljs.

Fordelning, kassagenererande

enhet Koncernen

mkr 2023-12-31 2022-12-31
Tranbodarne 12, Stockholm 33 35
Adam och Eva 17, Stockholm 18 18
Skotten 6, Stockholm - 23
Fatburen 1, Stockholm 12 12
Fatburssjon 8, Stockholm 9 9
Dragarbrunn 27:2, Uppsala 15 15
Gréanby 21:4, Uppsala 32 34
Bohus 8, Malmo 22 22
Summa 140 165

NEDSKRIVNINGSPROVNING

Goodwill prévas minst arligen avseende eventuellt
nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en
indikation pa att det redovisade vardet eventuellt
inte ar atervinningsbart.

3. Q4.

Vid provning av eventuellt nedskrivningsbehov for-
delas goodwill pa de kassagenererande enheter
som forvantas dra nytta av synergierna som
uppkommer vid forvarvet. De kassagenererande
enheterna utgors av de fastigheter som ingick i
forvarvet av Atrium Fastigheter som koncernen
per bokslutsdagen fortfarande ager. Om ater-
vinningsvardet for en kassagenererande enhet
faststalls till ett lagre varde an det redovisade
vardet minskas det redovisade vardet for goodwill
hanforlig till den kassagenererande enheten. En
redovisad nedskrivning av goodwill kan inte ater-
foras i en senare period.

| samband med den arliga prévningen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov av goodwill gors
en berakning av atervinningsvardet. D4 de kassa-
genererande enheterna utgors av de fastigheter
som ingick vid forvarvet av Atrium Fastigheter
motsvarar atervinningsvardet respektive fastig-
hets verkliga varde.

For mer information om vardering av forvaltnings-
fastigheter, se not T.1.

Koncernen 2023 2022
Ingaende balans 165 165
Forsaljning av fastighet -24 -
Utgaende balans 140 165

T.4 Exploateringsfastigheter
REDOVISNINGSPRINCIP
Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta
av ackumulerat anskaffningsvarde och nettofér-
saljningsvardet. Det ackumulerade anskaffnings-
vardet utgors av fastighetens anskaffningskostnad
okat med nedlagda kostnader. | de fall en fastig-
het har omklassificerats fran Forvaltningsfastighet
till Exploateringsfastighet utgérs anskaffnings-
kostnaden av Forvaltningsfastighetens senast
faststallda verkliga varde.

05. 06.

Lagenheter som ar aterkopta till foljd av avtalade
garantier om aterkdp samt osalda/ej tilltradda
lagenheter redovisas till det lagsta av koncernens
anskaffningsvarde och nettoférséaljningsvarde.

Beddmning av nettofdrsaljningsvardet gors kvar-
talsvis. Inget nedskrivningsbehov har identifierats
per 2023-12-31.

Resultatet fran den framtida forsaljningen redovi-
sas nar fastigheten ar fardigstéalld och allt efter-
som bostadsrattskoparna tilltrader sina lagenhe-
ter. | de fall Atrium Ljungberg garanterar avgifter
for osalda lagenheter inkluderas dessa kostnader
vid resultatavrakningen.

Koncernen 2023 2022
Ingaende balans 1409 1254
Omklassificering 10 -
Forsaljning brf -172 -278
Investeringar i bostadsréattsprojekt 444 433
Utgaende balans 1692 1409

ARETS INVESTERINGAR |
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Atrium Ljungberg har under 2023 investerat 444
mkr (433) i exploateringsfastigheter, det vill sdga
vara bostadsrattsprojekt.

Bokfort varde per 2023-12-31 avser framst
Nobelberget, Kyrkviken, (")vriga Sickla och
Granbystaden. Marknadsvardet vid samma
tidpunktbeddms till 2 125 mkr (1 716). Las mer
om vara bostadsrattsprojekt i kapitel 5 om
projektinvesteringar.
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T.5 Kundfordringar
REDOVISNINGSPRINCIPER

Kundfordringar redovisas till transaktionspriset
vid forsta redovisningstillfallet. Darefter redovisas
fordringarna till upplupet anskaffningsvarde
minskat med eventuell nedskrivning.

Fordringar tas upp i balansrakningen nar Atrium
Ljungberg har fullgjort ett atagande och déar ratten
till ersattning ar ovillkorlig men ej har erhéllits. Da
den forvantade I6ptiden ar kort redovisas vardet
utan diskontering.

Nedskrivningar baseras pa forvantade kredit-
forluster och redovisas i resultatrakningen

i kostnader for fastighetsforvaltningen.
Koncernen definierar fallissemang som nar det
beddms osannolikt att kunden kommer att betala
pa grund av indikationer sa som missade betal-
ningar eller finansiella svarigheter. Nar betalning
inte har erhallits 90 dagar efter forfallodagen
anses alltid fallissemang féreligga och da gors en
individuell bedémning och reservering.

Atrium Ljungberg tillampar den férenklade
metoden enligt IFRS 9 som innebéar vardering av
forlustreserven till ett belopp som motsvarar de
forvantade kreditforlusterna for hela den atersta-
ende I6ptiden oavsett om krediterna ar kredit-
forsamrade eller inte. For att berdkna forvantade
kreditforluster har kundfordringarna grupperats
baserat pa kreditriskkaraktar och antal dagars
dréjsmal. De forvantade kreditforlustnivaerna
baserar sig pa kundernas betalningshistorik fér en
period om 36 manader.

Kundfordringar skrivs bort nar det inte finns
nagon rimlig férvantan om betalning.

Kreditforluster redovisas som kreditforluster

- netto inom rérelseresultatet. Atervinning av
belopp som tidigare skrivits bort redovisas mot
samma rad i resultatrakningen.
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1. 2. 3. Q4.
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Kundfordringar 243 153 0 0
Kreditforlustreserv -32 -28 0 -0
Summa 211 125 0 -0
Kreditforlustreserven baseras pa foljande:

Ej Forfallet mellan Forfallet mer an Forfallet mer
31 december 2023 forfallna 1-60 dagar 60 dagar  an 120 dagar Summa
Foérvantad forlustniva i % 0,0% 19,6% 13,9% 47,6%
Redovisat belopp kundfordringar, brutto 165 2 14 62 243
Kreditforlustreserv -0 -0 -2 -29 -32
31 december 2022
Foérvantad forlustniva i % 0,0% 18,9% 21,9% 51,9%
Redovisat belopp kundfordringar, brutto 20 5 11 47 153
Kreditforlustreserv -0 -1 -2 -24 -28
Forandringen i kreditforlustreserven under
rakenskapsaret specificeras nedan:
Kreditforlustreserv 2023 2022
Ingaende balans -28 -29
Okning av kreditforlustreserven, férandring redovisad i resultatrikningen -11 -12
Under aret bortskrivna kundfordringar 5 7
Aterféring av ej utnyttjat belopp samt évrigt 2 6
Utgaende balans -32 -28

05. 06. Q7. Finansiella rapporter 8. @
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T.6 Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Mervérdesskattefordran - - - 4
Ovriga fordringar 56 71 22 11
Utgaende balans 56 71 22 15
T.7 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Fordringar péa bestallare for pAgaende
uppdrag enligt entreprenadavtal (avtalstillgang) 13 13 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 33 26 11 8
Periodiserade hyresrabatter 114 108 - -
Upplupen hyra 52 47 - 10
Ovriga upplupna intakter - - - -
Utgaende balans 212 195 11 18
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0s) Operativa skulder
0S.1 Ovriga langfristiga skulder
Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Personalrelaterade skulder 24 20 - -
Erhalina depositioner fran hyresgéster 147 126 - 1
Tillaggskopeskilling 120 131 - -
Garantireserv 8 3 - -
Ovrigt 30 14 - =
Utgaende balans 329 295 (0] 1

TILLAGGSKOPESKILLING

Skulden ar hanforlig till tillgangsforvary, utvarde-
ring av skuldens storlek gors I6pande och even-
tuella forandringar i skuldens storlek sker genom
justering av anskaffningsvardet pa forvarvad
fastighet. Berakning av tillaggskopeskillingens
storlek baseras pa parametrar i respektive for-
varvsavtal. Under 2023 har inga tillaggskopeskil-
lingar hanforligt till forvarv skuldforts, liksom

0S.2 Ovriga skulder

under 2022. Under ar 2023 har 11 MSEK (0)
hanforligt till tillaggskopeskillingar skrivits ned,

da villkoren for utbetalning av tillaggskopeskilling

inte uppnatts.

GARANTIRESERV

Utgaende balans for garantireserver avser entre-
prenadarbeten och sker normalt med 0,5% av
entreprenadsumman under garantiperioden.

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Personalrelaterade skulder 17 7 10 5
Momsskulder 20 36 10
Ovriga skulder 237 59 -
Utgaende balans 273 102 21 5

0OS.3 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Semesterloneskuld och sociala kostnader 45 47 35 37
Skulder till bestallare for pagaende uppdrag enligt
entreprenadavtal (avtalsskuld) - 12 - -
Upplupna rantekostnader 111 91 85 79
Forutbetalda hyror 516 489 - -
Avflyttningsersattning - 12 - -
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 108 83 8 18
Utgaende balans 780 734 128 134
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0S.4 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Stallda sékerheter
Fastighetsinteckningar 15 615 14 615 - -
Aktier i koncernbolag 383 343 - -
Eventualférpliktelser - - - -
Borgensfoérbindelser fér dotterbolag - - 7871 7 620
Insatsgarantier - - - -
Garantiatagande 740 700 740 700
Summa 16 738 15 659 8 611 8 320

EVENTUALFORPLIKTELSER
Ersattningsskyldighet for férorening eller
miljoskada

Enligt miljobalken kan en fastighetsagare bli
ersattningsskyldig for atgarder pa grund av
fororening eller allvarlig miljoskada. Infor fast-
ighetsforvarv och nya projekt genomférs alltid
genomlysningar for att identifiera eventuella
miljorisker.

Atrium Ljungberg har per balansdagen inte kanne-
dom om sadan foérorening eller miljoskada som
vasentligt kan komma paverka koncernens finan-
siella stallning.

Insatsgarantier

Insatsgarantier utgér motférbindelser avseende
garantier som utgor sakerhet for belopp inbe-
talda till bostadsrattsforeningar bildade av Atrium
Ljungberg. Garantin galler i ett ar fran det att den
slutliga anskaffningskostnaden for bostadsratts-
foreningen har faststallts. Det potentiella atag-
andet uppgar till 447 MSEK (0).

Forvarv av ej salda bostadsratter

Atrium Ljungbeg har avtalade garantier om att
aterkopa lagenheter som ar osalda 6 manader
efter godkand entreprenad.

Tvister

Atrium Ljungberg ar fran tid till annan part i juri-
diska processer och administrativa forfaranden
relaterade till uthyrning, forvaltningen och utveck-
ling av fastigheter.

Per 2023-12-31 var Atrium Ljungberg inte part i
nagon pagaende process som skulle kunna fa
en vasentlig paverkan pa koncernens finansiella
stallning.
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F Finansiering och kapitalstruktur

F.1 Kapitalstruktur

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling,
ekonomisk uthallighet och en stark finansiell
stallning. De ekonomiska och finansiella malen ar
satta for att ge en kombination av hog avkastning
pa eget kapital, hog tillvaxtkapacitet och finansiell
stabilitet.

Koncernens finansiella riskbegransningar enligt
finanspolicy:

— Belaningsgraden ska vara hégst 45%.

— Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ganger.

Dessutom har vi som ambition gentemot vara agare
att utdelningen ska motsvara ca en tredjedel av
forvaltningsresultatet savida inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar en
avvikelse. Darutover kan styrelsen foresla att vinster
av engangskaraktar kan foras over till agarna.

De alagda villkor som koncernen har gentemot
externa langivare for att tillhandahalla en kredit
och som innebar att en kredit forfaller till betal-
ning om villkoren inte uppfylls ar likartade i de
olika kreditavtalen. Avtalen féreskriver i huvud-
sak en rantetackningsgrad om minst 1,50-1,75
ggr, belaningsgrad om maximalt 65-75% och en
soliditet pa minst 25-30%. Vid arsskiftet upp-
fyllde koncernen samtliga alagda villkor. Villkoren
ligger daven under koncernens finansiella mal.
Koncernens kapitalstruktur utgors av ranteba-
rande nettolaneskuld och eget kapital hanforligt

3. Q4.

till moderbolagets aktiedgare. Detta bestar

av aktiekapital, ovrigt tillskjutet kapital samt
balanserade vinstmedel inklusive arets resultat.
Finansverksamheten beskrivs ytterligare i not F.2
Finansiella instrument och riskhantering.

Atrium Ljungbergs upplaning ar till viss del saker-
stalld med pantbrev i koncernens fastigheter,
aktiepant i dotterbolag samt i vissa fall borgens-
forbindelse utgiven av moderbolaget for dotter-
bolagens upplaning.

Rantebarande skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde vilket ar det redovisade vardet
i tabellen Kapitalstruktur. Berdkningen av verk-
ligt varde av skulder till kreditinstitut baseras pa
diskonterade bedémda framtida kassafléden.
Diskonteringen sker utifran aktuella marknadsran-
tor med ett tillagg for aktuell upplaningsmarginal.
Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS varde-
ringshierarki niva 2. Vardering av derivat beskrivs
i not F.2.

Med certifikat avses foretagscertifikat som ges ut
utan stallande av sakerhet under bolagets certifi-
katsprogram med en ram pa 5 000 mkr. Bolaget
har ett MTN-program med en ram pa 17 000 mkr.
Totalt finns utestaende obligationer om 12 363
mkr (13 035) och under aret har 900 mkr (3 743)
emitterats.
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Kapitalstruktur
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2023-12-31 2022-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
Koncernen vérde virde varde vérde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 723 10 723 11 303 11 303
Obligationer 12 363 12 063 13 035 12 027
Certifikat 1880 1880 1051 1051
Totalt lan 24 966 24 666 25 389 24 381
Likvida medel 119 380
Nettoskuld 24 847 25 010
Eget kapital 27 519 29 141
Summa 52 366 54 151
U Certifikat som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal klassificeras som langfristig skuld.
2023-12-31 2022-12-31
Redovisat Redovisat
Moderbolaget varde Verkligt varde varde Verkligt varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3813 3815 3709 3709
Obligationer 12 363 12 063 13 035 12 027
Certifikat ¥ 1880 1880 1051 1051
Totalt lan 18 056 17 758 17 796 16 787
U Certifikat som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal klassificeras som langfristig skuld.
Emitterade obligationer 2023
Obligation ~ Start Forfall Loptid, ar Fast/rérlig  Volym, Emissionsspread over Anm.
ranta mkr 3M Stibor / SWAP
141 4/27/2023 2025-10-027 2,5 Rorlig 300 2,25% Grén
142 9/13/2023 7/13/2026 2,8 Rorlig 300 2,25% Grén
143 10/25/2023  1/25/2027 3,25 Fast 5,855 % 300 2,18% Grén

S.101.



o1. 2.

3. Q4.

F.2 Finansiella instrument och riskhantering

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal
som ger upphov till en finansiell tillgang eller
finansiell skuld. Finansiella tillgangar i balansrak-
ningen avser lanefordringar, derivat, hyres- och
kundfordringar, 6vriga fordringar och likvida
medel. Finansiella skulder avser laneskulder,
derivat, ovriga kortfristiga skulder samt
leverantdrsskulder.

Redovisning av finansiella instrument i balansrak-
ningen sker nar bolaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En tillgang bokas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet reali-
seras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen
over den. En skuld bokas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. For derivatinstrument tillam-
pas affarsdagsredovisning och for avistakop eller
avistaférsaljning av finansiella tillgangar tillampas
likviddagsredovisning.

Kategorisering av finansiella instrument ®

Finansiella tillgangar véarderade
till upplupet anskaffningsvérde

Finansiella instrument som finns i koncernen
klassificeras enligt foljande:

— Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
via resultatrakningen

— Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

— Finansiella skulder varderade till verkligt varde
via resultatrakningen

— Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Derivat (ranteswapavtal och valutaswapavtal) ar
varderade till verkligt varde i balansrakningen och
enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa
derivat varderats enligt niva 2. Denna niva innebar
att varderingen baseras pa annan indata an note-
rade priser som ingar i niva 1, som ar observerbar
for tillgangen eller skulden antingen direkt eller
indirekt. Ovriga finansiella instrument berérs

inte av verkligt vardehierarkin da de redovisas till
upplupet anskaffningsvarde i balansrakningen.

Finansiell tillgang/
skuld varderad till
verkligt varde via
resultatrdkningen

Finansiella skulder
varderade till
upplupet anskaffningsvarde

05. 06.

Rantebarande skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde vilket ar det redovisade vardet
i tabellen Kapitalstruktur i not F.1. Berakningen av
verkligt varde av skulder till kreditinstitut baseras
pa diskonterade beddomda framtida kassafloden.
Diskonteringen sker utifran aktuella marknads-
rantor med ett tillagg for aktuell upplaningsmar-
ginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS
varderingshierarki niva 2. For 6vriga finansiella
instrument varderade till upplupet anskaffnings-
varde bedéms bokfért varde 6verensstamma med
verkligt varde.

For samtliga finansiella fordringar férutom likvida
medel anvands den férenklade metoden vid reser-
vering for forvantade kreditforluster. Det innebar
att reserven varderas till ett belopp som motsva-
ras av fordringarnas aterstaende I6ptid. Lopande
utvarderar bolaget om det finns objektiva indika-
tioner pa att en finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgdngar ar i behov av nedskrivning.

Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvérde
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Fallissemang definieras som nar det bedéms
osannolikt att motparten kommer att méta sina
ataganden pga. indikationer s& som missade
betalningar eller finansiella svarigheter. Efter att
forfallodagen passerats med 90 dagar anses alltid
fallissemang foreligga och da gors en individuell
bedémning och reservering. For likvida medel
gors bedémningen baserat pa bankernas sanno-
likhet for fallissemang.

For moderbolagets redovisningsprinciper, se sid.
111.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH
FINANSIELL RISKHANTERING

Finansiering och finansiella risker hanteras enligt
av Atrium Ljungbergs styrelse faststallda riktlin-
jer. Koncernens finansfunktion som ansvarar for
finansiering, likviditet och finansiella risker ar
koncentrerad till moderbolaget. Policyefterlevnad
rapporteras till cfo och styrelsen kvartalsvis.

Finansiell tillgang/
skuld varderad till
verkligt varde via
resultatrakningen

Finansiella skulder
varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Koncernen 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31  Moderbolaget 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Derivat - - 733 1572 - - Kundfordringar 0 0 - - - -
Kundfordringar 211 125 - - - - Fordr. hos koncernbolag 26 227 26 229 - - - -
Ovriga fordringar 56 71 - - - - Ovriga fordringar 33 57 - - - -
Likvida medel 119 380 - - - - Likvida medel 3 255 - - - -
Totalt 387 590 733 1572 - - Totalt 26 263 26 541 - - - -
Rantebarande skulder - - - - 24 966 25 389 Rantebarande skulder - - - - 18 056 17 796
Derivat - - 344 59 - - Derivat - - 344 59 - -
Ovriga skulder - - - 131 534 194  Ovriga skulder - - - - 0 1
Leverantdrsskulder - - - - 169 214 Leverantorsskulder - - - - 18 19
Totalt - - 344 190 25 669 25797  Totalt - - 344 59 18 074 17 815
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FINANSIERINGSRISK OCH LIKVIDITET

Med finansieringsrisk avses bolagets risk att det
saknas likvida medel eller krediter for att kunna
fullgéra betalningsférpliktelser. For att hantera
detta ska bolaget halla en likviditetsbuffert i form
av kassa och outnyttjat kreditutrymme som tacker
bl. a. laneférfall och beslutade investeringar inom
12 manader. Vidare uppratthalls en aktiv likvi-
ditetsplanering for att optimera likviditeten vid
varje tillfalle. Koncernens likviditet per 2023-12-31
uppgick inklusive outnyttjad checkrakningskredit

Kapitalbindning

3. Q4.

om 197 mkr, till 316 mkr (680). Vid arsskiftet
finns dven outnyttjat utrymme i revolverande
kreditfaciliteter om 7 640 mkr (6 055). Av tabel-
len nedan framgar kapitalbindningsstrukturen i
laneportfoljen. Ingen del av rantebarande skulder
redovisas som kortfristig i koncernens balansrak-
ning da andelen outnyttjat kreditutrymme med
en loptid 6ver 12 manader tacker andel [an med
forfall inom 12 manader. Den genomsnittliga kapi-
talbindningstiden uppgick per 2023-12-31 till 3,5
ar (4,3).

Koncernen Moderbolaget
Totala
Bindningstid Lan Andel, % kreditavtal Lan Andel, %
2024 3778 15% 3778 3778 21%
2025 6 550 26% 10 800 3099 17%
2026 3736 15% 7126 3536 20%
2027 5 356 21% 5 356 4362 24%
2028 2 758 11% 2 758 495 3%
>2028 2788 11% 2788 2788 15%
Totalt 24 966 100% 32 606 18 058 100%

MARKNADS- OCH RANTERISK

Med marknadsrisk avses risken for resultatpa-
verkan som foljd av forandringar i omvarlden.
Marknadsrisken ar framst hanforlig till utveck-
lingen av rantenivaer for kort- och langfristig
upplaning samt av aktuella marknadsrantor. For
begransning av ranterisken fordelas ranteforfal-
len upp till 10 &r och maximalt 45% av lanevoly-
men far vara exponerad mot kort rantebindning,
definierad som att rantejustering intraffar inom
12 manader. | tabellen Rantebindningstid speci-
ficeras forfallotidpunkterna for koncernens ran-
tebarande skulder. Medelloptiden for rantebind-
ningen uppgick per 2023-12-31 till 3,8 ar (4,0). De
rantebarande skulderna uppgick vid periodens
slut till 24 966 mkr (25 389) med en genomsnitt-
lig ranta om 2,3% (2,2) exklusive och 2,4% (2,3)
inklusive outnyttjade kreditfaciliteter.

En 6kning av rantenivan med en %-enhet skulle
innebéara en férandring av forvaltningsresultatet
med -35 mkr (-43).

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av
totalt 23 039 mkr (20 853) i ranteswappar och
valutaranteswappar. Ranteswapavtalen anvands
som ett medel att férandra rantebindningsstruk-
turen utan att andra kapitalbindningen i laneport-
foljen. Verkligt varde for rantederivat uppgar pa
balansdagen till 390 mkr (1 513).

Rantan pa skulden forfaller kvartalsvis fram till
ar 2037. Den paverkar resultatrakningen [6pande
under de aktuella lanens 16ptid genom att upplu-
pen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksa efterstravat en
spridning av omforhandlingstidpunkter for
befintliga hyreskontrakt som ett led i att minska

05. 06.

marknadsrisken avseende tillfalliga konjunktur-
svangningar. Av not IK.1 framgar hur stor andel av
intakterna som omférhandlas under kommande
ar. | genomsnitt uppgar den vagda aterstdende
|6ptiden for hyreskontrakten till 4,6 ar (4,5).

