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Om Atrium Ljungberg

En hallbar
stad dar manniskor
och i1déer mots.

Fastigheter ar grunden i var verksamhet, men vart verkliga fokus ligger
pa manniskorna, livet i och mellan husen. Det sdgs att valmaende
skapas inifran och ut men vi vet att det ocksa handlar om utifran och
in. Den byggda miljon har stor paverkan - fran arkitektur till innehall
och sammanhang.

Vi ager, forvaltar och utvecklar hallbara stadsmiljoer i Sveriges mest
dynamiska tillvaxtomraden; Stockholm, Uppsala, Géteborg och Malmé.
Med fokus pa helheten, fran makroperspektiv till de sma detaljerna,
bygger vi levande, trygga platser dar manniskor vill vara. Platser dar
kontor, bostader och handel méter vard, kultur och utbildning och dar
varje del bidrar till att skapa den dar unika kanslan som gor en plats speciell.
Genom innovativa och hallbara I6sningar skapar vi en vdlmaende stad
dar individer och verksamheter blomstrar.

05.

06.

07.

08.
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Fastighetsomraden

Vara fastighetsomraden

03. 04.

TOTALT FASTIGHETSVARDE 58 MDKR, VARAV FORVALTNINGSFASTIGHETER 51 MDKR, FORDELAT PA:

Stockholm —80%

Stockholm ar en av de snabbast vaxande huvud-
stadsregionerna i Europa, saval ekonomiskt som
demografiskt. Stockholm ar ocksa Atrium Ljungbergs
storsta omrade och star for 80 % av vart totala
fastighetsvarde.

Vi finns representerade i Sickla, Slakthusomradet,
Hagastaden, Slussen, Stockholm city, Medborgar-
platsen, Liljeholmen, Barkarby och Kista.

LOKALTYPER

Kontor

©® Restaurang
Dagligvaror
Sallankop
Halsa/vard

@ Kultur/utbildning
Ovrigt

/

TOTAL UTHYRBAR YTA FASTIGHETSVARDE

Uppsala—10%

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med en stark
befolkningstillvaxt. Uppsala ar en av vara viktigaste
delmarknader och vi fokuserar var verksamhet till
Uppsala city och till Granbystaden.

Vi har de senaste aren starkt vart kontorserbjudande
bland annat genom forvarvet av fastigheten Mejeriet
i centrala Uppsala.

LOKALTYPER

Kontor

©® Restaurang
Dagligvaror
Sallankép
Halsa/Vard

@ Kultur/Utbildning
Bostad
Ovrigt

TOTAL UTHYRBAR YTA FASTIGHETSVARDE

05. 06.

Goteborg—5%

Atrium Ljungberg finns representerade pa Lindholmen
i Goteborg. Omradet har utvecklats fran ett gammalt
varvsomrade till Géteborgs mest kunskapsintensiva
och expansiva plats, en knutpunkt fér staden. Vi ar
med och utvecklar Lindholmen tillsammans med
kommun, hyresgéster och andra samarbetspartners.

LOKALTYPER

Kontor

©® Restaurang
Halsa/vard
Ovrigt

TOTAL UTHYRBAR YTA FASTIGHETSVARDE

07. 08.

Malmo—5%

Malmé ar en stark tillvaxtort med ett strategiskt lage
i Oresundsregionen, Nordens storsta arbetsmark-
nad med drygt 4 miljoner invanare. | Malmé ager vi
Mobilia som utvecklats till attraktiv stadsmiljo med en
blandning av handel, kontor, bostader och vard. Vi

ar aven en del i utvecklingen av Méllevangen, en av
Malmoés mest spannande kulturella motesplatser.

LOKALTYPER

Kontor

©® Restaurang
Dagligvaror
Sallankop
Hélsa/vard

@ Kultur/utbildning
Bostad
Ovrigt

TOTAL UTHYRBAR YTA FASTIGHETSVARDE
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2024 i korthet

2024 i korthet

Sammanfattning 2024 2023
Hyresintakterna uppgick till 2 988 mkr (2 821) - varav jamférbart I — REEE A
bestand 6kade med 3,9% (9,9). -~ L
Projekt- och entreprenadomsattning 528 412
- s s . N attning, mki 3516 3233
Driftéverskottet uppgick till 2 150 mkr (2 016), varav jamférbart bestand CEEEIEIIE, WS
Skade med 4,3% (14 4) Bruttoresultat, mkr 2151 2019
! o Férvaltningsresultat, mkr 1425 1365
Projekt- och entreprenadomsattningen uppgick till 528 mkr (412) Dio kr/aktie 11,30 1082
och bruttoresultatet till 1 mkr (2). Resultatehieekat Ik go0 =&
D:o kr/aktie 6,74 -7,56
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 425 mkr (1 365), motsvarande
11,30 kr/aktie (10 82 kl’) Fastighetsvarde, mkr 58 362 58 505
Investeringar, mkr 2692 2155
Orealiserade vardeférandringar fastigheter uppgick till -272 mkr Nettouthyrning exkl. egna uppsagningar, mkr 135 68
(-1 658), varav projektvinster utgjorde 48 mkr (24). Orealiserade varde- Nettouthyrning|inkl. egna uppsagningar, mkr 109 53
férandringar derivat uppgick till =194 mkr (-907).
Belaningsgrad, %? 41,4 42,5
Arets resultat uppgick till 850 mkr (-954), motsvarande 6,74 kr/aktie (-7,56). Réntetéckningsgrad, ggr 37 37
Genomsnittlig utgaende réanta, % 2,9 2,3
Nettouthyrningen for aret uppgick till 109 mkr (53), varav bolaget sagt
upp -27 mkr (-15) for avflyttning infor kommande projekt. Langsiktigt substansvérde, kr/aktie 267,25 262,11
Borskurs, kr/aktie 198,20 231,20
Arets investeringar uppgick till 2 692 mkr (2 155), varav 411 mkr (4)
avser forvarvade fastigheter, medan fastighetsforsaljningar uppgick till Miljscertifierad yta (kvm) 71 72
2 148 mkr (1 862). Total energiintensitet, kWh/m? (normalar) 158 156

Styrelsen foreslar en utdelning om 3,60 kr/aktie (3,50), att delas ut vid
tva tillfallen, motsvarande en utdelningsandel av forvaltningsresultatet
om 32% (32).

D For fullstandig nyckeltalstabell se sidan 153 och for definitioner se sidorna 154-155.

2 Ny definition fran Q2 2023, berdknat pa netto rantebarande skulder istallet fér brutto.

Nyckeltalen & omréknade.

NETTOUTHYRNING

MKR

PAGAENDE PROJEKT

MDKR
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Handelser 2024

Viktiga handelser under 2024

Var projektportfolj

Atrium Ljungberg har en stor projektportfolj som
i huvudsak ar koncentrerad till fyra omraden i
Stockholm; Sickla, Slussen, Hagastaden och
Slakthusomradet. Under 2024 har tva nya
projekt beslutats, motsvarande en investerings-
volym om 990 mkr. Projekten ar Hus 43

Gamla & Nya Magasinet samt Hus 49 Stora
Marknadshallen i Slakthusomradet.

04. 05.

Fastighetstransaktioner

| maj salde vi fastigheterna Eken 6 och Eken 14
i Sundbyberg. Kopeskillingen baserades pa ett
underliggande fastighetsvarde om 2 114 mkr
och omfattade 36 400 kvm. Kdpare var Alecta
Fastigheter. Under hosten har vi ocksa férvarvat
Mélarterrassen i Slussen och Hus 6 Stationen i
Slakthusomradet, samt tre mindre fastigheter, till
en kopekilling om 411 mkr.

06.

07. 08.

Bostadsaffaren

| oktober 2024 startade byggandet av Stockholm
Wood City genom bostadskvarter 7 pa Nobelberget,
Brf Kulturarvet. Det blir det fjarde kvarteret av totalt
atta och det forsta som uppfors helt i tra. Intresset
for bostaderna pa Nobelberget ar stort och de forsta
husen i det nya kvarteret berdknas sta klara Q1 2026.

Ett av varldens mest innovativa bolag
| mars utsags Atrium Ljungberg till ett av varldens mest innovativa
bolag av det amerikanska magasinet Fast Company. Den arliga listan
World’s Most Innovative Companies, placerade oss pa plats 8 i Europa,
Mellandstern och Afrika. Utmarkelsen grundade sig till stor del pa
Stockholm Wood City, varldens storsta stadsutvecklingsprojekt i tra,
som lanserades under 2023.

Stoérre uthyrningar under aret

Under aret har flera viktiga uthyrningar gjorts. | Slakthus-
omradet tecknade vi under sommaren avtal med Menigo

i Hus 43 Gamla & Nya Magasinet. Uthyrningen omfattar

3 800 kvm och de nybyggda lokalerna kommer utover
huvudkontoret ocksa att inrymma Restaurangakademien.

| augusti blev det dven klart att Universal Music Group samlar
sina verksamheter i Stockholm under samma tak, narmare
bestamt i fastigheten Hus 49, Stora Marknadshallen. Ytan
omfattar 3 800 kvm och kommer att bli hem for skivbolaget
Universal Music, férlaget Universal Music Publishing och
livebolaget United Stage.

| Hagastaden marks framfor allt uthyrningen till Ekobrotts-
myndigheten som avtalat om 10 000 kvm i fastigheten PV
Palatset. Andra som valt Hagastaden for sina nya kontor ar
Sabis, Husqvarna Group och Pricer som alla flyttar till fastig-
heten Mineralvattenfabriken. Totalt omfattar uthyrningarna i
Hagastaden 15 000 kvm.

Slussen ar fortsatt en av vara mest attraktiva platser for
kontorsetablering. Under aret har vi bland annat gjort uthyr-
ningar till Svenska Spel och till Flower, bada i Glashuset. |
Slussen har vi dven utokat restaurangerbjudandet genom
Svenska Brasseriers tva nya enheter - takbaren Pelago

och Café Klotet, bada i Katarinahuset. Totalt uppgar
uthyrningarna i Slussen under 2024 till 7 000 kvm. Under
arets sista vecka tecknades ocksa avtal med Ramboll som
kommer att flytta sitt svenska huvudkontor till 5 000 kvm i
Soderhallarna pa Medborgarplatsen i Stockholm.
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Vd-ord

Var strategil
levererar - stark
nettouthyrning

och nya byggprojekt.

Under det gadngna aret har vi levererat en stark
nettouthyrning och startat nya byggprojekt.
Det ar ett tydligt styrkebesked som bekraftar
var langsiktighet och unika stadsutvecklings-
strategi, samt var formaga att navigera i
utmanande tider.

Resultat och finansiell stéllning

Under aret 6kade vi vart driftnetto med 4%. Vi har tillskott fran fardig-
stéllda projekt men vi har samtidigt salt fastigheter. Till det 6kade finan-
sieringskostnader efter att aldre rantebindningar 16pt ut och ersatts med
nya pa hogre nivaer. Trots stigande finansieringskostnader 6kar forvalt-
ningsresultatet for helaret 2024 med 4% till 1 425 mkr.

”Tillsamn}%ans bygger

Ld
Under 2024 har inflationen fallit tillbaka och finansieringsforutsattningarna V1 -F [l am
for fastighetsbolag avsevart forbattrats. Tillgdngen till kapitalmarknaden .
i s . L . . A . ANNICA ANAS, VD
ar ater god och finansieringsvillkoren ar numera nara nivaer fran 2021. >
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Samtidigt innebar lagre inflation lagre hyrestillvaxt i befintliga hyres-
kontrakt. Index for 2025 landade pa 1,6% och vi har dven justerat ner
beddmningen for 2026 fran 2% till 1%. Lagre indexutfall och framtida
indexantagande har medfort lagre bedémda kassafléden. Till det har vi
aven marginellt justerat upp véara yielder under aret. Darav har vi justerat
ned vara fastighetsvarden under aret med 0,5%.

For att kunna forverkliga var projektportfolj om totalt 40 mdkr ar
uthyrningen vart viktigaste fokus. Mot den bakgrunden ar det mycket
gladjande att vi under 2024, trots utmanande marknadsférutsattningar,
levererade en nettouthyrning om totalt 109 mkr dar projektuthyrningen
agerade draglok. Det resulterade i tva nya projektstarter och en investe-
ringsvolym om totalt 9,5 mdkr i pagadende byggprojekt vid arets utgang.
Lagg dartill en stark balansrakning med en beldningsgrad som uppgar
till 41% och god tillgang till finansiering sa ger det oss fina forutsatt-
ningar att under 2025 ytterligare 6ka investeringstakten i var projektport-
folj upp till vart mal om 5% av balansrdkningen, motsvarande ca 3 mdkr.

Under aret bekraftade Moody’s aterigen en oférandrad rating, dvs Baa2
med negative outlook. Ratingen aterspeglar den hdga kvalitén i fastig-
hets- och projektportféljen, en bred kundstruktur, en stabil balansrak-
ning och god finansiell position. Vi efterstravar en valdiversifierad finan-
siering avseende saval finansieringskallor som |optider, varfor ratingen
har stor betydelse.

Styrelsen foreslar en utdelning om 3,60 kr/aktie, vilket &r en 6kning med
2,9% i jamforelse med féregdende ar. Utdelningen foreslas ske vid tva
tillfallen under aret.

04. 05. 06.

Transaktionsmarknaden

Under hosten boérjade transaktionsmarknaden sa sakteliga aterhamta
sig. Arets transaktionsvolym om 140 mdkr &r en ékning med 35% mot
féregaende ar och antalet storre transaktioner 6ver en miljard kronor
Okade fran 18 till 33. | synnerhet under fjarde kvartalet sag vi fler och
storre transaktioner genomfdras, framférallt inom kontorssegmentet.
Dessa transaktioner ger stod till vara fastighetsvarderingar och indikerar
att avkastningskraven nu passerat toppnivaerna.

Affarer som starker vara platser och skapar varde

Hyresmarknaden har under aret praglats av en svag efterfragan.
Aterhamtningen i svensk ekonomi gar langsamt och gér att manga
verksamheter har svart att beddéma framtida kontorsbehov. Fokus i
flertalet bolag ligger fortsatt pa kostnadsbesparingar och effektivisering
av forhyrda lokaler. Trots det har vi inte sett nagra storre rorelser pa
hyresmarknaden drivet av férandrade behov eftersom osékerheten
skapar nagot av en inldsningseffekt. Men daven om den breda efter-
fragan pa kontorslokaler fortsatt ar begransad ser vi trots allt signaler
pa en Okad beslutsmassighet i lokalfragan, oavsett om det avser ett
minskat eller 6kat behov.

Hur lyckas vi d& leverera s& starka resultat i en utmanande marknad?
Genom att vara lyhorda, agera snabbt och fortsatta investera i det vi tror
pa - attraktiva platser, innovation och hallbarhet.

Under aret har vi gjort flera viktiga uthyrningar och investeringar.

Vi har bland annat valkomnat Universal Music Group och Menigo till
Slakthusomradet, vilket markerar viktiga steg i forverkligandet av var
vision for omradet som en moétesplats for mat, musik och upplevelser.
Universal Music Group samlar alla sina verksamheter i Stockholm under
samma tak i Hus 49 Stora Marknadshallen, en av de ursprungliga bygg-
naderna fran 1912 som nu omvandlas till moderna kontorsmiljéer. Detta
omfattar skivbolaget Universal Music, forlaget Universal Music Publishing
och livebolaget United Stage. Menigo, en av Sveriges ledande helhets-
leverantorer av mat, dryck och restaurangutrustning, flyttar sitt huvud-
kontor till Hus 43 Gamla & Nya Magasinet, vilket ocksa kommer att
inrymma Restaurangakademien.

07. 08.

Vi har ocksa tecknat flera betydande hyresavtal i Slussen, daribland med
Sitowise och expanderande Flower - en av Sveriges ledande aktorer
inom energihandel. | maj blev det ocksa klart att Svenska Spel flyttar

sitt kontor till 2 500 kvm i ikoniska Glashuset. Svenska Spel ar ett av
Sveriges mest valkdnda bolag och deras nérvaro i Slussen starker omra-
dets attraktionskraft ytterligare.

| takt med att Slussen tar form starks ocksa platsen som gastronomisk
destination i Stockholm. Svenska Brasserier har 6ppnat Restaurang
Pelago, Café Klotet, och tidigare i hdstas daven Gondolen i Katarinahuset.
Vi har aven tecknat avtal med en ny restaurangaktor i hornlokalen

mot Sodermalmstorg. Det ar ocksa gladjande att vi har framdrift i vart
projekt Mélarterrassen i Slussen. Under det fjarde kvartalet gjordes den
forsta restauranguthyrningen om 700 kvm.

Hagastaden fortséatter att vara en attraktiv plats foér kontor och hér har
vi under aret gjort stora uthyrningar till Sabis, Husgvarna och inte minst
Ekobrottsmyndigheten som hyr hela 10 000 kvm i PV Palatset.

Tidigare i &r blev det klart att Filmstaden valt att fornya sitt avtal i Séder-
hallarna pa Medborgarplatsen och under arets sista dagar tecknade vi
ocksa avtal med Ramboll Sweden som kommer att hyra 5 000 kvm i
Sdderhallarna. Det svenska huvudkontoret kommer att bli bas at bolagets
ca 600 medarbetare i Stockholm. >

Slussen

| takt med att Slussen tar form starks ockséa platsen som gastrono-
misk destinaton i Stockholm. Vi har etablerat flera nya restauranger
i Katarinahuset och tecknat det forsta avtalet i Malarterrassen.
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»Hallbarhet ar centralt
1 var verksamhet.”

Framtidens stader borjar har och nu

Hallbarhet &r centralt i var verksamhet. Under aret har vi genomfért en
dubbel vasentlighetsanalys, vilket ger oss insikter kring fokusomraden
som &r viktiga bade for bolagets framgang och vart ansvar gentemot

04. 05. 06.

samhalle, miljé och klimat. Vi arbetar vidare med vart index for miljo-
massig och social hallbarhet, Var Stad, som har blivit en integrerad del
i var verksamhet. | den senaste matningen noterar vi héga poang kring
fragor som rér inkluderande platser, god orienterbarhet och trygghet.
Vi har ocksa fortsatt att fokusera pa jamstalldhet och mangfald. Vi har
en jamn kénsférdelning utan I6neskillnader och en ambition att ha en
mangfald som speglar samhallet. Vi ar stolta Over att Atrium Ljungberg
aterigen hamnar pa AllBrights grona lista som ett av Sveriges mest
jamstallda bolag.

Med fokus pa nasta generation

Vad innebéar det egentligen att ta ansvar for samhallet? For oss handlar
det bland annat om att skapa méjligheter for barn och unga. Jag ar
valdigt stolt dver vart nya langsiktiga samarbete med Tim Bergling
Foundation som syftar till att satta ungas psykiska hélsa i fokus inom
stadsutveckling. For oss ar det centralt att ta ett samhallsansvar, men
det ar ocksa en affarsstrategisk fraga att arbeta narmare unga manniskor
och att framja psykisk hédlsa. Genom samarbetet med Tim Bergling
Foundation kan vi ta in ungas perspektiv i vara stadsutvecklingsprojekt.

Projekt som formar framtidens Stockholm

Vi fortsatter att utveckla var projektportfolj och siktar pa en ékad
investeringstakt om 3 mdkr om aret. Under aret har vi startat tre
projekt, Kvarter 7 pa Nobelberget i Sickla samt Hus 43 och Hus 49 i
Slakthusomradet. Ett styrkebesked som visar att vi ar en betydande
spelare i utvecklingen av Stockholms fyra megaprojekt: Slussen,
Slakthusomradet, Sickla och Hagastaden. Sarskilt glad &r jag 6ver att
vi nu, genom byggstarten av Kvarter 7 och Campus Sickla, inlett bygg-
nationen av Stockholm Wood City, varldens storsta trabaserade stads-
utvecklingsprojekt. Stockholm Wood City kommer att omfatta 250 000
kvm bruttototalyta, med 2 000 bostader och 7 000 kontorsplatser.
Projektet har uppmarksammats internationellt och visar var ambition
att kombinera hallbarhet med innovativ stadsutveckling.

Vi har ocksa byggstartat en ny gymnasieskola i Slakthusomradet, vilket
ar ett viktigt steg for bade oss och omradets utveckling. Skolan, som
planeras sta klar 2026, omfattar 6 000 kvm uthyrbar area och kommer
att inhysa 800 elever. Detta ar den forsta kommunala gymnasieskolan
som byggs i Stockholm pa 40 ar.

07. 08.

Ett globalt foredome | hallbar stadsutveckling

Innovation ar en central del av var strategi. Under aret utsags vi till ett av
vérldens mest innovativa bolag av Fast Company. Det ar ett erkdnnande
av vart arbete med att driva hallbar stadsutveckling och var férmaga att
ta banbrytande initiativ fran idé till genomférande. Sickla ar vart framsta
exempel. Har utvecklar vi Nordens nav for hallbarhet, innovation och
valméende déar vi kombinerar utveckling av en attraktiv 15-minutersstad
med ett byggande som tar hansyn till planetens begransade resurser.

Utsikter 2025
Mycket talar for att aterhdmtningen i ekonomin kommer att ta fart under
2025 aven om det finns orosmoln som snabbt kan férandra bilden.

Indexutfallet ger ett marginellt tillskott till vara hyresintakter om 34 mkr
for 2025 och de tre kommersiella projekten som fardigstalls under
senare del av 2025 kommer framfor allt att paverka 2026 positivt.
Snittrantan i var finansieringsportfolj steg successivt under 2024 i takt
med att dldre riantebindningar forfoll. An finns aldre rantebindningar
kvar i portféljen dar anpassning till dagens hdgre rantelage kommer att
ske. Snittrantan férvantas plana ut strax over 3% exklusive outnyttjade
kreditfaciliteter, baserat pa aktuellt rantelage.

Tillsammans bygger vi framtiden - tack for fértroendet

Hur skapar vi en béttre framtid? Jo, genom att fortsatta utmana oss sjalva,
arbeta tillsammans och aldrig slappa taget om var vision. Jag ar trygg i
var position och affairsmodell - att skapa attraktiva hallbara innovativa
stadsmiljoer pa fantastiska lagen skapar tydlig efterfragan. Pa sa satt
kommer vi kunna skapa Okat aktiedgarvarde over tid.

Vi har astadkommit mycket under aret och jag vill tacka mina medarbetare
for ert engagemang och harda arbete och vara kunder och samarbets-
partners for ert fortroende.

Annica Anis
vd

10
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Fyra skal att aga aktier i Atrium Ljungberg

Stabil utdelning

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

UTDELNING OCH AKTIENS DIREKTAVKASTNING

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

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

4 350 360 4
3 3
2 2
1 1
0 0

Utdelning, kr/aktie

2020 2021 2022 2023 2024 — Direktavkastning, %

Moijlighet till god vardetillvaxt

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

AKTIENS TOTALAVKASTNING

Totalavkastning i genomsnitt 2% de senaste fem aren.

%
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20809 26 31 15 18
¢ —MmMm =2 ~
-10
20 -11,8 _128
_30 ~eL3 Aktiens totalavkastning, %
2020 2021 2022 2023 2024 — Aktiens direktavkastning, %

05. 06.

Lag finansiell risk

Vi har en stark finansiell stallning med saval stabil

belaningsgrad som rantetackningsgrad. Vi har en

investment grade-rating hos Moody’s med betyget
Baa2 med negativ utsikt.

BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD

God belaningsgrad och rantetackningsgrad.

% ggr

38,5

42,3
v 41,7 a4
40 e
4
30 Belaningsgrad, %Y

3 — Rantetackningsgrad, ggr

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

2020 2021 2022 2023 2024 talen ar omréknade.

07. 08.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affirsmodellen dar
vi kontinuerligt utvecklar vara omraden i en hallbar
riktning. Vi ar en langsiktig aktér som tar ansvar for
var verksamhets paverkan p& manniskor och miljo.

UTVALDA HALLBARHETSMAL

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

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

— Vi ska na 40% lagre energianvandning, 20% cirkular material-
anvandning, 20% lagre vattenférbrukning och 20% lagre
avfallsméngd 2030.

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

— Vi ska uppna 5,5 av totalt 7,0 i medarbetarindexet Human
Financial Wellness (HFW) med en jamn konsférdelning och
mangfald som speglar samhallet 2030.

11



01. Introduktion 02. 03.
Var vision och affarsidé

Var vision och affarsidé

“Alla vill leva i var stad”. Sa lyder Atrium
Ljungbergs vision, en vision som ar djupt
forankrad i bolaget och som bade inspirerar
och forpliktigar. Vi har rotterna i den gamla
byggmastartraditionen. 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 fér 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 sam-
verkan 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 behdvs manga anledningar
till att vara dar.

Runt 85% av Sveriges befolkning bor idag i stdder och vi ser langsiktigt
en fortsatt urbanisering, vilket innebar saval utmaningar som majlig-
heter for alla oss som arbetar for att skapa hallbara, attraktiva platser.

Vi pa Atrium Ljungberg utgar fran konceptet “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 stadsmiljéer med en blandning av kontor, bostader,
handel, service, utbildning och kultur. Platser som mojliggor en hallbar

04. 05. 06.

Tio goda skal att vara pa en plats

1. Folkliv hela dygnet 6. Lek och sociala ytor

2. Aktiviteter och sport 7. Mat och uteserveringar

3. Kultur och larande 8. Lugna oaser

4. Konst och kulturhistoria 9. Digital infrastruktur och wifi
5. Natur och smarta ekosystem 10. Handel och service

livsstil och som samtidigt erbjuder ett attraktivt stadsliv dar manniskor
vill leva, arbeta och vistas - idag och i framtiden.

Vi finns pa starka delmarknader i Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmé. Vi ar en langsiktig agare och tar ett stort ansvar for vara
omraden. Att vi dger stora, sammanhangande platser ger oss en unik
mojlighet att skapa en bra helhet med en blandning av verksamheter
som stddjer varandra och hdjer hela omradets attraktivitet. Narheten i
en tat och blandad stadsmiljo, ibland kallad “15-minutersstaden” medfér
hallbarhetsvinster, bland annat genom korta transportavstand, val
utvecklad kollektivtrafik och goda mdjligheter till delningsekonomi. Pa
Atrium Ljungberg arbetar vi for att utveckla vara omraden i hallbar riktning.
Det ar inte bara viktigt ur ett socialt, ekonomiskt och miljémassigt
perspektiv - det héjer ocksa omradenas attraktionskraft.

Socialt hallbara platser

Social héllbarhet har alltid varit i fokus nar vi utvecklar vara platser efter-
som vi ar dvertygade om att trivsel och trygghet skapar en béttre stad.

Vi har 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 stadsutveck-
ling som vi har systematiserat, for att géra arbetet metodiskt och matbart.

07. 08.

Var affarsidé

Genom langsiktigt dgande, utveckling och férvaltning erbjuder vi vara
kunder attraktiva stadsmiljoer med tjansteerbjudanden for kontor,
bostader och handel pa starka delmarknader. Med egen kompetens
och helhetsperspektiv adderar vi mervarde for kunder och samarbets-
partners, och skapar vardetillvaxt i bolaget.
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Vi har satt upp malet att alla vara sammanhangande 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 affarsmodell innebar att dga, forvalta och utveckla
fastigheter och stadsdelar pa ett ansvarsfullt och hallbart satt. Vi har
en projektportfolj motsvarande en investeringsvolym om ca 40 mdkr i
redan dgd mark eller erhdllna markanvisningar dar Slakthusomradet
och Sickla utmarker sig.

Under 2023 tog Atrium Ljungberg initiativ till varldens 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 pabdrjades 2024. Det blir det forsta bostads-
kvarteret att byggas i trd och tillsammans med utbyggnaden av Campus
Sickla dven starten for Stockholm Wood City. P4 manga satt visar projektet
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 omstall-
ningen, da byggnationer star for ca 40% av varldens CO,-utslapp.
Foérdelarna med trabyggnationer &r manga, bade for miljé och mann-
iskors valmaende. Tra har mindre klimatavtryck &n andra material och
lagrar koldioxid under hela tiden det ar i bruk. Forskningsstudier har
visat att manniskor paverkas positivt p4 manga satt av byggnader i
tramaterial. Att bygga i trd innebar ocksa betydligt tystare byggarbets-
platser 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
Slakthusomradet i sddra Stockholm. Det ar det storsta utvecklings-
projektet 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.

04. 05. 06.

85% av projektportféljen ligger i omraden med direkt anslutning till
befintliga eller nya tunnelbanestationer. 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 stadder och fastigheter dar manniskor ska leva och
arbeta i manga ar framover. Stader som ska klara urbanisering, klimat-
férandringar och samhallsomvandling. Vi tar langsiktigt ansvar nar vi
bygger, utvecklar och férvaltar.

Idag lever vi i en globaliserad vérld, nagot som aven avspeglar sig i hall-
barhetsfragor. De globala fragorna kraver gemensamma I6sningar. Det
ar val kant att fastighetsbranschen har stora utmaningar nar det galler
klimatpaverkan och éverutnyttjande av resurser, s& har kan vi gora skillnad.
Var bransch har ocksa stora mojligheter att paverka positivt, framst ur

07. 08.

Varldens storsta trastad

Under 2023 lanserades initiativet
Stockholm Wood City, varldens
storsta trabaserade stadsut-
vecklingsprojekt. | oktober 2024
byggstartades saval Kvarter 7 pa
Nobelberget som utbyggnaden av
Campus Sickla. Bada projekten
uppférs i trastomme och med
trafasad och utgor darmed starten
for Stockholm Wood City, ett ar
fore tidplan.

de sociala perspektiven dar vi dels kan bidra till 6kad trygghet, forbattrad
hélsa och sékerhet, dels arbeta mot korruption och fér manskliga
rattigheter. Atrium Ljungbergs fokus ar alltid att verka med omsorg
om manniskor och miljo.

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

Projektutveckling

Var projektutveckling innefattar saval
nybyggnation som om- och tillbyggnader av
fastigheter pa attraktiva platser i storstads-
regionerna, ofta i anslutning till befintligt
bestand. Projektledningen genomférs med
egen personal fran idé till inflytt. Projektens
avkastning ska ge en battre [6nsamhet an att
forvarva fastigheter med ett befintligt kassa-
flode, och déarmed bidra till saval driftnetto-
tillvaxt som vardetillvaxt.

Varderingar

04. 05. 06.

Fastighetsforvaltning

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

07. 08.
il

Forvarv och forsaljning

Vi utvecklar och forvaltar for att aga en
lang tid framo&ver. Forvarv av nya fast-
igheter och mark genomférs om vi kan
uppna strategiska fordelar och goda
driftnettotillskott eller erhalla en god
avkastning genom var projektutveckling.

Vi séljer fastigheter dar vi inte ser mojlig-
het till en langsiktig utveckling i linje med
var affarsmodell och vision.

Innovativt tadnkande

Samverkan

Genom att samverka dver
granser kan vi skapa helt nya
mojligheter - bade for oss sjalva
och fér vara kunder.

Langsiktighet

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

Vi ser mojligheter och hittar alltid
de basta I6sningarna péa vart eget
satt. Vi vill lara oss, vaga testa
nytt och hitta nya former for att
samverka, med syfte att skapa ett
attraktivt kunderbjudande.

Palitlighet

Vi lovar det vi kan halla och vi
haller det vi lovat. Mottot “ett
handslag géller” ar lika aktuellt
idag som igar.
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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 hallbarhet alltid ar i fokus. Genom var
strategi skapar vi innovativa, levande och hallbara
stadsmiljder vilket ger god vardetillvaxt over tid.

03.

Finnas pa starka
delmarknader

04.

Utveckla attraktiva
stadsmiljcer

En betydande
aktor

05.

Fokus pa vara
kunder

06.

Fastigheter och
byggrétter

Integrerat
hallbarhetsarbete

07.

Affarsprocessen
i egen regi

08.

Engagerade
medarbetare

Lag finansiell
risk

Vi ska finnas pa
starka delmarknader
i storstadsregioner
dér det finns forut-
sattningar for lang-
siktig befolknings-
tillvaxt.

Vi ska fokusera pa
att utveckla attraktiva
stadsmiljoer for
kontor och bostader
kompletterat med
handel, kultur, service
och utbildning.

Vi ska vara en be-
tydande aktor med
stora och samman-
hallna enheter pa
varje delmarknad.

Vi ska ha fokus pa
vara kunder i allt vi
gor. Samarbetet med
kunder, kommuner
och andra intressen-
ter ska vara néra,
langsiktigt, stabilt
och engagerat.

Vi ska forvéarva, ut-
veckla och féradla
fastigheter och bygg-
ratter.

Vi ska ha ett hallbar-
hetsarbete som ar
integrerat i affarsstra-
tegin och en viktig del
av vart erbjudande.

Vi ska forbattra vart
eget och vara intres-
senters ansvarsta-
gande pa omradet.

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

Vi ska ha engagerade
medarbetare som
brinner for det vi gor.
Grundvérderingarna;
langsiktighet, sam-
verkan, palitlighet och
innovativt tankande
ar val forankrade.

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

Varfor

Langsiktig befolk-
ningstillvéxt skapar
férutsattningar for
langsiktig I6nsamhet
for bade oss och
vara kunder.

Blandningen 6kar
flodet av manniskor
pa platsen och
skapar synergier for
alla aktorer, som
darmed ges storre
mojligheter att
bedriva framgangsrik
affarsverksamhet.

Som en betydande
aktor kan vi leda och
paverka utvecklingen
och skapa langsik-
tigt hallbara
stadsmiljoer.

Genom fortroende-
fulla relationer och
samverkan hittar vi
innovativa |6sningar
och skapar tillsam-
mans langsiktigt
hallbara och attrak-
tiva miljcer.

Vi skapar vardetill-
vaxt i bolaget
genom aktiv forvalt-
ning och genom
projektutveckling.

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

Genom att sjélva
driva hela affarspro-
cessen inklusive
projektutvecklingen
kan vi ta vél hand
om vara kunder och
sakerstélla hog kvali-
tet i langsiktig
férvaltning.

Kompetenta, motive-
rade och engage-
rade medarbetare ar
en forutsattning for
goda resultat.

Lag finansiell risk
mojliggdr hogre
operationell risk i
form av en stor
projektportfol].

Hur

Vi fokuserar var
utveckling till
omraden som upp-
fyller tillvaxtkriterier.
Projekt- och for-
varvsmojligheter
genomfdrs med
utgangspunkt i
omradesvisa
strategiplaner.

Vara omradesvisa
strategiplaner
utformar innehallet
pa varje plats, utifran
platsens specifika
férutsattningar.

Vi fokuserar var
utveckling och vara
forvarv till platser
dér vi redan ar eta-
blerade eller dar vi
vill bli en betydande
aktor.

Vi har lokal personal
pa plats i varje
omrade och bygger
langsiktiga relationer
med vara kunder
och intressenter.

Genom noggrann
utvardering av
projekt- och transak-
tionsmojligheter
allokeras kapital till
de mojligheter som
langsiktigt bedéms
addera storst varde
till Atrium Ljungberg.

Med bas i vara mal-
sattningar ar hallbar-
het en fraga som ar
pa agendan varje
dag for alla anstallda
inom alla delar i
bolaget, fran daglig
férvaltning till
projekt, och
finansiering.

Vi har personal med
kompetenser och
egenskaper som
uppfyller vara grund-
vérderingar och vi
utvecklar vara
anstallda Gver tid.

Var foretagskultur
praglas av
delaktighet och
omsorg om varje
individ. Hallbara
medarbetare ar
grunden for utveck-
ling och I6nsamhet.

En belaningsgrad
som inte ska over-
stiga 45% och en
rantetacknings-
grad om lagst 2,0.
God rénte- och
kapitalbindning
med en flexibel
finansierings-
portfélj.
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Ett dynamiskt
omrade 1
utveckling.

Var ambition ar att Sickla ska bli Nordens nav
for hallbarhet, innovation och valmaende.

Och vad menar vi dad med det? Vi ser Sickla som en samlingsplats for
framtidens féretag - ett omrade som inte bara &r en plats att arbeta pa,
utan en plats dar idéer for en mer héllbar vérld formas och utvecklas
tilsammans. Sickla attraherar redan i dag en dynamisk mix av interna-
tionella industrijattar och snabbvéaxande tech-startups, vilket skapar en
inspirerande miljé dar olika branscher méts och utvecklas sida vid sida.

Malet &r att skapa en stadsdel dar hallbarhet har hégsta fokus, en plats
dar innovativa klimatldsningar kan utvecklas och testas. | Sickla stravar
vi bland annat efter att bli sjalvférsérjande pa energi och ambitionen ar
att minska resursanvandningen pa flera fronter - fran att effektivisera
energianvandningen och minska klimatavtrycket fran transporter till att
forbattra avfallshanteringen.

Har byggs ocksa varldens storsta stadsomrade i trd - Stockholm
Wood City - som séatter en ny standard for hallbar stadsutveckling
och bidrar till visionen om Sickla som ett nav for langsiktig hallbarhet
och innovation.

04.

05. 06. 07. 08.

En stadsdel dar hallbarhet har hégsta fokus
Var ambition ar att Sickla ska bli Nordens nav for
hallbarhet, innovation och valmaende. En plats dar
innovativa klimatlésningar kan testas och déar idéer
utvecklas i samverkan mellan olika branscher.
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A house i Sickla Central

P& A house skapas en kreativ miljé och co-working-communityt
blir ett centrum for idéutbyte med unika eventytor och
programverksamhet.

04. 05.

Takterrass pa hogsta niva
Sickla Central blir med sina 25 vaningar ett nytt landmarke i
Stockholm med milsvid utsikt éver hela staden.

Fakta om Sickla Central

Yta: 17 000 kvm kontorsyta
Antal vaningar: 25
Inflyttning: Hosten 2025
Nara grannar: Sickla &r hem
for 6ver 8 000 anstallda pa
bolag som Atlas Copco,
Epiroc och Intrum.
Miljocertifiering: Breeam
Outstanding

06.

07. 08.

Sickla Central - Ett nav for hallbarhet och innovation

Sickla Central ar mer an bara en byggnad - det ar en symbol for fram-
tidens hallbara stadsutveckling. Med sin 25 vaningar héga profil i Sickla
blir byggnaden en centralpunkt for foretag som verkar fér en hallbar
omstallning. Har mots visionara aktorer i en miljo skapad for innovation,
samarbete och valmaende, med co-working-ytor, event- och konferens-
lokaler samt restauranger och caféer som alla praglas av ett genom-
gaende héllbarhetstank.

Samlingsplatsen for framatblickande féretag

Att arbeta i Sickla Central innebar att bli en del av en storre rérelse.
Genom A house co-working-community skapas en kreativ milj¢ dar
foretag kan natverka och samarbeta med likasinnade som stravar
mot en hallbar framtid. Detta nav blir ett centrum for idéutbyte och
kunskapsdelning med unika eventytor och programverksamhet som
frdmjar samhallets utveckling och hallbar innovation.

Miljéprestanda pa hoégsta niva

Sickla Central certifieras med Breeam Outstanding, vilket innebar att
byggnaden uppfyller de strangaste miljokraven och ar en pionjar inom
hallbart byggande. Alla detaljer ar noggrant genomténkta for att skapa
en hélsosam arbetsmiljé dar valmaende individer kan bygga framtidens
hallbara féretag.

Tillganglighet och framtidens infrastruktur

Med sitt strategiska lage vid Sickla station har Sickla Central direkt
anslutning till Tvarbanan, Saltsjébanan, bussar och den framtida tunnel-
banan. | och omkring fastigheten finns dessutom 3 000 parkeringsplatser,
varav 500 med laddmajligheter, och 700 cykelparkeringar. Sickla Central
erbjuder darmed en oslagbar tillganglighet for foretag och medarbetare
i en snabbt véaxande och hallbar stadsdel.
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Finansiell modell

Vart forvaltningsfléde, dvs. kassaflédet fran forvalt-
ningen, ar nyckeln till var framgang. Tillsammans med
vardetillvaxten fran investeringarna och vald finansiell
risk lagger det grunden for var utdelning och avkastning
till &garna. Givet var intjaning och utdelningspolicy
mojliggdrs en arlig investeringskapacitet om ca 5% av
var egna storlek utan att forskjuta var belaningsgrad
namnvart. Det motsvarar for narvarande ca 3 mdkr
per ar i nettoinvesteringsvolym. Atrium Ljungberg ska
ha lag finansiell risk och valda riskmatt ar belanings-
grad och rantetackningsgrad dar beldningsgraden
netto inte far 6verstiga 45% och rantetacknings-
graden inte understiga 2.0.

04. 05. 06. 07. 08.
Avkastning pa eget kapital MAL: 10 % Belaningsgrad POLICY: <45 %
Mal: >10% H Policy: <45% H
o 2020 38 ' o 2020 v 394
Utfall: 3,1% : Utfall: 41,4% '
2021 : 156 2021 ' 385
Avkastning péa eget kapital ska : Belaningsgraden ska inte H
vara minst 10% per ar dver tid. 2022 ; 87 Sverstiga 45%. 2022 P
2023 -34 E 2023 E 42,5
2024 31 E 2024 V414
Aktieutdelning MAL Rantetackningsgrad POLICY: 2 GGR
Mal: Ca 33% 2020 ' Policy: >2 ggr 2020 : 46
Utfall: 32% : Utfall: 3,7 ggr 0
2021 ; 57 2021 5 53
Ny policy fran 2023: H Rantetackningsgraden ska H
Aktieutdelningen ska motsvara 2022 o inte understiga 2 ggr. 2022 E 38
ca en tredjedel av férvaltnings- 2023 e 2023 E 37
resultatet. ‘ :
2024 o3 2024 : 37

U Féreslagen utdelning

Investeringar i egna fastigheter
Arlig investeringsvolym:

ca 3 mdkr

Utfall: 2 962 mkr

Bolaget kan investera ca 5% av sin
egen storlek utan storre paverkan

pa belaningsgraden, vilket mot-
svarar ca 3 mdkr/ar.

2020 2513
2021 2279

2022 2349

2023 2155

2024 2962
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O1. 02. Hallbart foretagande 03.
Hallbarhetsmal och styrning

Hallbarhetsmal och styrning

Hallbarhetsstyrning

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affirsmodellen och en viktig
del i arbetet for att na visionen. Genom att arbeta proaktivt
med hallbarhetsfragorna kan vi pa ett strukturerat satt hantera
risker, men ocksa identifiera nya affarsméjligheter. Arbetet
bedrivs utifran policys, riktlinjer och processer som sakerstaller
maluppfyllnad och efterlevnad. Styrelse och ledning utvarderar g
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RENT VATTEN 0CH
SANITETFORALLA

Vara fokusomraden och mal
Vi har 6vergripande mal inom hallbarhet till 2025 och 2030. | tillagg féljer vi utvalda
nyckeltal for att sakerstalla utveckling i ratt riktning. Malen innefattar en bredd

av miljomassiga, sociala och bolagsstyrningsperspektiv, och baseras pa Atrium
Ljungbergs intressenter. Malen ar ambitiésa och vi ser det som ett satt att utmana
oss sjélva att driva innovation och vara ett foredéme inom hallbar stadsutveckling.
Malen kopplar aven till de globala malen, for mer information se www.al.se

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCH EKONOMISK

Iw
|

05. 06.

vill leva i var stad”.

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 unika platser som
ar trygga och tillgangliga samt bidrar med urbana
ekosystem och resiliens i ett férandrat klimat, och
dar det manskliga perspektivet ar inkluderat. Vi ar
verksamma i geografiskt utvalda omraden dar vi
arbetar holistiskt med stadsutveckling fran tidiga
planeringsskeden till byggnation och sedan som
langsiktig fastighetsforvaltare. Allt arbete utgar
fran var vision “Alla vill leva i var stad”.

15 EKOSYSTEMOCH
BIOLOGISK
MANGFALD

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

07. 08.

Principer for vart arbete

Atrium Ljungberg &r en langsiktig och ansvarsfull
stadsutvecklare med fokus pa att verka med omsorg
om manniskor och miljé. Vart hallbarhetsarbete
bygger pa féljande 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 principerna
- anslutna sedan 2009. Genom att underteckna
Global Compact férbinder sig Atrium Ljungberg
att realisera och integrera de tio principerna samt
arligen redovisa hur arbetet implementeras.

— FN:s globala hallbarhetsmal och Parisavtalet.
— Godkénda klimatmal enligt SBTi.

— 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 félja vart hallbarhetsarbete.
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Overgripande mal
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Mal
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06.

Urval av utfall
2024

07.

Nyckeltal & verktyg

08.

Styrs genom

Sambhaillet Att utveckla socialt, miljéméssigt Uppna 50% i Var Stad Index 2025 och Posi}iv rr?iljépéverkan‘fr.én vér mellrk- — Var stad index: — In\{‘estering | klimatanpassning o — Hallbarhetsdirektiv Projekt
. . . 90% 2030 anvandning 2030 (utifran biologisk 61% — Starkt platsidentitet och platsaktivering
och ekonomiskt hallbara platser [ Alla vara platser och fastigheter ar klimat- mangfald, féroreningar och vatten)
staden dar alla vill leva. anpassade senast 2030
80% reser fossilfritt till och fran vara
platser 2030
Kund Att skapa hallbara fastigheter och Halverat klimatavtryck fran planerade 20% cirkular materialanvéndning vid — Planerade — Grona hyresavtal — Hallbarhetsdirektiv projekt

o

<&

lokaler som vara kunder vill nyttja

under en lang tid framover.

projekt till 2025 och 75% minskning
till 2030

22% lagre klimatavtryck i
férvaltningen 2025

407% lagre energianvandning 2030
(kWh/Atemp, képt fastighetsenergi)

byggprojekt (HGA, ROT & NYP) 2030
20% lagre avfallsmangd 2030 (projekt,
forvaltnings- och hyresgéastavfall)

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

projekt: 322 kg
CO2e/BTA, 30%
minskning.

— Forvaltning 5,5kg
CO2e/kvm, 22%
minskning.

— Miljécertifierad yta

— LCA-direktiv
— Energi- Avfalls- & Vattenstrategi

Leverantorer Att ta affarsetiskt ansvar 100% av betydande inkdp ska vara — 32% av bety- — Leverantorer vi utvecklar och — Uppférandekod
R utvarderade 2025% dande inkdp avvecklar som ett resultat av var — Inkopspolicy
och utveckla vara leveran- 100% av nya leverantérer undertecknar var utvarderade utvarderingsprocess — Hallbarhetspolicy
torer, leverantorskedjor och uppférandekod fér leverantérer 2030 . — Atgarder vi genomfor for att stirka — Visselblasarpolicy
manniskorna i den. 60% av inkdpsvolymen &r reviderad utifran — 4%avnya manskliga rattigheter i vardekedjan
var uppférandekod for leverantérer 2030 leverantérer — Anmalningar via visselblasarfunktionen
undeﬂrtecknat — Genomsnittlig tid for
/0/% uppfdrandekod leverantérsbetalningar
o
Medarbetare Att skapa trygghet, trivsel och lika Over 5.5 / 7 i Medarbetarindexet HFW Mangfald som speglar samhallet 2030 — 5,6 i HFW — Frisknarvaro — Hallbarhetspolicy,
méjligheter f5r de manniskor som (Human Financial Wellness) till 2025 100% av medarbetarna har aktuell — Foréaldraledighetsdagar — Uppférandekod
Jamn konsférdelning (60/40%) bland utbildning i affarsetik och ALs policys man/kvinnor — Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy
arbetar med oss. ledning och medarbetare och ingen och uppférandekod — Kollektivavtalstackning — Arbetsmiljépolicy,
5 N 5 16neklyfta mellan kénen — Visselblasarpolicy
N
Investerare Att utgt')ra en Iéngsiktigt hallbar Over 50% Taxonomiférenlig omsattning 2025 — 18% forenlig — Andel Hallbarhetslankad och grén — Hallbarhetslankade och gréna ramverk

=

investering for vara agare.

Klimatneutrala 2030 och nettonoll 20402

1) En del av var Hallbarhetslénkade Obligation, basar 2021. 2) Basar 2023.

omsattning

finansiering
— SBTi godkanda klimatmal

— Hallbarhetspolicy
— Skattepolicy
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Hallbara stadsmiljoer

Vi utvecklar hallbara platser i staden dar alla vill
leva. Genom en variation av innehall skapas ett
stadsliv dar manniskor trivs, kanner trygghet
och inspireras. En plats som lever under stora
delar av dygnet. Sadana platser skapar varde
for boende och besokare samt for kommuner
och vara kunder. Darmed ar det aven vardefullt
for samhallet i stort.

Som fastighetsutvecklare och langsiktig fastighetsagare ar var lang-
siktiga framgang beroende av férmagan att skapa hallbara miljéer dar
manniskor vill bo, arbeta och spendera tid - nu och i framtiden. For
oss ar en levande stad lycklig, gréon och valmaende. 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
gladje. | var rapport “Alla drdbmmars stad”, beskriver vi hur vi arbetar for
att skapa langsiktigt hallbara platser.

For att méata 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
pé hallbar stadsutveckling. Indexet ar ett verktyg och processtod dar vi
arbetar pa samma satt som miljocertifieringar, exempelvis Breeam och
Miljébyggnad. Det bidrar till att vi kan arbeta proaktivt, strukturerat och
matbart i var stadsutveckling. Indexarbetet fokuserar pa fem aspekter
med underliggande indikatorer for att méata hur arbetet pa vara platser
bidrar till en socialt hallbar stad.

Klimatanpassning och grénska
Vi har genomfért en dvergripande klimatriskanalys av hela bestandet

04. 05. 06.

Nobelberget marknad, Sickla
Varje ar anordnas en marknad
pa Nobelberget. Med ett

flertal mat- och dryckesaktorer
omvandlas platsen till en folkfest
for att skapa liv och engage-
mang. | ar anvande vi detta
tillfalle for att skapa dialog med
vardefulla intressenter for oss;
manniskorna som nyttjar vara
platser. Bes6karna fick mojlighet
att utrycka vad de tyckte om
platsen, sadant som redan ar
bra men aven utvecklingsméj-
ligheter. For att uppna var vision
om att “Alla vill leva i var stad”
ar manniskan nyckeln, vilket
ar varfor dessa dialoger ar sa
vardefulla fér oss.

och arbetar successivt vidare med fastighetsspecifika risk- och sarbar-
hetsanalyser for alla vara fastigheter. Att bygga en stad som ar resilient
over tid och i ett férandrat klimat ar avgdrande. Har stravar vi efter
effektivt nyttjade gronytor och grénska, da det aven ger goda effekter
som rekreationsytor, bra mikroklimat och stérkt biologisk mangfald.

Platsutveckling och dialog

Inom arbetet med Var Stad index arbetar vi kontinuerligt i samverkan
mellan bolagets olika avdelningar, andra fastighetsagare och i dialog
med medborgarna pa vara platser. Pa sa satt hittar vi forbattrings-
potential och innovation, och skapar aktivitetsbaserade atgardsplaner

07. 08.

Sommarlovsskoj, Malmé

Som en del av vart arbete att skapa langsiktigt
socialt hallbara platser anordnades i somras
initiativet Sommarlovsskoj, ett kostnadsfritt
sommarlovsprogram for barn och familjer pa
Mobilia i Malmo. Det ar ett samarbete mellan
Atrium Ljungberg och nagra av Mobilias hyres-
géster, sa som Funnys Aventyr, Fritidsbanken,
Nordisk Film Bio och Minibladet. Sommarlovsskoj
ar ett bra exempel dar samverkan och dialog
kan stotta arbetet med att skapa levande ytor i
staden, dar folk vill métas och vistas.

Examen PrelLoved, Uppsala

Tillsammans med Uppsala Stadsmission sa holl
vi tidigt i var en insamlingsaktion i Granbystaden
dar Uppsalaborna kunde donera festklader, pre-
senter och foremal med syftet att stotta unga infor
skolavslutningar och examen. Insamlingen fick en
overvaldigande positiv respons och resulterade

i att manga unga och familjer som lever i eko-
nomisk utsatthet kunde ta del av detta. Examen
PreLoved ar ett exempel fran var verksamhet dar
vi tillsammans hjalps at for att stotta och bidra till
samhallet och individer.

darefter. Genom arliga undersékningar med besdkande, boende och
arbetande pa vara platser, samlar vi in statistik kring vara omraden
och aven asikter fran de som vistas dar i sitt dagliga liv. P4 s& satt
kan vi sakerstélla att utvecklingen ar lyhord fér samhallets unika
behov och véarderingar.

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 synnerhet befintliga eller
kommande tunnelbanestationer i Stockholm.
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Var Stad Index

Var Stad Index bestar av fem fokusomraden:
trygghet, tillganglighet, urbana ekosystem, plats-
utveckling och delaktighet. Varje fokusomrade

har ett antal kvantitativa indikatorer och minst en
kvalitativ fragestallning till de som arbetar, bor och
vistas pa platsen, som tas fram i en arlig under-
sokning. Indikatorerna har tagits fram utifran Atrium
Ljungbergs stadsutvecklingsprinciper, i kombination
med vedertagna matmetoder fran bland annat UN
Habitat, Citylab och Centrum féor 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 sammanhangande omraden vi utvecklar.
Las mer i not H.15. Indexet finns i sin helhet pa var
webbplats www.al.se.

Arbetet 2024

Arligen uppdaterar varje fastighetsomrade sitt utfall
mot index och planen framat. Har samverkar personer
fran forvaltning, affarsutveckling och andra nyckel-
personer i respektive omrade. Under 2024 nas ett
sammanvagt utfall pa 61% (43%), vilket redan 6ver-
traffar malet for 2025. Forflyttningen bygger pa konkreta
atgarder och aktiviteter som utférts, men ocksa
forstaelsen for social hallbarhet i vara forvaltnings-
omraden. Under aret har vi arbetat aktivt med att
utveckla arbetet med indexet, for att integrera arbetet
ytterligare inom organisationen. | det arbetet har vi
aven lanserat en undersékning med allmanheten,

for att samla in ytterligare information fran de som
nyttjar vara omraden, pa arlig basis.

04.

Trygghet

©

05.

Tillganglighet

S

T

06.

Urbana ekosystem

07.

Platsutveckling

08.

Delaktighet

-y

Vi vill skapa platser med
mycket liv och rorelse
under dygnets alla
timmar. Detta leder till
upplevd trygghet och
lag brottslighet, och
skapar forutsattningar
for att manniskor ska vilja
arbeta, bo och vistas i
vara omraden. Genom
exempelvis utformning
och anpassning av den
fysiska miljon kan dessa

Vi vill skapa platser med
brett och blandat utbud,
dar tillgang till service,
rekreation och moétesplat-
ser finns nara. Platserna
ska ocksa ha god orien-
terbarhet och vara till-
gangliga att resa till och
inom, pa ett hallbart satt,
exempelvis genom kollek-
tivtrafik, cykel eller gang.

| omradena utvecklar vi
en genomtankt gréon- 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
O6kas motstandskraften
for klimatférandringar
genom exempelvis hante-
ring av kraftigt regn och

Att framja en mangfald

av platser, uttryck och
byggnader ar for oss en
av grundstenarna i hur en
hallbar och attraktiv stad
skapas. Vi vill darfor for-
starka omradenas identi-
tet och bygga vidare pa
platsens forutsattningar
och historik. En nyckel

ar att aktivera platserna
genom aktiviteter - garna
tillsammans med hyres-

Genom dialog och sam-
verkan okas 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 intressentgrupper ska
bli delaktiga i processen att

platser skapas. oOvertemperaturer. gaster och besodkare. skapa en hallbar stadsdel.

Indikationer Indikationer Indikationer Indikationer Indikationer

— Aktiva bottenvaningar — Varierade kvarter — Gronska — Platsidentitet — Dialog

— Inga brott — Rekreationsomraden — Ekosystemtjanster — Platsaktivering — Aterkoppling

— Balans dag- & — Offentliga ytor — Klimatanpassning — Besokare — Samverkan
nattbefolkning — Hallbara resvanor & resiliens — Plats for alla

— 24/7 staden — God orienterbarhet — Mikroklimat

— Upplevd trygghet
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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.

For oss pa Atrium Ljungberg &ar hyresgésterna en central del i att na
vara hallbarhetsmal, och vi samarbetar garna for att hitta innovativa
I6sningar. Genom att bygga med omsorg och langsiktighet skapar vi
miljévinster, och med néjda hyresgaster som stannar langre minskar
behovet av ombyggnationer. Det bidrar i sin tur till Iagre klimatutslapp
fran hyresgastanpassningar. Vi arbetar systematiskt for att minimera var
miljopaverkan, oavsett om vi forvaltar befintliga fastigheter eller bygger
nytt, renoverar eller anpassar. For oss ar hallbarhet inte bara ett ansvar,
utan ocksa en konkurrensférdel i takt med den 6kande efterfragan pa
hallbara lokaler och bostader.

For att na vara langsiktiga hallbarhetsmal mater och minskar vi klimatav-
trycket bade i forvaltning och i projekt. | ar har avtrycket per kvadratmeter
(kgCO2e/Atemp) i forvaltningen minskat med 22% sedan startvardet.
Vara storsta klimatutslapp i forvaltningen uppstar fran energiférbrukning,
genererat avfall och material som anvéands vid hyresgdstanpassningar.
De stora forbattringarna vi har gjort i ar ligger inom transport i form av
farre parkerade bilar pa vara handelsplatser, vilket visar pa mer hallbart
resande. Vi har haft ett stort fokus pa hyresgastanpassningar, bade att
utveckla arbetet med klimatberakningar av anpassningar men ocksa att
ta ett helhetsgrepp om aterbruksfragan inom forvaltningsorganisationen.
En styrgrupp inom aterbruk har startats, och vi har etablerat rutiner och
processer samt kompletterat med systemstod i fragan.

04. 05. 06.

For projekten mats klimatavtryck per kvadratmeter (kgCO2e/BTA) och
dar har vi under 2024 lyckats minska med 30% fran startvardet. Som
matmetod anvands livscykelanalyser, LCA, dar projektens klimatutslapp
beraknas dver hela livscykeln; byggnation, anvandande och slutskede
(LCA-skede A-C). Under ett projekt genomfors flera LCA-analyser; fran
tidigt skede till bygghandling, med syfte att géra aktiva val som minskar
utslappen. Nastan 80% av paverkan fran projekt ar relaterat till material
och avfall fran byggprocessen. Vid nyproduktion handlar det om att valja
material med laga klimatutslapp. Framat ligger stort fokus pa storskalig
trabyggnad, vilket har fordelar ur ett klimatperspektiv, men ocksa nar det
galler att sékerstalla att materialet producerats pa ett hallbart satt.

Avfall och cirkularitet

For att forflytta oss och branschen har vi mal om att na 20% cirkular
materialanvandning vid hyresgastanpassningar (HGA), renoverings-
projekt (ROT) och i nyproduktion (NYP) samt att minska avfallsméngden
med 20% fram till 2030. De cirkulédra Idsningarna ar en viktig del i att
minska klimatpaverkan fran bade projekt och forvaltning.

30% lagre klimatav

planerade och pagagd

07.

08.
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22% lagre
klimatavtryck
i forvaltningen.

-

04. 05. 06.

Det ar ocksa ett mal i sig att minska den hoga andelen jungfruligt
material och mangden avfall, dar byggsektorn producerar 35% av allt
avfall inom EU. Vi har arbetat aktivt med att satta struktur for ater-
bruksarbetet, dar mojligheter har beaktats ur ett helhetsperspektiv for
hela organisationen. Under aret byggde vi aven om vart huvudkontor i
Sickla, dar vi valt att sitta kvar i den tidigare lokalen men anpassa den
efter nya kontorsbehov. Eftersom vi aterutnyttjar ytan, samt fokuserat
pa vissa cirkuldra material, s& har vi landat i en 74% aterbrukad lokal
och jamfért med en hyresgastanpassning i stomren lokal s& har vi
sparat ca 83% i klimatutslapp.

Arbetet med att minska avfall handlar framst om att undvika uppkomsten
av stora mangder avfall, men aven att oka atervinningsgraden pa bygg-
arbetsplatserna, hos hyresgaster och pa vara handelsplatser. For att na
malet kravs ett aktivt arbete och samverkan med avfallsentreprenorer.
Under 2024 har ett arbete gjorts med att forbattra insamling av avfallsstatistik
genom att utvardera hanteringen av data och harleda osakerheter i valide-
ring. Vi ser att det blir lattare for hyresgasterna att minska sina mangder av
osorterat avfall vid konsekvent aterkoppling av statistik, nagot det finns en
ambition att kunna forse alla hyresgaster med genom vart Servicenter.

Energi

Forvaltningsorganisationen arbetar systematiskt for att minska energian-
vandningen. Vart energimal ar 40% lagre energianvandning 2030
(kWh/Atemp, kopt fastighetsenergi) jamfért med 2023. Mellan 2023
och 2024 minskade energianvandningen (ej normalarskorrigerad) per
kvadratmeter med 8% i jamforbart bestand.

Atrium Ljungberg har hdga ambitioner nar det kommer till energieffekti-
visering. | alla byggnader anvands matare for att kontinuerligt kunna félja
energiférbrukningen och hitta forbattringsmaojligheter. Det pagar flera
parallella projekt dar den senaste digitala tekniken testas i syfte att kraft-
fullt optimera energianvandningen. Sedan 2019 har vi byggt ut solceller
i stor omfattning, fran 667 till 25 378 kvm 2024. Idag finns solcells-
anlaggningar i Granbystaden, Sickla, Slakthusomradet, Liljeholmen, Kista,
Hagastaden och Malmé. Produktionen uppgar till ca 4,2 gigawattimmar
om aret, vilket motsvarar 12% av all fastighetsel. Malet ar att fortsatta oka
egenproduktionen av fossilfri energi. Elen som kdps in kommer fran
ursprungsgaranterad vattenkraft, certifierad med Gold Standard.

07. 08.

Vatten

Vi arbetar for att effektivisera vattenanvandningen och har mal om att
minska vattenforbrukningen per kvadratmeter med 20% till ar 2030.
Mellan 2023 och 2024 minskade vattenforbrukningen per kvadratmeter
med 147% i absolut férbrukning. Fastigheterna ar anslutna till de kommunala
vattensystemen som ansvarar for vattenkvalitén. Ingen av fastigheterna
har identifierats beldgna i omraden med vattenstress.

Miljocertifieringar

Nybyggnation av kommersiella lokaler certifieras med Breeam, med mal
att n& minst betyget Excellent, och befintliga fastigheter med Breeam-in-
Use med minst Very Good. Fér nybyggnation av bostader anvands
Miljobyggnad som certifieringssystem med betyget Silver som lagsta niva.
Vi ser hallbarhetscertifieringar som ett verktyg for att nd de mal och
specifika krav vi staller i projekteringen. Idag ar 71% (72) av ytan certifierad,
minskningen beror pa att nagra befintliga fastigheters certifikat har 16pt ut
och arbete pagar med att férnya dem. Var projektfastighet Sickla
Stationshus var under hosten finalist i arets Sweden Green Building
Awards som arets Breeam-byggnad for sin Outstanding-certifiering.

For att minimera miljopaverkan, féroreningar och anvandning av farliga
amnen under byggnationer anvands Byggvarubedémningen, BVB vid
inkdép av byggmaterial. BVB ar en digital loggbok med miljébedémda
och kvalitetssakrade byggvaror. Systemet hjélper oss aven att efterleva
FN:s Forsiktighetsprincip.

Grona hyresavtal

Vi tecknar grona hyresavtal for alla olika typer av lokaler, bortsett fran
garage och bostader. | slutet av 2024 var 79% (75) 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 leverantorskedjor

Atrium Ljungberg ska vara en langsiktig och
palitlig partner i alla relationer. Leverantorerna
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 miljomassiga 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 galler att na klimatmalen och

att uppfylla vara ataganden kring affarsetik. Malet fram till 2025 ar att
utvardera 100% av betydande leverantdrer, nagot som &r en del av den
hallbarhetslankade obligationen. Till 2030 ska 100% av nya leverantorer
underteckna Atrium Ljungbergs uppférandekod for leverantorer.

For att na vara affarsmal behovs de bésta leverantorerna. Darfér bedrivs
arbetet med ett stort fokus pa utveckling dar vi vill vara en bra bestéllare for

att skapa starka samarbeten. Lds mer om arbetet med leverantorer i not H.14.

Uppférandekod for leverantorer

Uppférandekoden for leverantérer ar godkand av Atrium Ljungbergs
styrelse och bygger pa bolagets kdrnvarden: samarbete, langsiktighet,
palitlighet och nytdnkande samt Fastighetsagarnas standardiserade leve-
rantorsuppforandekod, ILO:s deklaration om grundlaggande principer,
Rights at Work och FN:s Global Compact. Uppférandekoden reviderades
under 2024 for att fortsatt vara linjerad med bolagets maél, internationella
standarder samt ny lagstiftning. Genom att leverantorerna accepterar var
uppférandekod forbinder de sig kontraktuellt att folja dess krav, exempelvis

07. 08.

genom att samarbeta med var personal eller utsedda tredje parter och
att tilldta granskning pa plats. Under 2024 har 12% av vara betydande
leverantorer skrivit pa var uppférandekod.

| uppférandekoden for leverantorer kravstalls arbetssatt for att forebygga
incidenter kopplat till manskliga rattigheter, arbetsvilkor samt halsa och
sikerhet. Aven krav kopplat till noll korruption, inget maktmissbruk, ingen
penningtvatt, inga otillborliga férmaner samtidigt som leverantdren for-
vantas frdmja god affarsetik, fri konkurrens och en hog etisk standard.
Nar det galler vart ambitidsa klimatmal ar det av stor vikt att leverantérerna
aktivt bidrar till maluppfyllelse. De ska ha kunskap, forstaelse och kon-
tinuerligt minska sin miljopaverkan, séatta upp matbara mal och arbeta
enligt forsiktighetsprincipen. Detaljerad information finns i policyn som
finns tillgadnglig i sin helhet pa var externa hemsida.

Koncernbolaget TL Bygg har en egen héllbarhetspolicy som ytterligare
specificerar krav for att bedriva byggverksamhet. | den beskrivs att vi
stodjer Sveriges Byggindustriers uppférandekod samt tillampar Institutet
mot mutors naringslivskod och dven ar certifierade enligt lednings- och
produktcertifieringssystemet BKMA. TL Byggs leverantérer har krav pa
sig att folja Sveriges Byggindustriers uppférandekod samt besvara en
sjalvskattningsenkat. Ambitionen &r att alla nya och befintliga ramavtals-
leverantorer ska granskas. Enkaten innehéller klimat, affarsetik, arbetsratt
och milj6-, kvalitets- och arbetsmiljéledningssystem.

Leverantorsutvardering och granskning

Under aret har vi utvarderat 393 (204) betydande leverantorer motsvarande
78% (54%) av leverantdrsvolymen och 32% (20) av totalt antal betydande
leverantorer. Av dessa har 299 stycken uppnétt en godkand utvardering
utan vidare atgarder. Ovriga har haft mindre avvikelser, dar dialog inletts
och som lett till utveckling. Hittills har inga allvarliga avvikelser identifierats
som lett till att vi avbrutit samarbetet. Utvarderingarna baseras pa metodiken
i branschsamarbetet FIHL, Fastighetsbranschens Initiativ for Hallbara
Leverantdrsled som bygger pa sjlvskattningsenkater.
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Hallbara leverantdrskedjor

| tillagg genomfors djupgéende revisioner utifran var uppforandekod

for leverantérer med hjélp av extern part. Under aret har tre stycken

(2) genomfoérts. 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 arbete kontroll och
granskning av hela kedjan av underentreprendrer samt oannonserade
arbetsplatskontroller pa byggarbetsplatser inom koncernen. Under 2024
har vi haft forbattrad statistik jamfért med tidigare ar. Extra fokus har
legat pa inskrivningsrutinen, som har visat sig vara avgérande for att
forebygga arbetslivskriminalitet och sakerstalla rattvisa arbetsforhallanden.
Vi har dven tagit beslut om att utdka vart deltagande i Rattvist byggande
till den hogsta medlemsnivan.

Leverantorsutveckling

For att na vara affarsmal behdvs de basta leverantérerna. Under aret initie-
rades en strategisk samverkan med Strangbetong. Vi menar att samarbetet
ar avgorande for att uppfylla Atrium Ljungbergs klimatmal genom att
minska CO2-utslappen i byggprojekten och kan férhoppningsvis leda
till utveckling av mer klimatvanliga I6sningar. Las mer om arbetet med
leverantorer i not H.14.

Under aret har vi arbetat med att fortydliga arbetssattet med nagra av
vara nya nyckeltal. Syftet har varit att se 6ver vilka processer vi ska ha for
att strategiskt arbeta med leverantorsutveckling men ocksa leverantors-
avveckling. Vidare togs en strategisk plan fram for hur vi kan utveckla
arbetet nar det géller risker i leverantorskedjan kopplat till manskliga
rattigheter, ett arbete vi kommer fordjupa under 2025.

Visselblasarfunktion

Vi kommer fortsatt arbeta mot en nollvision géallande konstaterade fall

av brottslighet, bland annat genom var visselblasarfunktion. Genom den
ar det mojligt att anonymt anmaéla 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 bestar
av bolagets HR-chef samt chefsjurist och revisionsutskottets ordférande.
0 (O) kvalificerade anmalningar har inkommit via visselblasarfunktionen
och inga fall av korruption har uppdagats under 2024. Inga andra hallbar-
hetsrelaterade brott eller viten har fdrekommit under aret.

05. 06. 07. 08.

Process for styrning och kontroll av leverantorer

Teckna uppférandekod

— Vid val av leverantorer
beaktas kraven som framgar
av var Uppférandekod for

leverantorer.
— Leverantorer intygar att de Hallbarhetsbedémning
respekterar och foljer vara av leverantor
krav genom att signera
var Uppforandekod for — Sjalvskattningsformular
leverantorer. skickas ut till betydande
leverantérer* som svarar pa
fragor om hur de arbetar
Dialog och med uppférandekoden
samarbete sker bade 6vergripande och i
I6pande for a P
pande vardagen. Resultaten ar Revision
utveckling _— q a
giltiga i tre ar.
— Arligen gérs ett urval dar
en vidare revision sker.
| syfte att pa djupet se Gver
att de fragor och krav som
hanteras i uppforande-
koden efterfdljs.
Under alla tre stegen sker utvardering enligt dessa tre principer
Utan anmarkning Vid mindre avvikelser Vid allvarliga avvikelser
Samarbetet fortsatter. Dialog foérs med leverantéren om hur Aktuellt avtal kan havas.
avvikelsen kan atgardas inom en given
tidsram. Vid flera mindre avvikelser gérs
\ en gemensam och tidssatt atgardsplan.

*2024 ars definition av Betydande leverantérer = Overstiger troskelvarde 100.000 kronor, har Ramavtal eller tillhér en hégriskkategori.
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Hallbara medarbetare

Hallbara
medarbetare

Pa Atrium Ljungberg ser vi vara medarbetare
som grunden till var framgang, utveckling
och lonsamhet. Hallbara medarbetare ar
medarbetare som Over tid mar bra, kdnner
sig inkluderade och presterar. En verksamhet
som praglas av mangfald ar avgoérande for
utvecklingen av var affar och var stad.

| 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, halsa och sakerhet. For att nd malen
kring hallbara medarbetare arbetar vi proaktivt med bland annat ledar-
skap, tydliga uppdrag, feedback, larande, mangfald och hélsa. | slutet
av 2024 hade koncernen 292 (275) medarbetare, varav TL Bygg hade
110 (94) anstallda.

Anstaliningstrygghet och visselblasarfunktion

Alla inom koncernen Atrium Ljungberg omfattas av kollektivavtal. Atrium
Ljungberg har en visselblasarpolicy som ar 6ppen for vara medarbetare,
hanterad av en tredje part och med mgjlighet att vara anonym.

Uppférandekod for medarbetare

Alla medarbetare och tillfalligt anstéllda inom koncernen Atrium Ljungberg
forvantas upptrada efter var "Uppforandekod for medarbetare” som
uttrycker bolagets varderingar - langsiktighet, samverkan, palitlighet

04. 05. 06.

och innovativt tdnkande - som &r basen for allt vi gor. Uppférandekoden
innehaller ocksa riktlinjer for representation, gavor och férmaner.

Kompetensutveckling

Medarbetarna ska ha ratt kunskaper for att klara sina uppdrag, idag
och imorgon. Kompetensutveckling ar darfér av storsta vikt och under
2024 har vi fortsatt med olika typer av kompetensutvecklingsprogram
och utbildningar.

Vi har startat ett ledartraningsprogram for samtliga chefer inom Atrium
Ljungberg tillsammans med Wisory dar varje chef skraddarsyr sin
utvecklingsresa utifran framtagna ramar och riktlinjer. Nagra ganger
per ar samlas alla chefer och diskuterar och reflekterar kring gemen-
samma utmaningar och daremellan far man ett antal individuella méten
med externa experter inom valt utvecklingsomrade. Syftet ar att starka
ledarskapet genom att bolla idéer, ndgot man alltid maste trana pa.

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

Mangfald och inkludering

Vart grundlaggande synsatt ar att alla manniskor har lika varde och ratt
till lika behandling. Medarbetarna ska ges samma mojligheter géllande
kompetensutveckling och befordran. Var utgangspunkt ar att de basta
idéerna fods i samverkan mellan manniskor med olika bakgrund och
erfarenheter. Under varen 2024 togs ytterligare steg i mangfaldsarbetet
dar definition, riktlinje och handlingsplan togs fram. Utbildningar genom-
fordes bade for ledare och medarbetare med efterféljande gruppdis-
kussioner som mynnade ut i egna aktiviteter per avdelning. Allt detta
for att nd malet om en mangfald som speglar samhallet 2030. Tva nya
undermal togs fram kopplat till medarbetarundersékningen; vi ska na ett
mangfaldsindex pa 5,5 samt att 100 % av alla medarbetare ska tycka att
Atrium Ljungberg tar tillvara mangfald for att lyckas i branschen.

Lénesattningen tar hansyn till branschstatistik och medarbetarnas indi-
viduella prestation. Lénerna kartlaggs arligen och inga skillnader fanns
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mellan kdnen enligt arets undersokning. Fastighets- och byggbranschen
ar fortfarande mansdominerad. | Atrium Ljungberg-koncernen ar 31% (33)
av medarbetarna kvinnor, vilket r nastan samma fordelning som forega-
ende ar. Vi har uppnatt en jamn konsfordelning i de administrativa stod-
funktionerna, men det finns fortfarande omraden att utveckla. T. ex. ar
yrkesarbetarna, drifttekniker och fastighetsskotare inom koncernen éver-
vagande man, vilket speglar branschen i évrigt. TL Bygg har genom aktiva
atgarder tagit fram handlingsplaner for att motverka diskriminering.

Diskriminering

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

| den senaste medarbetarundersékningen som Atrium Ljungberg genom-
forde i maj 2024 framkom det att en person upplever sig ha blivit
diskriminerad av sin chef eller kollega avseende alder. Ingen har upplevt
nagon form av sexuella trakasserier.

Jamstélldhets- och diskrimineringsarbetet ingar som en naturlig och
integrerad del i all verksamhet inom koncernen dar cheferna har ett
sarskilt ansvar for genomférandet. Vi arbetar aktivt for att forebygga
och framja lika rattigheter och méjligheter oavsett diskriminerings-

grund. Exempel pa aktiva atgarder ar fortldpande genomlysning av
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arbetsplatsen for att upptéacka eventuella risker for diskriminering, att
analysera orsakerna till upptackta risker och hinder och att genomféra
och utvardera férebyggande och framjande atgarder.

Nojda medarbetare

Atrium Ljungberg anvander sig av en medarbetarundersékning med
fokus pa den hallbara medarbetaren - Human Financial Wellness. |
januari 2023 satte vi ett indexmal for hela organisationen pa 5,5, dar
max ar 7. Under 2024 uppnadde vi ett resultat pa 5,6 (5,6), med en
svarsfrekvens pa 89% (79%).

Resultatet fran undersékningen visar att vara medarbetare upplever god
arbetsmiljo, &r engagerade och har ett gott organisatoriskt stéd for att
kunna utfora sitt arbete. Forbattringspotential finns inom hélsa, innefatt-
ande sémn, upplevd stress, kostvanor samt stillasittande och otillracklig
fysisk aktivitet. Detta ar fokusomraden som vi implementerat atgarder
efter, bland annat gemensam lunchtraning, individuell halsoradgivare,
hélsoutmaningar samt forelasningar med olika experter under aret inom
omradena psykisk halsa, sémn, fysisk aktivitet och kost.

Via IMR har vi under 2024 genomfort tva halsoutmaningar dar medarbetare
under 21 dagar far olika halsouppgifter att genomféra. Detta har varit
mycket uppskattat, inte minst for gemenskapen men aven fér de
hélsoeffekter de givit.

TL Bygg genomférde under 2024 en medarbetarundersékning med hjalp
av verktyget YESBOX. Dar uppnaddes hela 43 (25) i NPS som ar ett matt
pa den grad av lojalitet och positiva instélining som anstéllda har till
foretaget samt 84 (79) i STARS som mater status, trygghet, autonomi,
relationer och spelregler.

Medarbetarnas utveckling och engagemang

Nyckeln till framgang &ar n6jda, ansvarstagande och engagerade med-
arbetare. Vi tror att en grund for engagemang éar att alla forstar vad som
forvantas av dem och hur insatsen bidrar till var affar. Darfor anvands en
Performance Management-process som hjélper chefer och medarbetare
att fokusera pa den individuella utvecklingen. Alla Atrium Ljungbergs
medarbetare och TL Byggs tjansteman omfattas av processen.

For varje medarbetare séatts individuella mal och handlingsplaner for
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utveckling, prestation, forbattring och hallbarhet. Detta gors i arliga
malsamtal med uppféljning tva ganger per ar. Inom TL Bygg genomférs
arliga utvecklingssamtal med samtliga yrkesarbetare.

Nollvision fér sjukdom och olyckor

Atrium Ljungberg och TL Bygg har en nollvision nar det géller stress-
relaterade sjukdomar och arbetsplatsolyckor. | fastighets- och byggbran-
schen kan det féorekomma allvarliga halso- och sakerhetsrisker, 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 arbetsmiljdorganisation. P& Atrium Ljungberg finns
Medarbetargruppen som, under ledning av HR, har syftet att arbeta for att
minska risker for olyckor och sjukdomar, samt 6ka trivseln pa arbetsplatsen.

Varje ar utférs hélsokontroller for alla medarbetare for att upptécka ohélsa
och aterkoppla péa viktiga halsopunkter. Dessutom ges friskvardsbidrag
som kan nyttjas till olika typer av traning och halsoférbattrande aktiviteter,
utover den tréaning och halsoaktivitet som erbjuds pa arbetsplatsen. Under
medarbetarsamtalen under processen fér Performance Management ska
alla satta ett eget héllbarhetsmal, skraddarsytt efter ens egna prioriteringar
och forutsattningar.

Inom koncernen genomfors regelbundna arbetsmiljoutbildningar for
projektledare, tekniska forvaltare och tjansteman inom TL Bygg.

Eftersom byggbranschen har saddan olycksrisk s& finns det ordnings-
och skyddsregler pa varje byggarbetsplats, dar skyddsombud utses och
skyddsronder genomférs regelbundet. Forebyggande sakerhetsarbete
ligger i fokus for att undvika onddiga risker. TL Byggs ledningssystem ar
certifierat enligt BKMA, en kvalitets-, miljo- och arbetsmiljocertifiering
likt ISO, men direkt anpassat for byggbranschen. BKMA certifieringen
innebar en tredjepartsrevision varje ar och 2024 utférdes den av Det
Norske Veritas. TL Bygg har under 2024 tagit ytterligare initiativ for

att sdkerstélla en trygg och saker arbetsmiljo, ett exempel pa det ar
ansokan om medlemskap i “Hall Nollan”, en medlemsférening dar
organisationer fran hela kedjan i bygg- och anlaggningsprojekt sam-
verkar for att minska antalet olyckor i branschen.

07.

08.
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hallbar investering.

Ansvarsfullt foretagande

Vi styr bolaget pa ett ansvarsfullt satt och i en hallbar riktning, i enlighet
med marknaden, omvarlden och Atrium Ljungbergs vision. Vart hallbar-
hetsarbete har en direkt paverkan pa var férmaga 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 mot 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 hjalper oss att prioritera atgarder
som framjar energieffektivitet, anpassning till klimatférandringar samt
hantera sociala hallbarhetsfragor inom vardekedjan. For helaret 2024 var
resultatet 18% (21%) av intakterna, 22% (23%) av kapitalutgifterna och
14% (15%) av driftsutgifterna férenliga med EU:s taxonomi.

Hallbarhetslankad finansiering
Atrium Ljungberg har fram till 2025 en hallbarhetslankad obligation
som genomgatt en oberoende utvardering av Cicero. Den ldnkade

finansieringen ger oss incitament att forflytta hela bolaget mot att bli
mer hallbart. De ambitidsa malen innefattar kraftfullt minskat klimat-
avtryck i projekt och forvaltning, leverantérsutvardering och att skapa
socialt hallbara platser. Las mer pa sid. 21 om vilka mal som ingar i var
hallbarhetslankade obligation.

Klimatneutrala 2030 och netto-noll 2040

Som komplement till vart mal om att bli klimatneutrala 2030 har vi ocksa
antagit ett netto-noll mal till 2040, som innefattar hela koncernen. Med
detta har vi atagit oss en ambitids och robust malsattning, dar vi i slutet
av 2024 fick malen officiellt godkanda enligt SBTi Net-Zero Standard.

Vi arbetar efter en dvergripande fardplan dar vi styr verksamheten mot
att kraftfullt minska klimatutsldppen. Vart nya netto-noll mal innebar att
vi till 2040 ska minska vara absoluta koldioxidutslapp med 90 % eller mer
och darefter neutralisera aterstdende utslapp med koldioxidborttagning,
sa kallade negativa utslapp.
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ESG rapportering och
risk — utveckling 2024

Vi véljer att rapportera vart hallbarhetsarbete
inom flertalet externa och frivilliga portaler, som
ar riktade till vara investerare. Under 2024 har vi
markt ett Okat 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. | ar har CDP utvecklat
sin modell dar fler parametrar har ingatt.

— Vi rapporterar for andra aret enligt GRESB
dar vi nadde ett resultat 2024 om 77 poang i
forvaltning vilket ar en 6kning med 26% och

79 poang i projekt vilket ar en 6kning med 18%.

— Atrium Ljungberg har uppnatt 12,9 (7,8) 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 féretag, framfoér allt
genom att ha en robust styrning, forankrat
hallbarhetsarbete i hela organisationen och
noggrann rapportering.

— Utover detta rapporterar vi arligen till Nasdaq
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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fastighetsmarknad

Kund

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP
" Ku nd — En blandad portfolj skapar flexibilitet.
Kontor 56% 1712 mkr

® Sillankép 15% 472 mkr
@ Kultur/

utbildning 7% 232 mkr \
Hilsa/vard 6%  175mkr '

©® Restaurang 5% 162 mkr

Var affarsidé ar att, genom langsiktigt agande, © Dagligvaror 5% 150 mkr
. o N . ° Ovrigt 4% 116 mkr
utveckling och forvaltning, erbjuda vara kunder Bostad 2% 65mkr

attraktiva stadsmiljoer med tjansteerbjudande
for kontor, handel och bostader pa starka o ) )

— De tio storsta hyresgasterna utgér 20% av kontrakterad
de|marknad er. arshyra 2024, dar flera av de storsta ar kommuner,

landsting eller statliga myndigheter och verk.

TIO STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA

Ericsson 3%
Kundstruktur ® Atlas Copco 3% \
Per den 1 januari 2025 uppgick kontrakterad uppsagningsbar arshyra till A house 2%
3 083 mkr (3 034). Ekonomisk uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter C igz‘::;’:;“svgi’kmm“” ;:ﬁ' K
var vid samma tidpunkt 92% (94). Genomsnittlig aterstaende kontrakterad ®ICA o9
16ptid (exklusive bostader och garage/parkering) uppgick till 4,6 ar (4,6). Ekobrottsmyndigheten 2%

©® Domstolsverket 2%

Atrium Ljungberg har stor riskspridning i kontraktsportfljen avseende = ﬁiﬁﬁnxitﬂ::m ij
saval bransch, kund som forfall. Den enskilt storsta kunden star for 3% Ovriga 80 %
av arligt kontraktsvarde medan de 10 storsta kunderna star for 20%
och utgdrs bland annat av kommuner, Ericsson, Atlas Copco, Academic NETTOUTHYRNING
Work, ICA och A house. Vidare har Atrium Ljungberg manga mindre kon-
torsavtal och per bokslutsdatumet var enbart fyra hyresavtal dver Tgc;
10 000 kvm, varav tva utgjorde kontor. -

60
Nettouthyrning 40
Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra med avdrag for arshyror 20
uppsagda for avflytt, uppgick under perioden till 109 mkr (53), varav o
projektfastigheter 145 mkr (65). Salda fastigheter under aret har paverkat _20
nettouthyrningen med -7 mkr (-). Saval nytecknade som uppsagda _40
avtal avser framst kontor i Stockholmsomradet. Nyuthyrning har skett -60
om 392 mkr (257), medan uppsagning fran kund uppgick till 256 mkr Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4
(189). Dartill har vi sagt upp kund for avflytt motsvarande en arshyra 2021 2022 2023 2024
om 27 mkr (15). Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess . . . .

Forvaltningsfastigheter, mkr — Nettouthyrning, mkr

resultateffekt bedéms till 3-12 manader for férvaltningsfastigheter och
12-24 manader for projekt.

Projektfastigheter, mkr
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Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter aterfinns
i Stockholm, Uppsala, Goteborg och Malmo.
Under 2024 visar marknaden pa en fortsatt
okande efterfrdgan pa hogkvalitativa lokaler
i attraktiva lagen.

Utvecklingen pa kontorsmarknaden

Under 2024 har en viss aterhallsamhet funnits pa kontorsmarknaden,
med 6kade vakansnivaer, langre uthyrningstider och pressade hyres-
nivaer som resultat. Paverkan varierar dock mellan olika delmarknader.
P& starka platser ar den negativa paverkan lagre, medan perifera delar
av storstadsomraden paverkats i hogre utstrackning. Nagra av de
framsta drivkrafterna till utvecklingen ar forandrade arbetsmoénster och
osékerhet kring lokalbehov, ndgot som lett till en minskad efterfradgan
pa storre kontorsytor, samtidigt som intresset for hogkvalitativa lokaler
i attraktiva lagen okar.

Stockholm

Hyresutvecklingen i Stockholm har historiskt varit stark, med undantag
foér pandemiaret 2020. Under 2023 bromsades tillvaxten pa grund av
det ekonomiska laget, och 2024 har hyrorna sjunkit i samtliga delar av
Stockholm. | CBD har medelhyran minskat marginellt fran 9 000 kr/kvm
till 8 800 kr/kvm.

Vakansgraden i centrala Stockholm steg fran 4,0% ar 2022 till 7,0% under
2023 och har 6kat marginellt till 7,3% under 2024. | narférorterna har
vakansgraden stigit fran 8,5% till 9,0% for 2024. Prognosen pekar pa en
fortsatt svag uppgang under 2025.

04. 05. 06.

Goteborg

| Géteborg har kontorsmarknaden historiskt haft en stabil men mer modest hyrestillvaxt an
Stockholm. Under 2024 har hyresnivaerna sjunkit nagot. | centrala delar har hyresnivaerna
sjunkit fran foregaende ars nivaer pa 4 100 kr/kvm, till 4 050 kr/kvm. Detta delvis till foljd
av en stor nyproduktionsvolym. | narférorterna har hyrorna minskat fran 2 375 kr/kvm till

2 325 kr/kvm. Vakansgraden har dock legat oférandrad pa 10,0% i bade centrala delar och
narférorter jamfért med 2023.

Malmo
| centrala Malmé har hyresnivaerna minskat fran 3 200 kr/kvm under 2023 till 3 125 kr/kvm

under 2024, samtidigt som vakansgraden har stigit med ytterligare en procentenhet till 10,5%.

Uppsala

Aven i Uppsala har hyresnivaerna minskat fran 3 200 kr/kvm under 2023 till 3 150 kr/kvm
2024. Vakansgraden har 6kat i linje med trenden i andra stéader, har med en uppgang pa
tre procentenheter till 9,0%.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa delmarknader, Kontor

Kontorsyta, Andel Atrium
Delmarknader ‘000 kvm Ljungberg, %
Stockholm
CBD 2 025 0,2%
Innerstaden 4988 3%
Kista 960 4%
Sdoderort 963 27%
Norrort 2194 1%
Uppsala
Centrala Uppsala 532 3%
Goteborg
Lindholmen 341 21%
Malmé
Innerstaden, inkl CBD 981 2%

Kalla: Newsec och bolaget

07.

UTHYRBAR KONTORSAREA
| STOCKHOLM 2024,'000 KVM

Vasakronan
Fabege
Castellum (inkl Kungsleden)

Corem I

AMF Fastigheter
Humlegarden
Alecta

Atrium Ljungberg
Folksam

SEB Trygg Liv

AFA Fastigheter
Hufvudstaden
Balder

Skandia Fastigheter
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08.

CBD
Innerstaden
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Norrort

kvm
400 600 800 1000 1200
Kalla: Newsec

HYRESUTVECKLING | STOCKHOLM, GOTEBORG,

MALMO OCH UPPSALAY
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Y Medelhyran fér mycket bra lokaler i basta lage.

Goteborg, central
Goteborg, narférort
Uppsala, central
Malmo, central

Kélla: Newsec
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Detaljhandel

Under 2024 har detaljhandeln visat pa ater-
hamtning, efter flera tuffa ar. Aterhamtningen
har skett langsamt, men i snabbare takt for dag-
ligvaruhandeln an for sallankdpsvaruhandeln.

Detaljhandelsaret 2024

Trots Okad kopkraft och stérre konsumtionsutrymme fortsatter hus-
hallen att vara sparsamma, vilket har dampat aterhamtningen mer an
vantat. Detaljhandelns forséaljningstillvaxt uppgick under 2024 till 1,7%.
Forséaljningstillvaxten for dagligvaruhandeln uppgick till 3,3%, drivet av
bade 6kade volymer och priser. For sallanképsvaruhandeln uppgick for-
séljningstillvaxten till 0,6%, men har finns tydliga skillnader mellan olika
delbranscher. Kosmetik- och skonhetshandeln presterar bast med en
forsaljningsutveckling pa 15%. Branschens motstandskraft kan forklaras
av fenomenet “the lipstick-effect” som innebér att konsumenter under
ekonomiska nedgangar foredrar att kdpa prisvarda lyxvaror i stallet for
att helt avsta fran att unna sig nagot extra. Aven apotekshandeln och
optikhandeln redovisar positiv utveckling.

Svagast utveckling finns inom moébelhandeln, med en negativ utveckling
pa 8,1%, samt inom elektronik- och vitvaruhandeln som visar en nedgang
med 6,7%. Detta tyder pa att konsumenter fortsatt prioriterar mindre kdp
framfor storre investeringar, och skillnaden i forsaljningsutveckling éver
olika delbranscher &r en trend som kanns igen fran 2022 och 2023.

Positiv utveckling for E-handelsférsaljningen under 2024

Under 2024 nar e-handeln en positiv forséljningsutveckling, nagot som
sker for forsta gangen sedan pandemin. Under tredje kvartalet 2024
oOkade forsaljningen med 5%.

04. 05.

Detaljhandelsaret 2025

Utvecklingen med en tilltagande detaljhandelstillvaxt férvéantas fort-
satta under 2025, som ett resultat av forvantade rantesankningar,
stigande inkomster och nya investeringar. Kopkraften forvantas oka med
3,1% till foljd av att disponibla inkomster bland hushallen. HUI prog-
nosticerar en forsaljningstillvaxt inom detaljhandeln pa 3,5% under
2025. Volymtillvaxten forvantas fortsatta oka i takt med en avtagande
prisutveckling och utvecklingstakten for fasta och I6pande priser
forvantas narma sig varandra. Bade dagligvaruhandeln, sallanképs-
varuhandeln och samtliga delbranscher spas ha en positiv utveckling
under 2025. Nar hushallen aterupptar kapitaltunga inkdp gynnas
speciellt byggvaruhandeln, elektronik - och vitvaruhandeln och mébel-
och heminredningshandeln.

07.

08.

DETALJHANDELNS UTVECKLING 2024 PER
DELBRANSCH, LOPANDE PRISER*

Kosmetik/skonhetshandel
Apotekshandel
Optikhandel

Kladhandel
Heminredningshandel
Sport- och fritidshandel
Bygg/jarn/farghandel
Skohandel
Elektronik/vitvaruhandel
Mébelhandel
Dagligvaruhandel

Total detaljhandel
Séllankdpsvaruhandeln

15,0
11,4
44
-18
-2,0
-2,6
-36
-6,6
-6,7
-81
33
%
0,6
-9 -6 -3 0 3 6 9 12 15
Kalla: SCB *preliminart utfall

DETALJHANDELNS UTVECKLING OCH PROGNOS
1992-2024* LOPANDE PRISER

1992 1997 2002

2007 2012 2017 2022 2025  ar

Kalla: SCB; HUI prognos
‘2024 och 2025 = HUI prognos

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa
delmarknader, Handel

Kommun
Stockholm
Nacka
Uppsala

Malmé

Omsittning Andel Atrium
kommunen mkr? Ljungberg, %
81 245 0,3%

9 265 39,0%

18 022 19,8%

30 382 7,0%

1) Avser omséttning per kommun 2023.
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Okad optimism och en ljusare bostadsmarknad.
Under 2024 har bostadsmarknaden i riket visat
tecken pa aterhamtning och stabilisering.

Efter en langre period av osédkerhet och prisnedgangar har bostads-
marknaden bdrjat aterhamta sig med en 6kad optimism bland bade
kopare och séljare. Bostadspriserna har ater borjat stiga och pa riksniva
steg priserna pa bostadsratter under aret med 5,9%.

Faktorer som har paverkat bostadsmarknaden positivt under aret ar
sjunkande rantor och lagre inflation. Utbudet av bostader har varit
historiskt hogt med fler annonserade bostader jamfort med foregadende
ar. Tillsammans med mer positiva ekonomiska forhallanden har det bidragit
till att 6ka rorligheten pa marknaden. Aven om omvérldsfaktorer paverkar
sa ar det framst behov som styr en bostadsforandring. Livshandelser
som att flytta hemifran, bilda familj eller att familjesituationen férandras
fortsatter att vara drivande. Har finns det ett uppdamt behov efter nagra
osakra ar. Kbéparna har fortsatt behov av att salja sitt befintliga boende
innan de koper ett nytt vilket skapar langa forsaljningstider. Under 2024
saldes 14% fler bostader an foregaende ar.

Nyproduktion

Marknaden for nyproducerade ldgenheter har varierat under aret.
Trots en viss aterhdmtning i byggandet av nya lagenheter har oséaker-
heten hos kdparna varit fortsatt stor. Utbudet av nyproduktion har minskat
till foljd av att farre nya bostadsprojekt startat, samtidigt som bygg-
aktorernas fokus till stor del handlat om att sélja fardigstalla bostader.
Nyproducerade bostader har i hogre grad mott konkurrens med det
stora utbudet pa successionsmarknaden.

04. 05. 06.

Prisstatistik bostadsratter, december 2024

Medelpris
Bostadsratter 1 man 3 man 12 man (kr/kvm)
Riket -1% 1% 6% 41 900
Centrala Stockholm + 0% 1% 7% 108 428
Stor-Stockholm -2% 3% 7% 63 771
Centrala Goéteborg -1% -1% 6% 63 306
Stor-Géteborg -1% 1% 4% 46 181
Centrala Malmé -1% + 0% 5% 37 824
Stor-Malmo -1% -1% 5% 34 868

07. 08.

PRISUTVECKLING BOSTADSRATTER

— Under aret steg bostadsrattspriserna i landet med 5,9 %.
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Kélla: Svensk Maklarstatistik

2024

UTBUD AV NYPRODUCERADE LAGENHETER

TILL SALU

Antal
6 000

5000

4 000

3000

2000

1000 \W\/—MW

(]
2020 2021 2022 2023

Stockholms Ian

Skane lan Uppsala lan

Kalla: Booli

2024

— Vastra Gotalands lan

ar

35



O1. 02. 03. Hyres- och

fastighetsmarknad

Bostad

Enligt prognoser fran storbankerna férvantas bostadsrattspriserna stiga
med ca 6% per ar utover inflationen under kommande tva ar. Hushallens
ekonomiska situation har forbattrats nagot under aret och under 2025
vantas fortsatt minskade ranteutgifter, stigande sysselsattning och en
o6kad disponibel inkomst starka kdpkraften ytterligare. Som helhet blev
2024 ett ar av aterhamtning. Efter en forsiktig var blev det en starkare
hést med stigande priser och ett markant 6kat antal bostadsaffarer.

Atrium Ljungbergs bostader och bostadsbyggratter ligger i anslutning
till vara stora stadsutvecklingsomraden i Stockholm, Uppsala och Malmo.
Platserna ligger i tillvaxtomraden dar vi langsiktigt ser fortsatt efter-
fragan pa bostader.

Stockholm

Bostadsréttspriserna i Stockholm hade den mest positiva utvecklingen.
Priserna 6kade med 7% for helaret. Omsattningstakten pa successions-
marknaden var 15% hoégre an under féregdende ar. | Stockholm dkade
forsaljningsstartade bostadsratter nagot jamfort med aret innan.
Stockholms bostadskd 6kade med 4% trots en sjunkande kotid.
Totalt antal sokande i kon ar ca 857 000 personer. Den genomsnittliga
kotiden for en nyproducerad hyresréatt i Stockholm har minskat fran 6 ar
till 5 ar det senaste aret.

Uppsala

Bostadsréttspriserna i Uppsala har haft en annan prisutveckling. Under
varen Okade priserna for att sedan efter sommaren vanda och gé ner
igen. Efter hostens nedgangar slutade helaret pa en 6kning om 2%. |
Uppsala omsattes 17% fler bostadsrétter gentemot 2023. Saljstartade
bostadsratter 6kade ater men utbudet av nyproducerade lagenheter
kvarstar pa laga nivaer. Den genomsnittliga kétiden for en nyproducerad
hyresratt har minskat fran 3,5 ar till 2,5 ar det senaste aret.

Malmé

Bostadsrattspriserna i Malmé steg sdsom for dvriga storstadsomraden
under aret och slutade med en prisutveckling fér helaret om 5%. Den
genomsnittliga kotiden for en nyproducerad hyresratt i Malmo har
minskat fran 3,7 ar till 1,7 ar det senaste aret.

04. 05. 06.

Stockholm

Pa Nobelberget i Sickla planerar vi for sammanlagt 500 bostader.
De tre forsta kvarteren ar klara och under varen 2024 byggstartades
det fjarde kvarteret, Brf Kulturarvet med totalt 80 lagenheter. Brf
Kulturarvet blir det forsta bostadskvarteret att byggas i tréa och
markerar darmed starten av initiativet Stockholm Wood City.
Planarbete for ytterligare bostadsprojekt i Kyrkviken och pa Norra
Nobelberget pagar, aven dessa planeras att uppféras i trastomme.

07. 08.
il

Malmé

Torghuset, som utgér en
central del av Mobilia, har
utvecklats till en mangsidig
plats som utéver hyresbostader
aven inrymmer biograf och
Funnys Aventyr, ett kulturhus
for barn. Genom blandningen
ar Mobilia idag mer an en
destination for handel, det har
blivit en plats dar manniskor
kan leva, arbeta och umgas.

J_ Uppsala
= - £y Den strategiska placeringen
e : i direkt anslutning till

\\._ Granbystaden galleria och
LAl : Granbyparken gor Parkhusen

--Tﬂ unikt. Projektet fungerar som

- en naturlig brygga mellan det

urbana och naturen. Det andra
kvarteret med 98 lagenheter
fardigstalldes 2023 och ar i det
narmaste slutsalt.
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04.

05. 06. 07. 08.

TRANSAKTIONSVOLYM PER

. GEOGRAFISKT OMRADE
Transaktionsmarknaden

— Totalt omsattes fastigheter for 140 mdkr 2024.

2015 |
2016 .I Stockholm
Sgg 5 G'o'tel:iorg
. o . . ‘f"‘ 2019 (] [ ] "falfm .
Transaktionsmarknaden har sett en aterhdmtning 5.8 o SN Oviiga Sveige
under 2024 efter det svaga utfallet 2023. -
. . . 2024
Arets totala transaktionsvolym uppgick till 0 100 200 300 400 500 mekr

Kalla: Newsec

140 mdkr, vilket innebar en 6kning med 35%

Jamfort med foregéende é.r TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSTYP

— Bostader utgjorde storsta andel av total transaktionsvo-
lym under 2024.

2015

Transaktionsmarknaden 2024 2016 - biandel
Antalet genomfdrda transaktioner var 342 stycken, vilket &r 14 fler an 2017 M Kontor

. L .. . 2018 [ | @ Bostader
2023. Samtidigt har en tydlig 6kning av stdrre transaktioner noterats, 2019 | P~
med 33 stycken affarer dver en miljard kronor jamfért med 18 stycken 232‘; - Bvrigt
aret innan. Andelen internationella investerare minskade under 2024 till 2022 -
17%, en nedgang med 13 procentenheter jamfért med 2023 och under ggg .-
det genomsnittliga utfallet pa 22% for perioden 2015-2023. Den sam- 0 100 200 300 400 500 mdkr
mantagna bilden fér 2024 visar en aterhamtning pa transaktionsmark- el htereae
naden, men med en fortsatt lagre aktivitet an rekordaren 2021 och 2022.
Den geografiska fordelningen visar en tydlig fortsatt koncentration DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH
kring Storstockholm. Aven under 2024 behaller Storstockholm sin féregaende ar och utgjorde nu 31% av den totala transaktionsvolymen. 10-ARIG STATSOBLIGATIONSRANTA
position som den ledande regionen med en andel av den totala trans- Kontorssegmentet har ocksa sett en aterhamtning under aret och 6kade — Fortsatt stor skillnad mellan avkastningskrav pa
aktionsvolymen om 45%, vilket &r i likhet med hur det sett ut historiskt. sin andel med nio procentenheter till 26%. Logistik, lager och industri %faStighe‘Ef och statsobligationsrantan
Transaktionsvolymen ligger ndgot 6ver genomsnittet for perioden noterade en andel pa 18%, vilket &r lagre an foregdende ar men fortsatt en 6
2015-2023, som uppgar till 41%. Regionstaderna star for 28% av historiskt stark niva for segmentet. Ovriga segment stod fér 10%, medan 5 —_—
volymen, medan ovriga delar av landet utgor 13%. Goteborg visar en handel stod for 8%. Samhallsfastigheter minskade sin andel med fem :
positiv utveckling med en dkning pa tre procentenheter jamfort med procentenheter och ar nu det minsta segmentet med en andel om 7%. 2
foregaende ar och representerar nu 10% av den totala volymen. Malmo é v—\/\
daremot ligger kvar med en andel om 4%. Yieldnedgang 2024 A 9 B W B W @ R B ;o

Sedan 2012 har avkastningen pa kontorsfastigheter praglats av en . ;

Transaktionsmarknad per segment nedatgaende trend. Efter pandemin noterades dock en kraftig uppgang e
Bostadssegmentet har under 2024 uppvisat en stark aterhdmtning i yielderna. Under 2024 har denna uppatgaende utveckling avstannat. Direktavkastningskrav Direktavkastningskrav
pa transaktionsmarknaden efter en period av nagot lagre aktivitet. Detta &r en foljd av lattnader pa rantemarknaden, som under aret mojlig- ;‘;:‘I?'NS‘::Z"'Q centrum i:”;:; Z:l:::bfizr;:::sranta
Segmentets andel 6kade med hela nio procentenheter jamfért med gjort for investerare att sékra finansiering pa mer fordelaktiga villkor.
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Finansmarknad och finansiering

Atrium Ljungberg ar en langsiktig agare
med en stark och stabil finansiell stallning.
Att aga, bygga och utveckla fastigheter ar en
kapitalintensiv verksamhet som kraver god
tillgang till finansiering.

2024: Rantesankningarnas ar

Hushall, foretag, politiker och centralbanker tvingades under 2024
navigera i en utmanande och komplicerad milj6, praglad av ett fortsatt
allvarligt sakerhetspolitiskt lage och stor osédkerhet pa finansmarknaden.
Finansmarknaden var volatil under aret pa grund av oro dver konjunk-
turutsikter och férvantningar pa inflation och rantesankningar. Den
avtagande inflationstakten mgjliggjorde for Riksbanken att genomféra
den forsta rantesankningen pa atta ar. Sdnkningen av styrrantan i maj
inledde en rantesankningscykel med sankningar om sammantaget 1,75%
fram till januari 2025.

Efter en turbulent tid har kapitalmarknaden stabiliserats och tillgangen
till kapital ar ater mycket god. | takt med Riksbankens rantesankningar,
sjonk de korta rantorna successivt under aret, medan langrantorna
sjonk inledningsvis for att sedan stiga ndgot under arets sista kvartal
pa grund av hogre langsiktiga inflationsférvantningar.

Svensk kapitalmarknad har fortsatt forbattrats under aret. Atrium Ljungberg
emitterade obligationer for ett totalt nominellt belopp om 3 000 mkr vid
7 olika tillfallen. Forsta emissionen under 2024 var en 3-arig gron FRN
om 600 mkr i februari med en kreditmarginal pa 1,50% , och den sista
for aret var en 5-arig gron FRN om 300 mkr i september med en marginal
pa 1,30%. Marginalen har, 6ver hela kurvan, minskat stadigt under 2024
dar 5-aringen rérde sig 100 baspunkter nedat under aret.

04. Finansiering 05. 06.
Finansmarknaden 2024

Aven certifikatsmarknaden utvecklades i positiv riktning. Medan investerare
under 2023 i basta fall dnskade rulla forfall kunde Atrium Ljungberg i
borjan pa 2024 emittera certifikat till nya investerare och 6ka volymen
rejalt till 2,6 mdkr. Till féljd av den genomférda fastighetsforsaljningen i
Sundbyberg har volymen minskat och uppgar till 1 255 mkr i slutet pa aret.
Kreditmarginalen over Stibor, for 3 manaders 16ptid, minskade successivt
under 2024 fran 70 bp i bérjan pa aret till 40 bp i slutet pa 2024.

Utblick mot finansmarknaden 2025

Konjunkturen och omvarldslaget forblir osakert. Kriget i Ukraina och
spanningarna i Mellandstern fortsatter. USAs politik med starkt fokus
pa tillvaxt och féretagande forvantas skapa 6kad ekonomisk aktivitet i
USA men ocksa oro for Okat inflationstryck via tullar, skattesankningar
och 6kande federala underskott. USAs politik antas ocksa skapa risker
for tillvaxten och konjunkturen i exportberoende ekonomier. Fér den
svenska ekonomin forutspas dock en aterhamtning, drivet av lagre
rantor och sankta skatter. Under 2025 och 2026 férvantas Sverige ha
en hogre tillvaxt an manga andra europeiska lander.

| Sverige forvantas inflationen forbli lag vilket eventuellt mojliggor ytter-
ligare rantesankningar. Marknaden raknar dock med att rantan planar ut
pa en niva runt 2% i mitten pa 2025 och den nedatgadende trenden for
langrantorna har avstannat. Givet den rddande osakerheten kring den
makroekonomiska och konjunkturella utvecklingen sa forvantas volatili-
teten i langrantorna forbli hég.

Finansiering och finanspolicy

Att utveckla, bygga och att langsiktigt dga fastigheter ar en kapitalintensiv
verksamhet som medfor exponering mot olika finansiella risker. Den
framsta risken ar kopplad till bolagets I6pande kreditforsérjning, det vill
sdga den finansieringsrisk som uppstar i samband med t. ex. obligations-
forfall, omférhandling av l1an och vid anskaffning av nya lan for investe-
ringar och forvarv. En annan risk ar fluktuationer i resultat och kassaflode
pa grund av ranteforandringar. Finansverksamheten styrs av bolagets
finanspolicy som minst arligen omprévas och faststalls av styrelsen.

07. 08.
Finanspolicy 2024

Mal/Mandat  Utfall 2024.12.31
Koncernens rantetackningsgrad Minst 2 ggr 3,7 ggr
Koncernens belaningsgrad Max 45 % 41,4%
Kapitalbindningstid Minst 2,0 ar 3,6 ar
Likviditetsbuffert for 12 manader Minst 100% Over 100 %
Rantebindningstid 2,5-5,0 ar 3,0ar
Andel rantejustering inom 12 manader Max 45 % 18%

Valutarisk i finansiering
Andel outnyttjat kreditutrymme hos enskild motpart

Far ej forekomma Férekommer ej
Max 70 % 34%

AV RANTEBARANDE SKULDER UTGOR HALLBARHETSLANKAD
OCH GRON FINANSIERING

Overgripande kapitalstruktur

Atrium Ljungberg stravar efter en fordelning mellan eget och lanat
kapital som ger bolaget en acceptabel riskniva givet uppsatta finan-
siella mal. Eget kapital uppgick till 27 927 mkr (27 519) och skulder
uppgick till 33 653 mkr (34 258) varav 24 317 mkr avser rantebarande
skulder (24 996). Belaningsgraden ska enligt bolagets malsattning lang-
siktigt understiga 45,0% och vid arsskiftet uppgick den till 41,4% (42,5).
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 fast-
igheter och kreditfaciliteter som anvands for likviditetshantering,
investeringar och vid behov tacker upp vid laneforfall. Sakerstalld
bankfinansiering uppgick till 7 628 mkr (7 349) och utgjorde 31% (29)
av total lanevolym vid arsskiftet. Under aret har ett flertal banklan och
kreditfaciliteter forlangts eller refinansierats till nivaer i linje med historiska
priser for bankfinansiering.
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Kapitalmarknadsfinansiering

Kapitalmarknadsfinansieringen bestar av obligationer i svenska kronor
och norska kronor som emitterats under bolagets MTN-program.
Detta kompletteras med kortfristig finansiering via ett svenskt foretags-
certifikatsprogram. Bada programmen etablerades under 2013 och
Atrium Ljungberg &r sedan dess en frekvent och vélkand emittent.
Per arsskiftet var rambeloppet for certifikatsprogrammet 5 000 mkr
och for MTN-programmet 17 000 mkr.

Under 2024 emitterades sex gréna obligationer med en total volym om
3 000 mkr. Emissioner genomférdes under kvartalen 1, 2 och 3 och
kunde genomféras med successivt forbattrade villkor.

Totalt har obligationer om 1 789 mkr forfallit och aterbetalats under
aret. Atrium Ljungberg har bade ett gront och ett hallbarhetslankat
obligationsramverk.

Per arsskiftet var volymen utestaende obligationer totalt 13 516 mkr
(12 363) och féretagscertifikat 1 255 mkr (1 880). Kapitalmarknads-
finansiering star darmed for 61% (57) av total lanevolym. Bolaget har
obligationsforfall om 3 100 mkr under 2025 och 3 504 mkr under 2026.

Ovrig finansiering

Utover traditionell bank- och kapitalmarknadsfinansiering har Atrium
Ljungberg aven icke sakerstalld finansiering genom kreditavtal med
Nordiska Investeringsbanken och med Europeiska Investeringsbanken
om totalt 1 919 mkr (1 919) samt sakerstéllda direktlan med institutio-
nella motparter om 1 451 mkr (1 450).

Tillganglig likviditet

Outnyttjat kreditutrymme uppgick vid arsskiftet till 8 740 mkr (7 640),
vilket val tacker utestaende féretagscertifikat om 1 255 mkr och
annan upplaning med kort aterstaende |6ptid. Total tillganglig likviditet
inklusive kassa om 129 mkr (119) och outnyttjad checkrakningskredit
om 249 mkr (197) uppgar till 9 118 mkr (7 956).

Laneranta, kapital- och rantebindning

Den genomsnittliga rantan uppgick vid arets slut till 2,9% (2,3). Inklusive
kostnaden for outnyttjade lanel6ften uppgick den genomsnittliga rantan
till 3,1% (2,4). Vart fastighetsagande ar ett langsiktigt engagemang vilket
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kraver en langfristig finansiering och en lang kapitalbindning minskar
refinansieringsrisken. Den aterstaende kapitalbindningstiden var vid
arsskiftet 3,6 ar (3,5).

Finansiella kostnader ar en vasentlig kostnadspost i resultatrakningen.
Den paverkas utover férandringar i skuldvolymen aven av férandringar
i 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 I6ptider.
For att minska ranterisken och for att uppna dnskad rantebindning
anvands rantederivat vilket ar ett flexibelt och kostnadseffektivt satt att
férandra rantebindningen i portféljen utan att behéva férandra villkoren
pa de underliggande lanen. Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 3,0 ar (3,8) vid arets slut.

Hallbarhetslankad och gron finansiering

Hallbarhet utgér en karna i affaren och verksamheten och Atrium
Ljungberg har en hog ambitionsniva och en tydlig strategi om att bygga
framtidens hallbara stad. Kapitel 2 “Hallbart féretagande” beskriver i
detalj hur bolaget arbetar med hallbarhet. Detta gor Atrium Ljungberg
attraktivt for investerare, kunder och samhallet samt bidrar till och
sakerstaller den langsiktiga [6nsamheten.

Det ar darfor naturligt att dven bolagets finansiering ar kopplad till hall-
barhetsarbetet genom gréna och hallbarhetslankade lan och obligationer.
De forsta grona obligationerna emitterades 2017 och under 2022
emitterade bolaget daven, som férsta fastighetsbolag i Norden, hallbar-
hetslankade obligationer. Utfallen av bolagets hallbarhetsmal kan paverka
finansieringskostnaderna genom att rantan dkar om de hégt uppsatta
hallbarhetsmalen inte skulle uppnas. Det hallbarhetslankade ramverket
ligger aven till grund for hallbarhetslankade banklan och kreditfaciliteter.
Bolagets ramverk for gron obligationsfinansiering uppdaterades senast
2022 och har fatt ett “Medium Green” betyg av S&P Global Ratings efter
en oberoende granskning. Atrium Ljungberg har aven ett flertal saker-
stallda och icke sakerstallda grona banklan, enligt krav uppstallda fran
respektive 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.

07. 08.

KAPITALSTRUKTUR

— Sékerstallda lan motsvarar 12% i férhallande till totala
tillgangarna.

Eget kapital, 45%
Icke sakerstéallda
lan, 27%

@ Sakerstallda lan, 12%
Uppskjuten skatte-
skuld, 10%

Ovriga skulder, 5%

RANTEBARANDE SKULDER

— 24 317 mkr i rantebarande skulder, varav 80% grén och
hallbarhetslédnkad finansiering

Gréna obligationer, 45%
Grona icke sakerstallda
banklan, 8%

® Grona banklan, 7%
Hallbarhetslankade
banklan, 16%
Hallbarhetslankade
obligationer, 4%
Banklan, 2%

® Obligationer, 7%
Foretagscertifikat, 5%
Direktlan, 6%
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Totalt sett star hallbarhetslankad finansiering for 21% (15%) och grén
finansiering for 60% (55) av total finansiering. Utéver det ar 93% (87)
av det outnyttjade kreditutrymmet om 8 740 mkr hallbarhetslankat
eller gront.

Covenanter

| laneavtalen finns forutbestdamda nyckeltal som Atrium Ljungberg

atar sig att uppratthalla under I6ptiden, sa kallade covenanter. Uppfylls
inte dessa kan t. ex. ytterligare sakerhet behovas eller sa kan i férlang-
ningen motparten ha ratt att sdga upp laneavtalet till betalning. Atrium
Ljungberg har under 2024 startat ett arbete mot mer enhetliga covenanter
och de vanligaste forekommande finansiella covenanterna ar numera en
rantetdckningsgrad om minst 1,6 ggr och en belaningsgrad om maximalt
65%, bada beriknade pa koncernniva. Ovriga ataganden &r bland annat att
lantagande dotterbolag ska vara helagda, att dotterbolag med pantsatta
tillgangar inte upptar ytterligare 1an och att langivaren férses med viss
finansiell information. Det finns dven agarklausuler. 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 belaningsgrad, att andra Atrium Ljungbergs
rating till Baa2 med negativ outlook. Samma rating bekraftades av Moody’s
i januari och september 2024 med anledning av den hoga kvalitén i
fastighets- och projektportféljen, den diversifierade kundstrukturen
och goda finansiella positionen.
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Kapitalbindning, mkr

Bindningstid
2025

2026

2027

2028

2029

>2029
Totalt

Kapital-
marknad
201 4 355
860 3504
2554 4025
3150 1787
- 1100
2783 =
9 546 14771

Banklan

Rantebindning, mkr

Bindningstid
2025

2026

2027

2028

2029

>2029

Totalt

Volym
4 443
4204
3850
4 560
2 560
4700
24 317

Total skuld

4 555
4 364
6 579
4 936
1100
2783
24 317

Andel, %
19%

18%

27%

20%

5%

11%
100%

06.

Totala
kreditavtal
5155

5 004

10 379
5636
4100
21783
33057

Genomshnittlig

Andel, %

18%
17%
16%
19%
11%
19%
100%

ranta, %
3,6%
2,4%
3,1%
2,6%
2,3%
3,4%
2,9%

b Genomsnittlig kreditmarginal for rérliga lan ar fordelad pa rantederivatens forfallo-

tidpunkter. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme. Av forfall
under 2025 utgdr per bokslutsdagen ca 4% rorlig ranta och det ingar aven 1 500 mkr i av
motparten stangningsbara swappar.

07.

08.

UTVECKLING FINANSIERINGSKALLOR

— Ar 2022 tillkom hallbarhetslankade obligationer och banklan

som finansieringskalla.
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© Foretagscertifikat
Obligationer
Banklan
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@ Hallbarhetslankade banklan
Grona banklan
Grona icke sakerstallda banklan
Grona obligationer

© Hallbarhetslankade obligationer

GENOMSNITTLIG RANTA SAMT KAPITAL- OCH
RANTEBINDNING
— Fornyade réntebindningar har fatt genomsnittsréntan att

stiga under aret.
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BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD
— Stabil belaningsgrad och rantetackningsgrad éver malniva.
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Forvaltning och projektutveckling

Hallbarhet ar integrerat i hela var affar, fran
projekt till forvaltning. Atrium Ljungbergs
ambition ar att minska saval sin egen som sina
kunders miljopaverkan och att effektivisera
resursanvandningen. Minskad energianvandning,
klimatforbattrade materialval, cirkularitet,
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 dga langsiktigt

Atrium Ljungbergs verksamhet bestar av bade projektutveckling och for-
valtning. Vi utvecklar och férvaltar for att 4ga kontors- och handelsfastig-
heter en lang tid framover. | var bostadsaffar projektutvecklar vi for att
sélja till bostadsrattsforeningar. | fokus ar var vision “Alla vill leva i var
stad”, dvs. att skapa hallbara platser dar manniskor ska kunna leva och
vistas under manga ar framover.

For att arbeta néra vara hyresgéster och pa bésta satt tillgodose deras
behoy, 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

04. 05. Projekt och férvaltning 06.
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hallbarhetsperspektiv. Vara hyresgéasters intresse for att bidra till hallbara
I6sningar och effektiviseringar Okar. Ett exempel pa var samverkan ar de
grona hyresavtalen som innebar att vi tillsammans ska arbeta for att
minska miljopaverkan i fastigheterna. Vid utgangen av 2024 omfattades
79% av den kontrakterade arshyran av grona hyresavtal.

Hyresgastkommunikation

Vi anvander oss av var egen portal, Servicenter, for att kommunicera med
vara hyresgéaster 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
information. Via Servicenter for vi dialog kring serviceanmalningar och
forbattringsatgarder. Vi har dven majlighet att paverka till ett mer hallbart
beteende genom att dela information kring cykelparkeringar, laddplatser,
avfallsregleringar, energibesparingar och mycket mer. Néjda kunder sitter
ofta langre i sina lokaler och flyttar inte. Genom att behalla hyresgasten
finns mojlighet att minska antalet hyresgastanpassningar, nagot som idag
ar en stor miljémassig belastning. Vi anvander oss av NKI-matningar for
att fa ytterligare insikter fran vara kunder och identifiera forbattrings-
atgarder for att kunna behélla vara hyresgaster langsiktigt. Det bidrar
till minskade ombyggnationer och darmed lagre klimatutslapp.

En hallbar projektutveckling

Vi utvecklar stadsdelar som skapar varde for kommuner, hyresgéster
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 projektutveckling innefattar
nybyggnation och om- och tillbyggnationer 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 méjlighet
till hallbar utveckling i form av langsiktiga stadsutvecklingsplaner, t. ex.
omraden som é&r del av kommande kollektivtrafikstrak.

07. 08.
il

Projekt genomfdrs med egen personal fran idé till inflytt. Darefter tar for-
valtningen, med egen personal, éver ansvaret for byggnaden. Projektens
avkastning ska ge en béttre Idnsamhet an att forvarva fastigheter med
ett befintligt kassafléde. Projekt bidrar darmed bade till en driftnetto-
och vardetillvaxt. Det évergripande maélet ar att skapa hallbara fastig-
heter och lokaler som vara kunder vill nyttja under en lang tid framover.
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Pagaende och

fardigstallda projekt.

Vi har pagaende projekt med en aterstdende investering om 4,4 mdkr.
Under aret har vi, trots en turbulent omvarld, fortsatt att investera

i Ibnsamma och virdeskapande projekt. Arets investeringsvolym,
inklusive markforvary, uppgick till totalt 2,7 mdkr i fastigheter vi
utvecklar for att aga samt bostadsrattsprojekt.

Under aret uppgick investeringar i egna fastigheter till
ca 2,3 mdkr (2,2), varav 1,9 mdkr (1,7) i forvaltnings-
fastigheter och 0,3 mdkr (0,4) i exploateringsfastig-
heter, det vill sdga vara bostadsrattsprojekt.
Investeringar i forvaltningsfastigheter avsag framst
projekt i Hagastaden, Sickla, Slakthusomradet och
Slussen samt lokalanpassningar och energistédjande
atgarder i forvaltningsbestandet.

Under 2024 fardigstalldes tre projekt; Slakthushallarna
fas 2 i Slakthusomradet, Katarinahuset i Slussen och
Brf Kulturtrappan pa Nobelberget. Vara pagaende
projekt finns i Sickla, Slussen, Slakthusomradet,
Hagastaden och Medborgarplatsen.

P& Nobelberget i Sickla pagar produktionen av Brf
Kulturarvet som ar det forsta bostadskvarteret att
byggas med trastomme. Investeringen uppgar till
470 mkr med beraknat fardigstéllande i bérjan av 2026.
| Slakthusomradet pagar uppforandet av en gymnasie-
skola om ca 6 000 kvm med ett hyresavtal som I6per

under 15 ar. Darutover pagar byggnation av Hus 6
Stationen, vid Slakthusomradets norra entré. Hus 6
Stationen planeras omfatta drygt 17 000 kvm med
kontor, service, mat och entré till framtida tunnelbana,
och beréknas fardigstallas andra kvartalet 2027.

| Hagastaden pagar ombyggnation och féradling av
kontorsfastigheten Blastern 11, dven kallad PV Palatset,
motsvarande en investeringsvolym om 490 mkr.
Arbetet beraknas vara fardigt fjarde kvartalet 2025 och
under 2024 blev det klart att Ekobrotts-myndigheten
kommer att hyra ca 8 000 kvm i fastigheten.

Vidare pagar en stor ombyggnation och modernisering
av Séderhallarna pa Medborgarplatsen. Soderhallarna
ska inrymma kontor for kreativa branscher och malet
ar dven att bli Sodermalms sjélvklara destination for
hdégkvalitativa ravaror och mathantverk, med stort
héallbarhetsfokus. | december tecknades avtal med
Ramboll som kommer att flytta sitt svenska huvudkontor
till 5 000 kvm i Séderhallarna. Investeringen for
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Pagaende projekt - Sickla Central
Vara pagaende projekt finns i Sickla, Slussen,
Slakthusomradet, Hagastaden och Medborgarplatsen.
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Soderhallarna uppgar till 1,7 mdkr och beréknas vara
fardigstalld under fjarde kvartalet 2026.

Byggnationen av Sickla Central pagar och beréknat
fardigstallande ar fjarde kvartalet 2025. Sickla Central
ar belaget vid den kommande tunnelbanan i direkt
anslutning till Tvarbanan, Saltsjébanan och bussar.

Pagaende projekt

03. 04.

Det innebar fyra olika trafikslag pa en och samma
plats vilket kommer att gora Sickla till en av de storsta
kommunikationsnoderna i Stockholm. Byggnaden
kommer att innefatta totalt 25 vaningar med kontor,
restaurang, konferensutrymmen, grona terrasser samt
butiker i gatuplan. Investeringen uppgar till ca 1,1
mdkr. Vidare pagar en tillbyggnation av Campus
Sickla dar 2 100 kvm ska tillforas befintlig

05. Projekt och forvaltning 06.
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skolbyggnad. Tillbyggnaden uppférs i trastomme och
med trafasad.

Ombyggnadsprojektet av Katarinahuset vid Slussen ar
slutfért. Under 2023 ingick bolaget avtal med
Stockholms stad om forvarv av en av tre markanvis-
ningar vid Slussen. Forvarvet avser Malarterrassen
som utgors av 6 000 kvm BTA for caféer, restauranger

Typ av Total inves-
investe- Bostad, Lokaler, tering inkl
Utvecklas for att dga Kommun ring Fardigstallt kvm kvm mark, mkr
Under aret fardigstallda projekt
— Katarinahuset Stockholm  Ombyggn. Kv 12024 - 24 900 1490
— Slakthushallarna fas 2 Stockholm  Ombyggn. Kv 12024 - 2 000 150
Pagaende projekt
— Campus Sickla Nacka Tillboyggn. Kv 3 2025 - 2100 130
— PV-palatset Stockholm  Ombyggn. Kv 4 2025 - 10 500 490
— Sickla Central Nacka Nybyggn. Kv 4 2025 - 17 100 1100
— Hus 49 Stora Marknadshallen Stockholm  Ombyggn. Kv 12026 - 4200 290
Slakthusomradet
— Gymnasieskola Slakthusomradet  Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2026 - 6 200 370
— Malarterrassen Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2026 - 4 200 440
— Soderhallarna Stockholm  Ombyggn. Kv 4 2026 - 26 400 1720
— Hus 43 Gamla & Nya Magasinet Stockholm  Om, Kv 12027 - 9 000 700
Slakthusomradet -tillbyggn.
— Hus 6 Stationen Slakthusomradet Stockholm  Nybyggn. Kv 2 2027 - 17 400 1600
Fastigheter att d4ga - 124 000 8 480
Bostadsratter Vinstav-
rakning
paborjas
— Brf Kulturtrappan Nacka Nybyggn. Kv 2 2024 6 600 - 510
— Brf Kulturarvet Nacka Nybyggn.  Kv 12026 5800 - 470
Bostadsratter 12 400 0 980
Pagaende projekt 12400 124000 9 460

1) Exklusive tilldgg.