Rantebindning, mkr

Genom-

snittlig

Bindningstid Volym  Andel, % ranta, %%
2024 4841 19% 0,4%
2025 1750 7% 2,4%
2026 2704 11% 1,9%
2027 3850 15% 3,1%
2028 4 260 17% 2,5%
>2028 7 560 30% 3,1%
Totalt 24 966 100% 2,3%

Y Genomsnittlig kreditmarginal for rorliga lan ar fordelad pa rantede-
rivatens forfallotidpunkter. Snittrdntan redovisas exklusive kostnad
for outnyttjat kreditutrymme. Av det som forfaller under 2024
utgor cirka 50% rorligt ranta.

Forfallostruktur derivatinstrument

Nominellt Genom-

belopp, Marknads- snittlig

Forfalloar mkr varde, mkr ranta, %
2024 3397 61 -0,9%
2025 450 13 0,9%
2026 3970 54 2,0%
2027 4016 37 2,7%
2028 3647 63 2,1%
2029 och senare 7 560 163 1,8%
Totalt 23039 390 1,3%

KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Med kreditrisk avses risken att motparten inte

kan fullgora leveranser eller betalningsforplik-
telser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger i att
hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgéra
sina betalningar enligt gallande hyreskontrakt. |
samband med kontraktens tecknande varderas
denna risk och avtalen kompletteras i forekom-
mande fall med, frdn hyresgasterna, stallda
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sakerheter i form av deposition eller bankgarantier
pa motsvarande 3-12 manaders hyra. Vid arets
utgang uppgick erhalina depositioner och bank-
garantier till 147 mkr (126) respektive 81 mkr (63).

Atrium Ljungberg har ISDA-avtal med samtliga
motparter med vilka derivatavtal ingatts for att
begréansa motpartsrisk. | dessa avtal finns mojlig-
het till kvittning av utestaende positiva och nega-
tiva marknadsvarden vid handelse av fallissemang.
Det redovisade nettovardet for derivaten om 390
mkr (1 513) bestar av ett positivt varde om 734
mkr (1 572) och ett negativt varde om -344 mkr
(-59). Atrium Ljungberg har inte kvittat nagra
belopp i balansrakningen men de positiva och
negativa varden skulle kunna kvittas i sin helhet
vid handelse av fallissemang.

Bruttoexponering for motpartsrisker avseende
likvida medel uppgick till 119 mkr (380).

VALUTARISK

En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan
valuta an svenska kronor. En sadan valutaeffekt
redovisas i resultatrakningen. Atrium Ljungberg
gor endast undantagsvis inkop i utlandsk valuta
vilket medfor en liten valutarisk. Bolaget har under
tidigare ar emitterat obligationer i norska kronor.
For dessa lan som har tagits upp i utlandsk valuta
har volymen och kupongbetalningar sakrats med
valutaranteswappar vilket eliminerar valutaexpo-
neringen. Totalt finns valutarantederivat om 2 975
mkr (3 189). Verkligt varde for valutarantederivat
uppgar pa balansdagen till -245 mkr (-51).

Kénslighetsanalys kassafloden

Resultat-

Forandring, % effekt , mkr

Hyresniva/index +/-5% +/- 125
Kostnader fastighetsforvalt-

ningen +/-5% +/- 30

Uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 27

Réntekostnader +/- 1%-enhet +/- 28

» Resultateffekt avser effekten under det narmast kommande aret
med héansyn till struktur och bindningstider i hyreskontrakt och
laneavtal. Resultateffekt avser efter skatt.
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FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA INSTRUMENT
Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafldden for de betalningsataganden som ar forknippade med bolagets finansiella skulder.
For upplysning om avtalsenliga odiskonterade kassafléden hanforliga till leasingskulden se not IK.4.

Koncernen 2023-12-31 2022-12-31

2028 och 2027 och

Skulder 2024 2025 2026 2027 senare 2023 2024 2025 2026 senare
Rantebarande skulder inkl. rantor -4 257 -7 149 -4193 -5 553 -6 124 -802 -1594 -9 886 -5873 -10 639
Derivat 462 126 -29 53 -18 402 378 308 231 369
Ovriga skulder -534 - - - - -325 - - - -
Leverantdrsskulder -169 - - - - -214 - - - -
Totalt -4 498 -7 023 -4 222 -5 499 -6141 -939 -1215 -9 578 -5 642 -10 270

Moderbolaget 2023-12-31 2022-12-31

2028 och 2027 och

Skulder 2024 2025 2026 2027 senare 2023 2024 2025 2026 senare

Rantebarande skulder inkl. rantor -3919 -3 459 -3881 -4 473 -3817 -530 -1562 -4 408 -5596 -8 159

Derivat 462 126 -29 53 -18 402 378 308 231 369

Ovriga skulder 0 - - - - -1 - - - -

Leverantdrsskulder -18 - - - - -19 - - - -

Totalt -3 475 -3 333 -3909 -4 420 -3835 -148 -1184 -4 100 -5 365 -7 789
F.3 Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Finansiella intékter 2023 2022 2023 2022 Finansiella kostnader 2023 2022 2023 2022
Ranteintakter 11 1 11 1 Rantekostnader -523 -414 -273 -353
Ovriga ranteintakter 0 0 0 Ovriga rintekostnader -8 -6 -4 -4
Ovriga finansiella intakter 0 216 179 Ovriga finansiella kostnader -3 -5 -287 -90
Koncernranteintakter - - 844 699 Koncernrantekostnader - - -133 -91
Totalt 12 2 1071 879 Totalt -534 -425 -698 -537

Ranteintakter- och kostnader fran finansiella
tillgangar och skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde uppgick till 12 mkr (2) respek-
tive =534 mkr (425) for koncernen. Ranteintakter

och -kostnader fran finansiella tillgangar och
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
uppgick till 855 mkr (700) respektive —-698 mkr
(537) for moderbolaget.

Under aret har 90 mkr (76) i ranteutgifter som
avser investeringar i koncernens egna fastigheter
aktiverats. Den genomsnittliga rantesatsen som
har anvénts vid berakningen uppgar till 2,3% (2,0).

| moderbolaget har ranteutgifter avseende inves-
teringar i egna fastigheter kostnadsforts.
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F.4 Kassafloden fran finansiella skulder
Langfristiga Langfristiga
rantebarande Ovriga rantebarande Ovriga
Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt
Koncernen, 1 januari 2023 59 25 389 539 25 987 Koncernen, 1 januari 2022 238 20 561 547 21 346
Upptagna lan - 5777 188 5965 Upptagna lan - 12 226 380 12 606
Amortering av skuld - -5 987 -45 -6 032 Amortering av skuld - -7 491 -416 -7 907
Mottagna och aterbetalade depositioner - - 21 21 Mottagna och aterbetalade depositioner - - 28 28
Kassaflédespaverkande poster - -210 164 -46 Kassafl6despaverkande poster - 4735 -8 4 727
Vardeforandring derivat 285 - - 285 Vardeforandring derivat -179 - - -179
Valuta - -208 - -208 Valuta - 88 - 88
Periodisering av kostnader och 6vr - -5 - -5 Periodisering av kostnader och &vr - 6 - 6
Ej kassaflodespaverkande poster 285 -214 - 71 Ej kassaflodespaverkande poster -179 93 - -86
Koncernen, 31 december 2023 344 24 966 703 26 013 Koncernen, 31 december 2022 59 25 389 539 25987
Langfristiga Langfristiga
rantebarande Ovriga rantebarande Ovriga

Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt Kassafléden fran finansiella skulder Derivat skulder skulder Totalt
Moderbolaget, 1 januari 2023 59 17 796 19 17 873 Moderbolaget, 1 januari 2022 238 15 457 33 15 728
Upptagna lan - 3483 19 3 502 Upptagna lan - 7 567 19 7 587
Amortering av skuld - -3 000 -19 -3019 Amortering av skuld - -5316 -33 -5 349
Mottagna och aterbetalade depositioner - - - 0 Mottagna och aterbetalade depositioner - - - 0
Kassaflodespaverkande poster - 483 -1 482 Kassaflodespaverkande poster - 2251 -14 2238
Vérdeforandring derivat 285 - - 285 Vardeférandring derivat -179 - - -179
Valuta - -216 - -216 Valuta - 88 - 88
Periodisering av kostnader - -7 - -7 Periodisering av kostnader - -0 - -0
Ej kassaflodespaverkande poster 285 -223 - 62 Ej kassaflodespaverkande poster -179 87 - -92
Moderbolaget, 31 december 2023 344 18 056 18 18 418 Moderbolaget, 31 december 2022 59 17 796 19 17 873
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k  Koncernstruktur

K.1 Andelar i koncernforetag
REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets andelar i koncernforetag var-
deras till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade nedskrivningar 6kat eller minskat
med férandring av kapitalandelen. Ett dotterbo-
lags redovisade varde prévas minst arligen avse-
ende eventuellt nedskrivningsbehoy, eller oftare
nar det finns en indikation pa att det redovisade
vardet eventuellt inte ar atervinningsbart. Vid
nedskrivningsprovningen jamfors det beraknade

3. Q4.

atervinningsvardet med det bokférda vardet.
Atervinningsvardet utgérs av det hdgsta av verk-
ligt varde med avdrag for forsaljningskostnader
och nyttjandevardet. Nyttjandevardet utgors av
nuvardet av framtida kassafloden. Eventuell ned-
skrivning redovisas i de fall da vardenedgangen
kan antas vara bestaende. Nedskrivningar och
aterféringar av tidigare nedskrivningar redovisas
i resultatrakningen.
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Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1554 1365
Forvarv - -
Kapitaltillskott 336 189
Foérandring kapitalandel - -
Avyttringar - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1890 1554
Ingaende nedskrivningar -72 -50
Arets nedskrivningar -0 -22
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -72 -72
Utgaende balans 1817 1481

Antal andelar  Kapitalandel, % Eget kapital, kkr Resultat Bokfort varde, mkr

Moderbolag, Direktdgda bolag Org.nr Sate 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31% 2023 2023-12-31 2022-12-31
Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1 000 100 145 145 846 846
Atrium Ljungberg Holding 2 AB 556720-3111 Nacka 100 000 100 0 -16 8 0
Atrium Ljungberg Holding 3 AB 556781-3117 Nacka 1 000 100 2 -84 160 74
Atrium Ljungberg Holding 4 AB 559056-7730 Nacka 500 100 0 -15 37 25
Atrium Ljungberg Holding 5 AB 559160-5729 Nacka 500 100 3 -24 26 0
Atrium Ljungberg Holding 6 AB 559196-3490 Nacka 500 100 100 -12 0 0
Atrium Ljungberg Holding 7 AB 559198-3415 Nacka 500 100 0 -178 273 95
Atrium Ljungberg Holding 8 AB 559281-7109 Nacka 500 100 0 -0 0 0
Atrium Ljungberg Holding 9 AB 559281-7091 Nacka 500 100 0 -0 0

Atrium Ljungberg Holding 10 AB 559281-7141 Nacka 500 100 4 -22 25

LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1 000 100 39 -22 190 190
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding AB 559183-0244 Nacka 500 100 1 -0 1 0
Atrium Ljungberg Bostad Holding AB 559117-6440 Nacka 500 100 2 -2 3
Atrium Ljungberg Impluvium Holding AB 559196-3532 Nacka 500 100 0 -1 0
Fastighetsaktiebolaget Blastern 556282-8052 Nacka 10 000 100 0 0 0
Fastighetsaktiebolaget Celtica 556350-9727 Nacka 2 781 000 100 210 167 167
TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10 000 100 97 -3 80 80
Utgaende balans 1817 1481

Y Uppgift Iamnas endast for de bolag som per 2023-12-31 ingar i koncernen.
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Antal andelar Kapitalandel, %  Eget kapital, mkr Resultat
Moderbolag, Indirekt dgda bolag? Org.nr Sate 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2023
Atrium Ljungberg Bas Barkarby AB 559056-7540 Nacka 500 100 65 9
Atrium Ljungberg Bellmangaraget AB 559299-9717 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Blastern 15 AB 559376-8145 Nacka 1000 100 41 18
Atrium Ljungberg Bohus 9 AB 559299-9774 Nacka 500 100 14 1
Atrium Ljungberg Borgarfjord 3 AB 556755-8076 Nacka 1000 100 0 -53
Atrium Ljungberg Bostad AB 559122-1378 Nacka 500 100 18 0
Atrium Ljungberg Bostadsrattsforvaltning AB 559198-3365 Nacka 500 100 0
Atrium Ljungberg Cambridge 1 AB 559339-5949 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Cambridge 2 AB 559339-6004 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Citadellet AB 556994-4878 Nacka 500 100 54 3
Atrium Ljungberg Conditor 1 AB 559155-0404 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Conditor 2 AB 559155-0487 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Conditor 3 AB 559155-0479 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1 000 100 56 7
Atrium Ljungberg Eken 14 AB 556602-0649 Nacka 1000 100 8 3
Atrium Ljungberg Eken AB 556948-7555 Nacka 500 100 132 86
Atrium Ljungberg Fanny Udde AB 559198-3407 Nacka 500 100 1 0
Atrium Ljungberg Fatburssjon AB 556021-7506 Nacka 1 500 100 -2
Atrium Ljungberg Formalin AB 559312-9934 Nacka 500 100 -10
Atrium Ljungberg Gillevdgen AB 559196-3508 Nacka 500 100 -0
Atrium Ljungberg Granby Entré AB 556781-3091 Nacka 1 000 100 67 12
Atrium Ljungberg Granby Képstad AB 556731-8265 Nacka 1 000 100 41 14
Atrium Ljungberg Granby Park 1 AB 559196-3540 Nacka 500 100 5 1
Atrium Ljungberg Granby Park Holding AB 559172-9024 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Granby Port AB 559198-3340 Nacka 500 100 6
Atrium Ljungberg Hallvagen AB 559155-0453 Nacka 500 100 8
Atrium Ljungberg Holding 11 AB 559332-9765 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Holding 12 AB 559332-9757 Nacka 500 100 0 -34
Atrium Ljungberg Holding 13 AB 559332-9740 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100 2 -31
Atrium Ljungberg Impluvium 14 AB 556065-3023 Nacka 1000 100 1 1
Atrium Ljungberg Impluvium 15 AB 559281-7059 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Impluvium 16 AB 5592817125 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Impluvium 17 AB 5592817117 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Bohus 10 AB 559302-2352 Nacka 500 100 3 3
Atrium Ljungberg Impluvium 25 AB 559306-2564 Nacka 500 100 1 0
Atrium Ljungberg Evenemangsplatsen AB 559344-5355 Nacka 500 100 18 8
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Antal andelar Kapitalandel, %  Eget kapital, mkr Resultat, mkr
Moderbolag, Indirekt dgda bolag? Org.nr Sate 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2023
Atrium Ljungberg Siroccogatan AB 559344-5413 Nacka 500 100 1 -20
Atrium Ljungberg Simba AB 559344-5405 Nacka 500 100 15 0
Atrium Ljungberg Traversen AB 559344-5397 Nacka 500 100 0 -14
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100 89 12
Atrium Ljungberg Kv 3 AB 559315-8529 Nacka 500 100 5 1
Atrium Ljungberg Kv 4 AB 559315-8511 Nacka 500 100 1
Atrium Ljungberg Kv 5 AB 559315-8545 Nacka 500 100 0
Atrium Ljungberg Kv 6 AB 559312-9843 Nacka 500 100 3 0
Atrium Ljungberg Kv 7 AB 559312-9900 Nacka 500 100 27 1
Atrium Ljungberg Kv 8 AB 559312-9892 Nacka 500 100 19 -139
Atrium Ljungberg Kvarngardet 33:2 AB 556710-7189 Nacka 100 000 100 78 1
Atrium Ljungberg Kyrkviken 1 AB 559117-6408 Nacka 500 100 0
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1 000 100 0
Atrium Ljungberg Kyrkviken Holding AB 559117-6424 Nacka 500 100 2 0
Atrium Ljungberg Life City AB 559065-7713 Nacka 500 100 99 25
Atrium Ljungberg Lindholmshamnen AB 559183-6357 Nacka 500 100 0 -7
Atrium Ljungberg Lindholmspiren KB 969646-1509 Nacka E/T 100 244 52
Atrium Ljungberg M2 AB 556994-4910 Nacka 500 100 93 -22
Atrium Ljungberg Malmen AB 556165-6553 Nacka 1000 100 15 1
Atrium Ljungberg Mark Holding AB 559117-6416 Nacka 500 100 0 -4
Atrium Ljungberg Mélarterassen AB 559198-3332 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 1 AB 559196-3516 Nacka 500 100 225 5
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 2 AB 559315-8503 Nacka 500 100 205 201
Atrium Ljungberg Panncentralen AB 559312-9884 Nacka 500 100 4 -3
Atrium Ljungberg Parkering AB 559198-3449 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Pisa AB 559299-9709 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Planiavagen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100 18
Atrium Ljungberg Platsmark AB 559402-2377 Nacka 500 100 1
Atrium Ljungberg Projektutveckling AB 559198-3423 Nacka 500 100 -3
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1 000 100 3 0
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100 23 4
Atrium Ljungberg Sickla 1 Holding AB 559315-8495 Nacka 500 100 19 -1
Atrium Ljungberg Sickla Front 1 AB 559198-3399 Nacka 500 100 16 5
Atrium Ljungberg Sickla Front 2 AB 559312-9876 Nacka 500 100 31 21
Atrium Ljungberg Sickla Industrifastigheter Holding AB  559187-7658 Nacka 500 100 31 -34
Atrium Ljungberg Sickla Station AB 556781-3075 Nacka 1 000 100 1 -9
Atrium Ljungberg Slakthuset 1 AB 559184-9616 Nacka 50 000 100 3 -3
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Antal andelar Kapitalandel, %  Eget kapital, mkr Resultat, mkr
Moderbolag, Indirekt dgda bolag? Org.nr Sate 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2023
Atrium Ljungberg Slakthuset 13 AB 559184-9657 Nacka 50 000 100 116 39
Atrium Ljungberg Slakthuset 15 AB 556605-2386 Nacka 1000 100 33 3
Atrium Ljungberg Slakthuset 16 AB 559184-9665 Nacka 50 000 100 0 -3
Atrium Ljungberg Slakthuset 2 AB 556833-4535 Nacka 500 100 39 16
Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB 559184-9673 Nacka 50 000 100 0 -4
Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB 559311-4985 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 32 AB 559184-9798 Nacka 50 000 100 1 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 39 AB 559184-9780 Nacka 50 000 100 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 40 AB 559184-9814 Nacka 50 000 100 3 1
Atrium Ljungberg Slakthuset 41 AB 559184-9806 Nacka 50 000 100 3 1
Atrium Ljungberg Slakthuset 48 AB 559184-9830 Nacka 50 000 100 2 -1
Atrium Ljungberg Slakthuset 49 AB 559184-9822 Nacka 50 000 100 4 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 5 AB 559340-8254 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 6 AB 559184-9624 Nacka 50 000 100 2
Atrium Ljungberg Slakthuset 63 AB 559187-7625 Nacka 500 100 0
Atrium Ljungberg Slakthuset 7 AB 559184-9632 Nacka 50 000 100 0 -1
Atrium Ljungberg Slakthuset 8 AB 559184-9640 Nacka 50 000 100 2 1
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1 AB 559183-0301 Nacka 500 100 0 -12
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 2 AB 559183-0319 Nacka 500 100 0 -4
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB 559183-0285 Nacka 500 100 1 -7
Atrium Ljungberg Stadsutveckling AB 559340-8411 Nacka 500 100 1 -1
Atrium Ljungberg Stanford 1 AB 559299-9766 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Stanford 2 AB 559299-9758 Nacka 500 100 0 0
Atrium Ljungberg Stiftare AB 559155-0396 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Stora Katrineberg AB 556600-3843 Nacka 1000 100 33
Atrium Ljungberg Servicenter AB 559165-9916 Nacka 500 100 27
Atrium Ljungberg Tranbodarne 13 AB 556754-7947 Nacka 1000 100 B5
Atrium Ljungberg VA AB 559402-2419 Nacka 500 100 0 -0
Atrium Ljungberg Wave Hagastaden AB 559187-7633 Nacka 500 100 0 0
Bostadsrattsféreningen Blomsterkungen 769640-0857 Nacka E/T 100 0 0
Bostadsrattsféreningen Kulturtrappan 769640-7894 Nacka E/T 100 0 -0
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100 1 =27
Fastighetsaktiebolaget Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993 074 100 917 -38
Fastighetsaktiebolaget Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100 1 -0
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1 000 100 60 4
Grénby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100 132 48
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1 000 100 2 -32
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Antal andelar Kapitalandel, %  Eget kapital, mkr Resultat, mkr
Moderbolag, Indirekt dgda bolag? Org.nr Sate 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2023
Kommanditbolaget T-Bodarne 969646-1392 Nacka E/T 100 303 40
Kommanditbolaget Warbyriggen 1 969651-2251 Nacka E/T 100 78
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1000 100 67
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100 33
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100 1 -93
Prospect & Icons AB 559137-9077 Nacka 1 000 100 6 5
Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag 916616-1720 Nacka E/T 100 918 226
Tranbodarne 11 KB 959542-9472 Nacka E/T 100 479 3
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6 000 100 15 8
Bostadsrattsféreningen Kulturarvet 769642-1044 Nacka E/T 100 0
Y Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2023-12-31 ingar i koncernen.
K.2 Andelar i intresseforetag
ﬁwltzrzgs\tlalf?r\ggszfgi(t:;gigr koncernen har Antal  Kapitalandel, % Bokfort varde kkr
ett betydande inflytande, normalt genom ett 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
aktieinnehav om lagst 20% och hogst 50% Barkarby Science AB
och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. 559160-1413
Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i ett Séte Jérfé”f‘ 200 14 200 200
intresseforetag redovisas till anskaffningsvarde A house at Ostermalm AB
vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras ~ 559026-8149
med koncernens andel av férandringen i intresse-  S2te | Stockholm 520 50 28 363 0
féretagets nettotillgangar. Koncernens bokférda Utgaende balans 28 563 200

varde pa aktierna i intresseforetagen motsvaras
av koncernens andel i intresseféretagens egna
kapital samt eventuella restvarden pa koncern-
massiga 6ver- och undervarden.
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w8 Moderbolagets redovisningsprinciper och tillkommande upplysningar

MB.1 Moderbolagets redovisningsprinciper
ALLMANT

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprin-
ciper som koncernen med de undantag och tillagg
som regleras i rekommendationen fran Radet for
finansiell rapportering RFR 2, Redovisning for
juridiska personer. Detta innebar att moderbo-
laget i arsredovisningen for den juridiska perso-
nen tillampar samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen
for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen
samt med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. IFRS 9 tillampas ej av
moderbolaget med undantag av de punkter som
ej ar undantagna enligt RFR 2. IFRS 16 Leasing
tillampas inte av moderbolaget vilket innebar att
samtliga leasingavtal redovisas som operationella i
moderbolaget.

DERIVAT

Moderbolaget redovisar derivat enligt lagsta
vardet av anskaffningsvardet och det verkliga
vardet. Per 2023-12-31 fanns negativa/positiva
verkliga varden vilket innebar att en skuld om
344 mkr (59) har redovisats i balansrakningen.
Vardeférandringar om -285 mkr (179) har redovi-
sats i resultatet inom finansnettot.

FORDRINGAR

Moderbolagets fordringar redovisas till anskaff-
ningsvarde. Fordringar pa dotterbolag analyse-
ras i den generella modellen och de forvantade
kreditreserveringarna beréaknas utifran kontrakten
med justeringar for framéatblickande faktorer och
med hansyn tagen till vardet av sékerheter.

AVSATTNINGAR OCH FINANSIELLA
GARANTIAVTAL

| moderbolagets balansrakning redovisas avsatt-
ningar under egen rubrik. For redovisning av finan-
siella garantiavtal till forman for dotterbolag och
intresseforetag tillampar moderbolaget lattnadsre-
geln i RFR 2 vilket innebar att IFRS 9 inte tillampas
for sddana garantiavtal. | stéllet redovisar moderbo-
laget en avsattning avseende finansiella garantiavtal
nar bolaget har ett atagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

MB.2 Moderbolagets resultat fran andelar
i koncernféretag

REDOVISNINGSPRINCIPER

Erhallen utdelning redovisas nar aktiedgarens ratt
att erhdlla betalning har faststallts. Om det anses
sakert att senare beslut om utdelning kommer att
beslutas pa kommande arsstdmma i det givande
dotterbolaget redovisar moderbolaget intakten
tidigare, sa kallad anteciperad utdelning.

Moderbolaget

Resultat fran andelar i

05. 06.

MB.4 Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmman lamnar styrelsen nedanstaende
forslag till vinstdisposition. Lds mer om styrelsens

yttrande om forslag till vinstdisposition pa sid. 112.

Till arsstimmans férfogande i moderbolaget star:
9 237 640 151 kr
390 470 307 kr

Balanserad vinst

Arets vinst

koncernféretag 2023 2022
Utdelning fran dotterbolag - 750
Nedskrivning av dotterbolag 0 -22
Totalt 0 728

MB.3 Obeskattade
reserver/bokslutsdispositioner
REDOVISNINGSPRINCIPER

Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i
moderbolaget utgor skattepliktiga temporara skill-
nader. Pa grund av sambandet mellan redovisning
och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskuld som ar hanforlig till de obeskattade
reserverna i moderbolaget. Daremot gors i kon-
cernen en uppdelning av obeskattade reserver
dar 79,4% redovisas som eget kapital och 20,6%
redovisas som uppskjuten skatteskuld.

Obeskattade reserver 2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade 6veravskrivningar 2 3

Utgaende balans 2 3

Bokslutsdispositioner

Overavskrivning inventarier 1 3
Erhallna/lamnade koncernbidrag 53 48
Totalt 54 51

Summa 9 628 110 458 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande
satt:

441 370 514 kr
9 186 739 944 kr

Till aktiedgarna utdelas 3,50 kr per aktie

| ny rakning balanseras

9 628 110 458 kr

D Den féreslagna utdelningens totalbelopp ar baserat pa antal
utestaende aktier per 2023-12-31.

Summa
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Forslag till vinstdisposition.

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:
Balanserad vinst

Arets vinst

9 237 640 151 kr
390 470 307 kr

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 3,50 kr per aktie

| ny rakning balanseras

9 628 110 458 kr

441 370 514 kr
9 186 739 944 kr

Summa

9 628 110 458 kr

Y Den féreslagna utdelningens totalbelopp &r baserat pa antal utestaende aktier per 2023-12-31.

Styrelsens yttrande enligt 18 kap. 4§
och 19 kap. 22§ Aktiebolagslagen
(2005:551)

Styrelsen far harmed, i enlighet med 18 kap. 4§
och 19 kap. 22§ aktiebolagslagen (2005:551),
avge foljande yttrande till styrelsens forslag om
vinstutdelning och bemyndigande for styrelsen
att besluta om aterkdp av egna aktier.

Styrelsens motivering till att forslagen enligt ovan
ar forenliga med bestammelserna i 17 kap. 3§ 2
och 3 st. aktiebolagslagen ar foljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Verksamhetens art och omfattning framgar av
bolagsordningen och avgivna arsredovisningar.
Den verksamhet som bedrivs i bolaget medfor
inte risker utover vad som férekommer eller kan
antas forekomma i branschen eller de risker
som i allmanhet ar féorenade med bedrivande av
naringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
per den 31 december 2023 framgar av arsredo-
visningen for 2023. Principerna som tillampats
for vardering av tillgangar, avsattningar och

skulder aterfinns i noterna pa sid. 85-111 i
arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition

att styrelsen foéreslar att utdelning lamnas med
3,50 kronor per aktie, uppdelat pa tva utbetal-
ningstillfallen om vardera 1,75 kronor per aktie,
motsvarande ett sammanlagt belopp om ca

441 mkr. | Bolaget finns 133 220 736 aktier, varav
7 114 875 for narvarande utgor aterkopta egna
aktier vilka ej berattigar till utdelning. Summan
av ovan foreslagen utdelning kan komma att
andras om antalet aterkdpta egna aktier férand-
ras innan avstamningsdag for utdelning. Den
foreslagna utdelningen utgor cirka 32% av arets
forvaltningsresultat och 4,3% av moderbolagets

eget kapital och 1,6% av koncernens eget kapital.

Utdelningsbara medel i moderbolaget uppgick
vid utgangen av rakenskapsaret 2023 till 9 628
mkr. Som avstamningsdag for vinstutdelning
foreslar styrelsen mandagen den 25 mars 2024
respektive fredagen den 27 september 2024.

Av arsredovisningen framgar bland annat att
koncernens belaningsgrad uppgar till 42,5%.
Den foéreslagna utdelningen och det foreslagna
bemyndigandet om aterkdp av egna aktier

05. 06.

aventyrar inte fullféljandet av de investeringar
som bedomts erforderliga. Bolagets ekonomiska
stallning ger inte upphov till annan bedémning an
att bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att
bolaget kan férvantas fullgéra sina forpliktelser
pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets férsvarlighet

Med hanvisning till ovanstdende och vad som i
ovrigt kommit till styrelsens kdnnedom ar sty-
relsens beddmning att en allsidig bedémning

av bolagets och koncernens ekonomiska stall-
ning medfor att forslaget om utdelning och det
foreslagna bemyndigandet om aterkdp av egna
aktier ar forsvarliga enligt 17 kap. 3§ 2 och 3 st.
aktiebolagslagen, det vill séga med hanvisning till
de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av bolagets och koncer-
nens egna kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Nacka den 13 februari 2024

Atrium Ljungberg AB (publ)
Styrelsen
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Arsredovisningens undertecknande.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forséakrar
att koncern- och arsredovisningen har upprattats
i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) sasom de antagits av EU,

Gunilla Berg
Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot

respektive god redovisningssed och ger en réattvi-
sande bild av koncernens och foretagets stéllning
och resultat samt att koncernférvaltningsberattel-
sen och foérvaltningsberattelsen ger en rattvisande

Nacka. Datering enligt elektronisk signatur.

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstéllande direktor

05. 06. Q7. Finansiella rapporter 8.

Arsredovisningens undertecknande

oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och
foretagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Johan Thorell
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats. Datering enligt elektronisk signatur.

Deloitte AB

Hans Warén
Auktoriserad revisor

S.113.
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Till bolagsstimman i Atrium Ljungberg AB

organisationsnummer 556175-7047

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for Atrium Ljungberg
AB for rakenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31.
Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingar pa sidorna 52-61 och 76-113 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per
den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stéallning per den
31 december 2023 och av dess finansiella resul-
tat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som

de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen f6r moder-
bolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ar férenliga
med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och 6vertygelse, inga férbjudna
tjdnster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade foretag
inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for rakenskaps-
aret 2022-01-01-2022-12-31 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse
daterad den 28 februari 2023 med omodifierade
uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar
de omraden som enligt var professionella bedom-
ning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden behand-
lades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, a&rsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gor inga
separata uttalanden om dessa omraden.

05. 06.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av risk

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredo-
visningen till verkligt varde. Det redovisade
verkliga vardet uppgar till 56 813 Mkr per den 31
december 2023. Under aret har 35% av fastighets-
bestandets marknadsvarderats externt, varav 18%
i kvartal 4. Resterande del av fastighetsbestandet
har internvarderats och antaganden har kvalitets-
sakrats av extern varderare.Varderingarna utfors
genom en individuell bedémning for varje fast-
ighet av framtida intjaningsférmaga och mark-
nadens avkastningskrav. Vardeférandringar kan
uppsta antingen till foljd av makro- och mikro-
ekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker.
Varderingarna bygger pa bedémningar och anta-
ganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Vad
galler vardering av pagaende projekt tillkommer
att bedoma koncernens process for projekthan-
tering med sarskilt beaktande av utgifterna for
investeringarna samt eventuella ekonomiska atag-
anden kopplade till dessa projekt. For ytterligare
information hanvisas till avsnittet om risker och
riskhantering pa sidan 55, koncernens redovis-
ningsprinciper och kritiska bedémningsomraden
pa sidan 85 och noterna IK.8 och T.1.

Véara granskningsatgarder
Var revision omfattade féljande granskningsatgéar-
der men var inte begréansad till dessa:

— Vi har granskat den interna varderingsprocessen
och utvarderat gjorda antaganden och dess
tillampning i den interna varderingsmodellen.

Q7. Finansiella rapporter 8. @

Revisionsberattelse

— Vi har granskat indata och berakningar i saval

den interna som den externa varderingsmodel-
len pa fastighetsniva for ett urval av fastigheter
for bedomning av fullstandighet och vardering.

— Vi har tagit del av de externa varderingarna och

utvarderat gjorda antaganden.

— For investeringar i befintliga forvaltningsfastighe-

ter har vi granskat Atrium Ljungbergs rutiner for
projekthantering och for ett urval av pagaende
projekt granskat aktivering av utgifter.

— Vi har granskat relevanta noter till de finansiella

rapporterna.
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Annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan informa-
tion &n arsredovisningen och koncernredovis-
ningen och aterfinns pa sidorna 1-16, 30-51, 62,
73-75 samt 138-149. Den av bolaget upprattade
ersattningsrapporten utgér ocksa annan informa-
tion och aterfinns pa bolagets hemsida. Det ar
styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att
lasa den information som identifieras ovan och
overvaga om informationen i vasentlig utstrack-
ning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i dvrigt inhamtat
under revisionen samt beddmer om informationen
i Ovrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattas och att de ger en rattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som
de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

3. Q4.

Vid upprattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stallande direktoren for bedomningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om for-
hallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen och verkstéallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nadgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paver-
kar styrelsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland
annat Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppné en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen och koncernre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sakerhet ar en hog grad av séakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revi-
sornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

05. 06.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstéallande direktorens forvalt-
ning for Atrium Ljungberg AB foér ar 2023-01-01-
2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utfor-
mad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt

Q7. Finansiella rapporter 8.
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kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6ver-
ensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstéallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar

for revisionen av forvaltningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en
granskning av att styrelsen och verkstallande
direktoren har upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden for Atrium Ljungberg AB for
rakenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31.

Var granskning och vart uttalande avser endast
det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upp-
rattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering.

Grund foér uttalandet

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekom-
mendation RevR 18 Revisorns granskning av
Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekom-
mendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Atrium
Ljungberg AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats
i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verk-
stallande direktoren bedémer nédvandig for att
uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

3. Q4.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet
om Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad

i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sédkerhet
att Esef-rapporten ar upprattad i ett format som
uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en granskning som utfoérs
enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i
Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International
Standard on Quality Management 1, som kraver
att foretaget utformar, implementerar och hante-
rar ett system for kvalitetsstyrning inklusive rikt-
linjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgar-
der inhamta bevis om att Esef-rapporten har
upprattats i ett format som majliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisning och
koncernredovisning. Revisorn véljer vilka atgarder
som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporte-
ringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som
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ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande
direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvardering av dndamalsenligheten och rimlig-
heten i styrelsens och verkstallande direktorens
antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakli-
gen validering av att Esef-rapporten upprat-
tats i ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten 6éverensstammer
med den granskade arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedém-
ning av huruvida koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalrakningar, kassaflodesanalys samt
noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i
enlighet med vad som foljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 63-72 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommen-
dation RevR 16 Revisorns granskning av bolags-
styrningsrapporten. Detta innebar att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfoért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

Q7. Finansiella rapporter 8. @

Revisionsberattelse

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga
med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens o6vriga delar samt ar i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Atrium Ljungberg ABs
revisor av bolagsstdmman den 22 mars 2023 och
har varit bolagets revisor sedan den 22 mars 2023.
Stockholm. Datering enligt elektronisk signatur.

Deloitte AB

Hans Warén
Auktoriserad revisor

S.116.
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H Hallbarhet

H.1 Allman information

OM VAR REDOVISNING

Denna arsredovisning omfattar rakenskapsaret 1
januari till 31 december 2023. Arsredovisningen
publiceras den 23 februari 2024. Arsredovisningen
utgor Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning
enligt GRI och ar aven en del av var rapportering
utifran FN:s Global Compact. Atrium Ljungberg
publicerar hallbarhetsredovisningen arligen. Den
forra arsredovisningen publicerades den 1 mars
2023.

Var lagstadgade hallbarhetsrapport, i enlig-

het med Arsredovisningslagen, utgérs av detta
notavsnitt (sida 117-135) tillsammans med kapitlet
Hallbart foretagande (sida 18-29) och riskavsnit-
tet (sida 55-61). Samma omfattning galler for var
frivilliga hallbarhetsredovisning enligt GRI till-
sammans med GRI-index (sid 143-147) och TCFD
med TCFD-index (sida 148).Hallbarhetsrapporten
omfattar hela koncernen, dar vi direkt eller indi-
rekt ager 100% av bolagen och dess tillgangar.
Var fullstandiga koncernstruktur beskrivs i not K.1
och K.2. Hallbarhetsmélen redovisas endast for
fastighetsbolaget Atrium Ljungberg. Eventuella
undantag fran denna grundregel samt orsaken

till undantaget redovisas vid respektive berérd
upplysning.

Hallbarhetsrapporten ar granskad av Atrium
Ljungbergs externa revisorer. De hallbarhetsupp-
lysningar som publicerats kvartalsvis i de finan-
siella delarsrapporterna har granskats oversiktligt.

FORANDRINGAR | REDOVISNINGEN OCH
AVGRANSNINGAR

Inga betydande forandringar har skett i organisa-
tionen eller var leverantérskedja. Under aret for-
andrades Atrium Ljungbergs fastighetsbestand pa
grund av forséljning, forvarv och fardigstallande
av nya fastigheter eller projekt. Férandringarna
paverkar inte hallbarhetsredovisningen namnvart,
men bor beaktas vid jamforelser av energianvand-
ning och utslapp 6ver tid. Vi rapporterar energi-
anvandning och klimatutslapp utifran jamférbart
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bestand, dar forvarv och avyttringar tagits i
beaktning.

| december 2023 antog vi kompletterande hallbar-
hetsmal som ett tillagg till vara befintliga. | prak-
tiken innebar det att vi 6kar ambitionsnivan och
kan presentera nya mal inom ett antal omraden
sa som cirkularitet, biologisk mangfald, klimatan-
passning, affarsetik, jamstalldhet och mangfald.

Som komplement till vart mal om att bli klimat-
neutrala 2030 har vi ocksa antagit ett netto-noll
mal till 2040. Under aret har vi utvecklat var kli-
matrapportering, utifran rekommendationer fran
branschstandarder. Vart klimatbokslut for 2023
kommer att utgora basaret for netto-noll malet till
2040. Las mer i not H.5.

Vi har lagt till upplysningar om avfall (GRI 306),
I6negap (GRI 2-21, GRI 405-2, Diversity-Pay),
Lokala Samhallen (GRI 413) och ut6kat var rappor-
tering inom klimatutslapp (GRI 305: Utslapp 2016)
och vatten (GRI 303: Vatten och utslapp 2018). |
ovrigt har inga betydande férandringar i omfatt-
ning eller avgransningar av GRI-rapporteringen
gjorts. Vi har kompletterat vart klimatriskarbete
med en scenarioanalys utifran RCP 4.5 och RCP
8.5 och rapporterar nu helt enligt rekommendatio-
nerna fran TCFD.

Om retroaktiva andringar i not genomfors,
beskrivs detta under respektive not.

STYRNING

Atrium Ljungbergs styrelse faststaller bolagets
overgripande hallbarhetspolicy och relaterade
policyer som omfattar delomradena affarsetik,
antikorruption och whistleblowing, leverantorer,
jamstalldhet och icke-diskriminering samt skatt.
Uppforandekoden for leverantorer inkluderar
manskliga rattigheter. Vara policyer uppdateras
och revideras arligen. De finns tillgangliga i sin
helhet pa var webbplats. Var hallbarhetspolicy
tydliggor att vi ska féra en kontinuerlig dialog
med de intressenter som ar del av var karnaffar,
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eller som paverkas av den, for att sakerstalla att vi
identifierat vara mest vasentliga hallbarhetsfragor.
Resultatet fran var vasentlighetsanalys anvander
vi som underlag foér utveckling av fokusomraden,
mal och relevanta policyer. Hallbarhetspolicyn
tydliggor att malsattningarna ska vara matbara.
Vd har det yttersta ansvaret for att policyerna foljs
och delegerar ansvar till chefer och projektledare
i organisationen. Hallbarhetsarbetet ingar som

en naturlig och integrerad del i all verksamhet
och cheferna har ett sarskilt ansvar for genom-
forandet. Ledningsgruppen beslutar om mal och
aktiviteter och foljer utfallet I6pande. Arbetet
bereds, utvecklas och leds av hallbarhetschef,
som ar en del av affarsstdd och rapporterar till
cfo. Hallbarhetsmalen foljs upp kvartalsvis eller
arsvis och en utvardering och uppdatering av
bolagets strategi och mal gors arligen av styrelse
och ledning infor vidare arsplanering och bud-
getarbete inom bolaget. Styrelsen och ledningen
granskar och godkanner hallbarhetsredovis-
ningen. Vara hallbarhetsmal utgar aven fran bola-
gets varderingar.

HALLBARHETSRISKER

Ledning och styrelse utvarderar hallbarhetsrisker
tillsammans med andra risker arsvis. Styrelsen
har det 6vergripande ansvaret for riskhanteringen
medan det operativa arbetet delegerats till vd och
de olika affarsomradena. Vara vasentliga hall-
barhetsrisker ror leverantorsledet, klimatféorand-
ringar, miljé och energi, mutor/korruption samt
hélsa och sakerhet. Bygg- och fastighet utgor en
riskbransch nar det galler mutor och korruption.
Vara risker i leverantorsled galler miljo, manskliga
rattigheter och sociala fragor. | byggbranschen
som helhet finns risker nar det géller halsa och
olyckor vid exempelvis rivningsarbeten och stall-
ningsbyggande. Las mer om risker och riskhante-
ring pa sid. 55-61. Las mer om Atrium Ljungbergs
affarsmodell, strategier och del i vardekedjan pa
sid. 11-14.

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.117.
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H.2 Intressentdialog och
vasentlighetsanalys

INTRESSENTDIALOG

Vardeskapande utveckling och relevant erbju-
dande kan vi uppna om vi som bolag lyssnar och
for dialog med vara intressenter. Atrium Ljungberg
och vart dotterbolag TL Bygg for [6pande dia-
loger med vara intressenter i syfte att kartlagga
och anpassa viktiga hallbarhetsfragor som linjerar
med krav och forvantningar i var omvarld. For att
sakerstélla att dialogerna ar meningsfulla och att
alla intressentgrupper inkluderas, sker vara dialo-
ger olika beroende pa intressenternas behov.

Under 2023 har ett omfattande arbete skett med
att utveckla nya hallbarhetsmal, som antogs av
styrelsen i december 2023. | processen har vara
intressenters forvantningar och prioriterade fragor
varit en avgorande input. Vi har ocksa valt att
dela upp malen efter dem, da vi marker att olika
aspekter av hallbarhet ar olika relevant utifran ett
Samhalls-, Kund-, Leverantdrs-, Medarbetar- och
Investerarperspektiv. Syftet ar att underlatta styr-
ningen och darmed majliggdra leverans utifran
kommande forvantan och lagkrav.

Vi har under aret markt av ett dkat intresse for fra-
gorna generellt och speciellt hos investerare och
kunder, som vill veta hur vi presterar inom klimat,
vatten, paverkan i vardekedjan kopplat till mansk-
liga rattigheter och paverkan pa samhiéllet.

Vi anvander “Var stad index” som ett verktyg

nar vi for dialog med intressenterna Samhallet
och Kund. Som en del av arbetet genomfér och
aterkopplar vi pa de dialoger vi har. Under 2023
har ett utvecklingsarbete skett, dar vi identifierat
hur vi kan arbeta mer effektivt och vardeskapande
med verktyget. Ett utvecklingsomrade ar hur vi

i annu storre utstrackning kan fora dialog med

de intressentgrupper som inte ar vara hyresgas-
ter, dvs allmanheten och brukare av vara platser.
Under kommande ar kommer vi darfor att utveckla
dialogmetoder med dessa grupper. Las mer om
dialogarbetet pa sid. 21-22.

3. Q4.
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| tabellen nedan beskrivs de fragor som respektive intressentgrupp har lyft som viktiga samt de kanaler for dialog vi anvander.

Intressentdialog och prioriterade fragor

Priméra intressenter Intressentgrupper Kanaler for dialog Prioriterade fragor
Sambhillet Kommuner - Handlaggningsarenden
Allménheten - Workshops och dialog i samband med stadsutveckling i - Positiv inverkan pa stads- och samhallsutvecklingen (kommuner)
Brukare av vara platser tidiga skeden - Klimatanpassning, resiliens och biologisk mangfald (kommuner)
- Dialog, aterkoppling och samverkan som en del av arbetet - Mdjlighet att resa pa ett hallbart satt till vara platser
med Var Stad Index, exempelvis med besdkare pa vara - Trygghet
platser (platsundersdkningar) - Tillganglighet (brett och blandat utbud)
- Attraktiva platser med tydlig identitet och historisk anknytning
Kund Hyresgéster - Servicenter - Kundservice, dialog, samverkan
Bostadsrattsféreningar - Workshops och méten i samband med utveckling i projekt - Effektiv energi- och vattenanvandning
Fastighetsagare till vilka vi - Samarbetsnatverk och initiativ - Miljocertifieringar
avyttrar fastigheter - Seminarier - Avfallshantering
- Héllbara I6sningar
Leverantérer Betydande leverantorer inom: - Sjalvuppskattningsenkater
- Projekt - Leverantdrsutvecklingsprogram - Positiv inverkan pa vara samarbeten
- Foérvaltning - Revisioner - Starka méanskliga rattigheter i vardekedjan
Framtida leverantorer - Lopande dialog i projekt - Minskad klimatpaverkan
- Upphandling och férfragningar - Ansvarsfulla inkép
Medarbetare Tjanstepersoner - Medarbetarundersékning
Yrkesarbetande - Arlig Mal- och utvecklingsprocess - Trivsel och lika mojligheter
- Utbildningar - Utvecklingsméjligheter
- Lopande dialog med chefer och kollegor - Halsa och trygghet
Investerare Aktieinvesterare - Finansiella rapporter och presentationer - Transperant ESG rapportering (GRESB, CDP, TCFD m.m)

Kreditinvesterare

- Investerarméten

- Finansiell paverkan och risker kopplat till ESG
- Hallbarhetsmal och konkreta fardplaner

- Linjera klimatal med vetenskapen (SBTi)

- Oka férenlighet med EUs Taxonomi

Med vara kunder for vi dialog via personliga
moten, initiativ, seminarier och bostadsdagar. Vi
har aven en valutvecklad plattform “Servicenter”
dar vi erbjuder vara kunder att kommunicera fritt
med oss. De kan fa svar pa fragor, se nyheter och
viktiga meddelanden och mycket mer. Lds mer om
Servicenter pa sid. 42-43.