2) Med hansyn till enskild affarsuppgdrelse redovisas ej hyresvéarde

3) och 4) Andel salda ldgenheter (i antal)

varav Marknadsvarde Hyres- Ekono-
aterstar, vid fardigstal- varde, misk uth.

mkr lande, mkr mkr V grad, %
50 155 94
0 5 100
60 7 100
190 58 80
340 70 16
170 E/T?2 91
240 18 100
260 33 22
1370 151 29
410 41 40
1010 89 -
4100 11 700 627 48
Boknings- Forsalj-
grad,% ¥ nings-
grad,% ¥
0 - 83
260 - 0

260 1200
4 360 12 900

07. 08.

och inslag av kultur med utsikt dver Gamla stan och
vattnet. Vi tilltradde under hdsten 2024 och fardigstal-
lande beddms till mitten av 2026. Total investering
inkl forvarv beraknas uppga till 440 mkr.

Kvarstaende investeringsvolym for beslutade projekt
uppgick vid arsskiftet till ca 4,4 mdkr. Av pdgaende
projekt utgér 8,5 mdkr investering i fastigheter som
utvecklas for att 4ga och med en beddmd projekt-
vinst om 24% motsvarande 2,2 mdkr varav 0,8 mdkr
redan redovisats.

PAGAENDE PROJEKT, KVM

INVESTERINGAR, FORVARV OCH FORSALJNINGAR

— Investeringar i egna fastigheter om 2 281 mkr
2024.

mkr
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Forvarv Investeringar i egna fastigheter

Forséljningar ~ — Nettoinvestering
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2026

Projektutveckling
2024-2027

441l
fnmes

1]
o 00 m

o il | & | . Brf Kulturarvet, Boarea 5 800 kvm
L1l |||| I” i I‘“ " 3 Nobelberget Investering 470 mkr

Investering 130 mkr

2024 Campus Sickla Uthyrbar area 2 100 kvm

Hus 49 Stora Marknadshallen, Uthyrbar area 4 200 kvm

Slakthusomradet Investering 290 mkr

Katarinahuset, Uthyrbar area 24 900 kvm
Slussen Investering 1 490 mkr

Hus 43 Gamla & Nya Uthyrbar area 9 000 kvm
Magasinet, Slakthusomradet  Investering 700 mkr

PV-palatset, Uthyrbar area 10 500 kvm
Hagastaden Investering 490 mkr

Gymnasieskola, Uthyrbar area 6 200 kvm
Slakthusomradet Investering 370 mkr

Hus 6 Stationen, Uthyrbar area 17 400 kvm

Slakthushallarna fas 2, Uthyrbar area 2 000 kvm Uthyrbar area 17 100 kvm
Slakthusomradet Investering 1 600 mkr

Slakthusomradet Investering 150 mkr Sickla Central Investering 1 100 mkr

Malarterrassen, Uthyrbar area 4 200 kvm
Slussen Investering 440 mkr

(1) i} g
i "

i

Brf Kulturtrappan, Boarea 6 600 kvm
Nobelberget Investering 510 mkr

Soéderhallarna, Uthyrbar area 26 400 kvm
Sédermalm Investering 1 720 mkr
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05. Projekt och férvaltning
Planerade projekt

UTVECKLINGSPLANERNA |
SLAKTHUSOMRADET,INVESTERING

Planerade
projekt.

Var totala projektportfolj av pagaende och
planerade projekt, motsvarar framtida
investeringar om ca 40 mdkr, inom den
mark vi ager och erhallna markanvisningar.

Atrium Ljungbergs affarsmodell 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 2024 bestar
av ca 700 000 kvm BTA fordelat pa ca 200 000 kvm BTA bostadsbygg-
ratter och resterande pa fastigheter att forvalta med tyngdpunkt inom
kontor. Merparten av utvecklingsportféljen finns i Stockholm med
fokus p& Hagastaden, Slakthusomradet, Slussen och Sickla. Ca 85% av
portféljen ligger vid befintliga eller kommande tunnelbanestationer i
Stockholm. | vilken takt vi genomfér projekten beror pad marknadslaget
och detaljplanearbetet. | normalfallet startas inga projekt utan att vi har
tryggat en lagsta niva for avkastning genom tecknade hyresavtal.
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Stockholm

Slakthusomradet

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stadsutvecklingsprojekt.

Vi utvecklar omradet till en attraktiv plats med kontor och bostdder kom-
pletterat med ett brett utbud av mat, kultur och upplevelser. Omradet trans-
formeras till en helt ny métesplats och en motor for hela sédra Stockholm.
Atrium Ljungberg har idag 200 000 kvm BTA i 4gda fastigheter eller redan
erhallna markanvisningar. Det motsvarar en total investering om 12 mdkr
férdelat pa 10 mdkr i kommersiellt och resterande i bostader.

Totalt har vi 45 000 kvm BTA i detaljplaner som vunnit laga kraft och
ambitionen ar att dubbla detta i samband med kommande detaljplaner.
Bolaget har tecknat ett hyresavtal med Stockholms konstnéarliga hdg-
skola, SKH, om en flytt till Slakthusomradet. SKH har ca 500 studenter
och 250 medarbetare och doktorander som nu kommer att samlas under
ett gemensamt tak. Hogskolekvarteret, dar SKH:s lokaler ingar, omfattar
27 000 kvm uthyrbar yta och beraknas sta klart 2030.

Atrium Ljungbergs utvecklingsprojekt i Slussen berdknas genomféras fram till 2030 och
motsvarar en total framtida investering om ca 5 mdkr inklusive markforvarv.

04. 05. Projekt och férvaltning 06.
Planerade projekt

Slussen

Atrium Ljungberg ar en av de stdrsta fastighetsadgarna vid Slussen.
Har har vi mojlighet att utveckla den kommande handelsplatsen
under Ryssgarden och Sédermalmstorg, om ca 17 000 kvm BTA.
Handelsplatsen forbinder Saltsjobanan med bussterminalen i
Katarinaberget och med tunnelbanan. Den kommer dven angrénsa till
kommande Méalarterrassen - se avsnittet Pagdende och fardigstallda
projekt for mer information om det specifika projektet.

| Slussen har bolaget ocksa en markanvisning framfor Katarinahuset, kvar-
teret Ryssbodarne, placerad ovan Stadsgardsleden och Saltsjdbanan. Det
ar en byggratt om 7 000 kvm BTA i fem vaningar dér vi planerar for kontor
med publika delar i bottenvaningen. Produktionsstart ar tidigast 2027 med
mojlig inflyttning 2029. | samband med att kommunfullmaktige godkande
avtalet for Méalarterrassen forlangdes dven markanvisningsavtal for
intilliggande kontorskvarter (kv Ryssbodarne) och Handelsplatsen.

Atrium Ljungberg ager sedan tidigare Glashuset, Sjomansinstitutet och
Katarinahuset. Detta innebar att vi nu ager ca 55 000 kvm LOA i befintligt
bestand samt har markanvisningar om totalt ca 23 000 kvm BTA och
paborjade 2024 en nyproduktion om 6 000 kvm BTA. Utvecklingsprojekten
vid Slussen, vilka planeras genomféras fram till ar 2030, motsvarar en total
total investering om ca 5 mdkr inklusive markforvarv.

Hagastaden

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

Vi har ett exploateringsavtal innefattande tva bostads- och ett kontors-
kvarter - kvarteren Cambridge, Stanford och Pisa. Investeringsvolymen
uppgar till 5 mdkr och omfattar 24 100 kvm kontor och 450 lagenheter.
Det forsta steget i projektet, ett gemensamt garage for kvarteren,
pabdrjades hosten 2022 och planeras fardigstallas i slutet av 2026. Vid
Brunnsviken, i 6stra Hagastaden, har bolaget ytterligare en markanvisning
dar det planeras att byggas en kontorsfastighet om 21 000 kvm i atta
vaningar. De planerade utvecklingsprojekten i Hagastaden, som beraknas
vara fardigstallda strax efter ar 2030, innebar en total investering om

9 mdkr, varav 5 mdkr avser kontor och resterande bostadsratter.

07. 08.

KVM BTA INKL 1 000 BOSTADER
PLANERAS | SICKLA

PLANERADE PROJEKT EFTER LOKALTYP
— Kontor och bostader star for 88% av arean.

Kontor, 53%
Bostader, 35%
Handel, 5%
Ovrigt, 7%

PLANERADE PROJEKT EFTER OMRADE
— 86% av arean ar fokuserad till Stockholm.

Sickla, 35%
Slakthusomradet, 26%
® Uppsala, 11%
Hagastaden, 13%
© Slussen, 7%
Ovriga Stockholm, 5%
® Goteborg, 2%
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Sickla

Vi har under 25 ar utvecklat Sickla, fran industriomrade till levande
stadsdel. | juni 2023 lanserades planerna for Stockholm Wood City som
blir varldens storsta trdbaserade stadsutvecklingsprojekt. Det forsta
spadtaget togs 2024 och de forsta kontorsbyggnaderna berdknas sta
klara under 2027. Foérdelarna med trabyggnation &r manga, saval miljo-
och halsomassiga som ekonomiska. Bland annat mojliggor det lagre
klimatavtryck éver livscykeln, storre andel anvandning av lokal ravara,
energisnal tillverkningsprocess och tystare byggarbetsplatser.

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
ambitidsa hallbarhetsmal.

Stockholm Wood City omfattar flera detaljplaner i olika skeden. Den
storsta pagaende detaljplanen ligger i de centrala delarna av Sickla.
Detaljplanen antogs i Milj6- och stadsbyggnadsndmnden i juni och
exploateringsavtal forvantas tecknas under forsta halvaret 2025. Bolaget
planerar aven for fler bostader i andra delar av Sickla bland annat genom
den lagakraftvunna detaljplanen pa Nobelberget om 500 lagenheter.
Darutéver pagar aven planarbete for Kyrkviken och Norra Nobelberget.
Den totala investeringen for utvecklingsprojekten i Sickla uppgar till

14 mdkr, varav 12 mdkr planeras fram till ca ar 2030 fordelat pa 6 mdkr
for eget dgande, framst kontor och resterande i bostadsratter.

Goéteborg

Detaljplanearbete for en ombyggnation av fastigheten Tornen pa
Lindholmen i Géteborg motsvarande 12 000 kvm BTA pagar. 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.

04. 05. Projekt och férvaltning 06.
Planerade projekt

Uppsala

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med en stadig befolkningstill-
véxt, vaxande naringsliv och varldsledande forskning. Det ar en av vara
viktigaste delmarknader och vi fokuserar var verksamhet till Uppsala
city och Granbystaden.

Detaljplanen fér Angkvarnen (Uppsala Kungsiangen 22:2) i Uppsala city

vann laga kraft i slutet av juni 2022. Byggnaderna ligger i ett utvecklings-

omrade dar vi, tillsammans med lkano Bostad och Besgab, kommer att

knyta ihop de sodra delarna av innerstaden med city. Tilltrade till fastig-

heterna beraknas ske under 2025.

Vi har genomfoért en rad stora utvecklingsprojekt i Granbystaden och
har mojlighet att utveckla ytterligare 60 000 kvm BTA varav ca halften

beddms bli bostader. Utvecklingsprojekten i Uppsala motsvarar en total

investeringsvolym om 2 mdkr.

07. 08.

PLANERADE PROJEKT EFTER DETALJPLAN
— For 34% av arean finns fardig detaljplan.

Férandring av detalj-
plan kravs, 58%
Detaljplan finns, 42%
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Planerade projekt

Planerade och pagaende projekt med start senast ar 2030
Utvecklas for att aga Antal BTA, varav Bedémd varav Mark- Drift-
lagen- kvm lagakraft investe- atersta- nads- netto,
heter detalj- ring, ende, varde, mkr
plan mkr mkr mkr
Stockholm
— Hagastaden - 58 000 13 000 5 000 3900 7 500 310
— Sickla - 99 000 36 000 5 500 4400 7 600 370
— Slakthusomradet 145 147 000 45 000 10 000 8 400 11 900 560
— Slussen - 55 000 55 000 5200 1900 6 000 270
— Ovriga Stockholm - 38 000 - 1700 1400 2 400 120
Uppsala - 38 000 12 000 1900 1800 2 000 120
Goéteborg/Malmé - 12 000 12 000 400 300 400 10
Summa 145 447000 173 000 29 700 22100 37 800 1760
Avgar driftnetto idag, mkr -58
Nytillskapat driftnetto, mkr 1702
Bostadsratter
Stockholm
— Hagastaden 452 40 000 40 000 3 500 3500 3 900
— Sickla 1007 95 000 35 000 6 200 5000 7 600
— Slakthusomradet 198 19 000 - 1 600 1000 1700
Uppsala 144 12 000 12 000 500 500 500
Summa 1801 166000 87000 11800 10000 13 700
Projektportfolj med start 1946 613000 260000 41500 32100 51500

senast ar 2030

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 fardigstallas. Vidare baseras informationen pa
beddmningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och antaganden ska inte ses som en
prognos. Bedémningar och antaganden innebéar osédkerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, ut-
formning 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 forandras.
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Forvaltningsberattelse

03. 04.

Styrelsen och verkstallande direktoren for Atrium Ljungberg AB (publ),
organisationsnummer 556175-7047, avger harmed arsredovisning

och koncernredovisning for rakenskapsaret 2024. Uppgifterna inom
parentes avser foregdende rakenskapsar. Den legala arsredovisningen
inklusive forvaltningsberattelse ar reviderad.

Verksamheten

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

INVESTERINGAR | PLANERADE PROJEKT

MDKR

Finansiella mal

Enligt de finansiella malen ska en arlig avkastning

pa eget kapital overstiga 10% 6ver tid. Under 2024
uppgick avkastningen pa eget kapital till 3,1% (-3,4).
Bolaget kan arligen investera ca 5% av sin egen storlek
utan storre paverkan péa belaningsgraden, vilket for
narvarande motsvarar ca 3 mdkr per ar. Arets inves-
teringar i egna fastigheter inklusive forvarv uppgick
till 2 692 mkr (2 155). Verksamheten ska bedrivas
med lag finansiell risk, vilket innebar att belanings-
graden far vara hogst 45%, och att rantetacknings-
graden ska vara lagst 2,0 ggr. Vid arsskiftet uppgick
belaningsgraden till 41,4% (42,5) och rantetacknings-
graden till 3,7 ggr (3,7).

BELANINGSGRAD

%
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Utdelning

| slutet av 2023 antogs en ny utdelningspolicy.
Utdelningen ska motsvara ca en tredjedel av férvalt-
ningsresultatet, om inte investeringar eller bolagets
finansiella stéllning i dvrigt motiverar en avvikelse.
Darutéver kan styrelsen foresla att vinster av engangs-
karaktar kan foras over till agarna. For rakenskapsaret
2024 foreslas en utdelning om 3,60 kr/aktie (3,50),
att utbetalas vid tva tillfallen om vardera 1,80 kr/aktie,
vilket motsvarar 32% utdelningsandel (32) och en
direktavkastning om 1,8% (1,5).

Marknad

Finansmarknaden

Finansmarknaden var volatil under aret pa grund av
oro Over lagkonjunktur, konjunkturutsikter samt for-
vantningar pa inflation och rantesankningar. Den avta-
gande inflationstakten méjliggjorde for Riksbanken
att genomféra den forsta ranteséankningen pa atta ar.
Sankningen av styrrantan i maj inledde en rantesank-
ningscykel med sankningar om sammantaget 1,75%
fram till januari 2025.

Efter en turbulent tid har kapitalmarknaden stabili-
serats och tillgangen till kapital ar ater mycket god.

| takt med Riksbankens rantesénkningar, sjonk de
korta rantorna kontinuerligt och successivt under aret.
Langréantorna sjonk inledningsvis for att sedan stiga
nagot under arets sista kvartal pa grund av hogre
langsiktiga inflationsférvantningar.

Svensk kapitalmarknad har fortsatt forbattrats under
aret. Atrium Ljungberg emitterade obligationer for ett
totalt nominellt belopp om 3 000 mkr vid 7 olika tillfal-
len. Forsta emissionen under 2024 var en 3-arig gron
FRN om 600 mkr i februari , med en kreditmarginal pa
1,50%, och den sista for aret var en 5-arig gron FRN
om 300 mkr i september, med en marignal pa 1,30%.
Marginalen har, 6ver hela kurvan, minskat stadigt
under 2025 dar 5-aringen rérde sig 100 baspunkter

07. 08.

nedat. Aven certifikatmarknaden utvecklades i
positiv riktning. Medan det 2023 kunde vara svart

att refinansiera forfall kunde Atrium Ljungberg under
inledningen av 2024 emittera certifikat till nya investe-
rare och dka volymen till narmare 2,6 mdkr. P4 grund
av genomférda fastighetsfoérsaljningar har volymen
darefter minskat och uppgar till 1 255 mkr i slutet pa
aret. Kreditmarginalen éver Stibor, for certifikat med 3
manaders |6ptid, minskade successivt under 2024 fran
70 bp i borjan pa aret till 40 bp i slutet pa 2024.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsmarknaden har visat pa aterhamtning
under 2024 med en volym om 140 mdkr. Volymen
innebar en 6kning mot foregadende ar med 35%, men
ar 29% lagre an det historiska genomsnittet. Andelen
storre transaktioner 6kade. Av total transaktions-
volym utgjorde internationella investerare 17%,
jamfort med genomsnittligt utfall under perioden
2015-2023 pa 22%.

Kontorsmarknaden

Under 2024 har en viss aterhallsamhet funnits pa
kontorsmarknaden, med okade vakansnivaer, langre
uthyrningstider och pressade hyresnivaer som resultat.
Paverkan varierar dock mellan olika delmarknader. Pa
starka platser ar den negativa paverkan lagre, medan
perifera delar av storstadsomraden paverkats i hogre
utstrackning. Nagra av de framsta drivkrafterna

till utvecklingen ar forandrade arbetsmonster och
osakerhet kring lokalbehov. Detta har lett till en
minskad efterfragan pa storre kontorsytor, samtidigt
som intresset for hogkvalitativa lokaler i attraktiva
lagen okar.

Detaljhandeln

Trots 6kad kopkraft och storre konsumtions-
utrymme fortsatter hushallen att vara sparsamma,
vilket har dampat aterhamtningen mer an vantat.
Detaljhandelns foérsaljningstillvaxt uppgick under
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2024 till 1,7 %. Forsaljningstillvaxten for dagligvaru-
handeln uppgick till 3,3 %, drivet av bade 6kade
volymer och priser. For sallankdpsvaruhandeln
uppgick férsaljningstillvaxten till 0,6 %, men har
finns tydliga skillnader mellan olika delbranscher.

Bostadsmarknaden

Efter en langre period av osdkerhet och prisned-
gangar har bostadsmarknaden borjat aterhamta
sig med en okad optimism bland bade kdpare och
séljare. Bostadspriserna har ater bérjat stiga och
pa riksniva steg priserna pa bostadsratter under aret
med 5,9%.

En faktor som har paverkat bostadsmarknaden positivt
under aret ar sjunkande rantor och lagre inflation.
Utbudet av bostader har varit historiskt hogt med fler
annonserade bostader jamfort med foregaende ar.
Tillsammans med mer positiva ekonomiska forhal-
landen har det bidragit till att 6ka rorligheten pa
marknaden. K&parna har fortsatt behov av att sélja
sitt befintliga boende innan de kdper ett nytt vilket
skapar langa forsaljningstider. Under 2024

saldes 14% fler bostader an féregaende ar.

Forvaltning

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra med
avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick
under perioden till 109 mkr (53), varav projekt-
fastigheter utgjorde 145 mkr (65). Saval nyteck-
nade som uppsagda avtal avser framst kontor i
Stockholmsomradet. Nyuthyrning har skett om
392 mkr (257) medan uppségning fran kund uppgar
till 256 mkr (189). Dartill har Atrium Ljungberg sagt
upp kund for avflytt motsvarande en arshyra om
27 mkr (15). Tidsforskjutningen mellan nettouthyr-
ningen och dess resultateffekt bedoms till 3-12
manader for forvaltningsfastigheter och 12-24
manader for projekt.

03. 04.

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Per 2025-01-01 uppgick kontrakterad uppsagnings-
bar arshyra till 3 083 mkr. Ekonomisk uthyrningsgrad
exklusive projektfastigheter var vid samma tidpunkt
92% (94), medan genomsnittlig aterstdende kon-
trakterad 16ptid, exklusive bostader och parkering,
uppgick till 4,6 ar (4,6).

Resultat och finansiell stéllning
Kommentarer till arets resultat och finansiella stélining
framgar av sid. 78-86.

Investeringar i egna fastigheter

Investeringar i egna fastigheter inklusive forvarv
uppagick till 2 692 mkr (2 155), varav 2 356 mkr

(1 711) i férvaltningsfastigheter och 336 mkr (444) i
exploateringsfastigheter.

Den 31 december 2024 hade Atrium Ljungberg pa-
gaende byggnationer om 9,5 mdkr, varav 4,4 mdkr
aterstar att investera. Av pagaende projekt utgor

8,5 mdkr investering i fastigheter som utvecklas for
att &ga med en beddémd projektvinst om ca 24%,
motsvarande 2,2 mdkr varav 0,8 mdkr redan redo-
visats. Vidare har bolaget pagaende bostadsratts-
byggnation motsvarande 1,0 mdkr med ett bedémt
marknadsvarde om 1,2 mdkr, vilket kommer realiseras
i takt med att vinstavrakning sker. Den ackumulerade
vinstavrakningen i pagaende bostadsrattsprojekt
uppgar till 0,1 mdkr.

Méjliga utvecklingsprojekt

Atrium Ljungbergs affarsmodell innebér att aga, for-
valta och utveckla fastigheter och stadsdelar pa ett
ansvarsfullt satt. Darmed tar bolaget ansvar for hela
vardekedjan. Den totala projektportféljen, dvs. paga-
ende och planerade projekt, motsvarar framtida
investeringar om ca 40 mdkr. Projektportféljen bestar
av ca 700 000 kvm BTA fordelat pa ca 500 000 kvm
BTA fastigheter att forvalta med tyngdpunkt inom

05. 06. Styrning och kontroll
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kontor och resterande ca 200 000 kvm BTA utgor
bostadsbyggratter. Merparten av utvecklingsport-
féljen finns i Stockholm med fokus pa Hagastaden,
Slakthusomradet, Slussen och Sickla. Ca 85% av
portfoljen ligger vid befintliga eller kommande tunnel-
banestationer i Stockholm. | vilken takt projekten
genomfors beror pa marknadsléget och detaljplane-
arbetet. | normalfallet startas inga projekt utan att
vi har tryggat en lagsta niva pa avkastning genom
tecknade hyresavtal.

Fastighetstransaktioner

Under aret har tva fastigheter salts, Eken 6 och

Eken 14, i Sundbyberg. Fastigheterna innefattade

36 000 kvm uthyrbar area och har salts for ett under-
liggande fastighetsvarde om 2 114 mkr. Dessutom
har vinstavrakning skett av bostadsrattsprojekt dar
101 mkr vinstavraknats under aret motsvarande 78%
tilltradda lagenheter. Under fjarde kvartalet har fem
forvarv genomfoérts. Sédre Torn 1 (Mélarterrassen)
vid Slussen samt Kolskjulet 1 (Hus 6 Stationen) i
Slakthusomradet som &r en tidigare tomtratt som for-
varvats som dganderatt. Aven tre mindre fastigheter
har forvarvats i Goteborg och Barkarby.

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER, MKR

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

2024 2281
2023 2155

2022 2349
2021 2279
2020 2513

07. 08.

Fastighetsvarden

Under aret har 41% av fastighetsbestandet marknads-
varderats externt, varav 18% i kvartal 4. Varderingarna
ar utférda av Forum Fastighetsekonomi, Cushman &
Wakefield och Newsec. Resterande del av fastighets-
bestandet 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 intjaningsférmaga, dels
marknadens avkastningskrav. Antagna hyresnivaer
vid kontraktsforfall motsvarar bedémda langsiktiga
marknadshyror, medan driftskostnader utgar fran
bolagets verkliga kostnader. Inflationsantagandet
antas till 1% for 2025 och darefter 2% per ar.

Projektfastigheter varderas pa samma satt men
med avdrag for aterstdende investering. Beroende
pa i vilken fas projektet befinner sig finns ett risk-
paslag i avkastningskravet.

HYRESINTAKTER, MKR

- Okade intékter framst pga. indexreglering och fardigstallda
projektfastigheter.

2024 2988
2023 2821
2022 2550

2021 2292

2020 2344
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Forvarvade och tilltridda fastigheter

Fastighet Omrade Kategori
Lindholmen 43:4 Goteborg Handel
Lindholmen 43:5 Goteborg Handel
Sédre Torn 1 Stockholm, Slussen Restaurang
Barkarby 2:65 Jarfélla Garage

Kolskjulet 1 Slakthusomradet Mark (frikdp)

Fastighetsforsaljningar

Omrade
Sundbyberg

Fastighet
Eken 6 och Eken 14

Kategori

Kontor

Y Las mer i fastighetsférteckningen pa www.al.se

Byggrétter har varderats utifran ett bedémt marknads-
varde kronor per kvm BTA for faststallda byggréatter
med godkand detaljplan eller dar detaljplan bedéms
vinna laga kraft i nartid. Genomsnittligt varde pa
byggratterna i varderingen ar ca 1 500 kr per kvm
BTA (5 700). Minskningen i byggrattsvarde ar han-
forligt till startade projekt och salda fastigheter.

Genomesnittligt avkastningskrav uppgick vid arets
slut till 4,7% (4,7). Yielden ar pa totalen oférandrad
men mindre individuella justeringar av avkastnings-
kravet har gjorts. Totalt under 2024 har yielderna
justerats marginellt uppat vilket tillsammans med
indexjustering fran 2% till 1% for ar 2025 innebér en
vardenedgang om 0,5% under aret.

Organisation i linje med visionen

Atrium Ljungbergs organisation ar utformad utifran
bolagets affarsmodell att 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

03. 04.

Uthyrbar area, kvm Tilltrade Anskaffningsvarde, mkr

414 2024.10.16 9
183 2024.10.16 18
4243 2024.10.28 116
2024.12.06 27

2024.12.30 241

Underliggande pris
fastighet, mkr

2114

Frantrade
2024.06.11

Uthyrbar area, kvm
36 400

entreprenadverksamhet och Fastighetsforvaltning.
Projekt- och entreprenadverksamheten innefattar
Affarsutveckling, Projekt och dotterbolaget TL Bygg.
Forvaltningen av Atrium Ljungbergs fastigheter och
omraden sker lokalt med egna medarbetare pa plats.

Erik Skalin har under aret tilltratt som affarsomrades-
chef Leasing och Anna Jepson har tilltratt som cfo.

Ersattningar till ledande befattningshavare

Loner och 6vriga anstallningsvillkor for bolagsled-
ningen ska vara marknadsanpassade och konkurrens-
kraftiga, men inte I6neledande i férhallande till
jamforbara foretag. Riktlinjerna ska gélla for bolags-
ledningen som utgdrs av verkstallande direktoren
och sex 6vriga ledande befattningshavare. For mer
information 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

05. 06. Styrning och kontroll
Forvaltningsberattelse

A berattigar till tio roster och en aktie av serie B berat-
tigar till en rost.

Bolaget ager vid arets utgang 7 114 875 aktier av
serie B (7 114 875). Per 31 december 2024 uppgick
darmed antalet utestaende aktier till 126 105 861
(126 105 861) medan genomsnittligt antal aktier
under aret uppagick till 126 105 861 (126 105 861).

Risker och osakerheter

Prioriterade omraden for riskhantering ar framfor allt
fastighetsportfoljen, projektutveckling, finansiering,
information- och datasédkerhet samt hallbarhet, med
hansyn till bAde komplexitet och beloppens storlek.
Bolaget har bra rutiner for att hantera dessa risker
och har dessutom en stark finansiell stélining med
solida nyckeltal som lag belaningsgrad och hég
rantetackningsgrad. Vad galler risker och osakerhets-
faktorer hanvisas till avsnittet “Risker och risk-
hantering” pa sid. 56-62.

Utsikter for 2025

Konjunkturen och omvarldslaget forblir osakert.
Kriget i Ukraina och spanningarna i Mellandstern
fortsatter. USAs politik med starkt fokus pa tillvaxt
och foretagande forvantas skapa 6kad ekonomisk
aktivitet men ocksa oro for 6kat inflationstryck via
tullar, skattesankningar och 6kande federala under-
skott. USAs politik skapar ocksa risker for tillvaxten
och konjunkturen i exportberoende ekonomier. For
den svenska ekonomin forutspas dock en aterhamt-
ning, drivet av lagre rantor och sankta skatter.

| Sverige forvantas inflationen forbli lag, vilket
eventuellt mojliggdr ytterligare rantesankningar.
Marknaden raknar dock med att rantan planar
ut pa en niva runt 2% i mitten pa 2025 och den
nedatgdende trenden for langrantorna har avstan-
nat. Givet den radande osakerheten kring den

07. 08.

FASTIGHETSVARDE OVER TID
- Mer an fordubblat fastighetsvarde under de senaste tio aren.

Mdkr
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Forvaltningsfastigheter

@ Exploateringsfastigheter

makroekonomiska och konjunkturella utvecklingen sa
férvantas volatiliteten i langrantorna forbli hog.

Moderbolagets resultat

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernéver-
gripande funktioner samt organisation for forvalt-
ning av de fastigheter som ags av moderbolaget
och dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 397 mkr (514).
Forvaltningsintdkterna minskade pa grund av
minskad foérsaljning av forvaltningstjanster till bolag
inom koncernen.

Rorelseresultatet uppgick till -69 mkr (-58). Resultat

efter finansiella poster uppgick till 346 (316) och
arets resultat uppgick till 403 (390).
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Hallbarhetsrapport

Atrium Ljungberg har upprattat hallbarhetsrapport
i enlighet med arsredovisningslagen. Rapporten
omfattar Atrium Ljungberg AB (publ) och dess
samtliga dotterbolag. Hallbarhetsrapporten finns
pa sid. 19-30, 62 samt 122-150 och ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen 6 kap.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Under inledningen av 2025 blev hyresavtalet

med Stockholms konstnarliga hogskola (SKH) i
Slakthusomradet ovillkorat i och med att detaljplanen
for kvarteret vann laga kraft. Hyresavtalet, med en
avtalstid om 20 ar, omfattar 20 000 kvm LOA. Det nya
kvarteret kommer att ha en total uthyrbar area om

27 000 kvm med ett arligt hyresvarde exklusive tillagg
om 134 mkr inklusive beddmd indexering fram till
inflyttning. Byggstart for projektet, som beraknas sta
klart i sin helhet 2030, planeras till varen 2026. Total
investering bedéms uppga till 2 mdkr.

Under januari 2025 har férhandlingar hallits med
Convendum som ar under rekonstruktion. Foretaget
kommer att avflytta fran sina lokaler om 5 000 kvm i
Glashuset i Slussen under februari. Bade uthyrningen
till SKH och Convendums uppsagning inkluderas i
nettouthyrningen for det forsta kvartalet 2025.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstdmman ldmnar styrelsen nedanstaende forslag
till vinstdisposition. Lds mer om styrelsens yttrande
om forslag till vinstdisposition pa sid. 117.

03. 04.

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst 9186 713 065 kr
Arets vinst 402 856 030 kr
Summa 9589 569 095 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 3,60 kr/aktie 453 981 100 kr
I ny rdkning balanseras 9 135 587 995 kr
Summa 9589 569 095 kr

D Den féreslagna utdelningens totalbelopp ar baserat pa antal
utestaende aktier per 2024-12-31.

05.

06. Styrning och kontroll
Forvaltningsberattelse

07.

08.
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Risker och riskhantering

Atrium Ljungbergs fastighets-
bestand ar i huvudsak inriktat pa
stadsutveckling med olika inne-
hall sdsom kontor, bostader och
handel som blandas med kultur,
service, vard och utbildning. Vi
finns pa den svenska marknaden
i Stockholm, Uppsala, Goteborg
och Malmo och paverkas darmed
framst av hur den svenska ekonomin
utvecklas, sarskilt utvecklingen
pa de orter dar vi ar verksamma.
Styrelsen har det overgripande
ansvaret for riskhantering medan
det operativa arbetet ar delegerat
till vd.

03. 04.

Med hansyn till var verksamhet ar prioriterade omra-
den for riskhantering; fastighetsportféljen, projekt-
utveckling, finansiering, informations- och datasaker-
het samt hallbarhet. Var verksamhet och maojligheten
att nd vara mal paverkas av bdde omvarldsfaktorer
och av verksamhetsrisker. Omvarldsfaktorerna kan vi
inte paverka men vi kan arbeta férebyggande och vara
férberedda pa olika scenarion.

Verksamhetsriskerna hanteras fraimst genom en med-
vetenhet om riskerna och ett I6pande arbete med att
minimera den mdjliga negativa paverkan. Styrelsen
har det 6vergripande ansvaret for riskhantering
medan det operativa arbetet ar delegerat till vd och
de olika funktionerna. Riskhanteringen i forvaltningen
och projekt- och entreprenadverksamheten ar till stor
del decentraliserad medan finansiering och fastig-
hetsvardering hanteras centralt. Hallbarhet hanteras
decentraliserat med stdd centralt.

Nedan féljer information om de upptagna riskerna,
dar riskerna beskrivs samt vilken exponering
Atrium Ljungberg har och hur risken hanteras. For
mer information se aven bolagsstyrningsrapporten
sid. 64 och intern kontroll, sid. 68.

06. Styrning och kontroll
Risker och riskhantering

08.
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Risk
Fastighetsportfolj

Fastighetsportfoljen kan innehalla olika
risker. Vardet kan paverkas genom dels
geografisk allokering till delmarknader,
stader eller lagen dar méjlighet till under-
liggande hyrestillvaxt inte finns, dels
allokering till produkter som marknaden
inte efterfragar.

Hyresintakter paverkas av saval hyresniva
som andel uthyrt. Bada dessa ar starkt
kopplade till utvecklingen i ekonomin

pé de delmarknader dar bolaget verkar.
Méter bolaget inte marknadens behov
finns risk for att forlora kunder och dar-
med fa 6kade vakanser/lagre intakter med
vardenedgang pa fastigheten som foljd.

Driftkostnader utgérs till stor andel av
taxebundna kostnader (t.ex. el, varme
och vatten). Flera av dessa tjanster kan
endast kdpas fran en aktor, vilket minskar
maéjligheten till paverkan. Darutdver
tillkommer kostnader for fastighetsskatt,
fastighetsskotsel, reparationer och
administration. Fastighetskostnaderna
paverkas av sdsongsvariationer och
generellt ar kostnaderna hégre under
arets forsta och sista kvartal.

03.

Exponering

Koncentrerat fastighetsbestand i attraktiva
delomraden med utvecklingspotential i
Sveriges fyra storsta stader, varav 80%
finns i Stockholm. Kontor utgdr storsta
tillgangsslaget om 67%, foljt av handel om
19%, bostader 3% och resterande utgors av
projekt och byggratter.

Kommersiella hyreskontrakt tecknas
oftast pa en |6ptid om tre till tio ar, varfor
forandrade marknadshyror far successivt
genomslag pa hyresintakterna. Genom-
snittlig aterstaende kontraktslangd var
4,6 ar vid arsskiftet.

Bolaget vidaredebiterar stor del av kost-
naderna for el, varme och fastighetsskatt
till hyresgésterna.

04.

Hantering

Styrelse och ledning har regelbunden
genomgang av delmarknadernas forut-
sattningar avseende ekonomisk tillvaxt,
hyresmarknad, samarbetsklimat, infra-
struktursatsningar m.m. Slutsatserna och
inriktning fastslas arligen av styrelsen i
ett strategidokument.

Kontinuerlig projektutveckling av saval
befintliga byggnader som nyproduktion
medfér portfoljforflyttning samt anpassning
till kundernas behov. Lopande investera i
och utveckla befintliga fastigheter. Sélja av
fastigheter som inte moéter strategin.

Forsta kundens behov och noéjdhet, vilket
mats regelbundet genom NKI méatningar
samt nettouthyrningen. Forsta kundens
behov idag och imorgon, vilket tillsammans
med innovationsarbete medfér insikt om
portféljmix och produktutveckling.

Hyreskontraktsportfolj som ar spridd pa
saval bransch, kund som forfallotidpunkt.
Hyresavtal med indexklausul och deflations-
skydd. Atrium Ljungberg arbetar med egen
erfaren och kompetent férvaltnings- och
uthyrningspersonal nara sina hyresgaster
for att sakerstalla hog kundndjdhet. | tidigt
skede fanga upp befintliga och potentiella
hyresgéasters lokalbehov som férebygger
uppsédgningar genom aktiv férvaltning.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att
optimera och energieffektivisera driften

av fastigheterna. Varje fastighet har en
individuell underhallsplan, vilket minskar
risken for oférutsedda kostnader. Bolaget
genomfor I6pande avtalsférhandlingar i syfte
att sdnka kostnaderna.

05. 06. Styrning och kontroll 07.
Risker och riskhantering

Férandring av férvaltningsfastigheternas marknadsvarde med +/-10%

Paverkan Paverkan %

Resultat +/- 4 506 mkr +/- 530%

Eget kapital +/- 4 506 mkr +/- 16%

Belaningsgrad -3,7%/+4,5%-enhet E.t.
Kanslighetsanalys kassafléden®

Resultat-

Férandring, % effekt , mkr

Hyresniva/index +/- 1%-enhet +/- 24

+/- 1%-enhet -/+7
+/- 1%-enhet +/- 26
+/- 1%-enhet -/+ 24
U Resultateffekt avser effekten under det ndrmast kommande aret med hansyn till struktur
och bindningstider i hyreskontrakt och laneavtal. Resultateffekt avser efter skatt.

Kostnader fastighetsforvaltningen
Uthyrningsgrad
Snittranta

08.

Konstaterade kundforluster

mkr

2020
2021
2022
2023
2024

18

16
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Risk
Projektutveckling

Fastighetsutveckling genom investeringar
i egna fastigheter och erhallna markan-
visningar samt framtagande av byggréatter
ar viktiga for foretagets vardetillvaxt.

Om-, till- och nybyggnadsprojekt innebar
risker i samtliga faser och okar ju mer
komplexa projekten ar. Riskerna &r framst
ekonomiska, tekniska eller tidsméssiga.
Ekonomisk risk kan dels bero pa hogre
kostnader, men aven att en produkt
byggs som hyresmarknaden inte efter-
fragar med stora vakanser och/eller for
laga hyresnivaer som foljd. Pa samma
satt kan en bostadsrattsprodukt byggas
som inte efterfragas av marknaden, vilket
medfor lagre bostadsrattspriser eller till
och med osalda lagenheter.

Fastighetstransaktioner

Atrium Ljungbergs portfoljforflyttning
sker genom projektutveckling samt
férvarv och forsaljning av fastigheter.
Riskerna vid forvarv ar att uthyrningsgrad
och hyresutveckling blir samre an for-
vantat eller att teknisk standard ar samre
an gjorda bedémningar. En annan risk ar
att det framkommer ovantade miljokon-
sekvenser. Vid forvarv av fastigheter via
bolag forekommer dven en skattemassig
risk. Vid avyttring finns risk att férsaljning
sker till for lagt varde

03.

Exponering

Bolaget har en stor projektportfolj som
mojliggor framtida investeringar om ca
40 mdkr i redan &gda fastigheter eller
erhallna markanvisningar.

Befintlig projektportfolj ar fokuserad till
tillvaxtlagen i Sveriges fyra storstader och
85% ligger i anslutning till befintliga eller
kommande tunnelbaneuppgangar i Stock-
holm. Portféljen ar diversifierad mot olika
fastighetssegment vilket innebar flexibilitet
att mota olika segments konjunktur.

Atrium Ljungberg har genomfért port-
foljforflyttning i syfte att erhalla en mer
koncentrerad portfdlj pa utvalda delmark-
nader i Sveriges fyra storsta stader. Under
samma period har en stor projektportfolj
byggts upp som mojliggdr framtida inves-
teringar om ca 40 mdkr.

04.

Hantering

For att leverera en langsiktig tillvaxt soker
vi standigt nya affarsmajligheter och projekt
genom |6pande dialog med kommuner och
andra marknadsaktorer. Styrelsen beslutar
ytterst om alla stdrre investeringar och

arlig genomgang/utvardering sker av vald
investeringsstrategi.

Parallella férvarvsprocesser med kommuner
och marknadsaktorer. Flexibel och dynamisk
projektportfolj fordelad i tid, geografi och typ
av produkt samt ny-, till- eller ombyggnation.
Dartill anvénds en entreprenadform som
begrénsar risk. Projekten drivs till stor del
genom delad entreprenad vilket ger utrymme
for en flexibel och kostnadseffektiv produk-
tion. | var bostadsutveckling anvands egen
kompetens genom dotterbolaget TL Bygg.

Riskbaserad modell fér att avgdra hur

stor andel som far startas utan hyresgast.
Kontinuerlig uppféljning av pagaende
projekt med rapportering till styrelse for att
sékerstalla framdrift och ev. behov av atgard.
Kompetens i hela vardekedjan fran ra mark
till fardig byggnad.

Fastighetstransaktioner kompletterar projekt-
utvecklingen i syfte att ytterligare forflytta
portféljen till battre densitet och kvalitet.
Extern vardering av samtliga fastigheter

i bestandet sker kontinuerligt, dar varje
fastighet minst ska externvarderas vart tredje
ar - pa sa satt erhalls kénsla fér marknadens
betalningsvilja och férmaga.

Styrelsen beslutar om samtliga forvarv
och forséljningar. Styrelsen har aven arlig
genomgang/utvardering av vald investe-
ringsstrategi. Due Diligence process av
fastighet och bolag.

05. 06. Styrning och kontroll 07.
Risker och riskhantering

Risk

Informations- och datasédkerhet

| takt med att fastighetsbranschen blir
alltmer digitaliserad okar sarbarheten for
dataintrang, virusangrepp och bedragerier.
Vél fungerande informations- och data-
sakerhet ar darmed kritisk for verksam-
heten. Som noterat bolag finns aven krav
pa hanteringen av marknadspaverkande
information.

Brott mot uppférandekoden for leverantorer

Med brott mot uppférandkoden avses
risken att bolagets leverantorer inte kan
fullgdra sina leveranser, anvander sig av
oetiska affarsmetoder eller inte uppfyller
uppsatta krav for miljo, arbetsvillkor och
manskliga rattigheter. Antalet leverantérer
ar manga och inte sallan i flera led.
Flertalet av dessa brister kan paverka
Atrium Ljungbergs anseende och orsaka
ekonomiska forluster.