Vara leverantorsdialoger stracker sig fran
innan vi tecknar avtal och under avtalsperio-
den. Vi for dialogen kring resultaten fran de

sjalvskattningsenkater som alla betydande leve-
rantorer fyller i. Under 2023 har vi genomfort
tva leverantorsutvecklingsprogram dar vi samlar
utvalda leverantorer for dialog och samverkan.
Las mer pa sid. 25-26.

Dialogen med medarbetare sker dagligen och
vi har aven strukturerade forum, som den arliga
medarbetarundersékningen Human Financial
Wellness och var mal- och utvecklingsprocess.
Las mer pé sid. 27-28.

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.118.
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VASENTLIGHETSANALYS OCH

VASENTLIGA FRAGOR

Atrium Ljungberg genomfor vasentlighetsanalyser
baserat pa intressenters forvantan for att identi-
fiera, prioritera och faststalla bolagets vasentliga
hallbarhetsfragor. Under 2023 har ett omfattande

rakenskapsaret 2025 omfattas vi av rapporte-
ringskraven enligt CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive). Bland annat har en dubbel
vasentlighetsanalys, enligt metodiken i CSRD och
ESRS, genomforts for att identifiera vasentlig
paverkan och finansiell paverkan i organisationen

planeras fardigstallas och antas under 2024.
Insikterna fran analysen ligger till grund for de nya
hallbarhetsmalen och Atrium Ljungbergs fem
fokusomraden for hallbarhetsarbetet:
Stadsmiljoer, fastigheter och lokaler, leverantors-
kedjor, medarbetare och investerare.

arbete skett for att vara i enlighet med uppda-
terade internationella regelverk. Fran och med

inom omradena klimat, samhallspaverkan samt
bolagsstyrning. Den dubbla vasentlighetsanalysen

Hallbarhetsstyrning
av fokusomradena

Hallbara stadsmiljoer

Hallbara fastigheter och lokaler

Atrium Ljungbergs fokusomraden

Hallbara leverantorskedjor

Hallbara medarbetare

En langsiktigt hallbar investering

Redovisad
GRI-standard och

upplysning

- Socialt hallbara platser (GRI AL-1): matetal
for hur Atrium Ljungberg ska arbeta med
social hallbarhet pa vara platser.

- Klimatrelaterade risker (GRI 201-2):
Ekonomiska konsekvenser och andra risker
och magjligheter som en foljd av klimatfor-
andringar

- Lokala Samhallen (GRI 413): Verksamhet
med lokalt samhallsengagemang, konse-
kvensanalys och utvecklingsprogram.

- Utslapp (GRI 305): Direkta och indirekta
utslapp av vaxthusgaser (Scope 1, 2
och 3) och utslappsintensitet i byggna-
der. Minskning av vaxthusgasutslapp.

- Energi (GRI 302): Energianvandning
inom organisationen och energiprestan-
da i byggnader

- Vatten (GRI 303): Vattenforbrukning

- Avfall (GRI 306): Totalt avfall och farligt
avfall samt avfallets anvdndningsomrade.

- Certifierade byggnader (GRI AL-2): Antal
miljocertifieringar

- Grona hyresavtal (GRI AL-3): Andel Grona
hyresavtal

- Utvardering av leverantérer avseende
arbetsvillkor och manskliga rattigheter
(GRI 414): Andel nya leverantorer som
utvarderats avseende sociala kriterier

- Utvardering av leverantérer avseende
miljé (GRI 308): Andel nya leverantdrer
som utvarderas avseende miljo

- Antikorruption (GRI 205): Andel av verk-
samheten som utvarderats utifran korrup-
tionsrisk samt antal fall av korruption

- Anstéllningsférhallanden och arbets-

villkor

(GRI 401):Nyanstalining och personal-

omsattning

Halsa och sakerhet (GRI 403): Skador,

sjukdomar, franvaro samt dodsfall i

arbetet

- Utbildning (GRI 404): Kompetensforsorj-

ning inklusive program for vidareutbild-

ning och livslangt larande for att stodja

fortsatt anstéallningsbarhet. Andel anstall-

da som far regelbunden utvardering och

uppfdljning av sin prestation och karriars-

utveckling

Mangfald och lika méjligheter (GRI 405):

Mangfald i ledning och bland medarbe-

tare, forhallandet mellan kvinnors och

mans grundlén och ersattningar

- Icke-diskriminering (GRI 406): Antal fall
av diskriminering

- Styrning och strategi (GRI 2: Generella
upplysningar). Styrning av verksam-
heten, samt strategi, policys och praxis

- Ekonomiska resultat (GRI 201): Genere-
rat och distribuerat ekonomsikt varde
samt ekonomiska konsekvenser och
andra risker och méjligheter som en
foljd av klimatférandringar.

- EU Taxonomin (GRI AL-4) Redovisning
av forenlighet med EU Taxonomin.

- Skatt (GRI 207)

Begransningar
i rapporteringen

Se not H.5 och H.15

Se not H.4, H.5, H.6, H.7, H.8 och H.9

Se not H.13 och H.14

Se not H.10

Se not H.5 H.11 och H.12

Varfor ar omradet
viktigt for oss

GRI 3

Vi utvecklar stadsdelar som skapar varde
fér kommuner, hyresgaster och alla som
bor och verkar i vara omraden. Genom att
skapa en variation av innehall kan ett stads-
liv dar alla manniskor trivs, kdnner trygghet
och inspireras skapas - platser dar man
véljer att vara, nu och i framtiden. | rollen
som fastighetsagare har vi stor mojlighet
att kunna paverka utvecklingen.

Bygg- och fastighetssektorn star for ca

en femtedel av Sveriges vaxthusgasutslapp
och en tredjedel av Sveriges energi-
anvandning. Sektorn genererar ca 40 % av
Sveriges avfall och har ett stort jungfruligt
materialuttag med lag atervinningsgrad. Att
minska var miljépaverkan fran vara fastig-
heter och lokaler ar viktigt for att fortsatta
vara relevanta fér kunder och andra sam-
arbetspartners. Det innebar ocksa risker
att ha ett hdgt resursanvandande utifran
kommande lagstiftning.

Inom bygg- och fastighetsbranschen finns
risk for mutor, korruption och brott mot
manskliga rattigheter vilket vi vill motverka.

Kompetenta, engagerade och friska med-
arbetare, som verkar i en god arbetsmiljo,
ar en forutsattning for att vi ska na ett bra
resultat. Vi vill vara en utvecklande orga-
nisation, dar larande, engagemang, halsa
och sakerhet star i fokus.

Vara agare bidrar till en hallbar forflyttning
av hela verksamheten. Genom investe-
ringar i egna fastigheter och en effektiv
férvaltning som fokuserar pa langsiktig-
het skapar vi en god vérdetillvaxt och

kan behalla befintliga och attrahera nya
investerare.

Forts. tabell nasta sida

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.119.
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En langsiktigt hallbar investering

GRI 3

Hur vi arbetar

Se kapitel 02 Hallbarhetsmal och styrning
sid. 19 och Hallbara stadsmiljéer pa sid.
21-22 samt not H.5 och H.15

Se kapitel 02 Hallbarhetsmal och styrning
sid. 19 och Hallbara fastigheter och lokaler
pa sid. 23-24 samt not H.4, H.5, H.6, H.7,
H.8 och H.9

Se kapitel 02 Hallbarhetsmal och styrning
sid. 19 och Hallbara leverant&rskedjor pa
sid. 25-26 samt not H.13 och H.14

Se kapitel 02 Hallbarhetsmal och styrning
sid. 19 och Hallbara medarbetare pa sid.
27-28 samt not H.10

Se hela kapitel 02 Framtidens hallbara stad
som bérjar pa sid. 19 och specifikt En
langsiktigt hallbar investering pa sid. 29
samt not H.5 H.11 och H.12

Vad vi vill uppna

Vi vill utveckla socialt, miljomassigt och
ekonomiskt hallbara platser i staden dar
alla vill leva.

Vi vill skapa héllbara fastigheter och lokaler
som vara kunder vill nyttja under en lang
tid framover.

Vi vill ta affarsetiskt ansvar och utveckla
vara leverantorer, leverantdrskedjor och
manniskorna i den.

Vi vill skapa trygghet, trivsel och lika
moéjligheter for de manniskor som arbetar
med oss.

Vi vill utgéra en langsiktigt hallbar investe-
ring for vara dgare.

Mal - Uppna 50% i Var stad index 2025 och - Halverat CO,e-avtryck fran planerade - 100% av betydande inkdp ska vara ut- - Over 5.5 / 7 i Medarbetarindexet HFW - Over 50% Taxonomifdrenlig omsattning
90% 2030 projekt till 2025 och 75% minskning till varderade 2025 (Human Financial Wellness) 2025
- Alla vara fastigheter ar klimatanpassade 2030 - 100% av nya leverantorer undertecknar - Jamn konsférdelning (60/40) bland - Klimatneutrala 2030 och netto-noll 2040,
senast 2030 - 22% lagre COe-avtryck i forvaltningen var leverantorskod 2030 ledningsgrupp, chefer och bland medar- enligt Science Based Targets (SBTi)
- 80% reser fossilfritt till och fran vara 2025 (energi, avfall, HGA & transporter) - 60% av inkdpsvolymen ar reviderad betare 2030
platser 2030 - 40% lagre energianvandning 2030 (kWh/  utifran var uppférandekod 2030 - Ingen l6neklyfta mellan kdnen
- Positiv miljopaverkan fran var markan- Atemp, kdpt fastighetsenergi) - Mangfald som speglar samhallet 2030
vandning 2030 (utifran biologisk mang- - 20% cirkuldar materialanvandning vid - 100% av medarbetarna har aktuell
fald, féroreningar och vatten) byggprojekt (HGA, ROT & NYP) utbildning i affarsetik och ALs policys &
- 20% lagre avfallsmangd 2030 (projekt, uppférandekod
férvaltnings- och hyresgéastavfall)
- 20% lagre vattenanvandning/kvm 2030
- Hog NKI (N&jd Kund Index)
Policyer Hallbarhetspolicy, Hallbarhetsdirektiv Hallbarhetspolicy, Hallbarhetsdirektiv Hallbarhetspolicy, Uppférandekod Leveran- Hallbarhetspolicy, Arbetsmiljépolicy, Hallbarhetspolicy, Finanspolicy, Insider-

Tidiga skeden

Forvaltning & Projekt, Energi-, Avfalls- &
Vattenstrategi, LCA-direktiv

torer, riktlinjer for inkop

Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy,
Uppférandekod Medarbetare, Visselblasar-
policy

policy, Narstaendepolicy, Skattepolicy,
Visselblasarpolicy

Sarskilda processer,
projekt, program och
initiativ

Genomférande av klimatriskanalyser,
investering i klimatanpassning, arbete med
Var stad index

Gréna hyresavtal, miljocertifieringar,
cirkularitetsinitiativ, avfallsstrategi

Leverantdrsutveckling, utvardering och
revision. Atgarder for att stirka manskliga
rattigheter i leverantdrskedjorna. Medlem-
mar i Rattvist Byggande och FIHL

Hélsoinitiativ, utbildning, kollektivavtal,
mangfaldsarbete, uppmuntra att bade
kvinnor och man tar ut foraldraledighet

Klimatfardplan och styrning, hallbarhets-
lankat ramverk, energistrategi

Ataganden utdver
svenska lagar och
riktlinjer

FN:s Global Compact, FN:s globala hall-
barhetsmal, certifiering av byggnader och
stadsdelar (Beeam, Miljobyggnad)

FN:s Global Compact, FN:s globala hall-
barhetsmal, Fossilfritt Sverige, certifiering
av byggnader (Breeam, Breeam, In-Use,
Bespoke, Miljdbyggnad)

FN:s Global Compact, FN:s globala
hallbarhetsmal, Den allmanna forklaringen
om de manskliga réttigheterna, Institutet
mot mutors naringslivskod samt Sveriges
Byggindustriers uppférandekod fér lagligt
och lampligt upptradande.

FN:s Global Compact, FN:s globala hall-
barhetsmal, ILO:s karnkonvention och Den
allménna forklaringen om de méanskliga
rattigheterna.

Externa rapporteringsramverk (CDP,
GRESB)

Forts. tabell ndsta sida

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.120.
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En langsiktigt hallbar investering

GRI 3

Utvardering av
styrning

Styrelsen/ledningen utvarderar om styr-
ningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den éarliga revisionen av policyerna.
Detta resulterade i att det under aret
tillkommit fler mal som innefattar: klimat-
anpassning, hallbart resande och paverkan
fran markanvandning.

Styrelsen/ledningen utvarderar om styr-
ningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna.
Detta resulterade i att det under aret
tillkommit fler mal som innefattar: cirkular
materialanvandning, minskat avfall och
vattenanvdndning samt en h&jd ambition
inom energieffektivisering. Aven hallbar-
hetsstyrning i projekt har uppdaterats
utifran kommande regelverk och en ny
strategi for avfallshantering antogs.

Styrelsen/ledningen utvarderar om styr-
ningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna.
Detta resulterade i att det under aret

tillkommit fler mal som innefattar att vara
leverantérer ska underteckna var leveran-

térskod, och att vi i tillagg till etappmal om
att utvardera betydande ink&p malstyr uti-
fran inképsvolym, som &r ett mer effektivt

sétt att uppna det vi efterstravar.

Styrelsen/ledningen utvarderar om styr-
ningen ar tillrackligt effektiv i samband

med den arliga revisionen av policyerna.

Detta resulterade i att det under aret
tillkommit fler mal som innefattar: jam-
stélldhet, mangfald och utbildning inom
affarsetik.

Styrelsen/ledningen utvarderar om styr-
ningen ar tillrackligt effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna.
Detta resulterade i att det under aret
tillkommit ett mal om taxonomiférenlig
omsattning, samt en 6kad ambitionsniva
kopplat till att minska vara klimatutslapp,
dér vi antog ett netto-noll mal 2040.

Faktiska/potentiella
och positiv/negativ
paverkan ur ett
ekonomiskt, milj6-
massigt, socialt och
manskliga rattigheters
perspektiv

- Faktisk negativ paverkan pa CO,e-utslapp.

- Faktisk negativ paverkan fran luft och
markféroreningar.

- Potentiell positiv paverkan utifran ett
klimatanpassningsperspektiv i staden.

- Potentiell negativ och positiv paverkan
pa biologisk mangfald vid exploatering.

- Faktisk negativ paverkan pa CO,e-utslapp.

- Faktisk negativ paverkan pa uttag av
jungfruliga material, potentiell positiv
paverkan att oka cirkulara floden.

- Faktisk negativ paverkan pa vattenuttag.

- Faktisk positiv paverkan pa manniskors
liv genom hallbara stadsmiljoer.

- Paverkan pa arbetsvillkor och rattigheter

for manniskor i leverantdrsled.

- Paverkan pa de manniskor som jobbar
for oss.

- Potentiell positiv paverkan pa CO,e-
utslapp om vi nar netto-noll 2040.

Ansvar och
paverkan i
vardekedjan

Vi har stor paverkan hur vara platser
utvecklas i var roll som bestéllare och
projektutvecklare.

Var paverkan sker inom var verksamhet,
nar vi projektutvecklar och férvaltar samt
i anvdndandeskedet - dar kunder nyttjar
vara fastigheter och lokaler.

Var paverkan sker i leverantorsled utifran

ett miljdperspektiv och de manniskor som

arbetar i den.

Vi tar ansvar for vara egna medarbetare

och de méanniskor som arbetar med oss.

Vi har full paverkan pa var verksamhet och
hur vi for vara agare levererar pa vara mal.

H.3 Externa initiativ och medlemskap
Atrium Ljungberg och vart dotterbolag TL Bygg
stodjer ett antal internationella konventioner och
initiativ och ar aven medlemmar i ett antal foren-
ingar och organisationer som redovisas har.

ENGAGEMANG | INTERNATIONELLA
KONVENTIONER OCH INITIATIV:

Atrium Ljungberg

FN:s Global Compact

TL Bygg

FN:s Global Compact

FN:s globala mal fér hallbar utveckling
Den allmanna forklaringen om de manskliga =
rattigheterna

ILO:s karnkonvention

Institutet mot mutors naringslivskod
Sveriges byggindustriers uppférandekod for —

lagligt och lampligt upptradande

FN:s globala mal fér héallbar utveckling
Den allmanna férklaringen om de manskliga

rattigheterna

ILO:s karnkonvention

MEDLEMSKAP | FORENINGAR

OCH ORGANISATIONER:
Atrium Ljungberg
Fastighetsagarna

— Sweden Green Building Council —
— Stockholms Handelskammare —

— Almega

Alna

— Svenskt Naringsliv

— Byggvarubedémningen
— Sveriges- HR- férening
— Centrum fér AMP

— Cradlenet

— Fossilfritt Sverige

Denna sida har granskats dversiktligt

TL Bygg

— Sweden Green Building Council
— Byggvarubeddémningen
— Fossilfritt Sverige- Fardplan 2045

Byggforetagen
Rentalféretagen

och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.121.
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H.4 Energianvandning
BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR
Atrium Ljungberg rapporterar energianvand-
ning uppdelat efter fastighetsel, hyresgastel,
fjarrvarme och fjarrkyla. Vi rapporterar faktisk
forbrukning och forbrukningen i jamforbart
bestand for att visa prestandan utan paverkan
fran férandringar i fastighetsportfoljen. Vi utgar
fran Boverkets Byggregler i definitionerna och
anvander Atemp for att definiera den area som
en byggnads energianvandning beraknas efter.
| fastighetsel ingar aven el fran kylmaskiner.
Hyresgastelen ar estimerad for hyresgéaster med

3. Q4.

egna elabonnemang. Férdelning mellan uppmatt
och schablonberdknad el framgar av tabellen
nedan. Schablonberédkningen har gjorts genom
att anvanda medelvardet for respektive kategori
handel, livsmedelshandel och kontor dar vi har
vidaredebitering av el. Det nyckeltalet har sedan
multiplicerats med den uthyrbara ytan i fastig-
heter déar vi inte har vidaredebitering av el. For
bostader anvands Energimyndighetens nyckeltal,
eftersom vi inte har ndgon vidaredebitering av el.
Varme och kyla inkluderar hyresgasternas anvand-
ning i fastigheten, dvs aven processkyla. Vi goér en
normalarskorrigering av fjarrvarme for respektive

05. 06.

ort. Tidigare ar har dven bransle i form av olja och
pellets normalarskorrigerats. Fjarrkylan har inte
normalarskorrigerats. | mattet energiintensitet
ingar varme, kyla och el inklusive hyresgasternas
energianvandning och beraknas per kvadratmeter.
Foregdende ar har ett annat areamatt anvants for
intensitetsberakningarna, dar vi nu konsekvent
anvander Atemp da det ar linjerat med EU:s taxo-
nomi och Boverkets definitioner. | energistatisti-
ken ingér ej dotterbolaget TL Bygg samt projekt-
fastigheter, eftersom vi redovisar enligt principen
dar enbart fastighetsbestandet ingar.
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UTVECKLING UNDER 2023

Den normalérskorrigerade energiintensiteten mins-
kade med 1% (-1) jamfort med 2022 i jamforbart
bestand. Aven den faktiska férbrukningen minskar,
till stor del drivet av effektivisering av fastighets-
elen. Detta visar pa ett aktivt arbete som pagatt
under flera ar. Exempelvis har det varit fokus pa
solcellsutbyggnad, nya tekniklésningar, driftopti-
mering, samt byggnation av en ny geo-anlaggning.
Vi har sedan 2019 inte langre nadgon bransledriven
anlaggning i fastighetsbestandet. Las mer om vart
energiarbete pa sida 24.

Energi Faktisk férbrukning (ABS) Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp
Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
2022
Code Enhet Indikator Beskrivning 2023 2022 r;g(;gir:_ 2023 2022 Forandring 2023 2022 Forandring 2023 2022 Forandring 2023 2022 Forandring
rad)
E::Eﬁﬁ_g MWh  El FastighetsEl, uppmatt 38999 41 685 41768 14 651 15 334 -4% 11617 12503 -7% 1429 1540 7% 27 705 29 378 -6%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 85 82 79 57 56 22 20 5 B 71 72
E::Eﬁ;_g MWh  El HyresgastEl, uppmatt 58 631 57 555 58 195 31614 30600 3% 20091 21283 -6% 0 (o] 51 747 51 894 -0%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 57 57 61 31 34 15 14 0 0 47 48
E:zzﬁ:_g MWh  El HyresgastEl, schblonberéknad 15 569 16 232 16 232 9 265 9 797 -5% 3813 3813 0% 1536 1668 -8% 14 614 15 278 -4%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 15 15 17 9 10 2 2 3 4 14 16
g:gg:ﬁ?_s MWh  Energi Total fjarrvarme och fjarrkyla 74 265 72 906 74 051 44 931 45 482 -1% 15571 14572 7% 4 200 3948 6% 64 777 64 074 1%
Fjarrvarme och fjarrkyla 59 352 58 950 30194 31 649 -5% 15571 14 572 7% 4 200 3948 6% 50 040 50 240
Processkyla 14 913 13 956 14 737 13834 0 0 0 0 14 737 13 834
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 70 73 75 47 50 17 17 B) 5 58 62
MWh Energi Totala energianvandningen 187 464 188378 190 246 100 461 101 214 -1% 51 092 52 172 -2% 7165 6 563 9% 158 842 160 623 -1%
MWh  Energi SR CREEETEE EER 187791 191597 192041 100669 102 908 2% 51328 53150 -3% 7304 7453 2% 159423 163595 -3%
(Normalarskorrigerad)
Energy-Int kWh/m? :Enr;:rrwili_tet Fastigheternas energiintensitet 156 154 178 170 166 2% 150 153 -2% 129 118 9% 161 160 1%
kWh/me Enerar Fastigheternas energiintensitet 156 157 - 170 169 1% 151 156 3% 132 134 2% 161 163 -1%
intensitet (Normalarskorrigerad)

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.122.
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H.5 Koldioxidutslapp

BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR
Atrium Ljungberg rapporterar koldioxidutslapp
enligt Greenhouse Gas Protocol som ar den
internationellt vanligaste metoden for ett fore-
tags vaxthusgasutslapp. Sedan 2007 rapporteras
utslapp for scope 1, 2 och 3 publikt genom CDP
och har erhallit betyg B. Alla utslapp i Scope 1,

2 och 3 ar beraknade for hela Atrium Ljungberg-
koncernen, vilket aven inkluderar vart dotterbolag
TL Bygg. Utslappen for energi beraknas enligt
bade anlaggningsbaserad och marknadsbaserad
metod.

Under aret har rapporteringen av scope 3 okat i
omfattning. Jamfort med tidigare ar rapporteras
nu pa fler kategorier, enligt fastighetsagarnas
rekomendation for Scope 3 rapportering. For att
Oka jamforbarheten har vi raknat om 2022 ars
utslappssiffror for att tacka fler kategorier an vad

Energirelaterde koldioxidutslapp
Scope 1, 2 och 3, ton COe

3. Q4.

som tidigare rapporterats. For biogena utslapp
har samma underlag anvants for 2022 och 2023.
Detta for att matning av kéldmediepafylining sker
efter denna rapport slapps.

Utslappen redovisas pa tva satt. For energirelate-
rade koldioxidutslapp sker redovisningen for fast-
ighetsverksamheten utifran jamforbart bestand
och intensitetsmatt per kvadratmeter Atemp. |
tillagg visas en fullstandig inventering av koldiox-
idutslapp dar dotterbolaget TL Bygg ingar som en
integrerad del.

Atrium Ljungberg anvander 100% ursprungsmarkt
gron el fran certifikat. For platsbaserad metod
anvands Nordisk elmix med emissionsfaktor 90
gram CO2/kWh. For fjarrvarmen anvands leverantors-
specifika varden utifran fjarrvarmens miljévarden
och for fjarrkylan en generell emissionsfaktor pa O.

05. 06.

For hyresgésternas elférbrukning anvnds upp-
matta varden och schabloner. Har inkluderas aven
el fran laddstolpar. For byggrelaterade utslapp
anvinds specifika Livscykelanalyser, LCA. Ovriga
emissionsfaktorer som anvants i berdkningarna
star angiven vid respektive kategori.

UTVECKLING UNDER 2023

Atrium Ljungbergs utslapp av koldioxid kommer
framfor allt fran energianvandning, byggprojekt
och inkop. Energirelaterade aktiviteter motsvarar
37% av totala utslappen och inkluderar uppvarm-
ning, kylning och elférbrukning, bade fran fastig-
hetsdriften och hyresgasterna. Merparten av vara
fastigheter anvander fjarrvarme som varmekalla.
Miljobelastningen fran fjarrvarmeanvandning
beror pa vilka branslen fjarrvarmeleverantorer
anvander och ar svart for oss att paverka. Utslapp
fran fardigstallda projekt motsvarar 21% och dar
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fardigstalldes endast ett projekt under aret. Inkép
av varor och tjanster motsvarar 41% och inkluderar
forvaltningstjanster, storsta materialkategorierna
vid hyresgéastanpassningar (el- och metallvaror),
konsulttjanster, IT-tjanster och hardvara.

De totala koldioxidutslappen Scope 1, 2 och 3
uppgick totalt till 11 747 ton COze (13 436) under
2023, vilket var en minskning med 13% jamfort
med foregdende ar. Detta beror framst pa att farre
projekt fardigstalldes under 2023. Antalet avslu-
tade byggprojekt kommer att variera mellan aren
men kommer generellt vara en stor utslappspost.
Darav mal om 50% reduktion av COze utslapp fran
plannerade och pagaende projekt. Att Scope 2
utslappen minskar beror pa forbattrade emis-
sionsvarden hos vara fjarrvarmeleverantorer. Vi
har fort aktiv dialog med dem under aret. Las mer
om vart arbete pa sid. 23-24.

Lika-for-Lika (LfL) per fastighetstyp (avser endast energirelaterade utslapp)

Kontor Handel Bostader Totalt
Fastighetsbolaget Atrium Ljungberg 2023 2022 Forandring % 2023 2022 Forandring % 2023 2022 Forandring % 2023 2022 Foérandring %
Scope 1: Direkta utslapp (GHG-Dir-LfL) 32 172 0 204
Scope 2: Indirekta utslapp (marknadsbaserad metod) (GHG-Indir-LfL) 808 1702 398 913 10 281 1217 2 896
Scope 2: Indirekta utsléapp (platsbaserad metod) (GHG-Indir-LfL) 1035 527 49 1611
Total: Scope 1 + Scope 2 (marknadsbaserad metod) (GHG-Int) 840 570 10 1421
Total: Scope 1 + Scope 2 (platsbaserad metod) (GHG-Int) 1067 699 49 1816
Total: Scope 3 (Hyresgastel + Bransle- och energirelaterade aktiviteter) 1154 968 592 343 204 138 1949 1449
Intensitet Scope 1+2 for fastighetsverksamheten 14 1,7 0,2 15
(marknadsbaserad metod) (GHG-Int)
Intensitet Scope 1+2 for fastighetsverksamheten 18 21 0,7 1,9
(platsbaserad metod) (GHG-Int)
Intensitet Scope 1+2+3 for fastighetsverksamheten 3,4 3,7 -7% 3,5 4,5 -22% 3,2 9,4 -66% 3,4 4,2 -18%

(marknadsbaserad metod) (GHG-Int)

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.123.
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Fullstandig inventering av koldioxidutslapp

Ton CO,e
Faktisk forbrukning (GHG-ABS
2022 (tidigare
2023 2022 | rapporterad) 2021 Beskrivning och omfattning Datakalla Emissionsfaktor
Scope 1
Direkta utslapp (GHG-Dir-Abs) 140 180 180 408 Direkta utslapp fran féretagsagda bilar. Korda km fran Diesel: 170 g, Bensin: 164 g,
Autoplan (bilportal) Plug-in: 66 g, El: 0 gram CO,/km
Biogena utslapp (GHG-Dir-Abs) 205 205 - - Kéldmedieutslapp vid pafylinad for Koldmedierapporter Kéldmedium: R410A 1924 ton CO,/ton
4 av 30 fastigheter. O oljepannor.
Total: Scope 1 345 385 180 408
Scope 2
Total: Scope 2 Marknadsbaserad metod 1594 2 949 2 949 3244 Omfattar fastighetsenergi for 74 fastigheter och Anvéanda kWh fran 0 gram CO,/kWh for fastighetsel, samt fjarr-
(GHG-Indir-Abs) egen verksamhetsenergi (ALs kontor + TL Bygg). Greenview (energisystem) varmens miljévarden for respektive nat
Total: Scope 2 Platsbaserad metod 4 851 - - - Omfattar fastighetsenergi for 74 fastigheter och Anvanda kWh fran ~ Nordisk elmix: 90 gram CO,/kWh for fastighetsel,
(GHG-Indir-Abs) egen verksamhetsenergi (ALs kontor + TL Bygg). Greenview (energisystem) samt fjarrvarmens miljovarden for respektive nat
Total: Scope 1+2 (marknadsbaserad metod) 1939 3334 3129 3652
Total: Scope 1+2 (platsbaserad metod) 5196
Scope 3
1. Inkdpta varor och tjanster 4 815 - - - Inkop av forvaltningstjanster, material vid HGA, Inképskostnad per kategori Emissionsfaktorer fran Exiobase 3.9 (2019)
konsulttjanster, IT-tjdnster och hardvara. Endast AL. (inkdpssytem)
2. Kapitalvaror 2 437 8 083 o o Skede A1-A5 i fardigstallt projekt. Genomférd LCA analys Emissionsfaktorer per ingaende komponent, enligt
2023 fardigstéalldes Granby Parkhus kv 2 boverkets principer och AL LCA instruktioner
3. Brénsle- och energirelaterade aktiviteter 853 - - - Produktion och distribution fran ink&pt energi Anvanda kWh fran 14 gram CO,/kWh, samt fjarrvarmens
som ej inkluderas i scope 1 eller scope 2. Greenview (energisystem) miljovarden for respektive nat
5. Avfallshantering 57 471 - - Avser endast brannbart avfall inom férvaltning. Avfallsmangd fran 0,2 kg CO,/kg
Omfattar 21 fastigheter. entreprendrers avfallsportal
6. Tjansteresor 162 88 - - Resor bokade via reseportal. Reseportal | enlighet med nuvarande emissionsfaktorer for
transportmedel
7. Anstalldas pendling 34 - - - Koncerngenomsnitt fran egen undersokning kring  Egen framtagen schablon | enlighet med nuvarande emissionsfaktorer for
anstalldas pendlingsrutiner. transportmedel
12. Slutbehandling av salda produkter 54 - - - Skede C1-C4 i fardigstallt projekt. Genomfdord LCA analys Emissionsfaktorer per ingaende komponent, enligt
2023 fardigstalldes Granby Parkhus kv 2. boverkets principer och AL LCA instruktioner
13. Uthyrda tillgangar 1401 1461 - - Hyresgasternas elférbrukning: 57 fastigheter  Anvanda och uppskattade Schablonvérde for uppskattade fastigheter:
uppmatta och 15 st uppskattade. kWh fran Greenview Nordisk elmix: 90 gram CO,/kWh
Total: Scope 3 9813 10102 9 890 7 804
Total: Scope 1+2+3 (marknadsbaserad metod) 11 752 13 436 13 019 11 456
Total: Scope 1+2+3 (platsbaserad metod) 15 009 - - -

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.124.
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FINANSIELL PAVERKAN AV KLIMATRISKER
OCH MOJLIGHETER

Atrium Ljungberg analyserar omstallningsrisker
och fysiska risker utifran TCFD:s rekommendatio-
ner. Omstallningsrisker for oss som fastighetsa-
gare och fastighetsutvecklare innebar att vi som
en del av branschen ar beroende av nationella och
internationella policyatgarder och saledes sarbara
for forandringar i omvarlden. Fysiska risker
relaterar till var utsatthet for akuta eller kroniska
klimatférandringar. Vi har langlivade anlaggnings-
tillgdngar som ar beroende av tillgang till vatten.

Atrium Ljungberg har under 2022 och 2023
genomfort klimatriskanalyser for 100% av fast-
ighetsbestandet, med syfte att kartlagga och
prioritera infor fordjupad beddmning. Analysen
ar utford i enlighet med EU:s Taxonomiférordning
och Fastighetsagarnas/Byggforetagens rekom-
mendation kring klimatrisk- och sarbarhetsanalys.
Analysen ar gjord utifran tva klimatscenarier, RCP
4.5 och RCP 8.5 med tidshorisonten ar 2100.

Analysen visar att 37% av fastighetsvardet ar
utsatt for hog risk i RCP 4,5 och 48% i RCP 8,5, iso-
lerat for forvaltningsfastigheter. Risken blir hogre
nar projektfastigheter inkluderas. Da utveckling
kommer att ske antas dessa risker omhandertas i
projekteringsprocessen. Byggnader som bedémts
ha hog risk, har fatt hogt riskutfall pa minst en av
de genomlysta klimatriskerna: skyfall, jordskred,
varmestress eller éversvamning fran hav eller
sjoar/vattendrag. Analysen ar saledes konservativ
i bedomningen. | tabellen kring omfattade klimat-
risker beskrivs vilka gransvarden som tillampats
for hog risk. De dominerande riskerna for bestan-
det ar 6versvamning vid kraftigt skyfall, havséver-
svamning och varmestress.

Under 2023 har sarbarhetsanalyser med plats-
besdk pa riskutsatta fastigheter paborjats med
syfte att verifiera och prioritera atgarder for de
identifierade riskerna. Fér kommande ar kommer
adaptionsplaner arbetas fram och implementeras
i syfte att na vart nya mal att alla fastigheter ar
klimatanpassade senast ar 2030. | samband med
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detta kommer aven investeringar i klimatadap-
tionsatgarder att matas.

Foéljande klimatrisker har beddmts i scenarioanalysen:

— Havsoéversvamning: Fastigheter som riskerar att
oversvammas innan ar 2100. Havsniva + 2,5m i
RCP 4,5 samt +3m i RCP 8,5
Lag: Riskerar ej havséversvamning innan ar 2100
Medel: Inom 50 meter fran omrade som riskerar éversvamning
Hog risk: Befinner sig i omrade som riskerar 6versvamning

— Oversvamning fran vattendrag: Fastigheter
som riskerar att dversvdmmas vid héga floden.
Klimatanpassat 100-arsfléde i RCP 4,5 samt
berdknat hogsta fléde i RCP 8,5
Lag: Riskerar ej 6versvamning innan ar 2100
Medel: Inom 50 meter fran omrade som riskerar 6versvamning
Hog risk: Befinner sig i omrade som riskerar éversvamning

— Oversvamning vid kraftigt skyfall: Risk i
fastigheten vid 100-arsregn ar 2100
Lag risk: Bedomd lag risk vid markdversvamning
Medel risk: Viss risk for markéversvamning
Hog risk: Bedomd Hog risk for markdversvamning

— Varmestress vid framtida varmebdljor: Endast
beddmt for bostader. Hogsta uppmatta yttem-
peratur vid byggnad i RCP 4,5 och tillkommande
att byggnad befinner sig i region med hog risk
for framtida varmebdlja i RCP 8,5
Lag: <30 grader C
Medel: 30-35 grader C
Hoég: >35 grader C

— Jordskred, ras och erosion: Fastighetens
belagenhet inom aktsamhetsomraden
Lag: Utanfor aktsamhetsomrade for jordskred
Medel: Inom aktsamhetsomrade for jordskred
Ho6g: Inom aktsamhetsomrade for jordskred samt inom
nationellt riskomrade for jordskred

— Vind: Oversiktligt bedémd, ej en stor risk i
Sverige i nulaget.

05. 06.

Potentiell paverkan pa Atrium Ljungbergs

finansiella resultat

— Okat behov av investeringar i klimatanpassade
och héllbara fastigheter som okar vardet pa
klimatanpassade fastigheter.

— Okade kostnader fér klimatanpassning pa kort-
siktigt finansiellt resultat.

— Via ett proaktivt agerande kring klimatanpass-
ning minskar drifts- och underhallskostnader pa
lang sikt.

— Minskat varde pa fastigheter som ligger i
riskomraden.

— Minskat varde pa fastigheter som inte ar klimat-
anpassade eller méter energikrav.

— Hojda foérsakringskostnader.

— Volatila eller minskade hyresintakter.

— Volatila eller 6kade energikostnader.

— Kraftigt 6kade investeringar vid hantering av
klimatférandringar.

Paverkan omstallningsrisk

— Okade operativa kostnader, pa grund av info-
rande av koldioxidskatt eller avgifter for mark-
anvandning etc.

— Okade projektkostnader och hégre investe-
ringsbehov pa grund av striktare byggregler och
Okade krav pa minskade utslapp fran fastigheter.

— Risk for oldnsamma investeringar och att
oprovad teknik anvands for att snabbt paborja
omstéllningen.

— Okad vakansgrad och darmed minskade intakter
pa grund av en osdker marknad som inte ar villig
att betala for de 6kade kostnader som klimatan-
passningen medfor

— Risk for stranded assets vid obsoleta fastigheter
som inte moter energikrav.

— Okad el- och energibrist, som drivs av den
Okade elektrifieringen och behovet av mer
energi i samhallet.
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Paverkan fysisk risk

Skador som uppstar pa grund av dversvamning
och kraftiga skyfall.

Skador som uppstar pa tak och fasad pa grund
av varmebodlja, storm eller brand.

Minskad efterfragan pa fastigheter i riskomraden.
Hogre krav pa att inomhusmiljon moter behoven
vid volatila temperaturférandringar.

Hogre krav pa att vara omraden och stadsdelar
ar klimatanpassade - inte enbart byggnaderna.

Mojligheter omstallningsrisk

Okad egen produktion av solenergi och ékad
anvandning av fornybar energi.

Okad efterfragan pa innovation och ny teknik.
Internationella regleringar och policys som
stddjer investeringar i klimatanpassningsarbetet.
Minskat energibehov pa grund av effektivare
resursanvandning.

Andrade kund- och investerarpreferenser pa
o6kade héllbarhetskrav.

Maéjligheter fysisk risk

Inféra klimatperspektivet som bedémning i due
diligence-processen for att undvika investe-
ringar i fastigheter som befinner sig i eller vid
riskomraden.

Energieffektiviseringsatgarder blir mer |6n-
samma att genomfora.

Systemstdd i byggnader som klarar kraftiga
forandringar vid utomhustemperatur.

Via aktiv uppféljning och utvardering i bade
forvaltning och projekt klimatanpassar vi vara
omraden och byggnader. Detta sker bland annat
i det arliga arbetet med Var Stad Index.

Fastighetsvarde Varav isolerat for Fastighetsvarde Varav isolerat for

utsatt for fysisk risk forvaltningsfastigheter utsatt for fysisk risk forvaltningsfastigheter

Risk (RCP 4,5) (RCP 4,5) (RCP 8,5) (RCP 8,5)
Lag 34% 31% 18% 18%
Medel 25% 18% 23% 20%
Hog 41% 37% 59% 48%

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.125.



o1. 2.

H.6 Vatten

BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR
Atrium Ljungberg rapporterar vattenanvandning
och intensitet, efter faktisk forbrukning och i jam-
forbart bestdnd. Atrium Ljungbergs samtliga fastig-
heter ingar i statistiken. Det totala antalet fastighe-
ter med vattenleverans uppgick till 73 (76) stycken.
Vi redovisar inte vattenférbrukning for koncernens
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byggarbetsplatser eller pagaende projekt, efter-
som att vi redovisar enligt principen dar enbart
fastighetsbestandet ingar. Med vatten avses kopt
vatten fran leverantorer, som uteslutande ar kom-
munalt agda vattenverk. Dessa ansvarar for kvalite-
ten enligt reglerade foreskrifter och kommunerna
for dricksvattenférsorjning. Pa Atrium Ljungberg
foljer vi utfardade foéreskrifter och rad.

05. 06.

UTVECKLING UNDER 2023

Vattenanvandning per kvadratmeter minskade med
6% (-2) jamfért med 2022 i jamférbart bestand. Den
faktiska vattenforbrukningen 6kade under aret
och uppgick till 514 351 (481 492) kubikmeter. | ar
har vi rapporterat vattenstatistik publikt genom
CDP. Vi har inte identifierat nagra fastigheter i
omraden med vattenstress.
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Under aret har vi antagit ett nytt mal om att
minska vattenanvandning per kvadratmeter med
20% till 2030 fran nuvarande nivaer.

Vatten Faktisk férbrukning (ABS) Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp

Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
Code Enhet Indikator 2023 2022 2021 2023 2022 Foérandring 2023 2022 Forandring 2023 2022 Foérandring 2023 2022 Forandring
Water-Abs
Water-LfL m? Vatten 514 351 481492 465 340 259 025 299 399 16% 136 635 127 295 7% 53 044 49 026 8% 448704 475719 -6%
Water-Intensitet  m3/m? Vattenintensitet 0,44 0,44 0,46 0,37 0,40 -7% 0,44 0,45 -3% 1,06 1,08 -2% 0,42 0,45 -6%
of applicable Antal av totala antalet fastigheter som
properties ingar i indikatorn 73 76 62 43 56 15 15 4 3 62 74

H.7 Certifierade byggnader
BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR
Med certifierade byggnader avses byggnader
som ar hallbarhetscertifierade fran ett fristdende
certifieringsorgan. Atrium Ljungberg miljocertifie-
rar nybyggda kommersiella lokaler enligt miljo-
klassningssystemet Breeam, befintliga byggna-
der enligt Breeam In-Use och bostader enligt
Miljobyggnad.

Som ett nyckeltal mater vi andel certifierad area
av totala bestadndet. Det berdaknas genom andelen
uthyrbar area Atemps som ér certifierad delat med
den totala uthyrbara arean, exklusive projektfast-
igheter. Som areamal anvands Atemp.

Atrium Ljungberg totalt

UTVECKLING UNDER 2023

Under aret minskade andelen certifierad yta fran
76% till 72%. Minskningen berodde pa att ett antal
certifieringar gatt ut och inte hunnit omcertifie-
ras. Vi har medvetet lagt om var styrning bort fran
100% certifierad yta som mal, utan ser certifie-
ringar som ett verktyg och dar behovet fran kund
styr. Istallet har vi ambitidsa mal kring effekter vi

Per certifiering

vill uppna, sa som kraftfullt reducerade koldioxid-
utslapp, effektivt resursutnyttjande av energi,
vatten och material samt arbetet med Var Stad
Index for hallbar stadsutveckling.

Certifierade Totalt antal

byggnader certifierade objekt Miljobyggnad Breeam In-Use Breeam

Code Indikator 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021

Cert-tot Antalet certifierade objekt 39 47 53 7 5 6 26 25 33 6 17 17
m?, Atemp  Certifierad area 672206 683141 832778 28 385 28 385 24 620 489168 490 396 643 798 154 653 164 360 164 360
(%) Certifierad area, andel av bestandet 72 76 96 3 4 3 52 72 94 16 24 20
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H.8 Avfall

BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR
Avfall genereras bade i var férvaltning, genom egen
verksamhet och hyresgasters, och i vara projekt vid
ny- och ombyggnation. Vi erbjuder kallsortering i
majoriteten av lokaler vi forvaltar, och har en ambi-
tion att kunna erbjuda det i alla vara fastigheter.

Omfattningen av foljande upplysningar innefattar
hyresgasternas avfall. Vi redovisar totalt avfall samt
avfallets anvandningsomrade uppdelat efter farligt
avfall och anvander Naturvardsverkets koder.

3. Q4.

UTVECKLING UNDER 2023

Var ambition ar att minska mangden avfall som
gar till deponi och forbranning, samt oka ater-
vinning och ateranvandning, enligt avfallstrap-
pan. Under 2023 har totala mangden avfall som
redovisas minskat. Detta beror pa att det i flera
fastigheter bytts till en avfallsentreprenér som
Okat kallsorteringen avsevart. Under aret har
aven processerna kring avfallsstatistik utvecklats.
Ambitionen att samla in och forbattra aterkopp-
lingen av avfallsstatistik till vara hyresgaster, i alla
fastigheter.

2023 2022 Kod enligt Naturvardsverket
Totalt avfall, ton 485 1149
Varav avfall 466 1141
Varav farligt avfall 19 8
Inkluderade fastigheter i upplysningen 21 18
Avfallets anvandningsomraden, ton
Avfall 259 -
Deponi 0 - D1
Ateranvandning 12 - R11
Avfall till energi 57 - R1
Atervinning 153 - R2-R9
Ovrigt 36 - R12-R13
Inkluderade fastigheter i upplysningen 9
Farligt avfall 4
Deponi 0 - D1
Ateranvandning 0 - R11
Avfall till energi 0 - R1
Atervinning 4 = R2-R9
Ovrigt 0 - R12-R13
Inkluderade fastigheter i upplysningen 9

H.9 Grona hyresavtal

BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR
Med grona hyresavtal avses avtal som har
Fastighetsagarnas grona standardbilaga, som
bifogas hyresavtalet. | uppfoljningen av nyckelta-
let ingar hyresvardet for de avtal som har en gron
bilaga per sista december, delat med det totala
hyresvardet. Alla typer av lokaler, forutom bosta-
der och garage, omfattas av den grona bilagan.

UTVECKLING UNDER 2023

| slutet av 2023 var 75% (67) av var kontrakterade
arshyra tecknad med ett gront hyresavtal. Den
fortsatta forbattringen i antal grona hyresavtal
beror pa hogt intresse hos kunder, samt ett mal-
medvetet fokus fran férvaltningen i bada nya och
omfdérhandlade avtal.

05. 06.