Exponering

Exponering omfattar driftstérningar for
fastighetsdrift, driftstérningar for interna
processer samt informationslackage.

Om kritiska systemfunktioner eller kritisk
information blir otillgénglig, gar férlorad
eller hamnar i fel hander till foljd av
haveri, intrang eller annan paverkan kan
konsekvenserna ekonomiskt, juridiskt och
fortroendemassigt bli stora.

Den geografiska spridningen pa bolaget

medfér manga lokala leverantérer. Bygg-

branschen har ocksa utmaningar med att
det &r vanligt férekommande med manga
leverantdrsled vilket medfor risk.

08.

Hantering

Atrium Ljungberg har policys och rutiner for
informationssékerhet samt tekniskt skydd av
i flera lager med autentisering, brandvaggar,
antivirustjanster, spam- och webbfilter samt
molnbaserade sakerhetstjanster for att for-
svara attacker. Sarbarhetstester, kontinuitets-
tester och kontinuerligt forbattringsarbete
bedrivs for att 6ka informationssakerheten.
Vidare forbéattras sakerhetsmedvetandet i
organisationen genom utbildning.

Rutiner och processer for att hantera
information, policy féor kommunikation och
insiderhandel, samt systemstod for insider-
information finns pa plats.

Atrium Ljungbergs inkdpsfunktion utgdr

ett stod for hela organisationen genom
samordnade inkop, vilket leder till hogre
kvalitet och minskade kostnader. Vidare
arbetar inkdpsfunktionen med att sakerstalla
att koncernens leverantorer foljer bolagets
uppférandekod. Detta sker genom en
digitaliserad bedémning av leverantérer, dar
det under 2023 lanserades ett branschsam-
arbete for att lyfta fragorna och samordna
fragestallningarna. Visselblasarpolicy och
extern visselblasarfunktion. Pa projektsidan
har bolaget gatt med i “Rattvist byggande”
som syftar till att motverka osund konkurrens
och kriminalitet pa byggplatserna
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Risk
Kompetensforsorjning

En viktig forutséttning for Atrium Ljung-
bergs framgang éar 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 krévs att foretaget kon-
tinuerligt tillfér ny kompetens i form av
vidareutbildning och rekrytering

Konjunktur och inflation

En konjunkturnedgang med okad arbets-
16shet, minskad tillvaxt, sdmre I6nsamhet
for foretag och svarighet att fa finansie-
ring 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 produktionstakten.

Forvantningar pa inflationen paver-

kar rdntan och darmed finansnettot.
Inflationen paverkar hyresintékterna - de
flesta avtal har en indexklausul med arlig
upprakning - saval som fastighetskostna-
derna. Utbver detta paverkar férandring

i inflation och rénta pa lang sikt aven
avkastningskraven pa fastigheter och
déarmed fastigheternas varde. Det sist-
namnda pareras till viss del av férandrat
driftnetto enligt ovan.

03.

Exponering

Fran 2022 gors en hallbarhetsanalys
genom Human Financial Wellness, en
enkat som gar ut till samtliga med-
arbetare, i syfte att forsta hur bolaget kan
attrahera och behalla kompetent personal.
Atrium Ljungberg &r en liten organisation
och har darmed ett visst beroende av
nyckelpersoner.

Atrium Ljungbergs bestand med fastig-
heter i tillvdxtomraden samt en spridd
kontraktsportfolj pa ett flertal olika
branscher och kontraktslangder begransar
dock risken for kraftig paverkan vid en
lagkonjunktur.

De flesta av Atrium Ljungbergs hyresavtal
ar inflationsjusterade genom koppling till
konsumentprisindex (KPI). Da det dven
férkommer omsattningshyra pa handel
finns dven en exponering mot konjunktu-
ren inom detta segment.

Atrium Ljungberg har enbart ett bostads-
rattsprojekt under uppférande, det
forvantas vara fardigstallt i slutet pa 2025
och saljstartas i borjan pa 2025.

Rantekostnader pa éver 700 mkr ar

den enskilt storsta kostnaden for Atrium
Ljungberg. Stérre forandringar i rantenivaer
medfor paverkan pa resultat och kassaflode.

04.

Hantering

Atrium Ljungberg har en foéretagskultur som
framjar nyfikenhet och nytankande. Bolaget
arbetar aktivt for att ha hallbara medar-
betare. Gemensam véardegrund med en
sund kultur samt ett dppet och transparant
arbetsklimat. Kompetens- och ledarskapsut-
veckling dér det finns arliga utvecklingspla-
ner f6r medarbetarna.

Risken med beroende av nyckelpersoner och
vissa ledande befattningar begréansas genom
successionsplaner, intern backup eller kon-
sultlésning for dessa roller/personer.

Atrium Ljungberg erbjuder marknadsmassiga
och konkurrenskraftiga ersattningar. Vi mater
medarbetarnas nojdhet och valmaende samt
foljer upp att atgarder vidtas vid behov.

Omvérldsbevakning och scenarioanalyser
genomfdrs som synliggdr paverkan pa bola-
get. Fastighetsportféljen ar koncentrerad till
tillvaxtomraden i Sveriges fyra storsta stader
med en mixad portféljsammansattning av
bostader, handel, kontor och samhalls-
fastigheter. Hyresgaster inom manga olika
branscher och en spridd forfallostruktur av
hyresavtalen. Folja efterfragan och prissatt-
ningen pa bostadsratter. Likviditetsbuffert

i form av laneléften samt en diversifierad
laneportfdlj och tydlig ranteriskstrategi.

Indexklausul i hyresavtalen, vilket medfor
en upprakning av hyran motsvarande
inflationstakten.

Bolagets finansiella riskprofil med en
belaningsgrad om max 45% och lang rante-
bindning medfér att bolaget &r vl rustat
for saval uppgangar i rantor samt lagre
fastighetspriser.

05. 06. Styrning och kontroll 07. 08.

Risker och riskhantering
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01. 02.

Risk
Andrad lagstiftning

Forandringar i regelverk eller férord-
ningar, savél nationella som internatio-
nella kan paverka Atrium Ljungbergs
verksamhet - exempelvis nytt regelverk
for banker och kapitalmarknad, hallbarhet
och hantering av planprocesser.

Skatter

Inom skatteomradet kan férandringar i
skattelagstiftning och skattesatser ske
som paverkar bolagets verksamhet och
darmed framtida skattekostnader och
resultat. Vidare finns risk for att Atrium
Ljungberg inte foljer géllande regelverk -
déarmed kan fel skatt betalas, skattetillagg
paféras och i vissa fall uppstar anmark-
ning i revisionen

Planrisk

For att utveckla fastigheter kravs antagna
detaljplaner och godként bygglov. Det
finns alltid risk att detaljplaner blir
férsenade, overklagas eller inte utvecklas
som ténkt.

Lokalmarknaden

Hyresmarknaden paverkas av utbud och
efterfragan. Ett utbud som overstiger
efterfragat behov i marknaden paverkar
vakanser/uthyrningsgrad samt hyresnivaer.
Det i sin tur paverkar fastighetsvérdering,
resultat och finansiell stallning.

03.

Exponering

Lagar, regler och praxis utvecklas I6pande
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 inkomst-
skatt, fastighetsskatt och moms.

Bolaget foljer utvecklingen noga for att
snabbt fa signaler om andrade program
och planer. Projektportféljen ar idag for-
delad pa olika delomraden och ca 40% av
planerade projekt har antagen detaljplan.

Atrium Ljungbergs portfélj ar koncentrerad
till delmarknader i Sveriges fyra storsta
stader, vilka har god férutsattning for
hyrestillvaxt. Darmed finns forutsattningar
for god efterfragan i marknaden.

04.

Hantering

Bolaget foljer utvecklingen av lagar, regler
och praxis. inom de delomraden som ar
mest véasentliga. Vid storre férandringar
genomfors konsekvensanalyser och férbere-
delse i god tid fére implementering.

Skattepolicy som arligen antas av styrelsen
for att vagleda i beslut och agerande. Félja
utvecklingen av lagar, praxis och dom-
stolsbeslut. God intern kontroll och tydliga
processer. Oppna yrkanden avseende osakra
poster i inkomstdeklarationen. Lépande
utbildning av personal.

Atrium Ljungberg foljer noggrant rattsut-
vecklingen pa skatteomradet for att i god
tid kunna vidta atgarder och genomféra de
férandringar som kan bli nédvandiga.

Atrium Ljungberg féljer och driver kontinu-
erligt planarbetet i de omraden dar bolaget
verkar. Bolaget har en projektportfolj pa
olika delmarknader i syfte att sprida riskerna.
Projektportfoljen befinner sig i olika faser
(tidiga skeden, genomférandeskede m.m.)
Infér egna investeringar och utvecklingspro-
jekt fors dialog med berérda intressenter
for att beméta och hantera eventuell kritik
som annars skulle kunna leda till férseningar
i projekten.

Arlig strategigenomgang for att sikerstalla

en fastighetsportfolj som &r allokerad till del-
marknader med férutsattningar fér god hyres-
tillvéxt. Regelbunden analys av utbud och
konkurrensen i marknaden. | samband med
investeringsbeslut om ny-, till och ombyggna-
tion sker marknadsanalys for att sakerstélla
att réatt produkt erbjuds marknaden

05. 06. Styrning och kontroll 07.

Risk
Inképskostnader

Med inkdp avses alla typer av aktiviteter
som utférs for att anskaffa varor, tjanster
eller entreprenader fran extern part -
fran det att ett inkdpsbehov uppstar till
det att leverans har skett och ersattning
reglerats. Kraftigt stigande priser och/
eller brist pa material kan medféra dyrare
produktionskostnader och darmed risk
for lagre projektvinster.

Elférsorjning

En allt hogre grad av elektrifiering i
samhallet innebar dels 6kade krav pa
kapacitet, dels eventuell effektbrist i
elinfrastrukturen.

Bostadsmarknaden

Bostadsrattsmarknaden och dess pris-
sattning ar marknadsbaserad dér priser
ror sig i realtid. Investering i lagenhet
kraver kapital - i manga fall lan, varfor
marknadsréantornas rorelse far genom-
slag pa efterfragan. Hoga rantor eller
kraftigt stigande réantor medfér lagre
efterfragan, vilket medfér stagnerade
eller sjunkande priser

Risker och riskhantering

Exponering

Med en stor projektportfélj om ca 40 mdkr
ar inkop ett viktigt omrade. | samtliga kalkyler
finns oférutsedda poster beaktade, vilket
kan tacka delar av prisuppgangen. Priser
som drivs av inflation medfér aven hogre
hyresintéakter (KPI-reglering), vilket medfor
viss kompensation. Vanligaste entreprenad-
formen ar delad entreprenad, vilket medfor
viss flexibilitet och mojlighet att stélla om
under projektets genomférande.
Leverantdrskedjan inom byggbranschen ar
komplex och global vilket medfér expone-
ring inom manga omraden.

| Sverige ar det fn. en Sverforingsbrist mel-
lan norra och sddra Sverige. Vart bestand
ar fordelat framférallt i elomrade tre

men dven i elomrade fyra vilket paverkar
exponeringen. 80% av Atrium Ljungbergs
fastigheter ar i Stockholm, dar man ser

ett behov av att forstérka elnatet for att
hantera okat effektbehov.

Bostadsrétter ar ett viktigt innehall i
bolagets stadsutvecklingsarbete och ses
som ett komplement till kontor, handel,
aganderatter, kultur m.m. Atrium Ljungberg
agde vid arets utgang 200 000 kvm BTA
byggratter for bostader.

08.

Hantering

Atrium Ljungberg har en riktlinje for inkdp
som syftar till att utgéra en vagledning sa
att de inkdp som utfors for var rakning sker
pa ett affarsmassigt, ansvarsfullt och etiskt
korrekt satt

Lépande folja utvecklingen av saval priser
som utbud samt djupare samarbete med
centrala leverantorer. Lopande styra om
projekten i syfte att parera kostnader och
férseningar for att mojliggéra minst beslu-
tad projektvinst.

Atrium Ljungberg har en bra och proaktiv
dialog med energibolagen i de kommuner
dar bolaget verkar. Bolaget har dven en
energistrategi med handlingsplaner fér
varje omrade och fastighet. Energistrategin
som vagleder verksamheten i atgarder och
investeringar framat i syfte att kontinuerligt
energioptimera fastigheterna.

| hallbarhetsarbetet ingar aven att alltid
utvardera alternativa energikallor sasom
solenergi m.m.

Styrelsen beslutar om storre investeringar,
vilket dven inbegriper uppférande av hyres-
och bostadsratter. Omvarldsbevakning med
fokus pa prisutveckling och réntor
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01. 02.

Risk
Finansieringsrisk

Fastighetsdgande och utveckling ar en
kapitalintensiv verksamhet som forutséatter
en fungerande kreditmarknad. Att finan-
siering saknas eller &r mycket oférmanlig
vid en viss tidpunkt utgdr en stor risk.

Det avser savél refinansiering av befintliga
skulder som upptagande av ny finansie-
ring for fortsatt expansion. Férandringar i
kapitalstrukturen kan medféra att Atrium
Ljungberg bryter mot avtalade finansiella
nyckeltal i lanevillkoren, vilket kan leda till
dyrare krediter alternativt forfallna krediter
utan mojlighet till refinansiering.

Rénterisk

Ranterisk utgor risk for resultatet och
kassaflodet till foljd av en férandrad
marknadsréanta. Forandringar i rantetack-
ningsgraden kan medféra att bolaget
bryter mot avtalade finansiella nyckeltal

i lanevillkoren, vilket kan leda till dyrare
krediter alternativt forfallna krediter utan
mojlighet till refinansiering. Rantan utgors
av tva parametrar - dels marknadsrantan,
dels marginalen till kreditgivarna.

Vardering av derivat

Derivat marknadsvarderas med varde-
férandring Sver resultatrakningen, vilket
paverkar resultat och finansiell stallning.

03.

Exponering

Atrium Ljungberg har lag finansiell risk, vilket
tar sig uttryck i en belaningsgrad om hogst
45% och en rantetdckningsgrad om lagst

2,0 ggr - att jamfoéra med faktiskt utfall om
41,4% respektive 3,7 ggr vid utgangen for
2024. Kapitalbindningen vid utgangen av aret
var 3,6 ar och laneforfallen ar valdiversifierat
over olika finansieringskallor och I6ptider.

Med 6ver 700 mkr &r rantekostnader
den enskilt stérsta kostnaden for Atrium
Ljungberg.

Andel lan med réanteforfall inom ett ar
uppgick till 18% vid utgangen av 2024.

Atrium Ljungberg har en rantederivatportfolj
med ett nominellt varde om 6ver 20 mdkr.
Storre forandringar i rdntenivaer medfor
darfor en vasentlig resultatpaverkan.

04.

Hantering

Finanspolicyn antas arligen av styrelsen

och faststéller riskmandat, déribland syn pa
likviditetsreserv, motpartsrisker, rante- och
kapitalstruktur/forfall. Investment Grade
Credit rating om Baa2 (neg) av Moodys och
flera finansieringskéllor - bank, direktlan

och kapitalmarknad samt olika geografiska
marknader (Sverige, Norge, Danmark) for att
sprida risken. Dartill revolverande kreditfacili-
teter for att uppna maximal flexibilitet.

God framforhallning i syfte att planera kapi-
talbehov och paverkan/styrning av nyckeltal.
Kvartalsvis rapportering till styrelse och
revisionsutskott.

Vid utgangen av aret hade bolaget en stor
likviditetsbuffert som tacker kommande
forfall och moter verksamhetens behov

av kapital.

Atrium Ljungberg har en policy om
rantetackningsgrad om lagst 2,0 ggr att
jamfora med faktiskt utfall om 3,7 per Q4
2024. Rantebindningen uppgick till 3,0
ar 2024 och kapitalbindningen till 3,6 ar
vid samma tidpunkt. Atrium Ljungberg
efterstrévar langfristiga krediter med
faststéllda marginaler. Sammantaget med-
for vald ranterisk och kapitalbindning att
en snabb férandring av rantan och, eller
kreditmarginaler inte far en omedelbar
vésentlig paverkan. Kvartalsvis rapporte-
ring till styrelse och revisionsutskott.

Den av styrelsen arligen antagna finanspoli-
cyn faststéller riskmandat, déribland syn pa
derivatinstrument och ranteférfallostruktur
och exponering for rorlig ranta. Vedertagen
varderingsmetodik samt extern vardering av
derivat fran bank. Kvartalsvis rapportering
till styrelse och revisionsutskott.

05. 06. Styrning och kontroll 07.
Risker och riskhantering

Risk
Fastighetsvarderingsprocess

Forandringar i verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter redovisas i resultatrak-
ningen som orealiserade vardeférand-
ringar och paverkar darmed bolagets
finansiella stallning och belaningsgrad.
Fastighetsvarderingen grundar sig pa ett
antal ekonomiska indata och antaganden.
| varderingsprocessen finns det risk for att
gjorda antaganden inte speglar mark-
naden eller faktiska férhallanden vid det
givna tillfallet vilket gor att varderingen
darmed inte &r rattvisande.

Farliga amnen och féroreningar

Enligt miljdbalken kan fastighetsaga-

ren bli skyldig att bekosta atgarder pa
grund av fororeningsskada eller allvarlig
miljoskada. Férorening av ett mark- eller
vattenomrade, grundvatten, en byggnad
eller anlaggning kan medféra skada eller
olagenhet for manniskors halsa och/
eller miljon

Vardeparameter
Hyresniva
Driftkostnad
Avkastningskrav
Langsiktig vakansgrad

Exponering

Atrium Ljungberg har under aret samman-
taget externvarderat 41% av fastighetsbe-
standets marknadsvérde. Varderingarna ar
utférda av Forum Fastighetsekonomi, Cush-
man & Wakefield, och Newsec. Resterande
del av fastighetsbestandet har internvar-
derats och antaganden kvalitetssakrats av
Forum Fastighetsekonomi.

Atrium Ljungberg underséker och
identifierar kontinuerligt miljérisker i
fastighetsbestandet.

| férvaltningen finns det risk for expo-
nering framfor allt i dldre hus nar det
géller farliga &mnen, som upptacks vid
renoveringar/besiktningar.

For projektverksamheten finns det mojlig
exponering pa vara platser dar det tidigare
har varit industriverksamhet vilket kan ha
lett till markféroreningar. Under produktio-
nen fran tex arbetsmaskiner och transpor-
ter finns risk for olyckor eller lackage.

08.

Hantering

Av varderingspolicyn, som arligen antas

av styrelsen, framgar att minst 30% av
fastigheterna ska varderas externt och éver
en trearsperiod ska samtliga fastigheter ha
externvarderats. Den interna varderingen
sakras genom en fyra 6gons princip. Interna
varderingar kvalitetssékras vidare av en
extern oberoende vérderingsfirma.

Om information inkommer om missténkta
farliga @mnen upprattas atgardsplaner.
Infor fastighetsférvarv och nya projekt

gors utredningar och provtagningar for att
identifiera miljorisker. Vid genomférande av
projekt finns rutiner for att minimera risken
for lackage och utslapp samt forebyggande
arbeten i samband med miljocertifiering
for att minska negativ miljopaverkan fran
byggnation och materialanvandning. Vid
férandrad markanvandning provtas marken
for att sakerstélla sanering.

Folja utvecklingen inom lagar och férord-
ningar. Arbetsprocesser och mal kring
miljopaverkan fran markanvandning

Vardepaverkan, mkr

Kontor Handel Bostader Totalt

+/- 10% +/-3 391 +/-868 +/-50 +/-4 609

+/- 10% - /+ 364 -/+ 196 -/+ 39 -/+ 599

+/- 0,25%-enheter -2 052/+2 301 -469/+516 -78/+87 -2 599/+2 904
+/- 2% -/+ 1040 -/+ 302 -/+ 47 -/+ 1389
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01. 02.

Risk
Klimatférandringar

Extrema vaderhandelser sasom forhojda
vattennivaer, skyfall, storm och stora
temperatursvangningar till foljd av globala
klimatférandringar riskerar att leda till
skador pa bolagets fastighetsbestand.
Omfattande politiska, juridiska, tekniska
och marknadsmassiga férandringar kan
bli aktuella for att uppna ett klimatneutralt
samhdlle. Detta kan 6ka kostnaderna for

att bygga, utveckla och forvalta fastigheter.

Klimatpaverkan

Okade krav fran myndigheter, lagstiftare,
kunder och andra intressenter géllande
energianvandning och klimatpaverkan
riskerar att 6ka kostnader for att forvalta,
bygga och utveckla fastigheter.

03.

Exponering

Scenarioanalyser har genomforts for

befintlig portfolj for att kartlagga exponering.

Fa fastigheter ligger néra sjoar och vatten-
drag. Eftersom fastighetsportfoljen ar
lokaliserad till Stockholm, Uppsala, Malmé
och Goteborg ar fastigheterna i urbana
lagen dar det dar mycket hardgjorda miljéer
vilket ger exponering mot extremvader
som skyfall och varmedar.

For befintliga fastigheter ar exponering
utifran EPBD (Energy Performance of
Buildings Directive) lag.

| arbetet med ceritifering av fastigheter
ingar olika krav kopplat till klimatpaverkan.
2024 var 71% av Atrium Ljungbergs bygg-
nader certifierade.

Befintlig projektportfolj ar fokuserad till
tillvaxtlagen i Sveriges fyra storstader.
Dessa stader har i manga av hallbar-
hetsfragorna haft krav lange vilket gér
att arbetssétten ar implementerade. |
Storstader kan dven kunder ha krav pa
hallbarhet nar de letar lokaler.

04.

Hantering

Atrium Ljungberg arbetar I6pande med
forbattrande underhall for att 6ka fastig-
heternas motstandskraft vid extrema vader-
handelser. Efter scenarioanalys arbetar varje
fastighetsomrade och byggnad successivt
med en handlingsplan for att hantera och
minimera risk.

Projektinvesteringar granskas ur ett
klimatperspektiv.

Vid nyproduktion och stérre ombyggnads-
projekt beaktas riskerna i storsta méjliga
utstrackning. Inom ramen for bolagets
arbete med stadsutveckling utvarderas
mojligheterna att addera grona och blaa
strukturer for att kunna hantera extremvader
kopplat till klimatférandringarna.

Prioritera miljoaspekter i samtliga delar av
verksamheten och investeringskrav for att
na klimatneutralitet ar 2030 och netto-noll
2040. Detta for att mota krav fran vara
intressenter. Alla fastigheter hallbarhetscerti-
fieras. Vi foljer utvecklingen inom lagar och
foérordningar, samt vara kunders efterfragan
inom hallbarhetsomradet.

Atrium Ljungberg arbetar I6pande med
energieffektivisering genom implementering
av ny teknik i bade befintligt fastighets-
bestand och vid nyproduktion vilket leder

till minskade I6pande kostnader och laga
koldioxidutslapp. | nyproduktion ér livs-
cykelanalyser ett viktigt arbete for att minska
byggnadernas klimatpaverkan.

05. 06. Styrning och kontroll 07.

Risk
Halsa och sédkerhet

| bolagets verksamhet och bransch
féorekommer halso- och sakerhetsrisker,
saval i vanlig férvaltning som i projekten.
| kontorsmiljén ar riskerna framférallt
relaterade till stress som paverkar den
psykiska halsan.

Platsattraktivitet och otrygghet

Omraden som upplevs som otrygga pa
grund av bland annat kriminalitet, skade-
gorelse, omgivningens utformning eller
negativt rykte minskar i attraktivitet. Det
i sin tur medfor risk for 6kad vakans och
lagre fastighetsvarden.

Risker och riskhantering

Exponering

| byggbranschen finns det manga olika
arbetsmiljorisker nar det géller en
byggarbetsplats, bade nyproduktion och
ombyggnation. Under senaste aret har
arbetsplatsolyckor 6kat i byggbranschen.
Atrium Ljungberg har en stor projektport-
folj som majliggor framtida investeringar
om ca 40 mdkr i redan dgda fastigheter
eller erhallna markanvisningar.

Aven stressrelaterade sjukskrivningar
fortsatter att 6ka i Sverige.

Fastighetsportfoljen ar lokaliserad till

Stockholm, Uppsala, Malmé och Géteborg.

Fastigheterna finns i urbana lagen. Detta
kan ha bade positiv och negativ paverkan
pa upplevd trygghet.

08.

Hantering

Atrium Ljungberg har en nollvision nar det
géller stressrelaterade sjukdomar och arbets-
platsolyckor for medarbetare och externt
anlitad personal.

Kontinuerligt arbete enligt arbetsmiljopolicy
for att sakerstalla goda arbetsforhallanden.

Halsoplan och férebyggande arbetsmiljoar-

bete. Uppférandekod for leverantorer

Bolaget haller regelbundet arbetsmiljéutbild-
ningar for projektledare och tekniska for-
valtare samt for ledare pa dotterbolaget TL
Bygg. Bolaget tillhandahaller hédlsoférséakring
till de anstéllda och i bolagets Performance
Management process ingar tydlig dialog
mellan chef och medarbetare. Arbetsplats-
olyckor, oavsett om det sker med egen eller
externt anlitad personal, rapporteras och
foljs upp omedelbart

Ett viktigt hallbarhetsmal ar Var Stad index.
Malsattningen ar att bolagets platser ska na
Sver 90% till 2030. Utfallet fram till och med
2024 uppgar till 62%

Genom arbetet med var stad index foljer

vi vara platser utveckling och arbetar med
aktiviteter for att Oka plattsattraktiviteten.
Trygghetsskapande atgarder i alla omraden.
Omraden med liv dygnets alla 24 timmar.
Utvecklingsplaner for varje omrade.
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01. 02. 03.

Vardet av
kvalitet och
lage bestar.

Vi har beslutsamt fortsatt att arbeta enligt var
langsiktiga strategi att realisera en narmast

oslagbar projektportfolj med hallbarhet i fokus.

En av mina favoritaktiviteter ar att aka runt i bil och titta pa hus. Nar
mina barn var yngre klagade de pa att bilfarder med mig vid ratten blev
till “windshield property tours”. Kalla min nyfikenhet en yrkesskada, men
den kan ocksa ge viktiga insikter. Tyvarr kan man skonja fler vakanta
kontorslokaler genom vindrutan runtom i Storstockholm. Men det géller
inte hogkvalitativa kontor i bra lagen. Dessa behaller sin attraktivitet

pa marknaden och generellt sett ar det i detta segment som Atrium
Ljungberg verkar for stadsutveckling. Vi kunde darmed foljdriktigt upp-
visa positiv nettouthyrning under aret. Min 6vertygelse ar att det gamla
mantrat lage, 1age, lage star sig igar, idag och aven imorgon.

04. 05. 08.

07.

06. Styrning och kontroll
Ordférandeord

Styrelsens fokus forblir att sakerstalla att bolaget pa ett tryggt och hall-
bart satt kan fullfélja realiserandet av var enastdende projektportfolj i
Stockholm. Slakthusomradet, Sickla, Slussen och Hagastaden &r valdigt
starka lagen och vi tar stort ansvar for att vara projekt dar ska bli varde-
skapande i saval ekonomiska termer som for samhallet i stort. Genom
det sociala hallbarhetsindex vi har skapat synliggor vi &ven de mjuka
vardena pa ett kvantifierbart satt.

Atrium Ljungberg har under 2024 paverkats mycket av faktorer helt
utanfor var egen kontroll, inte minst da kraftiga féorandringar av den
amerikanska langrantan, vilket i sin tur har stor inverkan pa europeiska
och svenska rantor. Finansavdelningens hantering av utvecklingen har
dock bidragit till att skapa lugn. Styrelsen har aktivt arbetat for att utan
for stor risk mojliggdra forverkligandet av bolagets framtidsplaner, vi ser
det som en av vara viktigaste arbetsuppagifter. Projekten vi sitter pa ar

helt enkelt sa bra att vi ar redo att investera i dag for att generera storre -
aktiedgarvarde pa sikt.

Under aret har héllbarhetsarbetet i allmanhet och CSRD i synnerhet
ocksa varit i fokus for styrelsens arbete. Bland annat har vi granskat
och godkant den dubbla vasentlighetsanalysen. Med stor gladje kunde
vi dven gora ett studiebesok i det forsta huset i Stockholm Wood City

i Sickla, som byggs helt i trd och ar ett internationellt uppméarksammat
kvitto pa hur Atrium Ljungberg - och stora delar av den svenska fastig-
hetsbranschen - ligger i framkant vad galler hallbarhet.

Hallbarhet handlar ocksa om sociala aspekter och utifran var vision
“Alla vill leva i var stad” bidrar Atrium Ljungberg, inte minst genom
utvecklingen av Slakthusomradet, till att gora framtidens Stockholm
battre, mer levande och spannande. Med ett helhetsgrepp om hela
stadsdelar exekverar vi stadsutveckling med en alldeles sarskild finger-
toppskansla som ma kosta lite mer nu, men som ar ytterst viktig for den
langsiktiga vardeutvecklingen.

Jag vill passa pa att tacka alla aktieagare for deras fortroende, som ofta e
ocksa det ar langsiktigt — och forstas dven tacka alla vara medarbetare

.. . Styrelsens fokus ar att realisera den enastadende projektport-
for deras engagemang och harda arbete. Y projektp

féljen i Stockholm. Stort ansvar tas for vardeskapande projekt
i Slakthusomradet, Sickla, Slussen och Hagastaden, bade i

Johan Ljungberg ekonomiska termer och for samhallet i stort.

Styrelseordférande
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Bolagsstyrningsrapport

Atrium Ljungberg AB (publ) ar ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Nacka. Bolagsordningen fore-
skriver att bolaget ska bedriva byggnadsrorelse, dga
och forvalta fast egendom eller tomtratt samt varde-
papper, idka handel med fastigheter samt driva annan
med ovanstaende dndamal forenlig verksamhet.

Fundamentet for bolagsstyrningen utgoérs av bolags-
ordningen, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
andra tillampliga lagar och férordningar, myndighets-
foreskrifter, bérsens regelverk, GRI (Global Reporting
Initiative), interna policyer och riktlinjer samt Svensk
kod for bolagsstyrning (Koden). Dessutom rekom-
mendationer och uttalanden fran Radet for finansiell
rapportering, Aktiemarknadsnamndens uttalanden om
vad som ar god sed pa den svenska aktiemarknaden
och Namnden for redovisningstillsyn.

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

Styrningsstruktur

Strukturen for bolagsstyrningen inom Atrium Ljungberg
framgar av illustrationen pa sid. 65 och de efter-
féljande avsnitten.

03. 04.

Interna styrinstrument

Viktiga interna styrinstrument ar, utéver bolags-
ordningen, styrelsens arbetsordning och instruktion
for den verkstallande direktéren samt bolagets mal
och strategier, affarsplan, code of conduct, policyer,
riktlinjer, delegations- och attestordning samt
kommunicerade grundvarderingar. Med avseende
pa bolagets mangfaldspolicy och hur den tillampats
under aret samt resultatet darav informeras om

i hallbarhetsrapporten

Externa styrinstrument

De mest centrala externa styrinstrumenten ar aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen, IFRS, GRI,
Regelverk for aktieemittenter pa huvudmarknaden,
Koden och andra tillampliga lagar och féreskrifter.

Agare och aktier

Bolagets B-aktier dr noterade pa Nasdaqg Stockholm.
Aktiekapitalet uppgick till 333 051 840 kronor per 31
december 2024, 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 2024
7 114 875 egna B-aktier. Forutom innehavet av egna
aktier finns ingen rostrattsbegréansning. Bolagets
borsvarde uppgick vid arets slut till 25 mdkr. Atrium
Ljungbergs mal ar att aktieutdelningen ska motsvara
ca en tredjedel av forvaltningsresultatet savida inte
investeringar eller bolagets finansiella stallning i
ovrigt motiverar en avvikelse. Darutéver kan styrelsen
foresla att vinster av engangskaraktar kan féras éver
till agarna. Aktieinnehav som representerar minst en
tiondel av rostetalet av samtliga aktier innehas per
31 december 2024 av féljande aktiedgare:

05. 06. Styrning och kontroll
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Andel av
rostetalet, %

Innehav per den
31 december 2024

Familjen Ljungberg 29,6
Familjen Holmstrom 20,4
Coop Ostra 20,0

Mer information om &garstrukturen finns pa sid. 75.

Bolagsstamma

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utévas genom
bolagsstamman som ar bolagets hogsta beslutande
organ. Arsstimma, som ar benamningen pa den
arliga ordinarie bolagsstamman, ska hallas inom sex
manader efter rakenskapsarets utgang for att besluta
om bl. a. faststallelse av resultat- och balansrakningen,
vinst- eller férlustdispositioner samt ansvarsfrihet for
styrelse och verkstallande direktor. Harutover utser
stamman styrelse och revisorer samt faststaller ersatt-
ningar till styrelse och revisorer samt ersattnings-
principer for ledning. Stdmman fattar ocksa beslut

om bolagsordning och eventuella &ndringar i aktie-
kapitalet. Datum for arsstamma offentliggors senast

i samband med delarsrapporten per 30 september.
Kallelse till arsstamma ska ske fyra till sex veckor fére
stdmman 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 behand-
lat vid stimma om det anmals till styrelsen senast sju
veckor fére stimman. Arsstimman 2024 hélls den
21 mars, med saval fysiskt deltagande som deltagande
via postrostning varvid 89,6% av rosterna var represen-
terade. Pa arsstamman fattades bl. a. beslut om:

07. 08.

Agarférdelning, kapital/réstandel
De tre storsta dgarna star for 70% av rosterna och
58% av kapitalet

Aterkdpta aktier - Coop Ostra
53% 24,3 %/20,0 %
Ovriga

36,5%/29,9 %

Fam. Ljungberg
21,3%/29,6 %

Fam. Holmstrém 4~
12,7%/20,4 %
% av kapitalet/résterna

— faststallande av resultat- och balansrakningar for
moderbolaget respektive koncernen

— beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och den
verkstallande direktoren

— faststallande av vinstdisposition innebarande
en utdelning om 3,50 kronor per aktie uppdelat
pa tva utbetalningstillfallen om 1,75 kronor per
aktie vardera

— faststallande av styrelsearvode om 1 680 000 kr
fordelat pa 480 000 kr till styrelseordféranden
och 240 000 kr vardera till styrelseledaméterna
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
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VALBEREDNING
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— bemyndigande till styrelsen, fram till nasta ars-
stamma, att vid ett eller flera tillfallen besluta om:

— nyemission av aktier av serie B motsvarande
hogst 10% av bolagets aktiekapital, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
Emission far ske mot kontant betalning, genom
kvittning eller apport,

— forvarv av sa manga B-aktier att bolagets
innehav vid var tid inte 6verstiger 10%
av samtliga aktier i bolaget, pa Nasdaq
Stockholm, samt

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

Bolagsstammoprotokoll och 6vriga stammo-
handlingar finns tillgdngliga pa bolagets webbplats
www.al.se.

Foérslag

03. 04.
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STYRELSE OCH

AKTIEAGARE
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Valberedning

Valberedningen ar bolagsstdammans 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 stdmmans behandling
av foljande arenden:

— val av stammoordférande, styrelseordférande
och 6vriga ledamoéter till bolagets styrelse samt
revisorer,

— styrelsearvode till ordférande, dvriga ledaméter och
ersattning for utskottsarbete och arvodering till revisor,

— ersattningsprinciper for ledande befattnings-
havare, samt

— i férekommande fall, beslut om principer for utse-
ende av valberedning infér kommande arsstammor.

| enlighet med de av arsstdmman den 21 april 2015
beslutade “Principerna for inrattande av valberedning
i Atrium Ljungberg AB” ska valberedningen besta av fem
ledamoter som ska representera de aktiedgare som per
den sista bankdagen i februari ménad, aret fore den

REVISIONSUTSKOTT
%

arsstamma infor vilken valberedningens uppdrag ska
fullgdras, ar de rostmassigt storsta agarna. | enlighet
med namnda principer utsags till valberedningens
ledamoter Lars Ericson, utsedd av Coop Ostra, Peter
Baarnhielm (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 arbetspensionsférsikringsbolaget
Varma. Valberedningen kan i vissa fall utdka antalet
ledamoter till hogst sju.

Vid framtagande av forslag till styrelse infor ars-
stdmma beaktas ledamoternas kompetens, erfarenhet
och bakgrund. Valberedningen tillampar vidare den
mangfaldspolicy som framgar av Kodens regel 4.1

vid framtagande av sitt forslag till styrelse. Malet med
policyn ar att uppna mangfald nar det géller alder,
kon, utbildning, yrkesbakgrund och andra faktorer i
styrelsen. Arsstimman 2024 beslutade i enlighet med
valberedningens forslag, varvid tva kvinnor och fyra
man valdes som styrelseledamoter.

Val \L
Information ‘
— VD OCH BOLAGSLEDNING REVISORER
e
/[\— Rapportering T Rapportering Q
Information 4/‘\

Styrelse

Styrelsen har ett dvergripande ansvar for bolagets
organisation, administration och att forvaltningen
av bolagets angelagenheter hanteras sa att agarnas
intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgo-
doses. Ansvaret omfattar aven effektiva och anda-
malsenliga system for styrning, intern kontroll och
riskhantering.

Styrelsens sammansattning

Atrium Ljungbergs styrelse har bestatt av sex ledamoter
fram till arsstdmman (information om ledamoéterna
finns pa sid. 70-71). Enligt Koden ska en majoritet
av styrelsen vara oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Minst tva av de oberoende
ledama&terna ska aven vara oberoende i férhallande
till bolagets storre aktiedgare. Styrelsens samman-
sattning uppfyller oberoendekraven.

Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning (jamte
instruktion till den verkstallande direktéren), instruk-
tion for den ekonomiska rapporteringen. | arbetsord-
ningen regleras styrelsens arbetsformer. Styrelsens
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ordférande ska bland annat organisera och leda
styrelsens arbete, tillse att styrelsen erhaller relevant
fortbildning for uppdraget och erhaller den informa-
tion och beslutsunderlag som erfordras samt kont-
rollera att styrelsens beslut verkstalls. | styrelsens
uppagifter ingar bl. a. att faststalla verksamhetsmal,
strategier, affarsplan och budget samt uppratthalla
effektiva system for uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet, bevaka att lagar och andra
regler efterlevs samt besluta om dverlatelser av fast-
igheter och bolag samt investeringar dverstigande
50 mkr. Dessutom ska styrelsen tillsatta och utvar-
dera och vid behov entlediga verkstallande direk-
téren. Styrelsens arbete ska arligen utvarderas.
Arbetsordningen foreskriver att styrelsen, utdver
konstituerande styrelsesammantrade, ska samman-
trada ca fem ganger per ar. Styrelsen har under aret
haft 12 moten varav ett konstituerande.

Styrelsens arbete under 2024

Under 2024 har styrelsen dgnat fortsatt stor upp-
marksamhet at omvarldslaget, inflationsutvecklingen,
ranteutvecklingen, bolagets rating och utvecklingen
pa fastighetsmarknaden. Styrelsen har fattat beslut
om samtliga fastighetsforvarv och fastighetsforsaljningar
samt alla investeringar i projekt eller befintliga fastig-
heter overstigande 50 mkr. Stor uppmarksamhet har
aven dgnats at pagaende och framtida investerings-
projekt och finansfragor samt fragor kopplade till
bolagets kapitalstruktur. Bolagets policyer har gatts
igenom och delvis uppdaterats. Vid styrelsemétena
har avrapportering skett fran bolagsledningen kring
bolagets ekonomiska och finansiella stallning, risk-
analys, hallbarhetsredovisning, aktuella marknads-
fragor och projekt. Kvartalsvis under aret har rappor-
tering skett av dels utfall mot budget, dels reviderade
prognoser for helaret. Styrelsens arsplanering framgar
av illustrationen ovan.

03. 04.
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Styrelsens arsplanering utéver stdende punkter, sdsom investeringsbeslut, lagesrapport pagaende projekt och férvaltning, likviditet och finansiering

Styrelseméte

— Forberedelser infor arsstamman

Bolagsstimma/Konstituerande moéte

— Dotterbolagens
bolagsstammor

— Styrelser

— Firmateckning

Styrelseméte

— Rapport fran revisionsutskottet

JAN FEB MARS APRIL

Styrelsemoéte

— Resultat for helaret

— Forslag till vinstdisposition

— Avrapportering revisorer

— Arsredovisning

— Handlingar infér bolagsstdamman
— Rapport fran revisionsutskottet

Styrelsens ledaméter har en andamalsenlig samlad
erfarenhet, kompetens och bredd med hansyn till
Atrium Ljungbergs verksamhet, utvecklingsskede
och forhallanden i dvrigt.

Revisionsutskott

Styrelsen har inom sig inrattat ett revisionsutskott.
Ordférande for utskottet ar Gunilla Berg, som har
den redovisningskompetens som &r ett krav enligt
aktiebolagslagen och ar oberoende i férhallande till
bolaget och dess storsta agare. Johan Ljungberg,
bolagets ordférande, och Johan Thorell, ledamot

av styrelsen, ar ledamoter av revisionsutskottet.
Revisionsutskottet stddjer styrelsen i arbetet med
kvalitetssakring av bolagets finansiella rapportering
och hallbarhetrapportering och 6vervakar bolagets
riskhantering, interna kontroll och finansiella struktur.
Utskottet har fortldpande dialog med bolagets revisorer
for att informera sig om revisionens inriktning och

MAJ JUNI JuLl AUG

Styrelsemoéte

— Forsta kvartalsrapporten, prognos
— Policyer och styrande dokument
— Rapport fran revisionsutskottet

omfattning samt iakttagelser och synen pa bolagets
risker. Vidare overvakar och granskar utskottet den
externa revisionens oberoende samt bitrader valbe-
redningen vid valet av revisor. Under aret har utskottet
sammantratt sex ganger. Bolagets revisorer har narva-
rat vid samtliga tillfallen. Samtliga méten i revisionsut-
skottet, inklusive protokoll, har redovisats for styrelsen.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet bestar av styrelsens samtliga
ledamoter. Styrelsen har beslutat att nagot sarskilt
utskott inte behdver inrattas sa lange ersattnings-
modellen med enbart fast ersattning kvarstar.
Utskottets huvudsakliga uppgift ar att bereda styrel-
sens beslut i fragor om ersattningsprinciper samt
ersattningar och andra anstéllningsvillkor fér bolags-
ledningen. Ersattningsutskottet ska aven félja och
utvardera eventuella program for rérliga ersattningar
till bolagsledningen. | dagslaget finns inga sadana

Strategikonferens och styrelseméte
— Andra kvartalsrapporten, prognos
— Oversyn av stratgier och mal

Styrelsemoéte

— Budget, affars- och handlingsplan
— Hallbarhetsfragor

— Rapport fran revisionsutskottet

SEP OKT NOV DEC

Styrelsemoéte

— Tredje kvartalsrapporten, prognos
— Finansieringsstrategi

— Vision, affarsidé, stratgier

— Omvaérldsanalys

— Budgetférutsattningar

— Hallbarhet

— Rapport fran revisionsutskottet

program. Det ska aven folja och utvardera tillamp-
ningen av de riktlinjer for ersattningar till bolagsled-
ningen som bolagsstdmman enligt lag ska besluta om
samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsni-
vaer i bolaget. Vid arsstdmman framlades och godkan-
des ersattningsrapporten for rakenskapsaret 2023.