H.10 Medarbetare )
BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR

ANTAL ANSTALLDA

Atrium Ljungberg ar inte uppdelat i regioner

utan redovisar koncernens medarbetare samlat.
Vi redovisar bara vara egna anstallda. Vi till-
lampar visstidsanstallning i mycket begréansad
utstrackning och de ingar inte i redovisningen av
anstallda. Under 2023 hade vi endast tva visstids-
anstallda (1). Vi raknar inte heller med inhyrda
konsulter eller leverantorer som helt eller delvis
jobbar under var arbetsledning. Orsaken &ar att de
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UTVECKLING UNDER 2023

Nytt for 2023 ar redovisning av I6neskillnad mellan
kénen. Detta ar ett av vara nya mal: Att na jamn
kénsfordelning bland ledning och medarbetare
och ingen Ioneklyfta mellan kénen. Som definition
av jamn anvands det vedertagna 60/40%. Malet
galler I6pande. Utfallet visar att ingen I6neklyfta
finns, da kvinnors |6n ar 49-55% av mannens i
motsvarande roll. Numerart finns dock utvecklings-
potential da 34% av de anstéllda ar kvinnor.

Medelantal anstillda, férdelat per kon

omfattas av leverantdrens arbetsgivaransvar och Koncernen Moderbolaget
att vi darmed inte har tillgang till data gallande 2023 2022 2021 2023 2022 2021
slut med undantag av den férsta tabellen som Kvinnor 96 103 100 88 93 90
visar medelantalet anstallda. Vi redovisar data for 285 316 321 193 210 210
personalomsattning respektive anstallda uppde-
lade pa alder och koén.
Personalomsattning
2023 2022 2021

Méan Kvinnor  Totalt Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt
Arets foriandring i antal anstillda
Antal anstallda vid arets bérjan 210 106 316 227 104 331 237 103 340
Nyanstallningar 17 5 22 14 16 30 24 13 37
Anstéllda som slutat 42 21 63 31 14 45 34 12 46
Antal anstéllda vid arets slut 185 90 275 210 106 316 227 104 331
Ny personal
under 30 0 1 1 1 2 5 8
30-49 4 13 10 13 23 13 22
50 och over 1 8 3 2 5 6 7
Totalt 17 5 22 14 16 30 24 13 37
Avslutade anstallningar
under 30 6 4 10 2 0 2 3 0 3
30-49 25 14 39 20 10 30 21 29
50 och over 11 3 14 9 4 13 10 4 14
Totalt 42 21 63 31 14 45 34 12 46
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Anstallda uppdelat pa anstallningsform och anstallningstyp Anstéllda uppdelat pa alder och kén
=g e 202, 2023 2022 2021
Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt . X . X . X
. Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt
Anstallningsform - - -
Yrkesarbetande 76 2 78 89 5 94 97 7 104 :r'\:f.a.'ﬁ;‘;’de'“'"g samtliga
Tjansteman 109 88 197 121 101 222 131 96 227
- N under 30 6 4 10 12 9 21 16 8 24
Antal anstéllda vid arets slut 185 20 275 210 106 316 228 103 331
30-49 93 58 151 111 69 180 128 74 202
Anstaliningstyp 50 och éver 86 28 114 87 28 115 83 22 105
Heltid 183 90 273 208 106 314 227 102 329 Totalt 185 90 275 210 106 316 227 104 331
Deltid 2 0 2 2 - 2 1 1 2
Totalt 185 20 275 210 106 316 228 103 331 Aldersfordelning bolagsledning
under 30 - - - = = = - - -
Medarbetarsamtal 30-49 0 1 1 1 1 5 5 5 4
2023
. N 50 och &ver 2 3 5 2 3 5 - 2 2
% Kvinnor Mian  Total
Genomférda medarbetarsamtal fetat 2 4 & 2 4 7 2 4 J
(Emp-Dev) 100 100 100
Aldersférdelning 6vriga
chefer och anstillda
under 30 6 4 10 12 9 21 16 8 24
Lo killnad llan ko b del 2023
oneskifinader meflan konen, mede ) } 30-49 93 57 150 110 68 178 126 72 198
Kvinnors totala Mans totala B
% Kvinnors baslén Mins baslén ersattning ersittning 50 och dver 84 25 109 85 25 110 83 20 103
Koncernledning exklusive vd (Diversity-Pay) 221 500 193 250 221 500 193250  Totalt 183 86 269 207 102 309 225 100 325
Chefer (Diversity-Pay) 7T 843 79 224 77 843 79 224 " 3
. . . Aldersférdelning styrelse
Anstallda (Diversity-Pay) 51 580 47 159 51 580 47 159
under 30 - - - - - - - - -
30-49 - - - - - - 1 1 2
50 och over 4 2 6 4 2 6 3 1 4
Loneskillnader mellan kénen, median 2023
Totalt 4 2 6
Kvinnors totala Mans totala
% Kvinnors baslén Mans baslon ersattning ersattning .o .
Koénsfordelning
Koncernle-dnm.g exklusive vd (Diversity-Pay) 189 500 193 250 189 500 193 250 Styrelse 4 2 6 4 2 6 4 6
Cheffr (D|ve.r5|ty—-Pay) 75 000 78 300 75 000 78 300 Beledledliing 5 4 6 3 4 7 5
Anstallda (Diversity-Pay) 47 966 39 472 47 966 39472
Mellanchefer 25 12 37 27 12 39 28 13 41
. . . i . Ovriga 158 74 232 180 20 270 197 87 284
Loneskillnader hogst betalda relativt median
2023 Totalt 189 92 281 214 108 322 231 106 337
Total ersattning till vd (hdgst betalda), kkr 7108
Median arlig total ersattning for alla anstallda (exkl. hogsta arliga ersattn.), kkr 551
Férhallande mellan hogst betald och median (exkl. hogsta arliga ersattn.) 1291%
Median I6nedkning alla anstallda (exkl. hogsta arliga ersattning), % 4,00%
Lénedkning vd 2022-2023, % 4,55%
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SJUKFRANYAR0.0CH‘ OLYCKSFALL o .arbetsmiljéarbete féljle'[ och grundar sig i fol- Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens (LTIR)*
| statistiken Over sjukfranvaro och olycksfall ingdr  jande lagar; Arbetsmiljélagen, Arbetstidslagen, — T o
enbart egna anstallda. Vi baserar vara utrakningar  Arbetsmiljoférordningen, Arbetsmiljoverkets
pa en sammanlagd arbetstid om 381 499 féreskrifter, Lag om allméan férsakring, Diskri- Antal fall Frekvens Antal fall Frekvens Antal fall Frekvens
(413 716) timmar for Atrium Ljungberg och mineringslagen, Kollektivavtalen m.fl. Vi har 100% Atrium Ljungberg il 2,6 3 7.3 1 2,5
291 783 (230 392) t|mm.ar for TL Bygg, vilket totalt koIIektwe.xvt'aIsteckmng. Las mer om vara medar- TL Bygg 4 19,8 3 13,0 3 12,5
blir 583 282 (644 107) timmar under 2023. Med betare pa sid. 27-28. = - - = a5 7 e
dagar menar vi avtalade arbetsdagar, ej kalen- umma 7 : G
derdagar. Olycksfallsfrekvensen redovisas per en L . s L o .
miljon arbetstimmar. Sjukfranvaro foérdelad pa kén, % av totalt avtalad arbetstid Man 1 2,5 6 13,6 4 6,7
2023 2022 2021 Kyinnor 0 0,0 . . . .
UTVECKLING UNDER 2023 Méan 5% 3,9% 3,7%  Summa 1 1,7 6 9,3 4 4,6
Koncernens sjukfranvaro var 3,6% under 2023 RvliEr 5% 26% 229, ) o i
(3.5). Antalet arbetsrelaterade olyckor dkade - - - - Olycksfallsfrekvensen redovisas per en miljon arbetstimmar.
A . . .. Total franvaro 5% 3,5% 3,2%
nagot. Ingen allvarlig olycka intraffade. Inga
(0) dédsolyckor intraffade. Vart systematiska Férlorad arbetstid pa grund av arbetsrelaterad olycka eller sjukdom (Lost Day Rate)
2023 2022 2021
Sjukfranvaro, % férdelad pa alder och kén Antal dagar Frekvens Antal dagar Frekvens  Antal dagar Frekvens
Atrium Ljungberg 56 0,0 8 0,0 146 0,0
2023 2022 2021
TL Bygg 126 0,0 42 0,0 14 0,0
Ma Kvi Totalt Ma Kvi Totalt Ma Kvi Totalt
an vinnor otal an vinnor otal an vinnor otal Summa 182 0’0 50 0’0 160 0’0
under 30 6,2 1,8 4,3 5,2 3,6 4,5 3,6 4,0 3,8
30-49 2,9 3,2 3,0 31 2,3 2,8 3,0 1,6 2,5 Man 56 0,0 50 0,0 160 0,0
50 och over 2,7 7,2 4,2 4,8 2,9 4,4 4,6 2,9 4,2 Kvinnor 0 0,0 = - - -
Totalt 3,0 4,3 3,6 3,9 2,6 3,5 3,6 21 3,2 Summa 56 0,0 50 0,0 160 0,0
Olycksfall och relaterad
franvaro 2023 2022 2021
Antal fran- Antal fran- Antal fran-
varodagar, varodagar, varodagar,
Antal Méan Kvinnor absoluta tal Man Kvinnor absoluta tal Méan Kvinnor absoluta tal
Olycka med sjukfranvaro 6 - 169 2 - 9 4 - 160
Sjukdom eller annan ohélsa - - - 2 1 39 - - -
Nollolycka, olycka utan
sjukfranvaro 4 - - 7 - - 9 - -
Tilloud 4 - - - - 9 - -
Fardolycksfall 4 - 13 7 1 2 - -
Totalt 18 - 182 21 2 50 23 - 160

Y En fardolycka &r en olycka som sker utom arbetstid, pa vag till och fran arbetet.

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.129.
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H.11 EU:s Taxonomi
REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs rapportering pa EU taxonomin
ar frivillig da vi inte omfattas av lagkraven forran
2025. Bolaget rapporterar endast pa miljomal 1:
begransningar av klimatférandringar.

TILLAMPLIGHET

Taxonomin ar tillampbar pa hela Atrium
Ljungbergs omsattning, dvs. Hyresintakter och
Projekt- och entreprenadomsattning i koncernens
resultatrakning, da den har kunnat hanféras

till nAgon av de ekonomiska aktiviteter som
EU-taxonomin har tagit fram fér bygg- och
fastighetsbranschen. Dessa aktiviteter ar 7.1
“Konstruktion av nya byggnader”, 7.2 “Renovering
av befintliga fastigheter” och 7.7 “Férvarv och
agande av byggnader”. Investeringar och forvarv
samt driftutgifter har bedémts omfattas till 100%
av taxonomin da de gar att harleda till nagon

av de ekonomiska aktiviteterna 7.1, 7.2 eller 7.7,
med undantag for investeringar i ovriga materi-
ella anlaggningstillgangar som inte omfattas. |
totala investeringar och férvarv inkluderas forvarv
och investeringar i egna fastigheter, se tabellen
forandring av forvaltningsfastigheter, not T.1,
samt investering i Ovriga materiella anlaggnings-
tillgangar, not T.3. | totala driftutgifter omfattas
kostnader som ar direkt hanforliga till det dagliga
underhallet av fastigheterna och kostnader som
ar nédvandiga for att uppratthalla fastigheternas
funktion och syfte. Darmed inkluderas kostnader
for fastighetsskotsel, I0pande reparationer och
underhall vilka finns redovisade inom fastighets-
kostnader i koncernens resultatrakning.

ALLOKERING

— Omsattning: Hyresintakter allokeras till 7.7, Brf-
intakter allokeras till 7.1 och TL Byggs omsatt-
ning fordelas mellan 7.1 och 7.2 beroende pa om
den avser nybyggnation eller ombyggnation.

— Driftutgifter: Driftutgifterena ar endast hanforliga
till var fastighetsforvaltning vilket innebar att
dessa allokeras till 7.7.

3. Q4.

— Investeringar och forvarv: Vara forvaltningsfast-
igheter i balansrakningen inkluderar s kallade
projektfastigheter, nar investeringar i dessa
avser nyproduktion allokeras de till 7.1 och nar
de avser ombyggnation allokeras de till 7.2.
Investeringar i 6vriga forvaltningsfastigheter
samt forvarv allokeras till 7.7.

FORENLIGHET

For att en byggnad ska anses vara férenlig med
taxonomin behdver byggnaden uppfylla kriteri-
erna for att vasentligt bidra till nagot av miljo-
malen, inte orsaka betydande skada for nagot
av de 6vriga miljdmalen samt klara de sociala
minimumkraven.

Kriterier fér vasentligt bidrag

For rapporteringen 2023 redovisar vi endast for
miljomal 1; begransning av klimatférandringar.
De fastigheter som har bedémts forenliga med
taxonomins krav enligt aktivitet 7.1 har ett primar-
energital som ar 10% battre an rddande BBR,
detta bekraftas med en energiberéakning eller

en energideklaration om byggnaden ar far-
digstalld. Byggnader Over vissa storlekar ska
genomfora tester for att garantera saval lufttat-
het som termisk integritet. Under aret har Atrium
Ljungbergs LCA-instruktion reviderats for att for-
tydliga kravstallningen.

De fastigheter som har bedémts férenliga med
taxonomins krav enligt 7.2 uppnar antingen en
energiprestanda enligt BBR-krav alternativt har
en energibesparing pa minst 30% enligt energibe-
rakning eller energideklaration om byggnaden ar
fardigstalld.

De fastigheter som har bedémts férenliga med
taxonomins krav enligt 7.7 har en energideklara-
tion som klarar kravet om EPC A eller topp 15%
gallande priméarenergianvandning i Sverige (enligt
Fastighetsagarna Sveriges definition for befintliga
byggnader).

05. 06.

Kriterier for att inte orsaka betydande skada
(DNSH)

For att uppfylla kraven att inte orsaka nagon bety-
dande skada har vi gjort vissa antaganden for att
beddéma dem som férenliga eller ej. For 7.1 och 7.2
har vi antagit att féljande aktiviteter innebar att vi
uppfyller kraven:

— En fastighetsspecifik klimatrisk- och sarbarhets-
analys har genomforts. Denna har gjorts enligt
taxonomins krav med tvéa olika klimatscenarier
och utifran definierade klimatrisker, se not H5 for
full definition. Dar risker har framkommit pagar
det ett arbete med att ta fram en plan, dar vi
ska beskriva vilka anpassningsldsningar som ska
implementeras inom fem ar.

— Byggnaden uppférs och byggs om enligt
krav i milj6certifieringar som linjeras med EU
Taxonomin och uppfyller kravstallning pa vatten-
forbrukande komponenter.

— Miljoprogram finns for att hantera vattenrelate-
rade fragor pa byggarbetsplatsen.

— For avfall sakerstélls att minst 70% forbereds for
atervinning eller ateranvandning och arbetet
sker enligt miljdprogram for att undvika att avfall
uppstar. Design tar hansyn till flexibilitet enligt
krav i miljdprogram.

— Hantering av kemikalier sker enligt Byggvaru-
beddmningen, dar det pagar ett arbete med
att utveckla uppfoljningen. Markutredningar
genomfors och miljdprogrammet hanterar fragor
kopplat till fdrorening under byggtiden.

For 7.1 galler aven att en miljokonsekvensbeskriv-
ning ska finnas och att atgarder genomfdrs om
det finns kanslig biologisk mangfald i omradet.

Avseende 7.7 sa har en tredjepartsinvente-
ring genomforts for klimatrisker. Denna har
gjorts enligt taxonomins krav med tva olika
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klimatscenarier. Dar risker har framkommit pagar
det ett arbete med att ta fram anpassningsl|os-
ningar som ska implementeras inom fem ar.

Utvardering sociala minimiskyddsatgarder

Vi arbetar for att sakerstalla de sociala minimikra-
ven genom Atrium Ljungbergs arbete med affars-
etik och leverantorsuppféljning. Verksamheten
bedrivs i enlighet med internationella konventio-
ner som FN Global Compacts 10 principer, ILO:s
karnkonvention samt arbetar for att bidra till

FN:s globala mal till 2030. Vi har en arlig riskge-
nomgang for att identifiera och hantera risker.
Styrelsen beslutar &ven om en hallbarhetspolicy
och en uppférandekod for vara leverantdrer och
medarbetare som omfattar sociala krav. Dessa ses
over arligen. Vi foljer dven upp antikorruption och
visselblasning som redovisas arligen.

UTVECKLING 2023

| slutet av 2023 hade vi 21% (23) forenlig omsatt-
ning, 23% (8) forenliga kapitalutgifter och 15% (16)
forenliga driftutgifter.

Vi har under 2023 arbetat med att identifiera och
atgarda forvaltningsfastigheter som ligger nara
vasentliga bidragskriterier for mal 1: begrans-
ningar av klimatférandringar. Vi har ocksa
implementerat taxonomiférenlighet i var pro-
jektprocess, dar vi kommer att se en 6kning av
foérenlighet i takt med att nya projekt startar.

Analys av forenlighet framét visar en potential

pa 51%, vilket ar i linje med vart mal att na éver
50% taxonomiférenlig omsattning till 2025. Under
2024 planneras en oversyn av linjering utifran mal
2: anpassning till klimatforandringar och mal 4:
cirkular ekonomi.

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.130.
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A O AT . . Kriterier aveende att inte orsaka
2023 - Omsattning 2023 Kriterier for vasentligt bidrag btknse e ()
z Andel
> o) m | 3. |férenlig med
2 o) > o Y > 0 |2 | 3 | taxonomi-
o} Q = @] 9 Q = S | o @
o o o = | <€ o o 2 |Q | Z |kraven (A1)
< > .} - c [ 3" > 6‘“ n g' = [ o
o o |02 |32 ¢ |z |2 |38 3% I S =Y eller som
3 3 |85 |85 S |le |32 12525 3 12 |3 |8 |omfattasav| Kategori Kategori
@ o 29 |ga@ o ~ S 2@ 2@ < S ) =] @ K .
& g |Se | ZSz|5|2 /8 |aea|3e|5z|8 |5 3 |4 | & | taxonomi- maojig- omstall-
z ! 2. é = % =| é = g 8= ‘S = g |9 |3 | & % kraven (A.2)| gérande | ningsverk-
2 <@ CUZ3 23 |12 |2 1Z |l |m3 |23 | n|lm |m |v | |omsittning, | verksamhet | samhet
Ekonomiska verksamheter (1) i ¥ 1B |EFI2E |3 |2 L |2 ERNE L&Y |2 |3 |ar2022318) (19) (20)
mkr % J; N; N/EL; JN JN [ J/N|IN|I/N|IN|IN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Konstruktion av nya byggnader CCM71| O 0% N | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2| O 0% N | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCMT7.7| 718 | 21% J N/EL |N/EL|N/EL|N/EL
De miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas omsattning (A.1) 718 | 21% | 21% | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL
Varav mojliggérande verksamheter 0 0% | 0% - - - -
Varav omstéllningsverksamheter 0 0% | 0%
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL; N/EL
Konstruktion av nya byggnader CCM 71| 400 |61% | EL | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2| 218 |12% | EL | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7| 2103 | 6% EL | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL
Omsittningen hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt o o
. b e 2721 | 79% | 79% - - - -
hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
A. Omsittning for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1 +A.2) 3439 |100% | 100% - - - -
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsittningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 1 0%
Totalt 3 440 |100%

Andel av omsiattningen/total omsattning

Taxonomiforenlighet per mal  Mal som omfattas av taxonomin

CCM 21% 100%
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.131.
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. . T . . Kriterier aveende att inte orsaka
2023 - Kapitalutgifter 2023 Kriterier for vasentligt bidrag b dida ()
> g | Andel
= o) o m | 3. |férenlig med
o @ > o @ > 0 |2 |3 | taxonomi-
® Q = O 9) Q = 5 | o @
< o: o = |<Q o: o z |Q | Z |kraven (A1)
2 3 = & m | E |2 |33 |34 d 512 |2
o o oo 4 = ~ S} 20 = o ~ Q eller som
= o [$3 (532 o & 3 o 3| @ 2, o - 3 @ . a
I g |53 = = g o | & 23 (33 < § % 2 :_]1- omfattas av | Kategori Kategori
& s |5 2 Sz s/12 |8 a |3 2 |Sz|8 |5 3 |& | & | taxonomi mojig- omstall-
> F R § = |7 |3 g £ S=|8=|3 |8 |3 |% |§ |kaven(A2)| gérande | ningsverk-
2 = E i 3|23 2 E Z e m3 a3 |2 |m |n |m | o |omsittning, | verksamhet | samhet
Ekonomiska verksamheter (1) N ¥ 12 Rk |3 |8 |L|e |ER MR L 2|9 |2 |3 |ar202218) (19) (20)
mkr % J; N; N/EL; JN JN [ J/N|INTI/N|IN|IN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Konstruktion av nya byggnader CCM71| 108 | 6% J | N/EL |N/EL|N/EL
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2| 69 4% J N/EL |N/EL|N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7| 211 | 12% J N/EL |N/EL|N/EL
De miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas omséttning (A.1) 388 | 23% | 23% | N/EL |N/EL|N/EL
Varav mojliggérande verksamheter 0 0% 0% o = =
Varav omstallningsverksamheter 69 4% | 4%
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL; N/EL (f)
Konstruktion av nya byggnader CCM 71| 144 | 8% EL | N/EL |N/EL|N/EL
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2| 740 |43% | EL | N/EL |N/EL|N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7| 438 |26% | EL | N/EL |[N/EL|N/EL
Kapitalutgifter hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljdmassigt o o
R i P 1322 | 77% | 77% - - -
hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
A. Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1 +A.2) 1711 |100%| 100% - - -
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 3 0%
Totalt 1713 |100%,

Andel av kapitalutgifter/totala kapitalutgifter

Taxonomiforenlighet per mal  Mal som omfattas av taxonomin

CCM 23% 100%
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.132.
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. . P, . . Kriterier aveende att inte orsaka
2023 - Driftutgifter 2023 Kriterier for vasentligt bidrag betydande skada (h)
z Andel
> o] m | 3. |férenlig med
2 o) > o Y > 0 |2 |3 | taxonomi-
o Q 3 o |9 Q = = |2 | @
© : o = |9 |8 n |2 |2 | Z |kraven (A1)
S a2 |aé JIS | *F |83 |98 S |® | % |5 | ellersom
9 |2 |§35 53 S |3 |2 |2 s |2 |3 |¢& , .
= = (25|85 [} ® > 23|23 3 ® | & | & |omfattasav| Kategori Kategori
g g |g@ |aa@ @ = |3 |2@ |8@ | < |3 |3 |5 |@ ) i
& g |2 |22 F =3 S Q 3 2|32 |9 |5 |3 |¢Q | taxonomi- mojig- omstall-
z F F é = § = | é ] £ S=|8=|3 |8 |3 |5 |§& |kaven(A2)| gérande | ningsverk-
2 = ~ |2 g —~ g S A Il =S g - g 2 |n |m | & | o |omséttning, | verksamhet | samhet
Ekonomiska verksamheter (1) W) C E|gFIeF |3 |2 L e FRF L[S |8 |2 |3 |ar2022018) 19) (20)
mkr % J; N; N/EL; JN JN [J/N|INTI/N|IN|I/N % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Konstruktion av nya byggnader CCM 7.1 0 0% N | N/EL |[N/EL|N/EL
Renovering av befintliga byggnader CCM 7.2 0 0% N | N/EL |N/EL|N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7| 17 |15% J N/EL |N/EL|N/EL
De miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas omséttning (A.1) 17 15% | 15% | N/EL |N/EL|N/EL
Varav mojliggdrande verksamheter 0 0%
Varav omstallningsverksamheter 0 0%

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

EL; N/EL (f)
Konstruktion av nya byggnader CCM 7.1 8 7% EL | N/EL |[N/EL|N/EL
Renovering av befintliga byggnader CCM 7.2 6 6% EL | N/EL |[N/EL|N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7| 81 |72% | EL |N/EL |[N/EL|N/EL
Driftutgifter hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljdmassigt o o
hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 95 | 85% | 85% B ) )
A. Driftutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1 +A.2) 113 |100%]100%| - | - | -
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0 0%
Totalt 113 |100%

Andel driftutgifter/totala driftutgifter

Taxonomiforenlighet per mal  Mal som omfattas av taxonomin

CCM 15% 100%
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%

Denna sida har granskats Odversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.133.
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Karnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Karnenergirelaterade verksamheter

1

Foretaget utfor, finansierar eller r expone-
rat mot forskning, utveckling, demonstra-
tion och utbyggnad av innovativa elproduk-
tionsanlaggningar som producerar energi
fran karnenergiprocesser med minimalt
avfall fran branslecykeln.