Utvardering

Styrelsens arbetsformer och effektivitet utvarderas
vissa ar av extern part, och presenteras for valbered-
ningen. Verkstallande direktorens arbete utvarderas
I6pande och minst en gang per ar utan narvaro av
bolagsledningen. Vid den arliga revisionen har bola-
gets revisor avrapporterat genomfort arbete och iakt-
tagelser och i samband med det dven haft en dialog
med styrelsen utan bolagsledningens néarvaro.
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Vd och bolagsledning

Bolagsledningen bestar av vd, cfo, hr-chef samt fyra
affarsomradeschefer. Bolagsledningen har utover
|I6pande arenden inom respektive funktion prioriterat
fragor kring pagaende investeringsprojekt, fastighets-
transaktioner, finansieringsfragor, bolagets kapital-
struktur, uthyrning, affarsutveckling, organisationsfragor
och hallbarhetsfragor med forberedelser infér CSRD.

Annica Anis tilltridde som bolagets verkstillande
direktor i februari 2016. Hennes aktieinnehav i Atrium
Ljungberg uppgar till 49 100 (42 000) B-aktier. Hon
har inga innehav i féretag som bolaget har betydande
affarsforbindelser med.

Ovriga bolagsledningen presenteras pa sid. 72-73.

Erséattningar till ledande befattningshavare

Léner och 6vriga anstéllningsvillkor for bolags-
ledningen ska vara marknadsanpassade och
konkurrenskraftiga, men inte I6neledande i forhal-
lande till jamférbara foretag. Verkstallande direkto-
rens ersattning féreslas av styrelsens ordférande och
beslutas av styrelsen. Styrelsen beslutar pa forslag
av vd ett Idneutrymme for dvriga bolagsledningen.
Ersattning till bolagsledningen inklusive vd utgoérs av
fast grundlon. Ingen rérlig 16n eller prestationsrela-
terad ersattning utgar. Ett lanesubventionsprogram
for bolagsledningen beslutades av arsstamman
2018 vilket forlangdes och utdkades vid arsstamman
2023. Laneprogrammet avser rantekompensation

for 1an upptagna i syfte att forvarva aktier i bolaget.
Maximalt lan som kan rantesubventioneras uppgar till
6 mkr for vd och 2,5 mkr for dvriga ledande befatt-
ningshavare. Rantesubventionerna ar villkorade av
fortsatt anstélining och kan vara tillgdngliga i hogst
fem ar. Verkstéllande direktorens pensionsalder ar
62 ar. Pensionsaldern for 6vriga personer i bolags-
ledningen ar 66 ar, men de har enligt lag ratt att,
fran ar 2023, arbeta till 69 ar. Pensionsatagandena

03. 04.

ar premiebaserade och innebar att bolaget inte har
nagot ytterligare dtagande efter erlaggande av de
arliga premierna.

Uppségning/avgangsvederlag

Vid uppsagning fran bolagets sida har verkstéllande
direktoren tolv manaders uppsagningstid och ratt till
avgangsvederlag uppgaende till tolv manader. Nagra
dvriga avgangsvederlag férekommer inte. Ovriga i
bolagsledningen har upp till sex manaders uppsag-
ningstid. For bolagsledningen tillampas i dvrigt och

i tillampliga delar de villkor som bolaget tillampar for
ovriga anstallda i koncernen, antingen enligt kollek-
tivavtal 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 2024 utsags Deloitte AB som
revisor med Hans Warén som huvudansvarig revi-
sor. Hans Waréns 6vriga uppdrag innefattar bland
annat Industrivarden och SKF. Revisorernas upp-
drag stracker sig till och med arsstamman 2025.

Méte revisions-

utskott

6 av 6
6 av 6

05. 06. Styrning och kontroll 07. 08.
Bolagsstyrningsrapport
Bolagsledningen
VD
Annica Anis
\
\ \ \ \ \ \
CFO/ AO AFFARS- AO FASTIGHET AO PROJEKT AO LEASING HR
AO AFFARSSTOD UTVECKLING
Anna Jepson Linus Kjellberg Mattias Celinder Angela Berg Erik Skalin Helena Martini
Styrelse 2024
Invald Ersattning, kr  Oberoende* Oberoende** Not Styrelseméten
Johan Ljungberg Ordférande 2001 530 000 Ja Nej 3 12 av 12
Gunilla Berg Ledamot 2020 355 000 Ja Ja 2) 12 av 12
Simon de Chateau Ledamot 2014 240 000 Ja Ja 12 av12
Conny Fogelstrom Ledamot 2019 240 000 Ja Nej 12 av12
Sara Laurell Ledamot 2018 240 000 Ja Ja 12 av 12
Johan Thorell Ledamot 2023 290 000 Ja Ja 3 12 av 12

* Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.
** Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare.
b Ordférande fér stamman 2015-2024. Ledamot 2009-2015. Suppleant 2001-2009. Direkt och indirekt storre aktiedgare i bolaget. Ledamot

i revisionsutskottet.
2 Ordf6rande for revisionsutskottet.
3 Ledamot i revisionsutskottet.

6av 6

Erséttningar bolagsledning Grundlén/Arvode Bvrig ersittning Ovriga férmaner Pensionskostnad Summa

tkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Annica Anas, vd 7444 7108 635 417 2572 2439 10 651 9964
Ovriga ledande befattningshavare 13 614 13 869 8 52 991 324 2969 2829 17 582 17 074

Revisionsteamet har under aret I6pande informa-
tionskontakter med bolaget, utéver de gransknings-
atgarder som genomfors. Bolagets revisorer granskar
finansiella rapporter och genomfor en dversiktlig
granskning av delarsbokslutet per 30 september.
Vidare genomfdr de en oversiktlig granskning av

hallbarhetsredovisningen samt granskar bolagets pro-
cesser inklusive forvaltningsrevision. Darutover sker

en granskning av huruvida arsstdmmans riktlinjer om
ersattningar till ledande befattningshavare har foljts.
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Intern kontroll

03. 04.

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
rapporteringen. For att beskriva den interna kontrollen har bolaget
foljt det internationellt etablerade ramverket COSO (the Committee of
Sponsoring Organisations), vilket bestar av fem komponenter; kontroll-
miljo, riskhantering och bedomning, kontrollaktiviteter, information och

kommunikation samt uppfoljning.

Kontrolimiljo

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att saker-
stalla god intern kontroll och effektiv riskhantering.
Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning som
klargor styrelsens ansvar och som reglerar styrelsens
inbdrdes arbetsférdelning. Styrelsen har beslutat att
hela styrelsen utgor ersattningsutskott och under
2020 inrattades ett revisionsutskott. Ordférande for
utskottet ar Gunilla Berg. Styrelsen utdvar sin kontroll
dels genom revisionsutskottet och dels genom att
arligen faststalla policydokument, instruktion till vd,
delegationsordningar, instruktion for den ekonomiska
rapporteringen, attestinstruktion, verksamhetsmal
och strategi samt affarsplan och budget.

Bolagsledningen ansvarar for att utforma och doku-
mentera samt uppratthalla och prova de system och
processer som behdvs for att minimera risker i den

|I6pande verksamheten och den finansiella rapporte-
ringen. Férutom policydokument finns riktlinjer, dele-
gationsordningar, attestinstruktioner och uppdrags-
beskrivningar for respektive anstélld, innehallande
de anstélldas ansvar och befogenheter samt standar-
diserade rapporteringsrutiner.

Utover detta ar hallbarhetsarbetet integrerat i hela
verksamheten. Bolaget har dessutom vél férankrade
grundvarderingar sasom palitlighet, langsiktighet,
samverkan och innovativt tdnkande som genomsyrar
hela verksamheten.

Atrium Ljungberg ar aven medlem i FN:s Global Compact
och har darmed skrivit under de tio principerna inom
omradena manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo

och antikorruption. Dessutom rapporterar bolaget
enligt GRI (Global Reporting Initiative) och TCFD

05. 06. Styrning och kontroll
Intern kontroll

(Task Force on Climate-related Financial Disclosures).
Bolagets formella hallbarhetsredovisning aterfinns pa
sida 19-30, 62 samt 122-150.

Riskhantering och bedémning

Atrium Ljungberg har identifierat de arbetsprocesser
och resultat- och balansposter dar risk finns att felak-
tigheter, 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. | riskbedémningen har
posterna dar risken for vasentliga fel ar hégst identi-
fierats. 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, fastighets-
vardering och finansieringsverksamheten.

Under 2024 har bolaget investerat 2 311 mkr i
befintliga fastigheter, varav 1 945 mkr avser fastig-
heter som utvecklas for &gande och 336 mkr avser
bostadsrattsaffaren. Investeringar startas vanligt-
vis inte utan att en rimlig avkastning kan tryggas.
For att minimera riskerna i byggprojekten gors
noggranna kalkyler baserade pa hog erfarenhet.
Investeringsuppfoljiningsmoten halls varje kvartal dar
projektets styrgruppsordférande, affairsomradeschef
Projekt, affarsutvecklare, projektledare, varderings-
ansvarig och projektcontroller narvarar. Projekten
rapporteras |6pande till bolagsledning och styrelsen
dar eventuella avvikelser kommenteras.

| varderingsprocessen ar det, for att kunna bedéma
fastigheternas marknadsvarden, bland annat viktigt att
félja utvecklingen pa fastighetsmarknaden. Bolaget
har under 2024 haft avstdmningar med externa varde-
rare vid varje kvartalsskifte. Bolaget genomfér interna
varderingar vid varje kvartal och gor aven externa
varderingar vid hel- och halvarsskiftet. For 2024 har

07. 08.

41% av fastighetsbestandet externvarderats. Vid
internvarderingen kvalitetssakrar externa varderare
antagna marknadshyror, driftkostnader, vakanser
och avkastningskrav.

Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv bransch
vilket medfor olika finansiella risker. Den framsta
risken ar likviditetsrisken i form av refinansierings-
risker och kreditrisker kopplat till omférhandlingar av
lan, obligationsforfall och nyfinansieringsbehov med
hansyn till investeringar i egna fastigheter och forvarv.
En annan risk ar fluktuationer i resultat och kassa-
flode pa grund av ranteféréandringar. Dessa risker
regleras i bolagets finanspolicy och foljs |6pande
upp av bolagets ledning och styrelse. Styrelsen foljer
ocksa upp att givha mandat i finanspolicyn efterlevs.

Foérutom dessa riskomraden har féljande processer
under aret analyserats:

— Projektprocessen

— Hyresprocessen

— Inkdpsprocessen

— Loneprocessen

— Bokslutsprocessen

— Fastighetsvarderingsprocessen

— Finansieringsprocessen

— Rutiner vid fastighetstransaktioner

Vad galler 6vriga identifierade risker, se avsnittet
“Risker och riskhantering” sid. 56-62.

Kontrollaktiviteter

For att forhindra att felaktigheter uppstar har kontroll-
aktiviteter inforts vars syfte ar att sékerstélla att
kontrollmalen uppfylls. Arbetet med riskbedémning
och utformande av kontrollaktiviteter har genom-
forts av de personer som I6pande ar involverade i
respektive process i samarbete med bolagets con-
trollers, redovisningsansvariga, ekonomichef och cfo.
Genom detta skapas delaktighet och forstaelse for
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risker och for vikten av att interna kontroller genom-
fors. Dessutom bedrivs ett kontinuerligt arbete med
att utvardera och effektivisera kontrollaktiviteterna.
Kontrollerna genomférs pa évergripande niva genom
analyser av resultat och nyckeltal samt pa detalj-
niva genom att ett antal kontrollpunkter ingar i de
|6pande processerna och rutinbeskrivningarna. Varje
kvartal foljs bolagets resultat upp mot budget och
prognoser samt att pagaende projekt foljs upp mot
styrelsebeslut. Som uppfoljning skrivs detaljerade
kommentarer till bolagsledning och styrelsen i enlighet
med standardiserade rapporteringsrutiner.

Bolaget har en extern visselblasarfunktion och vidtar
|6pande atgéarder for att minska risken for t. ex.
korruption genom revision av bolagets leverantérer
eller genom att erbjuda internutbildningar.

Information och kommunikation

Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter
och annan |I6pande information utformas i enlighet
med svensk lag och praxis. Informationsgivningen
ska praglas av 6ppenhet och vara tillforlitlig. For att
sakerstalla att den externa kommunikationen mot
aktiemarknaden sker korrekt finns en kommunika-
tionspolicy som reglerar hur informationsgivning ska
ske. Ambitionen ar att skapa forstaelse och fortroende
for verksamheten hos agare, investerare, analytiker
och andra intressenter.

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

03. 04.

Uppféljning

Samtliga processbeskrivningar, policyer och styr-
dokument uppdateras vid behov, dock minst arligen.
Dessutom genomférs ocksa en utvardering av den
interna kontrollen. Saval bolagsledning som styrelse
informeras om resultatet. Atrium Ljungberg har inte
nagon avdelning for internrevision. Uppféljning av
systemet for intern kontroll utférs av koncernens cfo,
ekonomichef, redovisningsansvariga, controllers med
sarskild specialistkompetens och genom sjalvutvar-
deringar samt avrapporteras till revisionsutskottet.
Dessa kontroller bedéms nédvéandiga for att skapa god
kunskap, erfarenhetsoverféring och hog kvalitet i det
|6pande ekonomiarbetet och foljaktligen dven i den
finansiella rapporteringen. Bolagets revisorer granskar
|6pande och rapporterar slutsatser till bolagsledning
och styrelse avseende bolagets interna kontroll.
For 2024 har revisorerna haft foljande fokusomraden
vid granskning av den interna kontrollen; projekt-,
fastighetsvarderings-, finansierings-, hyres-, inkdps-,
boksluts- och I6neprocessen. Revisorernas avrappor-
tering for 2024 har ej pavisat nagra vasentliga brister
i den interna kontrollen i forhallande till bolagets
storlek och verksamhet. Styrelsen gér bedémningen
att en separat funktion for internrevision darmed
inte ar motiverad.

Intern kontroll

05. 06. Styrning och kontroll 07. 08. @

Policyer faststallda av styrelsen

Uppférandekod fér medarbetare
Uppférandekod for leverantorer
Narstaendepolicy

Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy
Hallbarhetspolicy

Arbetsmiljépolicy
Kommunikationspolicy

Finanspolicy

IT- och cybersékerhetspolicy

Policy for personuppgiftsbehandling
Visselblasarpolicy

Insiderpolicy

Skattepolicy

KONTROLLMILJO -

)

RISKBEDOMNINGAR

Beskriver det beteende som férvantas av medarbetarna

Krav och riktlinjer pa bolagets leverantérer

Identifierar narstaende och narstaendetransaktioner i enlighet med regelverk
Styrdokument i fragor om jamstalldhet och all typ av diskriminering
Overgripande ambitioner avseende bolagets miljémassiga och sociala ansvar
Policy for hur arbetsmiljoarbetet ska bedrivas

Policy for var externa och interna kommunikation

Policy och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas

Utgor grunden for bolagets férhallningssatt i IT-fragor

Berér behandlingen och skyddet av personuppgifter

Ger anstallda och intressenter mojlighet att rapportera oegentligheter

Avser handel med vardepapper

Vagleder vara medarbetare i hur vi skall forhalla oss i skattefragor

INFORMATION OCH

—> KONTROLLAKTIVITETER — KOMMUNIKATION

Uppféljningar
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01.

Styrelse

Funktion

03.

Johan Ljungberg

Styrelsens ordférande samt ledamot i
revisionsutskottet.

04. 05.

Gunilla Berg

Styrelseledamot och ordférande for
revisionsutskottet.

06. Styrning och kontroll 07.
Styrelse

Simon De Chateau

Styrelseledamot.

08. @

Conny Fogelstrom

Styrelseledamot.

Invald i styrelsen

Styrelsesuppleant 2001-2009, samt styrelseledamot
under del av 2006. Styrelseledamot sedan 2009 och
styrelsens ordférande sedan 2015.

2020

2014

2019

Yrke

Vd i Tagehus Holding AB.

Styrelseledamot.

Chief Investment Officer i Alma Property Partners.

Senior Advisor.

Utbildning

Civilingenjor, KTH i Stockholm, B.Sc. Civil Engineering
Tufts University, USA.

Civilekonom, Handelshoégskolan i Stockholm.

Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.

Statsvetenskap, Stockholms universitet och fastighets-
ekonomi, Hogskolan i Gavle.

Relevant arbetslivserfarenhet

Mangarig erfarenhet fran fastighets- och
kapitalmarknaden.

Cfo for Post Nord-koncernen samt vice vd och cfo for
SAS- och KF-koncernen.

Vd pa Sveafastigheter, Head of Corporate finance och
analytiker pa Leimdorfer.

Ombudsman Hyresgastféreningen 1987-2005.
Kommunalrad i Taby 2006-2015. Stadsutvecklings-
konsult 2015-2020.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag®

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

— Styrelseledamot och ordférande for revisions-
utskottet Nordion Energy AB.

— Styrelseledamot, ordférande i revisionsutskottet,
ledamot i ersattningsutskottet i Praktikertjanst AB.

— Styrelseordférande i Alma Property Partners AB.

— Styrelseordférande i Prisma Properties AB.

— Styrelseledamot i NCC AB (publ) samt Akka
Egendom AB.

— Vice ordférande i Coop Ostra ekonomisk
férenings styrelse.

— Fullméktig i SKB, Folksam Sak och OK
ekonomisk forening.

Fodd

1972

1960

1970

1960

Egna och nérstaendes aktieinnehav

1 396 400 A-aktier och 20 190 484 B-aktier (1 396 400
A-aktier och 20 185 384 B-aktier).

1 500 (1 500) B-aktier.

25 000 (65 000) B-aktier.

5000 (5 000) B-aktier.

U Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.
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Forts. styrelse

Funktion

02.

03.

Sara Laurell

Styrelseledamot.

04. 05.

Johan Thorell

Styrelseledamot.

Invald i styrelsen

2018

2023

Yrke

Operativ ledare

Vd for Gryningskust Holding AB.

Utbildning

Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm och MBA,
Harvard Business School, USA.

Civilekonom, Handelshdégskolan i Stockholm.

Relevant arbetslivserfarenhet

Byggt och transformerat féretag och team inom
detaljhandeln med fokus pa hallbarhet, senast som vd
for Loopia Group AB.

Mangarig erfarenhet fran fastighetsbranschen genom
saval egen verksamhet som styrelseledamot i noterade
och onoterade fastighetsbolag.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag

Inga 6vriga vasentliga styrelseuppdrag.

— Styrelseordférande i Kalleback Property Invest AB.

— Styrelseledamot i Sagax AB, K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB, Hemso Fastighets AB,
Holding AB och Storskogen Group AB.

Fodd

1971

1970

Egna och nérstaendes aktieinnehav

5000 (5 000) B-aktier.

Inget aktieinnehav.

06. Styrning och kontroll
Styrelse

07.

08.
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01.

Ledning

Funktion

02.

03.

Annica Anis

vd.

04. 05.

Angela Berg

Affarsomradeschef Projekt.

06. Styrning och kontroll
Ledning

Mattias Celinder

Affarsomradeschef Fastighet.

07.

08.

Anna Jepson

Cfo och Affarsomradeschef Affarsstod.

Anstilld sedan ar

2011. Vd sedan 2016. Tidigare cfo.
(Aven anstilld 2008-2010.)

2011

2006

2024

Utbildning

Jur.kand. och Civilekonom, Stockholms Universitet.

Civilingenjorsutbildning KTH.

Civilekonom, Hogskolan i Jonkdping.

Civilekonom Handelshdgskolan i Stockholm och
civilingenjor KTH.

Relevant arbetslivserfarenhet

Cfo pa Hemso och vd inom kommunikationsbranschen.
Flera styrelseuppdrag, bland annat hos JM AB och
fastighetsbolaget Technopolis.

Projektledarbefattningar inom bygg-
och fastighetsbranschen.

Ledande befattningar inom hotell-, restaurang-

och resebranschen.

Cfo Besqgab, Svenska Handelsfastigheter och Exerton
samt controllingchef Granen och Skanska Nya Hem.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag®

— Styrelseledamot i Swedavia AB.
— Styrelseledamot i Kojamo.

— Styrelseledamot i Bjerking AB.
— Styrelseledamot i Rattvist byggande.

— Styrelseledamot i Centrum fér AMP
— Styrelseledamot i KFUM Central AB.

Fodd

1971

1975

1972

1983

Egna och nérstaendes aktieinnehav

49 100 (42 000) B-aktier.

15 975 (11 215) B-aktier.

11 558 (11 558) B-aktier.

7 255 B-aktier.

U Avser ej koncerninterna styrelseuppdrag.
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01.

Forts. ledning

Funktion

02.

03.

Linus Kjellberg

Affarsomradeschef Affarsutveckling.

04.

Helena Martini

HR-chef.

05.

06. Styrning och kontroll 07.

Ledning

Erik Skalin

Affarsomradeschef Leasing.

Anstilld sedan ar

2003

2010

2024

Utbildning

Fil.mag. Historia och Centrumfunktion, KTH.

Turismlinjen pa Hogskolan i Dalarna.

Medie- och kommunikationsvetenskap, Orebro
Universitet. Executive Program in Consultancy
Management, KTH.

Relevant arbetslivserfarenhet

Omvérldsanalytiker, affarsutvecklare och projektledare
inom fastighetsbranschen.

HR-manager pa Microsoft.

Head of Leasing pa Aberdeen Asset Management,
Head of Leasing Agency pa Jones Lang LaSalle.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag

Fodd

1972

1965

1975

Egna och narstaendes aktieinnehav

6 080 (6 080) B-aktier.

18 146 (13 225) B-aktier.

Inget aktieinnehav.

08.
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Aktien och agarna

03. 04.

Var affarsmodell har ett langsiktigt perspektiv med mojlighet

till god vardetillvaxt.

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

Borsvarde

Borsvardet, det vill séga vardet av samtliga noterade
utestdende aktier, uppgick vid arsskiftet till 25 mdkr
(29). 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 17,2 miljoner aktier (21,3).
Omesattningshastigheten, det vill sdga antalet omsatta
aktier under aret dividerat med antalet utestdende
aktier per arsskiftet, var 14% (17). Fran och med den
23 september 2019 ingar Atrium Ljungbergs aktie i
FTSE EPRA Nareit Global Real Estate index. Indexet
ar bland de mest erkanda och anvanda indexen for
bdrsnoterade fastighetsbolag och bestar av nastan
500 fastighetsbolag globalt.

Utdelningspolicy

| slutet av 2023 andrade bolaget sin utdelningspolicy
i syfte att starka mojliggérandet av projektportfoljen.
Den nya policyn innebér att ca en tredjedel av for-
valtningsresultatet ska delas ut, savida inte inves-
teringar eller bolagets finansiella stéllning i 6vrigt
motiverar annat. Darutéver kan styrelsen foresla att
vinster av engangskaraktar kan féras over till agarna.
For rakenskapsaret 2024 foreslas en utdelning om
3,60 kronor per aktie (3,50) att utbetalas vid tva till-
fallen om vardera 1,80 kronor per aktie, motsvarande
en utdelningsandel om 32% (32).

Totalavkastning

Aktiekursen for B-aktien (ATRLJ B) var vid arets
slut 198,20 kr (231,20). Under aret noterades en
hogsta kurs om 252,0 kr (233,4) och en lagsta om
178,60 kr (150,10).

Totalavkastningen for aktien, motsvarande summan
av utbetald utdelning och kurstillvaxt, var under

aret -13% (38). Motsvarande avkastning for OMXS
Benchmark GI, som innehaller ett urval av de storsta
och mest handlade aktierna pa Nasdagq, var 8% (19)
och fér OMXS Real Estate GI, som utgdérs av de
noterade fastighetsbolagen pa Nasdaqg Stockholm,
var -2% (20).

05. 06. Styrning och kontroll
Aktien och agarna

Direktavkastning

Direktavkastningen ar féretagets utdelning i rela-
tion till aktuell aktiekurs och utgdr den avkastning
aktiedgaren far kontant varje ar efter arsstammans
beslut. Nyckeltalet uttrycker darmed en relation
mellan tva olika “sfarer” — Atrium Ljungbergs pre-
station i form av utdelning och aktiemarknadens
prissattning av foretaget.

Den foreslagna utdelningen om 3,60 kronor (3,50),
som foreslas betalas ut vid tva tillfallen, motsvarar
en direktavkastning om 1,8% (1,5) berdknat pa aktie-
kursen vid arets utgang.

Agarstruktur

Vid arsskiftet fanns det 7 222 kanda aktiedgare

(7 511) i Atrium Ljungberg. De storsta dgarna

4r familjen Ljungberg, Coop Ostra och familjen
Holmstrém som tillsammans ager totalt 70% av
rosterna. Det utlandska dgandet uppgick till 16%
(17). En aktie av serie A berattigar till tio roster och
en aktie av serie B beréttigar till en rost. For A-aktier
galler forbehall om hembud enligt bolagsordningen
innebarande att A-aktiedgare som vill sélja 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 6verlatelse far ske.

Substansvarden

Substansvardet ar det samlade kapital som bolaget
forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Atrium
Ljungberg skapa stabil avkastning och tillvaxt under
lagt risktagande. Da Atrium Ljungbergs fastigheter

ar redovisade till verkligt varde kan substansvardet
beraknas utifran balansrdkningens egna kapital. Dock
bor hansyn tas till poster som inte innebar ndgon
utbetalning i nartid, sdsom i Atrium Ljungbergs fall
derivat, goodwill och uppskjuten skatteskuld.

07. 08.

Substansvardet uppgick vid arets utgang till 267
kronor/aktie (262). Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde
saledes 74% (88) av substansvardet.

Atrium Ljungberg har en betydande projektportfolj
dar vardetillvaxt skapas genom utveckling av egna
byggratter. Substansvardet tar inte hansyn till
framtida vardepotential i projektportféljen.

Las mer om var projektportfolj i kapitel 5.

Berékning av substansvardet

Mkr Kr/aktie

Eget Kapital enligt balansrakning 27 927 221,46
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrakning -191 -1,51
Goodwill enligt balansrakning -140 -1,11
Uppskjuten skatt enligt balansriakning 6106 48,42
Langsiktigt substansvarde 33702 267,25

Férvarv och avyttring av egna aktier

Vid arsstamman i mars 2024 bemyndigades Atrium
Ljungbergs styrelse att, fram till nasta stamma, vid ett
eller flera tillfallen, fatta beslut om att forvarva eller
avyttra egna aktier. Syftet ar att ge styrelsen okat
handlingsutrymme i arbetet med bolagets kapital-
struktur och darigenom bidra till 6kat aktiedgarvarde
Bolaget agde, per den 31 december 2024, 7 114 875
aktier av serie B med ett genomsnittligt aterkdpspris
om 157 kr/aktie. Under 2024 gjordes inga forvarv

(O mkr) eller avyttringar (O mkr).

Aktiesplit

Infor arsstamman 2025 foreslar styrelsen att en
aktiesplit till villkor 5:1 genomfors.
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O1. 02. 03. 04. 05. 06. Styrning och kontroll 07. 08.
Aktien och agarna

Storre aktiedagare per 2024.12.31

BORSVARDE OCH UTHYRBAR AREA PER 2024-12-31, HISTORISK UTDELNING (NY UTDELNINGSPOLICY 2023)
A-aktier, B-aktier Andel av Andel av DE STORSTA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAGEN
‘000 ‘000 roster, % kapital, % — Foreslagen utdelning for 2024 ar 3,60 kr/aktie.
Familjen Ljungberg 2190 26 154 20.6 213 — Atrium Ljungberg ar ett av de storre noterade
! ' fastighetsbol .
Familjen Holmstrém 1810 15049 20,4 12,7 e e
Coop Ostra 0 32361 20,0 24,3 » 000 & kr/aktie
Varma Pensionsforséakringar 0 8117 5,0 6,1 meakr vm 5
Carnegie fonder 0 7347 4,5 5,5 100 7egy
Swedbank Robur Fonder 0 3543 2,2 2,7 W 6 000
Vanguard 0 1937 1,2 1,5 5000 2
AFA Forsakring 0 1706 11 1,3 60 4000
Lansforsakringar Fonder 0 1648 1,0 1,2 260 3
Handelsbanken Fonder o 1517 0,9 11 2
Ovriga 0 22720 14,0 22,4 2 2Cw )
Totalt utestaende aktier 4000 122106 100,0 100,0 1000
Aterképta aktier 0 7115 ofl L LA L LLLLLLJL [}
Totalt antal emitterade aktier 4000 129 221 @&;ﬁ\;e@;\\{ s #Q;bi «*"&ézl@%@}”'io@& & L
 Aterkdpta aktier saknar rostritt, och erhaller heller ingen utdelning. P (’\0 L &
O\ &v 5 «* 8
& 5
s 00 02 04 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24
Borsvarde®, mdkr *Borsvérde for noterade
Uthyrbar area, ‘000 kvm stamaktier (A, B och C)
Kalla: Bolagens publicerade Q3 och Q4 rapporter.
Aktiedgarstruktur per 2024.12.31
Antal kinda Andel av .
Storleksklass Antal aktier Kapital, % Réster, % sgare kinda igare, % LANGSlKTlGT SUBSTANSYARDE, AKTUELLT ATRIUM LJUNGBERGAKTIEN
SUBSTANSVARDE OCH BORSKURS
1-500 500 883 0,4 0,3 6 336,0 87,7 Omséttning, miljoner aktier per manad index
501-1 000 268 946 0,2 0,2 338,0 4,7 kr/aktie 10 375
280
1 001-5 000 777 831 0,6 0,5 338,0 4,7 260 s 300
5 001-10 000 479 814 0,4 0,3 64,0 0,9 240
10 001-20 000 664 393 0,5 0,4 44,0 0,6 220 6 205
20 001~ 126 786 869 95,2 96,2 102,0 L4 igg
Okand innehavsstorlek 3742 000 2,8 2,2 0,0 0,0 160 4 10
Totalt 133220736 100,0 100,0 7222 100 140
120 2 75
100
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 0 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Langsiktigt substansvarde, Langsiktigt substansvarde,
kr/aktie kr/aktie Nasdaqg Stockholm Real Omsattning pa Nasdaq
Aktuellt substansvarde, Aktuellt substansvarde, Estate PI Stockholm
kr/aktie kr/aktie Nasdag Stockholm PI

@ Borskurs, kr/aktie Avyttringsvarde, kr/aktie @® ATRLJ B Kalla: Nasdaq
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Resultatrakning koncernen

Belopp i mkr

Hyresintakter
Projekt- och entreprenadomséttning
Nettoomsattning

Kostnader for fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader
Ovriga driftkostnader
Férvaltningskostnader
Reparationer
Fastighetsskatt
Ej avdragsgill mervardesskatt

Kostnad projekt- och entreprenad

Bruttoresultat
— fastighetsforvaltning (driftdverskott)
— projekt- och entreprenadverksamheten

Central administration
— fastighetsforvaltning
— projekt- och entreprenadverksamheten

Resultat fran intresseféretag och joint ventures
Finansiella intékter

Finansiella kostnader

Tomtréattsavgalder

Forvaltningsresultat

Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade
Fastigheter, realiserade
Nedskrivning goodwill
Intékt forsaljning exploateringsfastighet
Kostnad forsaljning exploateringsfastighet
Derivat, orealiserade

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Arets resultat, i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiesgare

Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr
Véagt genomsnittligt antal aktier, tusental

03.

Not
IK.1

IK.3

IK.4-7

IK.3

IK.8

IK.2 IK.6

F.3
F.3
IK.4

T11K.9
T1

F.2

&4l
S.1-3

04.

2024

2988
528
3516

-189
-205
-189

559
-205

-838

-590
-47
1425

-272
-32

522
-421
-194

1027

-44
-134
850

6,74
126 106

2023

2821
412
3233

-185
-183
-172

-38
-213

-805

-534
-43
1365

-1658

-24
207
-172
-907
-1199

=59
304
-954

-7,56
126 106

05. 06.

Rapport 6ver totalresultat koncernen

Belopp i mkr

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar

Summa &vrigt totalresultat

07. Finansiella rapporter 08.
Koncernens rapporter

Not 2024 2023
850 -954

Summa totalresultat for aret, i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktieagare 850 -954

Kommentarer till koncernens resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintékterna uppgick till 2 988 mkr (2 821) och
inkluderade saval rabatter om -85 mkr (-76) som
engangsersattningar om dels 10 mkr (0) avseende
skadestand fran forlikning i tvist, dels 38 mkr (3) till
foljd av fortida 16sen av hyresavtal. | det tredje kvar-
talet foregaende ar erhdlls elstod dar 7 mkr kredite-
rades hyresgaster.

Hyresintakter i jamforbart bestand, exkl. engangs-
ersattningar och elstdd, 6kade med 3,9% (9,9).
Okningen férklaras frimst av indexreglering, men
paverkas negativt av nagra avflyttade hyresgaster i
slutet av ar 2023 och i bérjan av ar 2024. Samtliga
segment uppvisar en positiv utveckling.

Forand
Utveckling hyresintakter 2024 2023 ring,%
Jamférbart bestand 2 709 2 606 3,9%
Engangsersattningar/elstod 48 -5
Projektfastigheter 170 107
Forvarvade fastigheter 0 0
Salda fastigheter 62 112
Summa 2988 2821 5,9%

Kostnader for fastighetsforvaltning
Fastighetskostnaderna uppgick till 838 mkr (805). |
kvartal tre foregdende ar erhdlls ett elstéd om 20 mkr,
vilket paverkade taxebundna kostnader positivt. For
jamforbart bestand, exkl. elstéd, dkade fastighets-
kostnaderna med 2,9%, vilket framst forklaras av
o6kade kostnader for kundférluster och uthyrnings-
kostnader. Kostnader for kundférluster uppgick till

23 mkr, en 6kning om 15 mkr. Elkostnaderna fort-
satte att minska framst pa grund av lagre elpris.

Forand-
Utveckling fastighetskostnader 2024 2023 ring, %
Jamforbart bestand -767 -746 2,9%
Engangserséattningar/elstod 0 20
Projektfastigheter -56 -54
Forvarvade fastigheter 0 0
Salda fastigheter -15 -25
Summa -838 -805 4,2%

Resultat projekt- och entreprenadverksamhet
Intakter fran projekt- och entreprenadverksam-
heten ar hanforliga till TL Bygg AB. 74% (80) av
intakterna kommer fran avtal pa I6pande rakning
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01. 02.

som intaktsfors I0pande. Resterande del av indk-
terna avser fastprisuppdrag, vilka redovisas enligt
successiv vinstavrakning.

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksam-
heten uppgick till 1 mkr (2). Omsattningen i TL Bygg
uppgick till 963 mkr (921), varav 45% (55) avser
koncernintern omsattning. TL Byggs foérvaltnings-
resultat inklusive koncerninterna transaktioner
uppgick till 33 mkr (37).

Central administration

Central administration bestar av kostnader for
bolagsledning och centrala stédfunktioner.
Kostnaden for central administration fastighetsfor-
valtning uppagick till 86 mkr (80) och for projekt och
entreprenad till 8 mkr (8). Okningen inom fastighets-
férvaltningen beror framst pa satsningar inom hall-
barhet och systemutveckling.

Finansnetto

Redovisat rantenetto uppgick till =573 mkr (-522),
och har paverkats av aktiverad ranta om 75 mkr (90).
Generellt sett hogre réntenivaer har motverkats av en
lagre genomsnittlig skuld jamfért med motsvarande
period foregdende ar. Genomsnittlig ranta under aret,
baserat pa arets genomsnittliga skuldvolym uppgick
till 2,7% (2,5). Vidare uppgick kostnader for tomtratts-
avgald till 47 mkr (43).

Vardeférandringar

Under aret har en 6kad aktivitet pa kreditmarknaden
noterats och kreditmarginaler har sjunkit de forsta
tre kvartalen for att sedan stabiliseras under resten
av aret. Kreditmarginalerna motsvarar nu nastan niva-
erna fran slutet av ar 2021. Transaktionsmarknaden
har borjat aterhamta sig, och de transaktioner som
har skett visar pa fortsatt stabila yieldnivaer.

03. 04.

Varderingsyielden uppgick vid arets utgang till 4,7%
(4,7). Yielden ar under 2024 pa totalen oférandrad
men mindre individuella justeringar av avkastnings-
kravet har gjorts pa framst kontor och bostader.
Sett till helaret 2024 har dock yielden justerats
marginellt uppat vilket delvis mitigeras av ett for-
battrat kassaflode.

Det medfor att arets orealiserade vardeférandringar
uppagick till -272 mkr (-1 658) motsvarande -0,5%
(-2,8), varav 48 mkr (24) utgor projektvinster.

Kontor uppvisar en vardeférandring om -1,2%, handel
om 1,8% samt bostader om -2,6% for helaret.

Orealiserade vardeférandringar 2024 2023
Avkastningskrav -663 -3 320
Kassaflode m m 379 1638
Projektvinster 48 24
Forvarv -36 0
Totalt -272 -1658
Dioi% -0,5% -2,8%

Realiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastig-
heter uppgick till -32 mkr (-9), och ar hanférligt till
férsaljningarna av Eken 6 och Eken 14 i Sundbyberg.
Foregaende ar avser férséljningen av fastigheten
Skotten 6 som frantraddes den 31 januari 2023.

Nedskrivning av goodwill uppgick till 0 mkr (-24)
dar féregaende ars nedskrivning var hanforligt till
forsaljningen av Skotten 6.

Resultat fran forsaljning av bostadsratter redovisas
i takt med att bostadsrattsképarna tilltrader. Under
aret har 101 mkr (34) vinstavraknats. Den ackumu-
lerade vinstavrakningen i pagaende projekt uppgar
till 133 mkr, vilket motsvarar 78% tilltradda lagenheter.
Lagenheter som ar aterkdpta till foljd av avtalade

05. 06.

garantier om aterkép samt osalda eller ej tilltradda
lagenheter redovisas till det lagsta av koncernens
anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde. Under
aret har detta foranlett en nedskrivning om 5 mkr.

Derivatportfoljen bestod vid utgangen av aret av
ranteswappar och valutaranteswappar om totalt

23 488 mkr (23 039) med forfall 2025-2034
Ranteswappar anvands for att rantesakra under-
liggande lan som I6per till rorlig ranta och valuta-
swappar anvands for att valutasakra obligationslan

i norska kronor. Orealiserade vardeférandringar pa
derivat uppgick till -194 mkr (-907) framst drivet av
forandringar i tid och andrade marknadsrantor.

Resultat fran intresseféretag och joint ventures
Resultat fran intresseféretag och joint ventures
uppgick till -12 mkr (-1) hanférligt till A house.
Foérandringen forklaras framst av utvecklings-
kostnader for etablering av nya co-working-
destinationer. Destination A house Bdrshuset i
Slakthusomradet, Stockholm, 6ppnade i febru-
ari 2024 och i september 2024 6ppnade A house
Katarinahuset i Slussen, Stockholm.

Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till -44 mkr
(-59) och uppskjuten skatt till -134 mkr (304).
Koncernens ansamlade skattemassiga underskott
uppgick till 0 mkr (1).

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde upp-
gick till 22 493 mkr (22 027).

07. Finansiella rapporter 08.
Koncernens rapporter

Resultat

Forvaltningsresultat uppgick till 1 425 mkr (1 365).
Periodens resultat uppgick till 850 mkr (-954), vilket
motsvarar 6,74 kr/aktie (-7,56).
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Balansrakning koncernen
Belopp i mkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgang, tomtratter
Materiella anlaggningstillgangar
Goodwill

Immateriella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseféretag och joint ventures
Derivat

Andra langfristiga fordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsiéttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

T1
K.4
T2
T3
T4
K.2
F.2
T5

T6
T7
T8
T.9
F1-2

04.

2024.12.31

56 749
1480
39

140

52

494
274

59 239

1613
94
250
255
129
2342

61581

2023.12.31

56 813
1296
26

140

29

B8]
449

59 488

1692
211
56
212
119
2290

61779

05. 06.

Belopp i mkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld
Langfristiga rantebarande skulder
Langfristig skuld finansiell leasing
Derivat

Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

07.

Finansiella rapporter 08.
Koncernens rapporter
Not 2024.12.31
333
3960
23635
27 927
S.3 6106
F.1-2 19 756
1480
F.2 304
0s.1 334
27 980
F.1-2 4 561
203
33
0s.2 26
0s.3 851
5673
61581

2023.12.31

888
3960
23 226
27519

6 064
21188
1296
344
329

29 220

3778
169
38
273
780
5039

61779
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03. 04.

Kommentarer till koncernens balansrakning

Fastigheter

Det redovisade vardet for fastighetsbestandet
uppgick vid periodens slut till 58 362 mkr (58 505).
Fastighetsbestandet var fordelat pa forvaltningsfast-
igheter om 56 749 mkr (56 813), dar byggréatter och
mark ingar med 500 mkr (800), och exploaterings-
fastigheter om 1 613 mkr (1 692).

Investeringar i egna fastigheter uppgick till 1 945 mkr
(1 707), forvarv uppgick till 411 (4) och investeringar i
bostadsrattsprojekt uppgick till 336 mkr (444).

Under aret har forsaljning av tva fastigheter i Sundby-
berg, Eken 6 och Eken 14, om 36 000 kvm, genomférts.
Dessutom har vinstavrakning skett av bostadsratts-
projekt dar 101 mkr vinstavraknats, motsvarande 78%
tilltradda lagenheter. Under fjarde kvartalet har fem
forvarv genomforts. Sédre Torn 1 (Malarterrassen)
vid Slussen samt Kolskjulet 1 (Hus 6 Stationen) i
Slakthusomradet som &r en tidigare tomtratt som
férvirvats som aganderatt. Aven tre mindre fastig-
heter har forvarvats | Géteborg och Barkarby. Arets
orealiserade vardeférandringar hanforliga till forvalt-
ningsfastigheter uppgick till -272 mkr (-1 658).

Forandring av férvaltningsfastigheter

Mkr 2024 2023
Verkligt varde vid periodens boérjan 56 813 58 596
Foérvarv 411 4
Forsaljning -2148 -1826
Investeringar i egna fastigheter 1945 1707
Orealiserade vardeférandringar -272 -1658
Omklassificering - -10
Verkligt vérde vid periodens slut 56 749 56 813

Exploateringsfastigheter

Mkr 2024 2023

Vid periodens bérjan 1692 1409

Omklassificering - 10

Forsaljning Brf -415 -171

Investeringar i bostadsréattsprojekt 336 444

Exploateringsfastigheter, vid periodens slut 1613 1692

Fastighetsbestand totalt 58 362 58 505
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 ned-
gang i fastighetsmarknaden eller nér fastigheter som
ingick i ovan ndmnda transaktion avyttras. Redovisad
goodwill uppgar till 140 mkr (140).

Vid arets ingadng redovisades en uppskjuten skatte-
fordran avseende underskottsavdrag om 1 mkr (1).
Uppskjuten skattefordran avseende skattemassigt
underskott per 2024-12-31 uppgar till 0 mkr.

Leasingavtal

Atrium Ljungberg innehar 19 tomtrétter, vilka anses ur
ett redovisningsperspektiv utgora leasingavtal. Vardet
av avgéalden varderas och redovisas som en tillgang i

form av nyttjanderatt med en motsvarande skuld. Per
bokslutsdagen uppgick vardet av vara leasingavtal till
1 480 mkr (1 296).

05. 06. 07. Finansiella rapporter

Koncernens rapporter

Intressebolag och joint ventures

Atrium Ljungberg forvarvade 50% av aktierna i A
house i mars 2023. Bokfort varde per 2024-12-31
uppgick till 52 mkr (29) och redovisas inom Andelar
intresseforetag och joint ventures i koncernens
balansrakning, se dven not K.2 Andelar i intresse-
féretag och joint ventures.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick pa balansdagen till 27 927 mkr
(27 519), vilket motsvarar 221 kr/aktie (218).

Utbetald utdelning som beslutades pa arsstamman i
mars 2024 uppgick till 441 mkr (668).

Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget
forvaltar at sina agare. Utifran detta kapital vill vi
skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande.
Substansvardet kan berdknas pa olika satt, dar framst
riskperspektivet och omsattningshastigheten i fast-
ighetsportfoljen far paverkan. Langsiktigt substans-
varde uppagick till 267 kr/aktie (262).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld redovisas till 20,6% av tempo-
rara skillnader mellan skatteméassiga varden och bok-
férda varden, framst pa forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.

Redovisad uppskjuten skatteskuld per 2024-12-31
uppgick till 6 106 mkr (6 064). Férandringen jamfort
med foregaende ar ar framst hanforlig till orealise-
rade vardefoérandringar pa fastigheter och finansiella
instrument, periodiseringsfonder samt férsaljning av
Eken 14 och Eken 16.

08.
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Rantebarande skulder och derivat

Rantebarande skulder, exklusive tomtratter, uppgick
vid arsskiftet 2024 till 24 317 mkr (24 966), en netto-
minskning om 649 mkr.

Genomsnittlig 16ptid for kapitalbindning var 3,6 ar
(3,5). Genomsnittlig 16ptid for rantebindning var 3,0
ar (3,8). Belaningsgraden uppgick till 41,4% (42,5).

Bolaget anvander ranteswappar for att forlanga rante-
bindningen samt valutaderivat for att séakra norska
obligationer. Marknadsvardet hanforligt till derivat
uppgick vid arsskiftet netto till 190 mkr (389).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs mer detaljerat
pa sidorna 39-41.

03. 04.

Forandringar i eget kapital koncernen

05. 06.

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

07. Finansiella rapporter
Koncernens rapporter

Belopp i mkr

Ingaende balans per 1 januari 2023
Arets resultat

Utdelning, 5,30 kr/aktie

Utgaende balans per 31 december 2023
Arets resultat

Utdelning, 3,50 kr/aktie

Utgaende balans per 31 december 2024

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. Atrium Ljungberg agde vid
arets utgang 7 114 875 aktier av serie B (7 114 875).

Ovrigt
tillskjutet Balanserade Totalt eget
Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
333 3960 24 849 29141
- - -954 -954
- - -668 -668
333 3960 23227 27519
- - 850 850
- - -441 -441
333 3960 23635 27 927

Vid arets utgadng uppgick antalet utestdende aktier till
126 105 861 (126 105 861). Vagt genomsnittligt antal
utestaende aktier for 2024-01-01-2024-12-31 uppgick
till 126 105 861 (126 105 861). Aktiens kvotvarde
uppgick till 2,5 kr.
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Kassaflodesanalys koncernen

Belopp i mkr

Resultat fore skatt
Aterforing av:
Av- och nedskrivningar

03.

Realiserade vardeforandringar férvaltnings- och exploateringsfastigheter

Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument

Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital

Nettoférandring av rérelsekapital
Forandring av rérelsekapital

Kassafl6de fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férvarv av fastigheter

Investeringar i egna fastigheter/bostadsréattsprojekt
Foérséljning av forvaltningsfastigheter

Forséljning av exploateringsfastigheter

Investering i finansiella anlaggningstillgangar

Inkép maskiner och inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av ovriga langfristiga skulder
Upptagna lan

Amortering av skuld

Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Upplysning om betalda rantor
Erhallen réanta uppgick till
Betald ranta uppgick till

Not

IK.7

T1

T1
T1

F1
F1

F4

04.

2024
1027

-69
272
194
56
-58
1427

-148
-148

1279

-411
-2281
2007
503
-36
-25
-243

8 037
-8 617
-441
-1026

10
119
129

17
-665

2023
-1199

11

1658
907

—24
1363

=277
=277

1086

-2151
1514
180
-29

-494

26
5777
-5987
-668
-853

-260
380
119

12
-624

05. 06.

07. Finansiella rapporter 08.
Koncernens rapporter

Kommentarer till koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
1279 mkr (1 086), vilket motsvarar 10,14 kr/aktie (8,61).

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflddet
med -243 mkr (-494), framst hanforligt till forsaljning

av Eken 6 och Eken 14, forséljning av bostads-
rattsprojektet Parkhusen kv 2 i Uppsala samt Brf
Kulturtrappan i Nacka, investeringar i egna fastigheter
och investeringar i bostadsrattsprojekt.

Kassaflédet inom finansieringsverksamheten uppgick
till -1 026 mkr (-853).

Tillganglig likviditet uppgick vid arsskiftet till 9 118 mkr
(7 956), och utgjordes av banktillgodohavanden

om 129 mkr (119), outnyttjad checkrakningskredit

pa 249 mkr (197) och outnyttjat utrymme i kredit-
faciliteter om 8 740 mkr (7 640).
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Resultatrakning moderbolaget

Belopp i mkr
Hyresintakter
Foérvaltningsintakter
Nettoomsattning

Fastighetskostnader

Férvaltnings- och administrationskostnader
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernbolag
Ranteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Rapport 6ver totalresultat moderbolaget

Belopp i mkr

Arets resultat enligt resultatriakningen
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat

Utdelning per aktie, kr (2024 foreslagen)

03.

Not
IK.1

IK.4
IK.5-6

A5 K4

MB.2

F3
F.3

MB.4

S.1
S.1-3

04.

2024

-557
415

346
66

412

-9

403

2024
403

403

3,60

2023

1071
-698
374

316
54

370

21
20

390

2023
390

390

3,50

05. 06.

07. Finansiella rapporter 08.
Moderbolagets rapporter

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernéver-
gripande funktioner samt organisation for forvalt-
ning av de fastigheter som &gs av moderbolaget
och dotterbolagen.

Nettoomséttningen uppgick till 397 mkr (514).
Forvaltningsintékterna minskade pa grund av mins-
kad forsaljning av forvaltningstjanster till bolag
inom koncernen.

Forvaltnings- och administrationskostnader
minskade framst pa grund av minskade kostnader
hanférliga till projekt och entreprenad.

Rérelseresultatet uppgick till =69 mkr (-58).
Ranteintakter och liknande resultatposter inkluderar

en orealiserad vardefoérandring hanforlig till derivat
som uppgick till =16 mkr (-284).

Rantebarande skulder uppgick till 18 663 mkr
(18 056). Dessa medel finansierar bolagets
fastighetsbestand och lanas vidare till andra
koncernféretag.

Moderbolagets kassafléde fran den I6pande
verksamheten uppgick till 292 mkr (382).
Kassaflodet fran investeringsverksamheten upp-
gick till =903 mkr (-503) och kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 622 mkr
(-130). Arets kassafldde uppgick till 11 mkr (-251).

Likvida medel uppgick vid arets utgang till 14 mkr (3).
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Balansrakning moderbolaget
Belopp i mkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier

Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utvecklingskostnader
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag

Uppskjuten skattefordran

Ovriga langfristiga fordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernbolag
Pagaende arbeten
Skattefordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Likvida medel
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

03.

Not

T2

T4

K.1 MB.2
S.2
T5

T6
A6

T7
T8
F1-2

04.

2024.12.31

18

2735
16
273
3024

3041

25902
382

10
11
14
26 327

29 368

2023.12.31

1817
25
333
2175

2181

26 227
367

22
11

26 637

28 818

05. 06.

Belopp i mkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5 kr)
Reservfond

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittningar
Pensionsskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder
Derivat

Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

07. Finansiella rapporter 08.
Moderbolagets rapporter

Not 2024.12.31
333
265
598
3948
5238
403
9590
10188
MB.4 3
30
30
F.1-2 14 103
F.2 304
0Ss.1 -
14 406
F1-2 4561
8
0s.2 17
0S.3 156
4742
29 368

2023.12.31

333
265
598

3948
5289

390
9628

10 227

24
24

14 278

344

14 622

3778

18

21

128

3944

28 818
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Forandring i eget kapital moderbolaget

Belopp i mkr

Ingaende balans per 1 januari 2023
Arets resultat

Utdelning, 5,30 kr/aktie

Utgaende balans per 31 december 2023
Arets resultat

Utdelning, 3,50 kr/aktie

Utgaende balans per 31 december 2024

Aktie-
kapital

333

333

333

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.

03.

Reservfond
265

265

265

Overkurs-
fond

3948

3948

3948

04.

Balanserade
vinstmedel
5 957

390

-668

5680

403

-441
5641

Totalt eget
kapital
10504
390

-668

10 227
403

-441
10188

Vid arets utgang innehar moderbolaget 7 114 875
(7 114 875) egna aktier av serie B. Vid arets utgang
uppgick antalet utestaende aktier till 126 105 861
(126 105 861). Vagt genomsnittligt antal ute-
stadende aktier for 2024 uppgick till 126 105 861
(126 105 861). Aktiens kvotvérde uppgick till 2,5 kr.

05. 06.

Kassaflodesanalys moderbolaget

Belopp mkr

Resultat fore skatt

Av- och nedskrivningar

Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital

Nettoférandring av rérelsekapital
Forandring av rérelsekapital
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering koncernféretag
Ink6ép/forsaljning maskiner och inventarier
Forséljning pagaende arbeten

Investering i pagaende arbeten

Foréndring finansiella anlaggningstillgangar
Kassafl6de fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder
Férandring av fordringar hos koncernbolag
Upptagna lan

Amortering av skuld

Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets slut

Upplysning om betalda rantor
Erhallen ranta uppgick till
Betald ranta uppgick till

Finansiella rapporter 08.

Moderbolagets rapporter

Not

IK.7
MB.4

MB.3

F4

F1
=i

2024
412
18
-109
-1
320

-28

292

6978
-6 307
-441
622

11

14

877
-488

2023

-337

97

-262
-503

55
3483
-3 000
-668
-130

-251
255

855
-410
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Tillaggsinformation - noter

03. 04.

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, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Tillsammans med kommunerna, vara kunder
och de som bor i staden bygger vi levande stads-
miljéer dar kontor, bostadder och handel blandas med
kultur, service, vard och utbildning. Arsredovisningen
och koncernredovisningen avseende rakenskapsaret
2024 har den 26 februari 2025 godkénts av styrelsen
for offentliggérande. Arsredovisningen och koncern-
redovisningen foreslas faststallas pa arsstamman den
20 mars 2025.

A.2 Koncernredovisningen och dess
upprattande

Koncernredovisningens omfattning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget
Atrium Ljungberg AB och de féretag over vilka
moderbolaget har bestammande inflytande (dotter-
bolag), se not K.1 och K.2. Bestimmande inflytande
har moderbolaget nér det ar exponerat for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i ett
foretag och kan paverka avkastningen med hjalp av
inflytande 6ver foretaget. Detta uppfylls i normal-
fallet d& moderbolaget direkt eller indirekt innehar
aktier som representerar mer an 50% av rosterna.
Bestammande inflytande kan dven utdvas pa annat
satt an genom aktiedgande.

Resultat for dotterforetag som forvarvats eller avyttrats
under aret ingar i koncernens rapport 6ver totalresultat
fran och med respektive till och med det datum da
transaktionen agde rum, det vill saga nar bestammande
inflytande uppkommer respektive upphor.

Koncernredovisningens upprattande
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med de av EU godkanda International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av IFRS
Interpretations Committée per 31 december 2024.
Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlig-
het med svensk lag och med tillampning av Radet
for hallbarhets- och finansiell rapporterings RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Koncernbokslutet bygger pa redovisningshandlingar
upprattade for samtliga koncernbolag per 31 december.
| de fall koncernforetagens tillampade redovisningsprin-
ciper avviker fran koncernens, justeras redovisningen
for att denna ska folja samma principer som tillampas
av koncernen. Koncernredovisningen har upprattats
enligt forvarvsmetoden, innebdrande att dotterféreta-
gens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillna-
den mellan tillgangars 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 koncernféretagen och
koncernmellanhavanden elimineras vid upprat-
tande av koncernredovisning. Tillgangar och skul-
der ar redovisade till anskaffningsvarden férutom
férvaltningsfastigheter och derivatinstrument som

05. 06.

varderas och redovisas till verkligt varde. De angivna
redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter om inte annat fram-
gar nedan. Den funktionella valutan for moderbolaget
ar svenska kronor, vilken aven utgor rapporterings-
valutan fér moderbolaget och koncernen. Samtliga
belopp anges i miljoner kronor om inte annat anges.

Forvarv

Vid férvarv av ett dotterbolag vars tillgdngar utgors
endast av en fastighet och saknar férvaltningsorgani-
sation och administration klassificeras forvarvet som
ett tillgangsforvarv. Anskaffningsvardet for tillgang-
arna eller nettotillgangarna férdelas pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa
deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforlig till forvarvet av fastigheten, utan eventuell
rabatt minskar i stéllet fastighetens anskaffningsvarde.
Det innebar att vardeférandringarna paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

Anskaffningsvardet for ett rorelseforvarv utgors av
vid transaktionsdagen verkliga varden for erlagda
tillgangar, uppkomna eller évertagna skulder och for
de egetkapitalinstrument som forvarvaren emit-
terat i utbyte mot det bestdmmande inflytandet
over den férvarvade enheten. Foérvarvade identi-
fierbara tillgangar, skulder och eventualforpliktel-
ser varderas till verkligt varde pa forvarvsdagen.
Om anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna
overstiger summan av verkliga varden pa forvar-
vade identifierbara tillgangar, skulder och eventual-
forpliktelser redovisas skillnaden som goodwill. Om
anskaffningskostnaden understiger verkligt varde
beréknat enligt ovan, redovisas mellanskillnaden direkt
i resultatrakningen.

07. Finansiella rapporter 08.
Noter @

Intresseféretag och joint ventures

Intresseféretag ar foretag dar koncernen har ett bety-
dande inflytande, normalt genom ett aktieinnehav
om lagst 20% och hogst 50% och redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Joint ventures ar foretag dar
koncernen har ett gemensamt bestammande infly-
tande, normalt genom ett aktieinnehav om 50% och
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandels-
metoden innebar att andelar i ett intressebolag eller
ett joint venture redovisas till anskaffningsvarde vid
anskaffningstidpunkten och darefter justeras med
koncernens andel av férandringen i intresseféreta-
gets eller joint ventures nettotillgangar. Koncernens
bokférda varde pa aktierna i intresseféretagen och
joint ventures motsvaras av koncernens andel i
intresseféretagens eller joint ventures egna kapital
samt eventuella restvarden pa koncernmassiga over-
och undervarden. Se not K.2 for mer information om
intresseféretag och joint ventures per bokslutsdagen.

Vasentliga bedomningar, uppskattningar och
antaganden vid tillampning av koncernens
redovisningsprinciper

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS
och god redovisningssed krévs att det gérs bedém-
ningar och antaganden som i bokslutet paverkar
redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader
samt 6vrig information. Dessa bedémningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som bedéms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa beddomningar om andra antaganden gors
eller andra forutsattningar foreligger.

Nedan beskrivs de antaganden som bedéms vara
mest vasentliga vid upprattandet av de finansiella
rapporterna.

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och antaganden ge en betydande paverkan
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pa koncernens resultat och finansiella stallning.
Varderingen kraver att ledningen gor bedémning av
och antaganden om framtida kassaflode samt fast-
stallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav) for
varje fastighet. For mer information se not T.1.

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen
rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Bedomningen
paverkar de finansiella rapporterna genom bland
annat att tillgangsforvarv innebar att vardeférandring-
arna kommer att paverkas av skatterabatten vid efter-
féljande vardering.

Uppskjuten skatt redovisas nominellt utan diskonte-
ring, berdknad baserat pa en av Riksdagen beslutad
skattesats om 20,6% fran 2021 och framat. Den verk-
liga skatten ar betydligt lagre pa grund av dels mojlig-
heten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt,
dels tidsfaktorn.

Projekt- och entreprenadintdkter avseende fastpris-
uppdrag redovisas i takt med projektets upparbet-
ning, det vill saga enligt sa kallad successiv vinstav-
rakning. Successiv vinstavrakning innebar att en
beddmning gors avseende den férvantade uppdrags-
utgiften och fardigstallandegraden.

Fran och med i ar har uppdelning av rantebarande
skulder i kort- respektive langfritiga skulder andrats.
Jamforelsetalen for ar 2023 har i samband med detta
raknats om.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser upprattas enligt den indi-
rekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att resul-
tatet justeras med transaktioner som inte med-
fort in- eller utbetalningar samt for intakter och
kostnader som hanférs till investerings- och/eller
finansieringsverksamheten.

03. 04.

A.3 Nya standarder och tolkningar

Under rakenskapsaret 2024 har inga nya standarder
och tolkningar haft vasentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

A.4 Nya standarder och tolkningar som annu
inte tratt i kraft

Under 2022 godkande EU det nya direktivet for hall-
barhetsrapportering, CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive). Atrium Ljungberg beddmer att
det nya direktivet kommer att ha stor paverkan pa
rapporteringen. En gap-analys samt en vésentlighets-
analys har genomforts. Atrium Ljungberg kommer att
omfattas av direktivet fran och med 1 januari 2025.

Under 2024 har IASB aven godkant flera sa kallade
"agenda decisions” fran IFRS IC. Atrium Ljungbergs
beddmning ar att dessa inte kommer att ha nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

05. 06.

A.5 Handelser efter balansdagen

Styrelsen i Atrium Ljungberg AB avser att fore-

sla arsstdmman en utdelning om 3,60 kr/aktie att
utbetalas vid tva tillfallen om vardera 1,80 kr/aktie.
Resultatrakningen och balansrakningen fér moder-
bolaget och koncernen ska faststéllas pa Atrium
Ljungbergs AB:s arsstamma, vilket ager rum den
20 mars 2025.

Under inledningen av 2025 blev hyresavtalet

med Stockholms konstnérliga hdgskola (SKH) i
Slakthusomradet ovillkorat i och med att detaljplanen
for kvarteret vann laga kraft. Hyresavtalet, med en
avtalstid om 20 ar, omfattar 20 000 kvm LOA. Det nya
kvarteret kommer att ha en total uthyrbar area om

27 000 kvm med ett arligt hyresvarde exklusive tillagg
om 134 mkr inklusive bedémd indexering fram till
inflyttning. Byggstart for projektet, som berdknas sta
klart i sin helhet 2030, planeras till varen 2026. Total
investering beddms uppga till 2 mdkr.

Under januari 2025 har férhandlingar hallits med
Convendum som &r under rekonstruktion. Féretaget
kommer att avflytta fran sina lokaler om 5 000 kvm i
Glashuset i Slussen under februari. Bade uthyrningen
till SKH och Convendums uppséagning inkluderas i
nettouthyrningen for det forsta kvartalet 2025.

07. Finansiella rapporter 08.
Noter @

A.6 Upplysningar om narstaende
Foéljande juridiska och fysiska personer har identifierats
som narstaende till Atrium Ljungberg AB:

— Samtliga bolag inom Atrium Ljungberg-koncernen,
se not K.1.

— A house at Ostermalm AB (dger 50%)
— Barkarby Science AB (ager 14%)

— Styrelseledaméter och bolagsledning samt nara
familjemedlemmar till samtliga bolag inom Atrium
Ljungberg- koncernen.

— Bolag som ar kontrollerade av styrelseledamoter,
bolagsledning eller deras familjemedlemmar eller
bolag dar dessa personer har betydande inflytande.

— Vara huvudagare; Coop Ostra, Familjen Ljungberg
med bolag och Familjen Holmstrém med bolag.

Transaktioner och mellanhavanden mellan

moderbolaget och andra koncernbolag

Moderbolaget

2024 2023
Forséljning till dotterbolag 380 459
Inkop fran dotterbolag -21 -23
Rénteintakter fran dotterbolag 864 844
Utdelningar fran dotterbolag 0 0
Réntekostnader till dotterbolag -136 -133
Fordringar pa narstaende (koncernbolag) 25902 26 227
Skulder till narstaende (koncernbolag) - -
Aktiedgartillskott intresseféretag och joint
ventures 36

Ovrigt

Inga Ovriga transaktioner av vasentlig betydelse har
skett mellan néarstdende och Atrium Ljungberg under
aret. Ersattningar till styrelse och bolagsledning
framgar i not IK.6.
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IK. Intakter och kostnader

Intékter
Intakterna utgors av hyror och ersattningar for extern
projekt- och entreprenadverksamhet.

Hyresintakter

Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Hyresintakter aviseras i forskott och
periodiseras linjart dver kontraktsperioden savida inte
villkoren i hyreskontrakten ar sadana att periodisering
pa annat satt battre speglar hur de ekonomiska for-
delarna som hanférs till uthyrning av férvaltningsfast-
igheten forandras over tid. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda intékter. | bruttohyran ingar poster
avseende vidaredebiterade kostnader for bland annat
fastighetsskatt, el och varme.

Storre hyresrabatter har periodiserats 6ver kontrak-
tens I6ptid. Rena rabatter som hanfor sig till inflytt-

ningstillfallet belastar den period de avser.

Omsattningsbaserad hyra har i bokslutet uppskattats

med inrapporterade omsattningsuppgifter som grund.

Faststallandet av omsattningsbaserad hyra sker efter-
féljande ar, efter det att hyresgasts revisor sakerstallt
omsattningen. Eventuell skillnad mellan faststalld ars-
hyra och bedémd arshyra redovisas som en andrad
beddmning i den period arshyran faststalls.

Projekt- och entreprenadintéakter

Projekt- och entreprenadintdkter avseende fast-
prisuppdrag redovisas i takt med projektets upp-
arbetning, det vill sdga enligt sa kallad successiv
vinstavrakning. Graden av upparbetning, fardig-
stallandegraden, faststélls i huvudsak pa basis av

03. 04.

nedlagda projektkostnader i férhallande till totala
berdknade uppdragsutgifter vid fardigstallandet. Om
utfallet av ett projekt inte kan berdknas pa ett tillforlit-
ligt satt redovisas en intdkt som motsvaras av nedlagda
utgifter pa balansdagen. Befarade forluster redovisas
som kostnad omedelbart. Skillnaden mellan upp-
arbetad projektintéakt och dnnu ej fakturerat belopp
redovisas som avtalstillgang och inkluderas i forut-
betalda kostnader och upplupna intékter i koncer-
nens balansrakning. P4 motsvarande satt redovisas
skillnaden mellan fakturerat belopp och annu ej upp-
arbetad projektintéakt som avtalsskuld och inkluderas

i upplupna kostnader och forutbetalda intakter i
koncernens balansrakning.

Intékter fran fastighetsférsaljning

Resultat fran forsaljning av forvaltningsfastigheter
redovisas under raden “Fastigheter, realiserade” i
koncernens resultatrakning. Intdkter hanforliga till
fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att
kontrollen gar over till kdparen. Detta sammanfaller i
normalfallet med kontraktstidpunkten savida det inte
finns villkor i avtalet som behover vara uppfyllda for
att kopet ska fullféljas. Lds mer om forvaltningsfastig-
heter i not T.1.

Intdkter fran bostadsréttsféreningar

Atrium Ljungberg bygger fastigheter som avses
avyttras till bostadsrattsforeningar efter fardig-
stallande. Atrium Ljungbergs atagande mot kunden
betraktas som ett prestationsatagande vilket inne-
bar att 6verféra en bostad till kunden och som upp-
fylls i samband med att kdparen tilltrader bostaden.
Resultat fran dessa forsaljningar bruttoredovisas nar

05. 06.

fastigheten ar fardigstalld och i takt med att bostads-
rattskoparna tilltrader, det vill saga vid det tillfalle nar
Atrium Ljungberg har Iamnat 6ver fastigheten till slut-
kund. Las mer om exploateringsfastigheter i not T.6.

Statligt stéd

Statligt stod redovisas nar det foreligger rimlig saker-
het att foretaget kommer att uppfylla de villkor som
ar forknippade med stddet och rimlig sakerhet att
stodet kommer att erhéllas. Statligt stdd hanfor-

ligt till ersattning for nedsatta hyror redovisas inom
raden Hyresintakter i resultatrdkningen och i samma
period som den minskade hyresintakten. Elstod
redovisas som en kostnadsreduktion inom raden for
Taxebundna kostnader i resultatrakningen.

Finansiella intdkter

Ranteintakter redovisas fordelat dver I6ptiden med
tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan
ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in-
och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika
med det redovisade vardet av fordran.

Kostnader

Kostnader fastighetsférvaltning

| 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 inkluderar el, uppvarmning,
kyla samt vatten och avlopp. Indirekta kostnader
avser bland annat kostnader fér uthyrning, hyres-
administration och redovisning.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader resultatfors i den period de
hanfér sig till och utgérs huvudsakligen av rante-
kostnader och tomtrattsavgalder.

07. Finansiella rapporter 08.
Noter @

Leasing

Ett leasingavtal ar ett avtal dar en leasegivare pa
avtalade villkor under en avtalad period ger en
leasetagare ratt att anvanda en tillgadng i utbyte
mot betalningar.

Atrium Ljungberg som leasetagare

Leasetagare redovisar tillgadngar och skulder han-
forliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal
som ar kortare an tolv manader och/eller avser
sma belopp. Fér Atrium Ljungberg innebar detta
att en nyttjanderattstillgang och en langfristig
leasingskuld hanforlig till tomtrattsavtal redovisas
i balansrakningen.

Ovriga leasingavtal, inklusive férmaner erhallna i
samband med tecknandet och férhéjda leasing-
avgifter, redovisas i resultatrakningen linjart éver
leasingavtalets |0ptid.

Las mer om tomtrattsavtal och leasingavtal i not IK.4.

Atrium Ljungberg som leasegivare

Atrium Ljungberg ar leasegivare i samband med upp-
latelse av lokaler till hyresgéster. Se mer om hyres-
intakter fran operationella leasingavtal i avsnittet
“Hyresintakter” ovan.
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IK.1 Intékter och hyreskontrakt

Den kontrakterade arshyran, inklusive omséattnings-
baserad hyra, uppgick per 2025-01-01 till 3 083 mkr
(3 034) i koncernen, varav - mkr (-) i moderbolaget.

Kostnader som ar direkt hanférbara till forvaltnings-
fastigheter och genererat hyresintakter under aret
uppgick till 394 mkr (388) och direkta kostnader som
inte har genererat hyresintakter under aret uppgick
till 444 mkr (417).

| hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer
avtalsvillkor innebarande en minimihyra med ett till-
lagg beroende pa butikens omsattning. 34 mkr (28)
av bolagets totala kontrakterade arshyra utgors av
uppskattade omsattningstillagg utéver 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/nedskrivning gjorts.

For mer information om nedskrivningar hanforliga till
hyresfordringar se not T.7.

03. 04.

Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna betalas
in kvartalsvis i forskott, ar tecknade pa viss tid, vilket
innebar att forandring av marknadshyrorna inte ger
direkt utslag i hyresintakterna. Avtalade hyresnivaer
galler formellt sett tills dess att respektive kontrakt
forfaller till omférhandling. | de kommersiella kontrak-
ten ingar en indexklausul som innebéar en upprakning
av hyran motsvarande viss andel av inflation under
féregaende ar.

Kontraktforfallostrukturen avseende Atrium
Ljungbergs bestand framgar av efterfoljande tabell,
dér kontrakterad hyra avser arsvarde. Den vanligast
férekommande I6ptiden pa ett nytecknat kontrakt

ar 3-5 ar med en uppséagningstid om nio manader.
Genomsnittlig aterstdende kontrakterad 16plangd,
exklusive bostader och parkering/garage, uppgick
per 2025-01-01 till 4,6 ar (4,6).

05. 06. 07. Finansiella rapporter 08.
Noter @
Koncernen, 2025.01.01 Koncernen, 2024.01.01

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings- Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings-
Uthyrningsgrad och hyresvarde mkr kr/kvm® grad, % mkr kr/kvm® grad, %
Kontor 2246 4013 90,8 2127 3730 93,3
Handel 890 3588 92,8 892 3656 94,0
Bostad 108 2379 94,7 106 2336 96,9
Affarsomrade Fastighet 3244 3803 91,5 3125 3636 93,6
— varav Stockholm 2338 4310 92,0 2224 4032 94,1
— varav Uppsala 432 3469 91,6 424 3415 93,4
— varav Géteborg 195 2 607 82,9 191 2577 92,2
— varav Malmé 279 2 505 92,6 286 2 607 91,4
Projektfastigheter 47 - - 236 - -
Mark och byggratter - - - - - -
Totalt 3290 3361
Y Exklusive garage.

Koncernen Koncernen
Kontrak- Kontrak-
Forfallostruktur Antal terad Kontraktsstorlek, Antal terad
hyreskontrakt kontrakt tkvm hyra, mkr  Andel, % mkr kontrakt  Andel, % hyra, mkr  Andel, %
2025 283 50 176 6% Kommersiellt
2026 337 119 508 17% <0,25 513 23% 32 1%
2027 322 172 631 20% 0,25-0,5 107 5% 39 1%
2028 208 110 462 15% 0,5-1,0 197 9% 147 5%
2029 86 38 161 5% 1,0-3,0 341 15% 604 20%
2030 och senare 158 244 1013 33% >3,0 236 11% 2128 69%
Bostader 591 33 65 2% Summa 1394 63% 2951 96%
Garage/parkering 220 183 67 2% Bostader 591 27% 65 2%
Totalt 2205 949 3083 100% Garage/parkering 220 10% 67 2%
Totalt 2205 100% 3083 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 informa-
tion till aktiedgarna, uppratthallande av borsnotering,
kostnader relaterade till arsredovisningen och kost-
nader for avskrivningar pa maskiner och inventarier.
For avskrivningar pa maskiner och inventarier som ar
hanforliga till central administration, se not T.2.

Arvoden och kostnadsersittning
till revisorer

Deloitte
Revisionsuppdrag
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag
Skatteradgivning

Totalt

Med revisionsuppdraget avses revisorns ersattning
for den lagstadgade revisionen, det vill sdga sadant
arbete som har varit nédvandigt for att lamna revi-
sionsberattelsen. Med revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget avses i princip vad som benamns
kvalitetssakringstjanster samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sddana ovriga
arbetsuppgifter. Lagstadgad hallbarhetsgranskning
ingar i raden revisionsuppdrag. Vid arsstamman i
mars 2024 valdes Deloitte AB som revisor i bolaget.

03. 04.

For information om kostnader hanférliga till styrelse,
vd och 6vrig ledningspersonal se not IK.5 och IK.6.

Ersattning till revisorer
| central administration ingar aven ersattning till
revisorer, se tabell nedan.

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
3 2 2 2
1 1 0 0
4 4 2 2

Central administration for projekt- och
entreprenadverksamheten

| central administration for projekt- och entreprenad-
verksamheten ingar huvudsakligen kostnader hanfor-
liga till ledningspersonal.

05.

06.

07. Finansiella rapporter
Noter

08.
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IK.3 Segmentsrapportering

Redovisningsprinciper

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat
pa den interna rapporteringen till den hogsta verk-
stallande beslutsfattaren, vilken bedéms vara moder-
bolagets vd. Koncernen styrs utifran resultatmattet
bruttoresultat fordelat pa de identifierade rapporter-
bara rorelsesegmenten nedan. Resultatposter som

Segmentsredovisning

03. 04.

ej fordelas ar resultat fran intressebolag, finansiella
poster och skatt. Férsaljning mellan segmenten har
eliminerats i koncernens omséttning. Tillampade
redovisningsprinciper for segmentsrapporteringen
sammanfaller med koncernens redovisningsprinciper
och uppstallningsformer for resultatrakningen.

05. 06.

Av koncernens intékter har 100% genererats i det
land dar moderbolaget har sitt sate, Sverige. Ingen
kund star enskilt for mer an 10% av koncernens
totala intakter.

Projekt- och

07. Finansiella rapporter 08.
Noter

Samtliga anlaggningstillgangar finns i det land dar
moderbolaget har sitt sate, det vill saga i Sverige.

Belopp i mkr

Hyresintakter

Projekt- och entreprenadomséttning
Nettoomsattning

Kostnader fastighetsforvaltning
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader
Bruttoresultat

Central administration

Resultat fran intresseféretag och joint ventures
Réntenetto

Tomtréttsavgalder

Forvaltningsresultat

Vardeférandringar 2
Skatt

Periodens resultat

Investeringar och forvarv

Y Resultat inom projektutveckling avser framst resultat fran bostadsutveckling, kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.

2 Fastigheter, orealiserade -272 mkr (-1 658). Fastigheter, realiserade -32 mkr (-9). Nedskrivning goodwill O mkr (-24). Resultat forsaljning exploateringsfastigheter 101 (35).

Orealiserad vardeférandring derivat -194 mkr (-907).

Fastigheter Projektutveckling ¥ TL Bygg entreprenadverksamhet Elimineringar Ej fordelade poster Koncernen
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
3050 2890 - - - - - - -62 -69 - - 2988 2821
- - - - 963 921 963 921 -435 -509 - - 528 412
3050 2890 - - 963 921 963 921 -497 -578 - - 3516 3233
-892 -861 - - - - - - 53 56 - - -838 -805
- 0 -15 -15 -933 -887 -949 -902 422 492 - - -526 -410
2159 2030 -15 -15 29 34 14 19 -21 -30 - - 2151 2019
-88 -81 -8 -8 - - -8 -8 2 2 - -94 -88
- - - - - - - - - - -12 -1 -12 -1
- - - - 4 3 4 3 -4 -3 -573 -522 -573 -522
-47 -43 - - - - - - - - - - -47 -43
2024 1906 -23 -23 33 37 10 14 -23 -31 -586 -523 1425 1365
-304 -1691 101 35 - - 101 35 - - -194 -908 -397 -2 564
- - - - - - - - - - -178 245 -178 245
1720 214 78 12 33 37 111 49 -23 -31 -958 -1186 850 -954
2 356 1711 336 444 - - 336 444 - - - - 2 692 2155
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Intaktsslag per segment

Belopp i mkr

Hyresintakter
Projekt- och entreprenadomsittning
varav Totalentreprenad, fast pris
varav Totalentreprenad, I6pande rakning
varav Utférandentreprenad, fast pris
varav Utférandentreprenad, I6pande rakning
varav Ovrigt
Summa Projekt- och entreprenadomsattning
Summa Nettoomséttning

Y Per 2024-12-31 uppgick TL Byggs orderstock till 674 mkr (483).

IK.4 Tomtrattsavtal och dvriga leasing-
avtal - Atrium Ljungberg som leasetagare

Redovisningsprinciper koncernen

Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av
tomtrattsavtal. Ovriga leasingavtal bestar av fordon,
kontorsmaskiner m.m. For dvriga leasingavtal tillampar
koncernen det praktiska undantaget, att redovisa betal-
ningar hanférliga till korttidsleasingavtal (kortare an tolv
manader) och avtal dar den underliggande tillgangen
har lagt varde, som en kostnad linjart 6ver leasing-
perioden i resultatrakningen och ingen nyttjande-
rattstillgang eller leasingskuld redovisas saledes i
balansrakningen. Atrium Ljungberg tillampar inte
IFRS 16 for avtal kopplade till immateriella tillgangar.

En nyttjanderéttstillgang samt en leasingskuld hanfor-
lig till tomtratter redovisas i balansrakningen. Tomtratter
betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till verk-
ligt varde. Nyttjanderattstillgdngen kommer déarmed
inte att skrivas av utan vardet pa denna kvarstar tills
omforhandling sker av respektive tomtrattsavgald.

En langfristig skuld redovisas motsvarande vardet pa
nyttjanderattstillgangen. Leasingskulden amorteras
inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling

03. 04.

05. 06.

Projekt- och

07. Finansiella rapporter 08.
Noter @

Fastigheter Projektutveckling TL Bygg? entreprenadverksamhet Elimineringar Koncernen
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
3050 2890 - - - - - - -62 -69 2988 2821
- - - - 252 181 252 181 -11 241 181
- - - - 537 555 537 555 -308 -381 229 174
- - - - -0 2 -0 2 -0 2
- - - - 173 182 173 182 -116 -128 57 54
- - - - 0 1 0 1 0 1
- - - - 962 921 962 921 -435 -509 528 412
3050 2890 - - 962 921 962 921 -497 -578 3516 3233

av respektive tomtrattsavgald. Leasingavtal redovi-
sas som nyttjanderatt respektive leasingskuld den
dag som den leasade tillgangen finns tillganglig for
anvandning av koncernen vilket normalt sker pa till-
tradesdagen. Borttagande fran balansrakningen sker
pa frantradesdagen.

| resultatrakningen redovisas kostnaden for tomtratts-
avgalder i sin helhet som en finansiell kostnad da
dessa bedéms utgodra ranta enligt IFRS 16.

Redovisningsprinciper moderbolaget

IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget utan istallet till-
lampas RFR 2 (IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12). Nar
moderbolaget ar leasetagare innebar detta att
leasingavgifterna redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden. Kostnaden for leasingavtal han-
forliga till tomtrattsavtal och kostnaden for dvriga
leasingavtal redovisas inom rorelseresultatet.
Nyttjanderatten och leasingskulden redovisas saledes
inte i balansrakningen. For upplysning om moder-
bolaget som leasegivare se avsnitt om intaktsredovis-
ning pa sid 89.

Leasingavtal koncernen

Tomtréttsavtal

Nyttjanderattstillgdngar, tomtratter, ar per definition
en del av forvaltningsfastigheternas varde. For upp-
lysning om forvaltningsfastigheterna se not T.1.
Forandring i nyttjanderattstillgdngen hanforlig till
tomtratter framgar i nedan tabell:

Nyttjanderattstillgang, tomtratter 2024 2023
Periodens bérjan 1296 1277
Forvarv 103 -
Foérsalining -11 -
Forandring tomtrattsavgalder 93 19
Periodens slut 1480 1296

Rantekostnader for leasingskulder, det vill sdga tomt-
rattsavgalder, uppgick under 2024 till 47 mkr (43).
Tomtrattsavgald ar den avgift en dgare till byggnad

pa kommunalt &gd mark arligen betalar till kommunen.

Tomtrattsavgalden for dessa berdknas for narvarande
sa att kommunen erhaller en realrdnta pa markens
uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar
fordelad 6ver tid och omférhandlas oftast med 10 till
20 ars intervall.

Avtalsenliga odiskonterade kassafléden hanférliga

till leasingskulder utgérs per 2024-12-31 av en arlig
tomtrattsavgald om 47 mkr (43) som betalas arligen
i evig tid. Den arliga tomtrattsavgalden som ska beta-
las kommer i framtiden att paverkas av andringar i
tomtrattsavgalden. Koncernen innehar 19 (18) tomt-
ratter. Omférhandling kommer att ske ar 2025 for

ett avtal, 2026 for ett avtal, 2029 for 12 avtal och
2031-2035 for resterande fem.

Det totala kassautflédet hanforligt till leasingavtal
avseende tomtratter uppgick for 2024 till 47 mkr (43).

Koncernen ar bunden till leasingavtal hanforliga till
Slakthusomradet som annu inte paborjats och som inne-
bar bedémda framtida kassafléden om 16 mkr arligen
fran 2025 och ytterligare 10 mkr arligen fran 2030.

Ovriga leasingavtal

Ovriga leasingavtal innefattar avtal dar den underlig-
gande tillgangen har lagt varde. Kostnad for leasing
av tillgangar av lagt varde uppgick till 16 mkr (12) for
2024. Det totala kassaflodet hanforligt till dvriga
leasingavtal uppgick till 16 mkr (12).
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Leasingavtal moderbolaget
| moderbolaget aterfinns leasingavtal avseende
i huvudsak fordon och kontorsmaskiner.

Ovriga leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak lokalhyror,
fordon och kontorsmaskiner och har en férfallotidpunkt
inom 5 ar. Av dessa uppgick arets leasingkostnader

till 28 mkr (26), aterstaende kostnader under I6ptiden
uppgar till 70 mkr (53).

IK.5 Personalkostnader

Redovisningsprinciper

Ersattningar till anstallda i form av [6ner, betald
semester, betald sjukfranvaro m.m. och pensioner
redovisas i takt med intjanandet. Betraffande pensioner
efter avslutad anstéllning klassificeras dessa som
avgiftsbestamda eller formansbestdmda pensions-
planer. For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar
foretaget faststallda avgifter till en separat obero-
ende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belas-
tas for kostnader i takt med att fdrmanerna intja-
nas. Koncernen innehar endast en formansbestamd

03. 04.

pensionsplan, Alectaplanen. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10, ar detta

en formansbestamd plan som omfattar flera arbets-
givare. For rakenskapsar for vilket bolaget inte haft
tillgang till sddan information som gor det mgjligt att
redovisa denna plan som en formansbestamd plan,
ska en pensionsplan enligt ITP som tryggas genom
en forsakring i Alecta redovisas som en avgifts-
bestamd plan.