NEJ

Foretaget utfor, finansierar eller r expone-
rat mot uppférande och saker drift av nya
karntekniska anldggningar fér produktion av
el eller processvarme, inbegripet for fjarr-
varme eller industriella processer, sasom
vatgasproduktion, samt for
sakerhetsuppgraderingar av dessa, med
hjélp av basta tillgangliga teknik.

NEJ

Foretaget utfor, finansierar eller r expone-
rat mot séker drift av befintliga karntekniska
anlaggningar som producerar el eller pro-
cessvarme, inbegripet for fjarrvarme eller
industriella processer, sdsom vatgasproduk-
tion fran karnenergi,

samt sakerhetsuppgraderingar av dessa.

NEJ

Fossilgasrelaterade verksamheter

4

Foretaget utfor, finansierar eller ar expone-
rat mot uppférande eller drift av elproduk-
tionsanlaggningar som producerar el med
hjalp av fossila gasformiga branslen.

NEJ

Foretaget utfor, finansierar eller r expone-
rat mot uppforande, renovering och drift av
anlaggningar foér kombinerad produktion av
varme/kyla och el med hjalp av fossila
gasformiga branslen.

NEJ

Foretaget utfor, finansierar eller ar expone-
rat mot uppforande, renovering och drift av
varmeproduktionsanlaggningar som produ-
cerar varme/kyla med hjalp av fossila
gasformiga branslen.

NEJ

3. Q4.

H.12 Direkt ekonomiskt varde och skatt
EKONOMISKT VARDESKAPANDE

Atrium Ljungberg skapar varden genom for-
valtning, utveckling och forvarv av fastigheter i
Sverige. Det skapade ekonomiska vardet utgors
framst av hyresintakter.

Det skapade ekonomiska vardet fordelas sedan
pa leverantdrer, medarbetare, langivare, samhallet
och agare. Fordelat ekonomiskt varde motsvarar
skapat ekonomiskt varde. Den storsta andelen

av vart fordelade ekonomiska varde avser betal-
ningar till leverantorer for produkter och tjanster
vi koper. For definitioner, se sid. 141-142.

2023 2022 2021

Direkt skapat ekonomiskt viarde

Intakter 3440 3135 3084
Fordelat ekonomiskt varde

Operativa kostnader 947 940 1016

Loner och erséttningar till

anstallda 265 288 277

Arvoden och erséttningar till

styrelse och vd 36 35 31

Betalningar till finansiarer,

netto 612 500 378

Skatt till samhallet 437 477 355

Samhallsinvesteringar 1 3 2

Utdelning till aktieagarna 668 657 640
Totalt fordelat ekonomiskt vairde 2966 2901 2699
Ekonomiskt varde - kvar i 474 234 385

foretaget

D Fordelat ekonomiskt varde motsvarar skapat ekonomiskt varde.

05. 06.

SKATTER

Atrium Ljungbergs férdelade ekonomiska varde till
samhallet utgdrs av skatter och tomtrattsavgalder.
Skatterna bestar i huvudsak av aktuell skatt, fast-

ighetsskatt, ej avdragsgill moms och stampelskatt.

Regelverken kring dessa skatter foljs noggrant da
det ar en vasentlig del av det kommersiella erbju-
dandet med krav pa hog forutsagbarhet och mini-
mering av administrativa kostnader. Inom ramen
for detta atar sig Atrium Ljungberg i sin skatte-
policy att inte bedriva aggressiv skatteplanering.
Med aggressiv skatteplanering avses uppldagg som
enbart syftar till att minska skatten utan koppling
till den egna affarsverksamheten. Skattepolicyn
finns tillganglig i sin helhet pa var webbplats.

H.13 Antikorruption

BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR
Med korruption menas missbruk av makt- eller
fortroendestallning for egen eller annans vinning.
Vi rapporterar fall av korruption som rér medarbe-
tare och tillfalligt anstallda medarbetare. 100% av
verksamheten har setts dver avseende korruption
och de framsta risker som uppkom i granskningen
avser leverantoérer, uthyrning och transaktioner.

Fall av korruption
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Skatt 2023 2022 2021
Aktuell skatt 59 3 0
Fastighetsskatt 213 214 182
Ej avdragsgill moms 93 121 129
Stampelskatt 29 100 16
Totala skatter 394 437 326
Tomtrattsavgald 43 39 28
Totalt till samhallet 437 477 355

Under aret har Atrium Ljungberg och TL Bygg O
incidenter avseende bekraftade fall av korruption,
antal anstallda som fatt sluta pa grund av fall av
korruption och antal samarbetsavtal som avslutats
pa grund av korruption.

2023 2022 2021

Antal bekraftade fall av korruption

Antal anstéllda som fatt sluta pa grund av fall av korruption

Antal samarbetsavtal som avslutats pa grund av fall av korruption - - -

Réttsliga drenden rérande korruption som vackts mot organisationen eller vara

anstallda

Denna sida har granskats dversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023
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H.14 Leverantorer

BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR
Upplysningarna i denna not ar uppdelad mellan
fastighetsbolaget Atrium Ljungberg och dotter-
bolaget TL Bygg. Om inget annat anges galler
omfattningen Atrium Ljungberg som fastighets-
bolag. Definitionen av betydande inkdp avser
leverantorer som fakturerat 100 000 kronor

eller mer under aret, har ramavtal eller utgér en
hogriskkategori. Kommuner/myndigheter, med-
lemskap/intresserorganisationer samt brf/sam-
fallighetsforeningar ar undantagna statistiken.
Med ny leverantdr avses de leverantérer som det
under aret gjorts betydande inkép ifrdn, men som
foregaende ar inte fakturerat Atrium Ljungberg.
Eventuella volymer fakturerade till TL Bygg omfat-
tas inte. Leverantdrsutvardering sker genom en
sjalvskattningsenkat.

3. Q4.

Atrium Ljungberg hade 1 027 (830) betydande
leverantorer, av vilka 109 (109) hade ramavtal,
under 2023. 20% av betydande leverantorer, 204
(79) st utvarderades. Av dessa fick 84% (82), mot-
svarande 172 (65) st ingen anmarkning.

Vid betydande inkop, ska uppforandekoden for
leverantorer skrivas under av leverantéren. Under
2023 har 418 (145) nya leverantorer nyttjats, varav
1 (1) med ramavtal. Under 2023 har tyngdpunkten
av utvarderingarna lagts pa befintliga leverantorer,
nagot som syns i att andelen hallbarhetsutvarde-
rade leverantorer sett till inkdpsvolym ar 54%.

Under 2023 har ytterligare steg tagits da vi initie-
rat arbetet med revisioner pa plats hos leveranto-
ren. 2 stycken (O) revisioner har genomforts. Las
mer om leverantdrsarbetet pa sida 25-26.

Leverantdrskontroller 2023 2022 2021
Andel nya leverantérer som skrivit under Atrium Ljungbergs leverantérspolicy 1% 24% -
Andel leverantdrer som skrivit under Atrium Ljungbergs leverantérspolicy 29% 40% -
Andel nya leverantdrer som utvérderats ¥ 2 3% - -
Andel leverantdrer som utvarderats totalt? 20% 10% -
Andel inkdpsvolym fran hallbarhetsutvarderade leverantérer V2 54% - -
Antal revisioner pa plats hos leverantor D 2 - -
Andel uppfdljningskontroller TL Bygg ¥ 46% 24%

U Nyckeltalet omfattar inkdp fran betydande leverantérer under aret = Gverstiger troskelvarde 100.000 kronor, har ramavtal eller tillhor en

hégriskkategori. Dotterbolagen omfattas inte.

2 Nyckeltalet anger antalet leverantdrer som har beddémts via digital leverantérsbeddmning baserad pa Atrium Ljungbergs uppférandekod

for leverantorer.

3 Uppfdljning sker med sjalvuppskattningsenkater.

05. 06.

H.15 Socialt hallbara platser
BERAKNINGSMETOD OCH AVGRANSNINGAR
Var Stad index anvands for att folja upp arbetet
med att skapa hallbara platser. Indexet bestar av 5
aspekter: Trygghet, Tillganglighet, Urbana ekosys-
tem, Platsutveckling och Delaktighet och 21 indi-
katorer. Lds mer om Var Stad index pa sida 22.

For att uppna hallbara platser vet vi att fokus pa
manniskan ar av storsta vikt. Saledes kravs det ett
starkt engagemang pa den lokala platsen for att
forsta manniskornas specifika forvantningar och
behov. | arbetet med Var Stad index genomfors
forst en nulageskartlaggning, for att forsta platsen
och omradets forutsattningar och behov. | nasta
steg genomfdrs en utvecklings- och handlingsplan
utefter de identifierade behoven. Detta genom-
fors arligen. | planen skiljer vi pa langsiktigt och
kortsiktigt fokus eftersom det kravs en langsiktig
plan 1-5 ar for att na vissa effekter, medan en del
aspekter gar att paverka direkt och som far effekt
inom 3-12 méanader. Genom Var Stad Index kan

vi arbeta med social hallbarhet via effektmatning
for att se om vara aktiviteter skapar effekt och
saledes mervarden.

Var stad index
Var Stad index, 0-100%

Plats 2023 2022
Sickla, Stockholm 40% 25%
Slakthusomradet, Stockholm 32% 30%
Slussen, Stockholm 41% 54%
Hagastaden, Stockholm 46% 18%
Granbystaden, Uppsala 64% 41%
Lindholmen, Géteborg 22% 22%
Mobilia, Malmo 56% 44%
Totalt 43% 34%
Fastigheter som ar inkluderade i 60/75

upplysningen

Denna sida har granskats
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Den arliga bedémningen sker av ansvariga for
respektive plats, ofta i samarbete mellan affarsut-
vecklingschef och forvaltningschef. Det innebar
att arbetet med social hallbarhet i stadsutveck-
lingen ar integrerat i hela organisationen.

Uppfdljning av vart mal om att na 90% sker genom
att for varje plats bedoma respektive indikator i
indexet arligen. Varje indikator i indexet ger en
poang om 0-3 och den totala poangen redovisas
sedan som en andel. Om underlag eller uppgifter
saknas for en indikator sa beddms den indikatorn
till 0. Resultatet for malet redovisas som ett

snitt for bolaget, dar alla platsers poang vags
samman. Foljande platser ingar i beddmningen;
Sickla, Slakthusomradet, Slussen, Hagastaden,
Granbystaden, Géteborg och Malmé. Dessa
platser motsvarar 75% av antalet fastigheter, och
72% av forvaltad yta. Platserna ar alla en del av
ett omrade dar vi har ett flertal sammanhangande
fastigheter.

Utveckling 2023

Under 2023 har ett fortsatt arbete skett med
verktyget dar det sammanvagda resultatet for aret
uppgar till 43% (34), vilket ar en bra bit pa vagen
mot vart delmal om 50% till 2025. Ar 2030 &r malet
att uppna 90% i Var Stad index.

Forflyttningen under aret bygger pa konkreta
atgarder och val vi tar i verksamheten. Las mer
om tre konkreta exempel som beskrivs pa sida 21.
Under aret har vi aven utvecklat verktyget for att
ytterligare integrera arbetet i verksamheten ytter-
ligare. Det innebar att vi valt att fortydliga vissa
begreppsnamn pa aspekterna och indikatorer.

S.135.



o1. 2. 3. Q4. 05.

H.16 Styrelsens underskrifter
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att hallbarhetsrapporten har upprattats i enlighet

med arsredovisningslagen och den frivilliga hallbarhetsredovisningen ar upprattad i enlighet med
GRI standards.

Nacka. Datering enligt elektronisk signatur.

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Gunilla Berg Simon de Chateau
Styrelseledamot Styrelseledamot
Conny Fogelstrom Sara Laurell
Styrelseledamot Styrelseledamot

Johan Thorell
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstallande direktor
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H.17 Revisorns rapport over o6versikt-
lig granskning av Atrium Ljungberg
ABs hallbarhetsredovisning samt
yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Till Atrium Ljungberg AB, org.nr 556175-7047

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Atrium
Ljungberg AB att dversiktligt granska Atrium
Ljungberg ABs hallbarhetsredovisning for ar 2023.
Foretaget har definierat hallbarhetsredovisning-
ens omfattning pa sidan 117 i detta dokument
varav den lagstadgade héallbarhetsrapporten defi-
nieras pa sidan 117.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har
ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen
inklusive den lagstadgade héallbarhetsrapporten i
enlighet med tillampliga kriterier respektive arsre-
dovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 143
i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar
av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av
GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga
for hallbarhetsredovisningen, samt av foretagets
egna framtagna redovisnings- och beraknings-
principer. Detta ansvar innefattar aven den interna
kontroll som beddms nddvandig for att uppratta
en hallbarhetsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbar-
hetsredovisningen grundad pa var oversiktliga
granskning och lamna ett yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag
ar begransat till den historiska information som
redovisas och omfattar saledes inte framtidsorien-
terade uppgifter.

3. Q4.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlig-
het med ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrk-
andeuppdrag an revisioner och oversiktliga
granskningar av historisk finansiell information.
En oversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredo-
visningen, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi
har utfort var granskning avseende den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande

om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En
oversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

Revisionsforetaget tillampar International
Standard on Quality Management 1, som kraver
att foretaget utformar, implementerar och han-
terar ett system for kvalitetsstyrning inklusive
riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen

och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ar oberoende i forhallande till Atrium Ljungberg
AB enligt god revisorssed i Sverige och harii
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dver-
siktlig granskning och granskning enligt RevR

12 gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit iden-
tifierade om en revision utfoérts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en oversiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

05. 06.

Noter A IK s T 0s F

Var granskning av hallbarhetsredovisningen
utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier ar lampliga for upprattande av
hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var
granskning ér tillrdckliga och andamalsenliga i
syfte att ge oss grund for vara uttalanden nedan.

Uttalande

Grundat pa var oversiktliga granskning har det
inte kommit fram nagra omstandigheter som ger
oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-
ningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet
med de ovan av styrelsen och féretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.
Stockholm. Datering enligt elektronisk signatur.

Deloitte AB

Hans Warén
Auktoriserad revisor

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.137.
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Flerarsoversikt
6 Ovrigt.

®.1 Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2023 2022 2021 2020 2019 Belopp i mkr 2023 2022 2021 2020 2019

RESULTATRAKNINGAR BALANSRAKNINGAR

Hyresintakter 2821 2 550 2292 2344 2 577 Forvaltningsfastigheter 56 813 58 596 50 335 46 026 47 513

Projekt- och entreprenadomsattning 412 256 413 495 233 Nyttjanderattstillgang, tomtratter 1296 1277 1025 1179 1305

Nettoomsittning 3233 2806 2705 2839 2811 Goodwill 140 165 165 165 225

Kostnader fastighetsforvaltning -805 -843 -732 =779 -810 Ovriga anlaggningstillgangar 506 106 90 218 73

Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -410 -282 -396 -508 -276 Langfristiga derivat 733 1572 138 7 82

Bruttoresultat 2019 1681 1576 1552 1724 Exploateringsfastigheter 1692 1409 1254 1308 997

- fastighetsforvaltning 2016 1707 1560 1565 1767 Omsattningstillgangar 480 391 501 434 411

- projekt- och entreprenadverksamheten 2 -26 17 -13 -43 Likvida medel 119 380 719 279 457

Summa tillgangar 61779 63 898 54 227 49 615 51 062

Central administration -88 -91 -97 -91 -96

- fastighetsforvaltning -80 -76 -82 =75 -80 Eget kapital 27 519 29141 25 541 22 668 22784

- projekt- och entreprenadverksamheten -8 -15 -15 -17 -16 Uppskjuten skatteskuld 6 064 6 661 5563 4 686 5106
L R Langfristiga réantebarande skulder 24 966 25 389 20 561 18 905 20 211

Resultat fran intresseforetag ! ) ) ) " Langfristig skuld finansiell leasing 1296 1277 1025 1179 1305

Finansiella intakter 12 2 ! 3 2 Langfristiga derivat 344 59 238 662 348

Finansiella kostnader ~534 -425 -292 -309 SR e Pofisiem slullder 329 295 267 229 222

Tomtréttsavgdlder 43 -39 ~28 -3l e B 1261 1074 1032 1285 1086

Forvaltningsresultat 1365 e T L = e 61779 63898 54227 49615 51062

Vardeférandringar KASSAFLODESANALYSER

Fastigheter, orealiserade vardeférandringar -1 658 2671 3040 -119 2283 Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1086 1289 1249 1246 1350

Fastigheter, realiserade vardeférandringar -9 18 -22 -81 73 Kassafldde fran investeringsverksamheten -494 -5 705 -1423 725 -1 975

Nedskrivning av goodwill -24 - - - - Kassaflode fran finansieringsverksamheten -853 4 076 614 -2 149 748

Intakt forsaljning exploateringsfastighet 207 329 379 - - Arets kassaflode -261 -339 440 -178 122

Kostnad forsaljning exploateringsfastighet -172 -278 -289 - -

Finansiella instrument, orealiserade vardeférandringar -907 1526 388 -252 -90

Finansiella instrument, realiserade vardeférandringar - - - - -50

Resultat fore skatt -1199 5393 4 656 672 3450

Aktuell skatt -59 -3 -0 -41 -63

Uppskjuten skatt 304 -1102 -899 236 -580

Arets resultat, i sin helhet hanforligt till

moderbolagets aktiedgare -954 4 288 3757 867 2 807

Denna sida har granskats 8versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.139.
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Flerarsoversikt

Flerarsoversikt forts.

2023 2022 2021 2020 2019
NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvérde, kr/kvm 3636 3 445 3093 2972 2964
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 91 91 94
Overskottsgrad, % 71 66 68 67 69
Fastighetsvéarde, kr/kvm 56 186 58 931 54 167 48 969 48 024
Varderingsyield, % 4,7 4,4 4,2 4,4 4,5
Uthyrbar yta arets utgang (exkl. garage, inkl. expl. fast), tkvm 945 956 893 887 960
Investeringar i fastigheter inkl. forvarv, mkr 2151 6 072 2304 2923 2984
Antal fastigheter arets slut 75 76 67 67 70
Finansiella nyckeltal
Belaningsgrad, % 42,5 41,7 38,5 39,4 40,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3,8 53 4,7 4,4
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,9 15,6 12,9 13,0 12,4
Avkastning pa eget kapital, % -3,4 15,7 15,6 3,8 12,9
Avkastning pa totalt kapital, % 0,4 7,3 8,8 2,4 8,1
Genomsnittlig utgadende réanta % 2,3 2,2 1,7 1,6 1,6
Rantebindning, ar 3,8 4,0 4,7 5,0 5,4
Kapitalbindning, ar 3,5 4,3 4,8 4,7 4,3
Data per aktie
Forvaltningsresultat, kr 10,82 8,93 9,15 8,68 9,49
Férvaltningsresultat efter skatt, kr 10,49 8,59 9,08 8,19 8,71
Resultat per aktie, kr -7,56 33,97 29,65 6,69 21,59
Utdelning (2023 foreslagen), kr 3,50 5,30 5,20 5,05 5,00
Utdelningsandel, % 32,0 59,0 57,0 58,0 53,0
Aktiens direktavkastning, % 2,3 3,1 2,6 2,9 2,2
Eget kapital, kr 218,22 231,09 202,20 177,46 175,48
Langsiktigt substansvarde, kr 262,11 270,60 245,73 217,95 215,12
Aktuellt substansvarde, kr 245,62 251,81 236,02 210,56 206,62
Avyttringsvarde, kr 219,49 223,46 198,73 170,86 171,46
Borskurs 31 december, kr 231,20 170,90 199,70 172,80 226,00
Véagt genomsnittligt antal aktier, tusental 126 106 126 215 126 688 129 554 130 005
Antal utestaende aktier arets slut, tusental 126 106 126 106 126 313 127739 129 839
Medarbetare
Medelantal anstallda 285 316 321 333 320

Denna sida har granskats 8versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.140.
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.2 Definitioner
Finansiella definitioner

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen eller verkstélld aktieutdelning i % av boérskursen vid
rakenskapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvéands for att belysa vilken [6pande
avkastning aktiedgare férvantas erhalla.

Aktiens totalavkastning, %

Arets férandring av aktiekursen med tillagg fér under aret
verkstalld utdelning i % av aktiekursen vid rakenskapsarets slut.
Aktiens totalavkastning anvands for att belysa aktiedgarnas totala
avkastning pa sitt agande i Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvérde per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat och goodwill
samt justerat med beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat med
antal utestaende aktier vid periodens utgang. Aktuellt substans-
vérde per aktie anvands for att ge intressenter information om
Atrium Ljungbergs aktuella substansvérde per aktie beraknat pa
ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Antal utestaende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for ater-
kopta aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller rostratt.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i % av genomsnittligt eget kapital. Avkastning
pa eget kapital anvands for att belysa Atrium Ljungbergs formaga
att generera vinst pa dgarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i % av genom-
snittlig balansomslutning. Avkastning pa totalt kapital anvands
for att belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera vinst pa
koncernens tillgangar opaverkat av koncernens finansiering.

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandring, %

Resultat fore vardeférandringar med tillagg for rantekostnader,

i % av genomsnittlig balansomslutning. Avkastning pa totalt
kapital exklusive vardeférandringar anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs formaga att generera |I6pande kassafléden pa koncer-
nens tillgangar opaverkat av koncernens finansiering.

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 avytt-
ringsscenario beraknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

3. Q4.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder med avdrag for Ikvida medel 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 fastighetsforvaltning.

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 anvands for att belysa
agarnas andel av bolagets totala tillgangar per aktie.

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

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultat dividerat med medelantalet utestaende
aktier.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt per aktie, kr
Resultat fore vardeférandringar med avdrag for beraknad aktuell
skatt exklusive underskottsavdrag dividerat med medelantal
utestaende aktier. Avdragen skatt har berédknats med bland
annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla avskrivningar och
investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt anvands for att
ge intressenter information om Atrium Ljungbergs férvaltnings-
resultat per aktie beraknat pa ett for bérsnoterade fastighets-
bolag enhetligt satt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till slutforfall av samtliga
krediter i skuldportféljen. Genomsnittlig kapitalbindning anvands
for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i
skuldportféljen exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.

Genomsnittlig rdnta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till ranteregleringstidpunkt av
samtliga krediter i skuldportféljen. Genomsnittlig rantebindning
anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

05. 06.

Kassaflode per aktie, kr

Kassaflode fran den I6pande verksamheten dividerat med medel-
antalet utestaende aktier. Kassaflode per aktie, kr, anvands

for att belysa Atrium Ljungbergs kassaflédde, 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 peri-
odens utgang. Langsiktigt substansvarde per aktie anvands for
att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs langsiktiga
substansvarde per aktie beraknat pa ett for borsnoterade fastig-
hetsbolag enhetligt satt.

Medelantal utestaende aktier

Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier berdknat enligt IAS 33.

Nettoskuld/EBITDA (skuldkvot)

Réntebarande skulder minskat med likvida medel divideras med
bruttoresultat justerat for central administration, tomtrattsav-
galder och resultat fran forséljning exploateringsfastigheter.

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

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

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat med tillagg for rdntenetto samt resultat-
fran forséljning exploateringsfastighet dividerat med rantenetto
(exklusive tomtrattsavgélder som i enlighet med IFRS 16 om-
klassificerats till rantekostnad).

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

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i % av forvaltningsresultat.

Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av resultatet

som skiftas ut till koncernens agare respektive aterinvesteras i
verksamheten.

Denna
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il

Definitioner

Fastighetsrelaterade definitioner

BOA, kvm
Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara area for bostader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive
yttervaggar.

Driftéverskott
Avser hyresintéakter minus kostnader for fastighetsforvaltning.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda, som koncernen dger med avsikt att utveckla och sélja
som bostadsratter. Fastigheterna redovisas som omsattnings-
tillgangar, dven om vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling i
tillampliga fall forvaltas och genererar hyresintakter. Redovisning
sker till det lagsta av ackumulerat anskaffningsvarde och
nettoforsaljningsvarde.

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgdr den dvervdgande delen av hyresvardet
for en registerfastighet eller resultatstélle avgor fastighetstypen.
Marknadsvarde och utveckling av hyresintakter i jamforbart
bestand redovisas per fastighetstyp.

Hyresintakter i jamforbart bestand

Avser hyresintékter for jamforbart bestand vilket ar hyresintékter
for de fastigheter som inte varit klassificerade som projektfastig-
heter och som &agts under hela perioden och hela jamférelseperi-
oden. Anvands for att belysa utvecklingen av hyresintakter exkl.
engangseffekter for fortida avflyttningar opaverkat av projektfast-
igheter samt férvarvade och salda fastigheter.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (till exempel for
fastighetsskatt, virme och el) och bedémd marknadshyra for
vakanta ytor i befintligt skick. Hyresvarde anvéands for att belysa
koncernens intédktspotential.

Jamforbart bestand

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

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbara area for lokaler.

sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.141.



o1. 2.

Nettouthyrning

Summa fér 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 projektfastigheter hanfors aven byggnad under uppférande
samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran
projektfastighet till fardigstalld fastighet goérs i samband med
fardigstallande.

Projektvinst, %

Marknadsvéardet efter genomfort projekt minus total investering i
% av total investering. Projektvinst anvands for att belysa varde-
skapande i projektverksamheten.

Tomtréatter
Nyttjanderatt for tomtmark. Enligt IFRS 16 redovisas tomtrétter
som nyttjanderéttstillgang i balansrakningen.

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

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning. Garage ingar i uthyrbar
area, men exkluderas vid berdkning av hyresvérde per kvm och
verkligt varde per kvm.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i % av hyresvardet vid full uthyrning.
Redovisade siffror baseras pa narmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens effektivitet i
anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

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

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsforvaltning i % av redovisade hyres-
intakter. Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av
koncernens hyresintdkter som aterstar efter fastighetskostnader.

3. Q4.

Hallbarhetsrelaterade definitioner

Breeam

Ar ett miljdcertifieringssystem utvecklat i Europa fér byggda
miljéer. Breeam tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljo-
prestanda. 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, mark-
anvandning, utslapp, ekologi och ledning (management).

Direkt genererat och férdelat ekonomiskt varde
Genererat védrde: Atrium Ljungbergs nettoomsattning och
vardeférandringar.

Fordelat varde: Atrium Ljungbergs betalningar till leverantérer,
I6ner och erséttningar till anstéllda, arvoden och ersattningar
till styrelse, vd och ledande befattningshavare, nettobetalningar
till finansiarer, skatt och avgifter till samhallet, samt utdelning till
aktiedgarna.

Betalningar till leverantérer: Operativa kostnader for inkdp av
material, produkter, lokaler och tjanster fran leverantérer.

Léner och erséttningar till medarbetarna: Periodens totala [6ne-
och pensionskostnader inklusive férmaner. Till medarbetare
réknas inte konsulter eller annan inhyrd personal.

Arvoden och erséttningar till styrelse, vd och ledande befatt-
ningshavare: Utgors av arvoden till styrelseledamoter samt fast
16n, dvriga ersattningar och pensionskostnader for vd och évriga
ledande befattningshavare.

Nettobetalningar till finansidrer: Periodens redovisade rante-
kostnader med tillagg for koncernmassigt aktiverad ranta och
beskriver Atrium Ljungbergs totala ersattning till langivare.

Skatt och avgifter till samhallet: Total ersattning till staten under
perioden i form av tomtrattsavgélder samt sammanlagda skatter
och avgifter till svenska staten. Uppskjuten skatt ingar ej.

Utdelning till aktiedgarna: Periodens utbetalda utdelning.

Ekonomiskt vdrde - kvar i foretaget: Genererat varde minus
fordelat varde.

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning fran varme, kyla, hyresgastel och fast-
ighetsel dividerat med genomsnittlig beraknat total uppvarmd
uthyrbar area, exklusive garage.

Forlorad arbetstid pa grund av arbetsrelaterad olycka eller
sjukdom (lost day rate)

Antal férlorade arbetsdagar pa grund av arbetsrelaterad olycka
eller sjukdom, per totalt antal avtalade arbetsdagar under aret.

05. 06.

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage

och lager fér hyresavtal med grén hyresbilaga i % av kontrakterad
arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage och lager. Gron
hyresbilaga ar en avtalsbilaga fran Fastighetsagarna dar hyresgasten
och hyresvérden tillsammans atar sig att minska miljopaverkan och
omfattar exempelvis energi, avfall och transporter. Redovisade siffror
baseras pa narmast kommande kvartal.

Gron- och blastruktur

Sammanhéngande strak och/eller miljoer med vaxtlighet och vatten.
Dessa bidrar med varden som exempelvis ekosystemtjanster, livs-
miljoer, rekreation och kulturmiljer.

Intensitetsmatt, utslapp kgCOze
Totala utslapp, fordelat pa yta. Antingen BTA eller kvm.

Lika-for-lika

Med lika-for-lika bestand for energistatistik avses att fastigheten
ska vara agd i minst tva fulla rapporteringsar innan de inkluderas i
rapporteringen for att erhalla en sa jamforbar statistik som majligt
mellan aren.

Miljobyggnad

Miljobyggnad ér ett certifieringssystem for byggnader som baseras
pa svensk byggpraxis och omfattar energi, inomhusmiljé och
material.

Olycksfallsfrekvens (LTIR)
Antal arbetsrelaterade olyckor per miljon arbetade timmar, som leder
till franvaro minst en avtalad arbetsdag.

Scope 1,20ch3

En metod for att definiera olika omraden nar man beréaknar utslapp
av vaxthusgaser. Denna metod kommer ifran den internationella
standarden Greenhouse Gas Protocol.

Scope 1: Verksamhetens direkta utslapp fran kallor som kontrolleras
av féretaget.

Scope 2: Verksamhetens indirekta utslapp fran inképt energi som el,
anga, varme och kyla som sker hos producenten.

Scope 3: Indirekta utslapp som verksamheten har som inte omfattats
av scope 1 eller 2. Exempelvis inkdpta varor och tjanster.

Total omséttning
Stammer 6verens med Nettoomsattning enligt koncernens
resultatrakning.

Total investering/férvarv

Forvarv av fastigheter och investeringar i nya och befintliga fastig-
heter. | tabellen Foérandring av fastighetsbestandet ingar darmed
raderna Forvarv och Investeringar i egna fastigheter.

Totala driftutgifter
Kostnader for fastighetsskotsel, Idpande reparationer och underhall.

Denna sida har granskats Oversiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023
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o1. 2. 3.

®.3 GRI-index

Q4.

Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning har upprattats enligt GRI Standards 2021.

Forkortningar
GRI: Global Reporting Initiatives

05.

06. Q7.

Redovisning av anviandning. Atrium Ljungberg har redovisat i enlighet med GRI-riktlinjerna for perioden (rapporteringsperiod fran och med 1/1 2022 till och med 31/12 2022).

GRI 1 som anviants. GRI 1: Foundation 2021
Tillampbara sektorstandarder i GRI

GRI-RIKTLINJE/

Utelamnande

08. Ovrigt @

GRI-index

ANNAN KALLA Upplysning Avsnitt Utelamnande krav Orsak Foérklaring
Allmanna upplysningar
GRI 2: Allmanna 2-1 Detaljer om organisationen 4-14, 63-66
upplysningar 2021 2-2 Omraden som ingar | organisationens 117 En gra cell |nd|fkerar att orsakefz[ till L:(‘felamnacr;d(cei |nt('aélbl:lezlit.s fot'upﬁly'smrlw.gen eller att ett
hallbarhetsrapportering referensnummer for sektorstandarden i inte ar tillgangligt.
2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och 117
kontaktpunkt
2-4 Omarbete av information 117
2-5 Extern revision 117,137

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra
affarsrelationer

3-4,11-14, 25-26, 135

2-7 Anstallda

27-28, 127-129

a,ii och v. temporara anstéllda

Information ej tillganglig/ofullstandig

Vi redovisar bara var egna anstéllda, tillfalligt
anstéllda ingar ej i redovisningen.

2-8 Arbetare som inte ar anstéllda

27-28, 127-129

Utelamnande av hela indikatorn

Information ej tillganglig/ofullstandig

Vi redovisar bara vara egna anstallda.

Orsaken ar att de omfattas av leverantorens
arbetsgivaransvar och att vi darmed inte har
tillgang till data gallande halsa och sakerhet.

2-9 Ledningsstruktur- och sammansattning 63-72, 128 vi. Underrepresenterade sociala grupper Lagkrav Nar det galler behandling av kédnsliga person-
uppgifter géller sarskilda begransningar, 13 §
personuppgiftslagen.

2-10 Nominering och val av hégsta 63-72

ledningsorgan
2-11 Ordférande for hégsta ledningsorgan 70, 62

2-12 Det hégsta ledningsorganets roll i tillsynen av
paverkanshantering

67-68, 63-66, 117, 121

b, Beskriva styrelsens roll i att dvervaka
organisationens due dilligence arbete
och andra processer for att identifiera
och hantera organisationens inverkan pa
héllbarhet

c, Beskriva styrelsens roll i att granska
effektiviteten av organisationens
processer som beskrivs i 2-12-b, och
rapportera frekvensen av arbetet

Information ej tillganglig/ofullstandig

Arbete pagar inom organisationen att
fértydliga och beskriva dessa processer for
hallbarhetsarbetet.

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.143.



o1. 2. 3. Q4. 05. 06. Q7. 08. Ovrigt ﬁﬁ
GRI-index
Utelamnande
GRI-RIKTLINJE/
ANNAN KALLA Upplysning Avsnitt Utelamnande krav Orsak Forklaring
GRI 2: Allménna 2-13 Delegering av ansvar vid paverkanshantering 63-66, 117
upplysningar 2021
2-14 Det hogsta ledningsorganets roll i 63-66, 117
hallbarhetsrapporteringen
2-15 Intressekonflikter 63-68, 55
2-16 Kommunikation av kritiska fragor 55, 67-68, 117, 119-121
2-17 Hogsta ledningsorganets samlade kunskap 63-68, 117
2-18 Utvardering av det hogsta ledningsorganets 63-68, 117, 121
arbete
2-19 Lonepolicyer 63-66, 27
2-20 Process for att faststalla 16n 63-66
2-21 Total arlig ersattningskvot 66, 128
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 8-9, 11-17, 19-20, 117
2-23 Policyataganden 68, 19-29, 119-121
2-24 Integrering av policyataganden 19-29, 119-121
2-25 Processer for att atgarda negativ paverkan 19-29, 117-121 d. Beskriv hur intressenter som ar de Information ej tillganglig/ofullstandig Arbete pagar inom organisationen att
avsedda anvéndarna av processer for fortydliga och beskriva dessa processer for
klagomal deltar i utformning, granskning, hallbarhetsarbetet.
anvandning och forbattring av dessa
processer

o

. Beskriv hur organisationen sparar
effektiviteten av processer for klagomal
och andra atgardsprocesser, samt rap-
porterar exempel pa deras effektivitet,
inklusive feedback fran intressenter

2-26 Mekanismer for radgivning och anmaélan

27-28,134

2-27 Overensstammelse med lagar och
férordningar

26, 147, 129, 59, 63-68

2-28 Medlemsorganisationer

121

2-29 Tillvagagangssatt for involvering av
intressenter

117-118

2-30 Kollektivavtal

17, 27,72, 141, 143

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.144.



o1. 2. 3. Q4. 05. 06. Q7. 08. Ovrigt @
GRI-index
Utelamnande
Upplysning Avsnitt Utelamnande krav Orsak Férklaring
Vasentliga fragor
GRI 3: Vasentliga 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 19, 119-121
fragor 2021 3-2 Lista ver visentliga fragor 119-121 En gra cell indikerar att orsaker till uteldmnande inte tillats for upplysningen eller att ett

referensnummer for sektorstandarden i GRI inte ar tillgangligt.

GRI 3: Vasentliga

3-3 Hantering av vésentliga fragor

19-29, 119-121

fragor 2021
GRI 201: Ekonomiska 201-1 Direkt ekonomiskt varde som har 134
resultat 2016 genererats eller distribuerats

201-2 Ekonomiska foljder och andra risker 125, 61

och méjligheter som beror pa klimat-
férandringar

Korruptionsbekampande

GRI 3: Vasentliga fragor

3-3 Hantering av vasentliga fragor

19, 25-26, 119-121,

2021 134-135
GRI 205: Korruptions- 205-1 Verksamheter som beddms utsatta for 25-26, 134
bekampande 2016 korruptionsrisk

205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna 134

atgarder

Energi
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga fragor 19, 23-24, 119-121, 122
fragor 2021

GRI 302: Energi 2016

302-1 Energianvandning inom organisationen

23-24, 122

302-3 Energiintensitet

23-24, 122

Avfall

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

19, 23-24, 119-121, 122

GRI 302: Avfall 2020

306-3 Genererat avfall 23-24, 127
306-4 Ateranvant avfall 23-24, 127
306-5 Bortskaffat avfall 23-24, 127

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.145.
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GRI-index
Utelamnande
Upplysning Avsnitt Utelamnande krav Orsak Forklaring
Utslapp
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga fragor 19, 23-24, 119-121,
fragor 2021 123-124
GRI 305: Utslapp 2016  305-1 Direkta vaxthusgasutslapp 123-124
(tillampningsomrade 1)
305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp fran energi 123-124
(tillampningsomrade 2)
305-3 Andra indirekta vaxthusgasutslapp 123-124
(tillampningsomrade 3)
305-4 Utslappsintensitet 123

Miljoutvardering av leverantor

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vésentliga fragor

19, 25-26, 119-121, 135

GRI 308: Miljs-
utvardering av
leverantor 2016

308-1 Nya leverantdrer som granskats med
miljokriterier

135

Anstallning

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

19, 27-28, 119-121, 127-129

GRI 401: Anstéllning
2016

401-1 Nya anstallningar och personalomsattning

127-128

Arbetssakerhet

GRI 3: Vasentliga fragor
2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

19, 27-28, 119-121, 127-129

GRI 403: Arbetssakerhet
2018

403-1 Hanteringssystem for arbetssakerhet

27-28, 129

403-2 Faroidentifiering, riskbeddmning och
utredning vid olycka

27-28, 55, 58, 61, 67-68

403-3 Tjanster for arbetssakerhet

27-28, 55, 58, 61, 67-68

403-4 Anstalldas deltagande, konsultation och
kommunikation kring arbetssakerhet

27-28, 55, 58, 61, 67-68
Atrium Ljungberg redovisar endast

403-5 Arbetssédkerhetsutbildning av anstalld

bolagets egna anstallda
27-28, 55, 58, 61, 67-68

403-6 Halsoframjande for anstéllda

27-28, 55, 58, 61, 67-68

403-7 Foérebyggande och begransande atgarder
rérande paverkan fran arbetssakerhet
med direkt koppling till affarsrelationer

27-28, 55, 58, 61, 67-68

403-9 Arbetsrelaterade skador

129

Vi raknar inte med inhyrda konsulter
eller leverantorer som helt eller delvis
arbetar under vart tak. Orsaken ar att

Information ej tillganglig/ofullstandig de omfattas av leverantérens arbets-
givaransvar och att vi ddrmed inte har
tillgang till data gallande hélsa och
sakerhet.
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Upplysning

4. 5. 06. o7. 8. Ovrigt @
GRI-index

Utelamnande

Avsnitt Utelamnande krav Orsak Forklaring

Mangfald och lika méjligheter

GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Hantering av vésentliga fragor
2021

19, 27-28, 119-121, 127-129

GRI 405: Mangfald och  405-1 Mangfald hos ledningsorgan och
lika mojligheter 2016 anstallda

27-28, 127-128

Icke-diskriminering

GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Hantering av vésentliga fragor
2021

19, 27-28, 119-121, 127-129

GRI 406: Icke- 406-1 Fall av diskriminering och korrigerande
diskriminering 2016 atgarder som har vidtagits

27-28, 134

Lokala samhallen

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga fragor 19, 21-22, 119-121, 135
fragor 2021
GRI 413: Lokala 413-1 Verksamhet med lokalt samhallsengage- 135
samhallen 2016 mang, konsekvensanalys och utvecklings-
program

Social analys av leverantor

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga fragor 19, 25-26, 119-121, 135
fragor 2021

GRI 414: Social analys  414-1 Nya leverantrer som har granskats med 135

av leverantér 2016 sociala kriterier

Foretagsspecifika upplysningar

GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Hantering av vasentliga fragor
2021

19-29, 119-121

AL-1 Vattenfoérbrukning 126
AL-2 Antal certifierade byggnader 126
AL-3 Andel grona hyresavtal 127
AL-4 Redovisning av Taxonomin 130-133

Kontaktperson: Saga Jernberg, Hallbarhetschef,
Atrium Ljungberg

Epost: saga.jernberg@al.se

Telefon: 08-615 89 00

Denna sida har granskats &versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.147.
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®.4 TCFD-index

Styrning

Rekommenderade upplysningar

3. Q4.

Strategi

Rekommenderade upplysningar

05. 06.

Riskhantering

Rekommenderade upplysningar

7. 08. Ovrigt
TCFD-index

Mal och matetal

Rekommenderade upplysningar

il

A. Beskrivning av styrelsens 6vervakning av
klimatrelaterade risker och méjligheter.

Se sid. 55, 61, 63-68, 73, 117, 121

A. Beskrivning av de klimatrelaterade risker och
mojligheter organisationen har identifierat.

Se sid. 19-20, 23-24, 29, 55, 61, 119-121, 125

A. Beskrivning av organisationens processer for att
identifiera klimatrelaterade risker.

Se sid. 55, 61, 125

A. Beskrivning av organisationens indikatorer for att
vardera klimatrelaterade risker och méjligheter.

Se sid. 19-20, 21-24, 119-121, 123-125

B. Beskrivning av ledningens roll till avseende
beddémning och hantering av klimatrelaterade risker
och méjligheter.

Se sid. 19, 63-68, 117, 121

B. Beskrivning av paverkan fran risker och maéjligheter pa
organisationens verksamhet, strategi och finansiella
planering.

Se sid. 23-24, 29, 55, 61, 119-121, 125

B. Beskrivning av organisationens processer for
hantering av klimatrelaterade risker.

Se sid. 23-24, 55, 61, 125

B. Redovisning av utslapp av Scope 1, 2 och 3 enligt
Greenhouse Gas Protocol.

Se sid. 123-124

C. Beskrivning av organisationens beredskap att stélla
om strategin med hansyn till olika klimatrelaterade
scenarier.

Se sid. 23-24, 119-121, 125

C. Beskrivning av integrationen av ovanstdende

processer i organisationens generella riskhantering.

Se sid. 55-61

C. Beskrivning av organisationens mal fér att hantera
klimatrelaterade risker och méjligheter samt utfall pa
malen.

Se sid. 19-20, 123-125

Denna sida har granskats 8versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.148.
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.5 Information

Den information vi sander ut till marknaden om
var verksamhet ska vara 6ppen, tydlig och korrekt,
och syfta till att skapa fortroende for vart foretag
och varumarke.

Som boérsnoterat bolag lyder Atrium Ljungberg
under de regler som finns i noteringsavtalet med
Nasdaq Stockholm. Viktiga handelser, delars-
rapporter och bokslutskommuniké offentliggors
omedelbart via pressmeddelanden och finns till-
gangliga pa var webbplats; www.al.se.

Vi informerar I6pande om vart bolag, aktuella
handelser och férandringar i verksamheten genom
att regelbundet traffa saval analytiker, investe-
rare, aktiedgare och finansiarer som kunder och
samarbetspartners.

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns
tillgangliga pa var webbplats. Delarsrapporter
och bokslutskommuniké 6versatts till engelska
och bada sprakversionerna finns tillgangliga

pa webbplatsen vid en och samma tidpunkt.
Arsredovisningen &versitts till engelska en kort
tid efter att den svenska versionen publicerats.

Pa www.al.se finns mojlighet att prenumerera pa
finansiella rapporter och pressmeddelanden. Dar
ger vi ocksa uppdaterad information om var verk-
samhet, vara fastigheter och projekt, finansiella
nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen
pa webbplatsen finns dven pa engelska.

3. Q4.

Rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2024 2024-04-12
Delarsrapport januari-juni 2023 2024-07-09
Delarsrapport januari-september 2023 2024-10-11
Bokslutskommuniké 2024 februari 2025
Arsredovisning 2024 mars 2025

Arsstimma

Arsstimma genomférs genom fysisk narvaro

eller via ombud men ocksa maojlighet till postrost-
ning, onsdag 21 mars 2024. Utévande av rostratt
kommer att ske genom postréstning eller i anslut-
ning till arsstdmman. Mer information finns pa var
webbplats www.al.se.

05.

06. Q7.

08. Ovrigt @

Information

Produktion: Atrium Ljungberg i samarbete med Narva Communications.

Foto: Daniel Hedqvist, Gatun Arkitekter, GEHL, Gustav Aldin, Hanna Widell, Industriromantik, Jeanette
Héagglund, Johan & Linus, Kanozi Arkitekter, Manne Widung, Martin Kelam, Mattias Barda, Mikael Ullén,
Pixerymedia, Reflex Arkitekter, Stockholms stad, TL Bygg, TMRW, Ulf Celander, Walk the room, White arkitekter,
Ake E:son Lindman, Ake Gunnarsson.

Denna sida har granskats 8versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2023 S.149.
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