Pensioner

Arets avgifter fér pensionsférsakringar enligt ITP som
ar tecknade i Alecta uppgar till 10 mkr (10). Alectas
Overskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller
de forsakrade. Vid utgangen av 2024 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 163% (preliminart berdknad av Alecta) (178).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av
marknadsvardet pa Alectas tillgangar i % av for-
sakringsatagandena beraknade enligt Alectas for-
sakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
overensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor foreligger
enligt nuvarande avtal fran 62 ars alder. Premien ar

Koncernen Moderbolaget

tkr 2024 2023 2024 2023
Vd, styrelse och ledande befattningshavare

Loéner 24 587 23 664 24 587 23 664
Sociala kostnader 7725 7435 7725 7435
Pensionskostnader (avgiftsbestamda planer) 5541 5269 5541 5269
Summa 37853 36 368 37853 36 368
Ovriga

Loner 187 608 182 262 129 797 127 148
Sociala kostnader 57 394 57 149 39 257 39 834
Pensionskostnader (avgiftsbestamda planer) 26 635 25397 18 940 18 775
Summa 271 637 264 808 187 994 185 757
Totalt 309 490 301176 225 847 222125

05. 06.

avgiftsbestamd vilket innebar att bolaget inte har
nagot ytterligare atagande efter att ha erlagt den
arliga premien. Pensionsaldern for 6vriga ledande
befattningshavare an verkstallande direktéren ar 66
ar. Endast avgiftsbestamda pensioner forekommer
utover formansbestamd ITP enligt kollektivavtal.

Aktierelaterade ersattningar
Atrium Ljungberg har vid rakenskapsarets utgang
inga aktierelaterade ersattningar.

IK.6 Ersattning ledande befattningshavare

Styrelse
Ersattningar till styrelsen utgar fran, av arsstamman,
faststallda arvoden. Styrelsearvode utbetalas som I6n.

Ledande befattningshavares villkor och ersattningar
Ersattningsutskottet utgors av styrelsens samtliga
ledamoéter. Ersattningsutskottet har till uppgift att
bereda styrelsens beslut i fragor om erséattningsprin-
ciper, ersattningar och andra anstallningsvillkor 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 tillamp-
ningen av de riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare som bolagsstdmman enligt lag ska
besluta om samt gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget.

Loéner och 6vriga anstéliningsvillkor for bolagsled-
ningen ska vara marknadsanpassade och konkurrens-
kraftiga, men inte Idneledande i forhallande till
jamforbara foretag. Riktlinjerna ska galla for bolags-
ledningen som utgors av verkstallande direktéren och
sex ovriga ledande befattningshavare. Verkstéallande
direktorens ersattning foreslas av ordféranden

och beslutas av styrelsen. Ovriga ersattningar till

07. Finansiella rapporter 08.
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bolagsledningen féreslas av verkstallande direktéren
och godkanns av ordféranden. Ersattning till bolags-
ledningen inklusive verkstallande direktor utgors av
fast grundlon. Ingen rérlig 16n eller prestationsrelaterad
ersattning utgar.

Ett lanesubventionsprogram fér bolagsledningen
beslutades av arsstamman 2018 vilket forlangdes och
utokades vid arsstamman 2023. Laneprogrammet
avser rantekompensation for lan upptagna i syfte

att forvarva aktier i Atrium Ljungberg. Maximalt lan
som kan rantesubventioneras uppgar till 6 mkr for
vd och 2,5 mkr fér 6vriga ledande befattningshavare.
Rantesubventionerna ar villkorade for fortsatt anstall-
ning och kan vara tillgangliga i hogst fem ar.

Verkstallande direktorens pensionsalder ar 62 ar.
Pensionsaldern fér 6vriga personer i bolagsledningen
ar 66 ar, men har enligt lag ratt att arbeta till 69 ar.
Pensionsatagandena ar premiebaserade och innebéar
att bolaget inte har nagot ytterligare atagande efter
erlaggande av de arliga premierna.

Vid uppsagning fran bolagets sida har verkstallande
direktoren tolv manaders uppsagningstid och ratt
till avgangsvederlag uppgaende till tolv manader.
Vid uppsagning fran vd géller sex manaders uppsag-
ningstid. Nagra évriga avgangsvederlag forekommer
inte. Ovriga ledande befattningshavare utgérs av sex
personer (6) varav tre kvinnor (3) och tre man (3).
Ovriga ledande befattningshavare har upp till sex
manaders uppsagningstid fran bolagets sida och
3-4 manaders uppsagningstid 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. 72-73.
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Ersattning till vd, styrelse och 6vriga
ledande befattningshavare

tkr

Styrelsens ordférande
Johan Ljungberg

Ovriga styrelseledaméter
Conny Fogelstrom
Gunilla Berg

Johan Thorell

Sara Laurell

Simon de Chateau
Summa

Vd Annica Anas
Ovriga ledande befattningshavare
Summa

IK.7 Projekt- och entreprenadverksamheten

Bruttoresultat TL Bygg AB

Ej aktiverbara kostnader for utvecklingsprojekt

Totalt

Pagaende entreprenadavtal

03. 04. 05. 07. Finansiella rapporter
Noter
GrundIon styrelsearvode Ovrig ersittning Ovriga férmaner Pensionskostnad Totalt
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
530 530 - - - - - - 530 530
240 240 = = = = = = 240 240
355 355 - - - - - - 355 355
290 290 - - - 290 290
240 240 - - - - - - 240 240
240 240 = = = = = = 240 240
1895 1895 - - - - - - 1895 1895
7 444 7108 0 0 635 417 2572 2439 10 651 9964
13614 13 869 8 52 991 324 2969 2829 17 582 17 074
21 058 20977 8 52 1626 741 5541 5268 28 233 27038
IK.8 Orealiserad vardeforandring
Koncernen Moderbolaget Orealiserade virdeforiandringar fastigheter
Direktavkastningskrav
2024 2023 2024 2023 Kassafldde mm
18 13 - - Projektvinster
-17 -11 -15 -11 Byggratter
1 2 -15 -11 Forvarv
Totalt
Dioi%

Pa balansdagen uppgar uppdragsutgifter inklusive
redovisade vinster pa pagaende uppdrag enligt

entreprenadavtal till 514 mkr (392). Av bestallaren
innehallna belopp i pagaende uppdrag uppgar till

10 mkr (23).

Varderingsyielden uppgick vid periodens utgang
till 4,7% (4,7). Yielden ar pa totalen oférandrad
men mindre individuella justeringar av avkast-
ningskravet har gjorts pa frdmst kontor med svagt
sjunkande avkastningskrav i Stockholm. Totalt
under 2024 har yielderna dock justerats marginellt
uppat och tillsammans med indexjustering fran 2%
till 1% for 2025 innebar det en vardenedgang om

0,5% under aret.

2024

-663
379
48

-36
-272
-0,5%

2023
-3320
1638
24

-1658
-2,8%
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S. Skatt

S.1  Aktuell skatt

Redovisningsprinciper

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 2024
20,6%. | resultatrakningen fordelas skatten mellan
aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt beraknas pa skattepliktigt resultat for peri-
oden och redovisas som en kostnad eller intakt i resul-
tatrakningen. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran redo-
visat resultat i resultatrakningen da justering sker for

ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader.
Aktuell skatt inkluderar &ven eventuella justeringar av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Koncernens
aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser
som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Summan av koncernbolagens skattepliktiga resultat
ar ofta lagre an koncernens redovisningsmassiga resul-
tat, framst beroende pa skattemassiga avskrivningar,
skattemassigt avdragsgilla investeringar, underhall
och ombyggnationer, orealiserade vardeférandringar,
mojlighet att skattefritt avyttra fastigheter via bolag,
skillnad i hantering av laneutgifter i byggnations-
projekt samt nyttjande 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.

03. 04.

Underlag
Underlag uppskjuten
Skatteberakning jan-dec 2024, mkr aktuell skatt skatt
Forvaltningsresultat 1425
Ej avdragsgill ranta 211
Skattemassigt avdragsgilla
— Avskrivningar -1044 1044
— Ombyggnationer -217 217
— Aktiverad ranta -75 75
Ovrig skattemassig justering -19 97
Skattepl. Forvaltningsresultat 281 1433
Aktuell skatt -58
Forséljning fastigheter 32 -419
Vardeférandring fastigheter -272
Vinstavrakning Brf -101 101
Vardeférandring derivat 49 -194
— Varav ej skattepliktigt -49
Skattepl. res. fére underskottsavdr. 212 650
Underskottsavdrag
— Ingéende balans -1 1
— Utgaende balans 1 -1
Skattepliktigt resultat 212 650
Redovisad skattekostnad -44 -134

Avdragsgilla ombyggnationer

Utgifter for ombyggnationer och underhall som
medfér ekonomisk nytta och som kan berdknas

pa ett tillforlitligt satt, aktiveras i redovisningen.
Skattereglerna tillater dock att investeringar kopp-
lade till ombyggnationer aktiveras i redovisningen
men ar skattemassigt fullt avdragsgilla. Det s& kall-
lade utvidgade reparationsbegreppet medger alltsa
skattemassigt avdrag for vissa ombyggnationer, dven
om dessa ar vardehdjande och aktivering skett i redo-
visningen. Exempel pa sadana andringsarbeten inom
Atrium Ljungberg ar de hyresgastanpassningar som
sker [6pande i takt med omférhandling av hyresavtal
eller vid byte av hyresgast.

05. 06.

Skatteberdkning

07. Finansiella rapporter 08.
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Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Moderbolaget, mkr

Redovisat resultat fére skatt

Foréndring av skillnad mellan bokféringsmassiga och
skatteméssiga varden pa fastigheter

Resultat fran andelar koncernbolag

Ovriga skattemissiga justeringar

Skattepliktigt resultat

Darav 20,6 % skatt

Skatt pa negativt skattepliktigt resultat redovisas som
uppskjuten skatt

Justering skatter avseende tidigare ar

Redovisad skattekostnad

2024 2023 2024 2023
412 370

17 0 = -
-429 -370 46 -102
-0 0 46 -102

0 -0 -9 21

- 0 - -

- -0 - -

0 -0 -9 21

Orealiserade vardeférandringar

| koncernredovisningen varderar Atrium Ljungberg
forvaltningsfastigheter och derivatinstrument (rénte-
swapavtal och valutaswapavtal) till verkligt varde.
Foérandringar i marknadsvardet redovisas i koncernens
resultatrakning som orealiserad vardeférandring.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte att fast-
igheter redovisas till verkligt varde i de enskilda
koncernbolagen, vilket innebar att vardeférandringarna
inte paverkar beskattningen.

Orealiserade vardeférandringar hanfoérliga till rante-
derivat ar ej avdragsgilla skattemassigt. Orealiserade
vardeforandringar 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 forséljning av fastighet som skattemassigt utgor
anlaggningstillgang ar skattepliktig, medan forlust
hamnar i en “falla” och kan enbart nyttjas mot skatte-
pliktiga vinster fran forsaljning av fastighet som utgor
anlaggningstillgang. Vinst vid férsaljning av aktier

som skattemassigt sett utgor anlaggningstillgang
ar inte skattepliktig, medan forlust inte ar avdrags-
gill. Under aret genomforda forséaljningar i Atrium
Ljungberg har skett indirekt genom avyttring av
aktier, varfor reavinsten inte ar skattepliktig.

Laneutgifter

| koncernredovisningen aktiverar Atrium Ljungberg
lanekostnader vid stérre om- och tillbyggnationer till
den del de har uppkommit under byggnationstiden. |
de enskilda koncernbolagen redovisas dessa som en
kostnad som skattemassigt kostnadsfors I6pande och
traffas av ranteavdragsbegransningsreglerna.

Underskott fran tidigare ar

Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat

for beskattningsaret. Detta resultat far, ibland med
vissa begransningar, reduceras med outnyttjade
skattemassiga underskott som har uppstatt tidigare
beskattningsar.
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S.2 Uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redo-
visat varde pa tillgangar och skulder i de finansiella
rapporterna och skattemassigt varde som anvands
vid berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den sa kallade balansraknings-
metoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i
princip alla skattepliktiga temporara skillnader, och
uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for
alla avdragsgilla temporéra skillnader. Det redovisade
vardet pa uppskjutna skattefordringar hanforliga till
underskott prévas vid varje bokslutstillfalle och redu-
ceras till den del det inte langre ar sannolikt att till-
rackliga skattepliktiga éverskott kommer att finnas
tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den
uppskjutna skattefordran.

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redo-
visas inte om den uppstar till féljd av en transaktion
som utgodr den forsta redovisningen av en tillgang
eller skuld som ar hanforliga till tillgangsforvarv.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som
forvantas galla 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 skatte-
skulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som
debiteras av samma myndighet och da koncernen har
for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.
De skatteméssiga underskotten kan rullas vidare och
har ingen férfallodag.

03. 04.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott
uppgar till 0 mkr (1) vid arsskiftet 2024, pa vilket
20,6% skattefordran har redovisats som en tillgang.
| Atrium Ljungberg finns det 1 416 mkr (1 529) i
uppskjuten skatteskuld som ar hanforligt till fastig-
heter som ar redovisade som tillgangsférvarv och
darmed inte har redovisats som uppskjuten skatte-
skuld i balansrakningen i enlighet med géllande redo-
visningsregler. Skattemassigt restvarde pa fastig-
heter uppgar den 31 december 2024 till 22 493 mkr
(22 027).

Raden Férandring direkt via resultatrakningen i tabellen
utgors av belopp hanférligt till avdrag for uppskjuten
skatt pa kopeskilling vid forséljning av fastighet.

Uppskjuten skatt

Koncernen

Ingaende balans 2023-01-01

Forandring redovisad via resultatrdkningen
Forandringar redovisade direkt i resultatrakningen
Forandringar redovisade direkt i resultatrakningen
Utgaende balans 2023-12-31

Ingaende balans 2024-01-01

Forandring redovisad via resultatrdkningen
Forandringar redovisade direkt i resultatrédkningen
Utgaende balans 2024-12-31

05. 06.

Avstamning skattekostnad

Resultat fore skatt

Nominell skattesats, 20,6%

Skatteeffekt avseende
Ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intakter
Ovriga skattemassiga justeringar

Redovisad skattekostnad/-intakt

varav aktuell skatt

varav uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt
Moderbolaget
Ingaende balans 2023-01-01

Forandring redovisad via resultatrékningen
Utgaende balans 2023-12-31

Ingaende balans 2024-01-01
Forandring redovisad via resultatréakningen
Utgaende balans 2024-12-31

Forvaltnings- Exploaterings-

fastigheter fastigheter P-fonder
6 234 106 3
-132 5 16

-293 =
5809 110 19
5809 110 19

159 5) 9

—92 -

5 877 115 29

07.

Finansiella rapporter
Noter

08.

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
1027 -1199 412 370
-212 247 -85 -76
52 -43 -3 -0
-18 41 79 97
-177 245 -9 21
-44 -59 -0 -0
-134 304 -9 21
Derivat Underskott Kapitalforsakring Totalt
0 o] 4 4
20 0 1 21
20 0 5 25
20 o] 5 25
-11 0 1 -9
10 0 6 16
Réntederivat Direkt via
och ovrigt Underskott Totalt resultatrakningen
320 -1 6 661
0
-194 1 -304
= 0 -293 2
126 -0 6 064
126 -0 6 064
—40 0 134
- 0 -92
86 -0 6106
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T. Tillgangar

T.1 Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som
innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller
vardestegringsvinster redovisas |6pande till verk-

ligt 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 éverlatas mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomfors.

03. 04.

Samtliga av Atrium Ljungberg agda eller via tomt-
rattsavtal nyttjade fastigheter bedéms utgora
férvaltningsfastigheter, med undantag for
Exploateringsfastigheter. Vidare redovisas som for-
valtningsfastigheter sddana fastigheter som bebyggs
eller exploateras for framtida anvdndning som
férvaltningsfastigheter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas ini-
tialt till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet inklu-
derar transaktionskostnader, juridiska kostnader

och stdmpelskatt direkt hanforbara vid forvarv samt

Det verkliga vardet speglar marknadsvillkoren per

balansdagen.

Forvaltningsfastigheter

eventuellt tillkommande pantbrevskostnader och
lanekostnader. Lanekostnader aktiveras vid storre
om- och nybyggnationsprojekt till den del de upp-
kommit under byggnationstiden. Rantekostnader

Uthyrbar area, ‘000 kvm

Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm

05. 06.

har beraknats med utgadngspunkt i koncernens
genomsnittliga ranta pa samtliga lan.

Utgifter for ombyggnation som medfér ekonomisk
nytta for koncernen och som kan berdknas pa ett till-
forlitligt satt, aktiveras. Utgifter for reparationer och
I6pande underhall redovisas som reparationskostna-
der och ingar i driftdverskottet.

Férandringar i verkligt varde for forvaltningsfastig-
heter redovisas i resultatrakningen som orealiserade
vardeforandringar.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring av

forvaltningsfastigheter utgérs av mellanskillnaden
mellan férséaljningspriset och redovisat varde som

Hyresintakter, mkr

07. Finansiella rapporter 08.
Noter

baseras pa vardering i senaste kvartalsrapport till
verkligt varde och redovisas som realiserad vardefor-
andring i resultatrakningen. Fastighetsforsaljningar
och forvarv redovisas i samband med att kontrollen
overgar fran saljaren till kdparen, vilket normalt sam-
manfaller med kontraktstidpunkten om det inte finns
villkor i avtalet som behdver vara uppfyllda for att
kopet ska fullféljas.

Fastighetskostnader, mkr

Driftéverskott, mkr

Overskottsgrad, %

Fastighetstyp 2024.12.31
Kontorsfastigheter 576
Handelsfastigheter 232
Bostadsfastigheter 45
Affarsomrade Fastighet 853
— varav Stockholm 542
— varav Uppsala 125
— varav Goteborg 75
— varav Malmé 111
Projektfastigheter 24
Mark och byggratter -
Summa Férvaltningsfastigheter 877
Salda fastigheter -
Totalt koncern 877

2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31
589 38 264 36 579 66 426
228 10 673 10 285 45 989

45 1539 1578 34 034
862 50 476 48 442 59151
554 39221 37 024 72 304
124 5678 5626 45 483

74 2665 2821 35701
110 2912 2971 26139

77 5727 7571 -

- 546 800 -
939 56 749 56 813 -
939 56 749 56 813 -

2023.12.31 2024 2023 2024
62 152 1842 1772 -443
45 027 813 833 -288
34896 102 100 -37
56 186 2757 2705 -768
66 792 1950 1963 -493
45371 388 317 -124
38121 168 171 -41
27 045 251 254 -110

= 165 110 -52
- 2922 2815 -820
- 61 6 -14
= 2983 2821 -834

2023 2024 2023 2024 2023
-433 1399 1339 76 76
-283 525 550 65 66
-36 65 64 64 64
-752 1989 1953 72 72
-507 1457 1456 75 74
-96 264 221 68 70
-41 127 130 76 76
-108 141 146 56 58
-50 113 60 68 55
-802 2102 2013 72 72
-3 47 3 7 61
-805 2149 2016 72 71
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Forandring under aret

Det redovisade verkliga vardet for forvaltnings-
fastigheterna, uppgick per 2024-12-31 till 56 749 mkr
(56 813). Investeringar i egna fastigheter upp-

gick under aret till 1 945 mkr (1 707). Den orea-
liserade vardeforandringen uppgick till =272 mkr
(-1 658) under aret. Vardeférandringen jamfért med
foregaende ar forklaras av ett 6kat avkastnings-
krav samt justering av inflationen till 1% for 2025.
Genomsnittligt direktavkastningskrav i varderingen
var 4,7% (4,7).

Under aret har 5 (0) fastigheter tilltratts och 2 (1)
fastigheter salts.

Arets investeringar i forvaltningsfastigheter
Atrium Ljungberg har under 2024 investerat totalt
2 356 mkr (1 711) i forvaltningsfastigheter, varav
411 mkr (4) avsag forvarv och 1 945 mkr (1 707)

Forandring av forvaltningsfastigheter

mkr

Verkligt varde vid periodens bérjan
Foérvarv

Forsaljningar

Investeringar i egna fastigheter
Orealiserade vardeférandringar
Omklassificeringar

Verkligt véarde vid periodens slut

Orealiserade vardeférandringar fastigheter
Direktavkastningskrav

Kassaflode mm

Projektvinster

Byggratter

Forvarv

Totalt

Dioi%

03. 04.

avsag investeringar i egna fastigheter, varav
1 405 mkr (1 045) i projektfastigheter.

Vasentliga ataganden

Bolaget har ataganden om att fardigstalla paborjade
projekt dar aterstaende investeringsvolym uppgar
till 4 360 mkr (4 850). Da ingar aven investeringar i
bostadsrattsprojekt om 260 mkr (400).

Nyttjanderattstillgangar, tomtratter

Vardet pa Nyttjanderattstillgangar, tomtratter uppgar
till 1 480 mkr (1 296). Mer information finns i

not IK.4.

Vardering

Vérderingspolicy

Det finns en av ledningsgruppen beslutad riktlinje for
bolagets varderingsprocess.

Koncernen
2024.12.31 2023.12.31
56 813 58 596
411 4
-2148 -1826
1945 1707
-272 -1658
- -10
56 749 56 813
2024 2023
-663 -3 320
379 1638
48 24
0 0
-36 0
-272 -1658
-0,5% -2,8%

05. 06.

Vérderingsprocess

Forvaltningsfastigheterna varderas varje kvartal.
Som ett led i att kvalitetssékra varderingen anvands
oberoende externa varderingskonsulter, i &r Forum
Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield och
Newsec. Fastigheter motsvarande 41% (35) av mark-
nadsvardet har under aret externvarderats. Resterande
del har internvarderats och Forum Fastighetsekonomi
har kvalitetssdkrat antaganden om marknadshyror, drift-
kostnader, vakanser och avkastningskrav. Arvodet for
varderingen ar inte beroende av fastigheternas mark-
nadsvarde. Den del som ar rorlig baseras istallet pa
fastigheternas area, antal hyresavtal och anvandning.

Underlag fastighetsvérdering

Fastighetsvarderingen grundar sig pa observerbara
och icke observerbara indata. Indata som har storst
inverkan pa vardet ar framst aktuella hyror, faktiska
drift- och underhallskostnader, planerade investeringar
och nuvarande vakansgrader. Bland de indata som
kan ses som ej observerbara ar avkastningskrav
samt férvantningar om hyres- och vakansnivaer.
Avkastningskrav harleds fran faktiska transaktioner
som inhdmtas genom inkop av marknadsdata och
I6pande kontakt med externa vérderare. Antalet jam-
forelseobjekt som salts kan ibland vara fa, vilket gor
det svarare att harleda forandringar i avkastningskrav
under vissa perioder. | avsaknad av transaktioner pa
en viss ort eller for en viss typ av fastighet, hamtas
jamforelseinformation istéllet fran liknande orter
eller liknande typ av fastighet. | avsaknad av transak-
tioner som helhet, baseras uppfattningen pa radande
makroekonomiska faktorer. Forandringar i avkast-
ningskrav harledda fran faktiska transaktioner kan

ha en fordréjning jamfért med foérandringar av den
riskfria reala rantan. Orsaken ar att fastighetstransak-
tioner tar tid att genomféra och att en kdpare ocksa
ofta har ett langre innehavsperspektiv.
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Vérderingsmetod

Varderingen ar gjord i enlighet med internationell varde-
ringsstandard IVS (International Valuation Standards).
Varderingen har gjorts enligt kassaflédesmetoden,
ingen forandring har skett fran tidigare ar. Varje fast-
ighet varderas individuellt utan hansyn till eventuell
portfoljeffekt. Varderingarna baseras pa en kassafl6-
deskalkyl med individuellt bedémt avkastningskrav for
respektive fastighet och verksamhet. Det bedémda
avkastningskravet anvands for att faststalla vardet
genom en nuvardesberakning under kalkylperioden
och genom en nuvardesberakning av restvardet vid
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar normalt
till 5-10 &r men kan i vissa fall vara langre beroende
pa kontraktsituationen.

Vid varderingen beddms varje fastighets langsiktiga
intjaningsférmaga. Under kalkylperioden utgors intak-
terna av avtalade hyresnivaer fram till dess att hyres-
avtal upphor eller ska omforhandlas. For perioden
darefter berdknas hyresintakterna till den marknads-
hyra som géller idag. Drift- och underhallskostnaderna
har beddmts med utgangspunkt fran bolagets verkliga
kostnader och ar anpassade efter fastighetens alder
och skick. Inflationsantagande om 1% har anvants for
2025 och alla efterféljande ar har satts till 2%.

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 bolagets
verkliga kostnader
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— fastigheternas tekniska och kommersiella skick

— planerade om-, till- och nybyggnationer samt
ovriga investeringsbehov

— avkastningskrav vid genomférda och icke genom-
férda transaktioner pa jamforbara fastigheter
och marknader

Direktavkastningskrav per fastighetskategori i varderingen

Lokaltyp, %
Kontor
Handel
Bostader
TOTALT

Direktavkastningskrav per region i varderingen
Region, %

Stockholm

Uppsala

Malmé

Goteborg
Totalt

03. 04.

Projektfastigheter varderas pa samma satt men med
avdrag for kvarstaende investering. Beroende pa i
vilken fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag
pa avkastningskravet.

Byggratter varderas utifran ett beddmt marknads-
varde per kvm BTA enligt ortsprismetoden. Endast

2024.12.31 2023.12.31
Intervall Genomsnitt Genomsnitt
3,8-6,1 4,5 4,5
3,9-6,3 5,5 5,5
4,1-5,0 4,7 4,6
3,8-6,8 4,7 4,7

2024.12.31 2023.12.31
Intervall Genomsnitt Genomsnitt
3,8-6,1 4,5 4,5
4,2-5,9 5,6 5,6
4,1-6,3 5,6 5,6
4,9-5,8 4,9 4,9
3,8-6,3 4,7 4,7

05. 06.

faststéllda byggratter enligt lagakraftvunna detalj-
planer eller dar detaljplan bedéms kunna vinna laga
kraft inom nartid ar medtagna i varderingen.

Kénslighetsanalys fastighetsvardering
Fastighetsvardering innebar en uppskattning av fast-
ighetens marknadsvarde och bygger pa berékningar
enligt etablerade principer tillsammans med ett antal
antaganden och beddémningar. Ofta anges ett intervall
pa ca + 10% for vardet for att pavisa osakerheten kring
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gjorda antaganden och berakningar. | en mindre likvid
marknad kan intervallet vara storre. Atrium Ljungbergs
fastighetsbestand, exklusive exploateringsfastigheter,
varderas till 56 749 mkr (56 813). Ett osakerhets-
intervall om + 5 % applicerat pa Atrium Ljungbergs
fastighetsbestand innebar en osdkerhet om totalt

+ 2 837 mkr (2 841) for det verkliga vardet.

Vardepaverkan, mkr

Vardeparameter Kontor
Hyresniva +/-10% +/-3 391
Driftkostnad +/- 10% - /+ 364
Avkastningskrav +/- 0,25%-enheter -2 052/+2 301
Langsiktig vakansgrad +/- 2% -/+ 1040

Nedanstaende tabell redovisar hur férandringar av
olika parametrar paverkar férvaltningsfastigheternas
marknadsvarde.

Forandring av forvaltningsfastigheternas marknadsvarde med +/-10%

Resultat
Eget kapital
Belaningsgrad

Handel Bostader Totalt
+/-868 +/-50 +/-4 609
-/+ 196 -/+ 39 -/+ 599
-469/+516 -78/+87 -2 599/+2 904
-/+ 302 -/+ 47 -/+1389

Kénslighetsanalys vérdeférandring

Nedanstaende kanslighetsanalys visar hur férandring
av forvaltningsfastigheternas marknadsvarde paverkar
resultatet och berérda nyckeltal.

Paverkan Paverkan %

+/- 4 506 mkr +/- 5630%

+/- 4 506 mkr +/-16%
-3,7%/+4,5%-enhet E.t.
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T.2 Materiella anlaggningstillgangar

Redovisningsprinciper

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag for ackumulerade av- och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter direkt
hanforbara till férvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller
redovisas som en separat tillgang endast da det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som
ar forknippade med tillgadngen kommer koncernen
tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas
pa ett tillforlitligt satt.

03. 04.

Nyttjandeperioden har bedémts vara tre ar for data-
utrustning och fem ar for évriga maskiner och
inventarier. Avskrivning sker linjart dver nyttjande-
perioden och redovisas i resultatrakningen som kost-
nader i fastighetsforvaltningen eller pa raden for
central administration. Tillgangarnas restvarde och
nyttjandeperiod provas varje balansdag och justeras
vid behov.

Ingaende anskaffningsvarden

Inkép

Forsaljningar/utrangeringar
Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Koncernen Moderbolaget
2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
101 101 28 28
23 6 7 3
-2 -3 -1 0
0 -3 0 -3
122 101 35 28
-75 -68 -24 -22
2 4 1 0
-9 -11 -2 -2
-83 =75 -25 -24
39 26 9 4

Materiella anlaggningstillgangar utgors framst av
maskiner, inventarier och datautrustning. Av arets
avskrivningar i koncernen om -9 mkr (-11) redovisas
-8 mkr (-8) som en kostnad for forvaltning och pro-
duktion och resterande inom kostnader for central
administration. Av arets avskrivningar i moderbolaget
om -2 mkr (-2) redovisas O mkr (0) som en kostnad
for foérvaltning och produktion och resterande inom
kostnader for central administration.

05. 06.

T.3 Goodwill

Redovisningsprinciper

Goodwill som uppkommer vid uppréattande av koncern-
redovisning utgor skillnaden mellan anskaffnings-
vardet och koncernens andel av det verkliga vardet
pa forvarvade dotterforetags identifierbara netto-
tillgangar pa forvarvsdagen. Vid forvarvstidpunkten
redovisas goodwill till anskaffningsvérde. Darefter
varderas den till anskaffningsvarde efter avdrag for
eventuella nedskrivningar.

Den 17 oktober 2006 férvarvade Ljungberg-
Gruppen AB samtliga aktier i Atrium Fastigheter
AB genom betalning i form av nyemitterade aktier.
Stangningskursen den 16 oktober 2006 anvandes
for att berakna anskaffningsvarde och eget kapital.
| samband med forvarvet uppstod en goodwill han-
forlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
beraknade kalkylmassiga skatten som tillampades vid
forvarvet. Goodwill ar darmed helt kopplad till upp-
skjuten skatt och forandras darfor nar en fastighet
med goodwill saljs.

Fordelning, kassagenererande Koncernen

enhet

mkr 2024.12.31 2023.12.31
Tranbodarne 12, Stockholm 33 33
Adam och Eva 17, Stockholm 18 18
Fatburen 1, Stockholm 12 12
Fatburssjon 8, Stockholm 9 9
Dragarbrunn 27:2, Uppsala 15 15
Granby 21:4, Uppsala 32 32
Bohus 8, Malmdo 22 22
Summa 140 140
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Nedskrivningsprévning

Goodwill prévas minst arligen avseende eventuellt
nedskrivningsbehoy, eller oftare nar det finns en

indikation pa att det redovisade vardet eventuellt
inte ar atervinningsbart.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov for-
delas goodwill pa de kassagenererande enheter
som foérvantas dra nytta av synergierna som uppkom-
mer vid forvarvet. De kassagenererande enheterna
utgors av de fastigheter som ingick i forvarvet av
Atrium Fastigheter som koncernen per bokslutsda-
gen fortfarande ager. Om atervinningsvardet for en
kassagenererande enhet faststalls till ett lagre varde
an det redovisade vardet minskas det redovisade
vardet for goodwill hanforlig till den kassagenere-
rande enheten. En redovisad nedskrivning av good-
will kan inte aterféras i en senare period.

| samband med den arliga prévningen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov av goodwill gérs en
berdkning av atervinningsvardet. D& de kassagenere-
rande enheterna utgors av de fastigheter som ingick
vid forvarvet av Atrium Fastigheter motsvarar atervin-
ningsvardet respektive fastighets verkliga varde.

For mer information om vardering av forvaltnings-
fastigheter, se not T.1.

Koncernen 2024 2023
Ingaende balans 140 165
Forséljning av fastighet - -24
Utgaende balans 140 140
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T.4 Immateriella anlaggningstillgangar

Redovisningsprinciper

Koncernens immateriella anlaggningstillgangar
bestar av balanserade utvecklingskostnader och
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for av-
och nedskrivningar.

Utvecklingskostnader som ar direkt hanférliga till
utveckling av identifierbara programvaruprodukter som
kontrolleras av koncernen, redovisas som immate-
riella tillgdngar nar det kan visas att programvaran
genererar troliga framtida ekonomiska férdelar,
adekvata tekniska, ekonomiska och andra resurser
for att fullfélja utvecklingen finns tillgangliga och att
de utgifter som ar hanfoérliga till programvaran under
dess utveckling kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Kostnader for underhall av programvara kostnadsfors
|6pande nar de uppstar.

03. 04.

Balanserade utvecklingskostnader skrivs av fran den
tidpunkt da tillgangen éar fardig att anvandas

Nyttjandeperioden har bedémts vara fem ar for
balanserade utvecklingskostnader. Avskrivning

sker linjart over nyttjandeperioden och redovisas

i resultatrakningen som kostnader i fastighetsfor-
valtningen eller pa raden for central administration.
Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperiod prévas
varje balansdag och justeras vid behov.

Ingaende anskaffningsvarden

Inkép

Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Koncernen Moderbolaget
2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
3 - 3 -
7 - 7 -
- 3 3
10 3 10 3
-0 - -0 -
-0 - -0 -
9 3 9 3

Immateriella anlaggningstillgangar utgérs av balan-
serade utvecklingskostnader fér programvara. Arets
avskrivningar i koncernen om -0 mkr (0) redovisas

som en kostnad for central administration. Arets
avskrivningar i moderbolaget om -0 mkr (O) redovisas
som en kostnad for central administration.

05. 06.

T5 Ovriga langfristiga fordringar
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Koncernen Moderbolaget

Reversfordringar

Lamnade depositioner
Ovriga langfristiga fordringar
Utgaende balans

T.6 Exploateringsfastigheter

Redovisningsprincip

Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av
ackumulerat anskaffningsvarde och nettoférsaljnings-
vardet. Det ackumulerade anskaffningsvardet utgors av
fastighetens anskaffningskostnad 6kat med nedlagda
kostnader. | de fall en fastighet har omklassificerats
fran Forvaltningsfastighet till Exploateringsfastighet
utgors anskaffningskostnaden av Forvaltningsfastig-
hetens senast faststallda verkliga varde.

Lagenheter som ar aterkopta till féljd av avtalade
garantier om aterkdp samt osalda/e;j tilltradda lagen-
heter redovisas till det lagsta av koncernens anskaff-
ningsvarde och nettoférsaljningsvarde.

Beddmning av nettoférsaljningsvardet gors kvartals-
vis. Inget nedskrivningsbehov har identifierats per
2024-12-31.

Resultatet fran den framtida forsaljningen redovisas
nar fastigheten ar fardigstalld och allt eftersom

2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
0 114 -

249 314 249 314

25 21 24 19

274 449 273 333

bostadsrattskdparna tilltrader sina lagenheter. |
de fall Atrium Ljungberg garanterar avgifter for
osalda lagenheter inkluderas dessa kostnader
vid resultatavrakningen.

Koncernen 2024 2023
Ingaende balans 1692 1409
Omeklassificering 0 10
Forséljning brf -415 -172
Investeringar i bostadsréttsprojekt 336 444
Utgaende balans 1613 1692

Arets investeringar i exploateringsfastigheter
Atrium Ljungberg har under 2024 investerat
336 mkr (444) i exploateringsfastigheter, d.v.s.
bostadsrattsprojekt.

Bokfort varde per 2024-12-31 avser framst Nobelberget,
Kyrkviken, Ovriga Sickla och Granbystaden. Marknads-
vardet vid samma tidpunkt bedéms till 2 014 mkr

(2 125). Las mer om vara bostadsrattsprojekt i kapitel
5 om projektinvesteringar.



01. 02.

T.7  Kundfordringar

Redovisningsprinciper

Kundfordringar redovisas till transaktionspriset vid
forsta redovisningstillfallet. Darefter redovisas ford-
ringarna till upplupet anskaffningsvarde minskat med
eventuell nedskrivning.

Fordringar tas upp i balansrdakningen nar Atrium
Ljungberg har fullgjort ett &tagande och dar ratten
till ersattning ar ovillkorlig men ej har erhallits. Da
den férvantade |6ptiden ar kort redovisas vardet
utan diskontering.

Nedskrivningar baseras pa forvantade kreditforluster
och redovisas i resultatrakningen i kostnader for
fastighetsforvaltningen. Koncernen definierar fal-
lissemang som nar det bedéms osannolikt att
kunden kommer att betala pa grund av indikationer
s& som missade betalningar eller finansiella svarig-
heter. Nar betalning inte har erhallits 90 dagar efter

03. 04.

forfallodagen anses alltid fallissemang foéreligga och
dé gors en individuell bedémning och reservering.

Atrium Ljungberg tillampar den forenklade metoden
enligt IFRS 9 som innebaér vardering av forlustreser-
ven till ett belopp som motsvarar de forvantade kre-
ditforlusterna for hela den aterstaende I6ptiden oav-
sett om krediterna ar kreditférsamrade eller inte. For
att berdkna forvantade kreditforluster har kundford-
ringarna grupperats baserat pa kreditriskkaraktar och
antal dagars drojsmal. De férvantade kreditforlust-
nivderna baserar sig pa kundernas betalningshistorik
for en period om 36 manader.

Kundfordringar skrivs bort nar det inte finns nagon
rimlig forvantan om betalning.

Kreditforluster redovisas som kreditforluster - netto
inom rorelseresultatet. Atervinning av belopp som
tidigare skrivits bort redovisas mot samma rad i
resultatrakningen.

Koncernen Moderbolaget
2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
Kundfordringar 134 243 0 0
Kreditforlustreserv -40 -32 0 0
Summa 94 211 0 -0
Kreditforlustreserven baseras pa féljande:
Ej Forfallet mellan Forfallet mer an 60 Forfallet mer
31 december 2024 forfallna 1-60 dagar dagar an 120 dagar Summa
Forvantad forlustniva i % 0,0% 0,0% 0,0% 78,7%
Redovisat belopp kundfordringar, brutto 73 11 0 50 134
Kreditforlustreserv 0 -0 -0 -40 -40
31 december 2023
Forvantad forlustniva i % 0,0% 19,6% 13,9% 47,6%
Redovisat belopp kundfordringar, brutto 165 2 14 62 243
Kreditférlustreserv -0 -0 -2 -29 -32

05. 06.

Forandringen i kreditforlustreserven under rakenskapsaret specificeras nedan:

Kreditforlustreserv

Ingaende balans

Okning av kreditférlustreserven, férandring redovisad i resultatrakningen

Under aret bortskrivna kundfordringar
Aterforing av e] utnyttjat belopp samt dvrigt
Utgaende balans

T.8 Ovriga fordringar

Mervardesskattefordran
Ovriga fordringar
Utgaende balans

T.9 Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter

Fordringar pa bestéllare for pagaende

uppdrag enligt entreprenadavtal (avtalstillgang)
Ovriga férutbetalda kostnader

Periodiserade hyresrabatter

Upplupen hyra

Ovriga upplupna intakter

Utgaende balans
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2024 2023
-32 -28
-14 -11
16 5
-9 2
-40 -32
Koncernen Moderbolaget
2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
114 -
137 56 10 22
250 56 10 22
Koncernen Moderbolaget
2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
10 13
31 33 11 11
165 114
49 52
255 212 11 11
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OS. Operativa skulder

0S.1 Ovriga langfristiga skulder

Personalrelaterade skulder

Erhallna depositioner fran hyresgaster
Tillaggskopeskilling

Garantireserv

Ovrigt

Utgaende balans

03. 04.
Koncernen Moderbolaget
2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
30 24 - -
142 147 = -
120 120 - -
12 8 - -
30 30 - -
334 329 - -

Tillaggskopeskilling

Skulden ar hanforlig till tillgangsforvary, utvardering

av skuldens storlek gors I6pande och eventuella for-
andringar i skuldens storlek sker genom justering av
anskaffningsvardet pa forvarvad fastighet. Berdkning av
tillaggskopeskillingens storlek baseras pa parametrar i
respektive forvarvsavtal. Under 2024 har inga tilldggs-
kopeskillingar hanforligt till forvarv skuldforts, liksom

0S.2 Ovriga skulder

under 2023. Under ar 2024 har 0 MSEK (11) hanforligt
till tillaggskopeskillingar skrivits ned, da villkoren foér
utbetalning av tillaggskopeskilling inte uppnatts.

Garantireserv
Utgéende balans for garantireserver avser entrepre-
nadarbeten och sker normalt med 0,5% av entrepre-
nadsumman under garantiperioden.

Personalrelaterade skulder
Momsskulder

Ovriga skulder

Utgaende balans

Koncernen Moderbolaget
2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
7 17 10 10
- 20 7 10
20 237 0 -
26 273 17 21

05. 06.

0S.3 Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter

Semesterloneskuld och sociala kostnader

Upplupna réantekostnader

Férutbetalda hyror

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Utgaende balans
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Koncernen Moderbolaget
2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
47 45 37 35
131 111 112 85
602 516 - -
71 108 7 8
851 780 156 128
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0S.4 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar
Aktier i koncernbolag

Eventualférpliktelser
Borgensforbindelser for dotterbolag
Garantiatagande och insatsgarantier
Summa

03. 04. 05. 06.
Koncernen Moderbolaget

2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
15 615 15 615 - -
419 383 - -
5884 7871
1325 740 1325 740
23242 24 609 7208 8 611

Eventualforpliktelser

Erséttningsskyldighet fér férorening eller miljiéskada
Enligt miljobalken kan en fastighetségare bli ersatt-
ningsskyldig for atgarder pa grund av fororening eller
allvarlig miljoskada. Infér fastighetsférvarv och nya
projekt genomfors alltid genomlysningar for att iden-
tifiera eventuella miljorisker.

Atrium Ljungberg har per balansdagen inte kinnedom
om sadan fororening eller miljoskada som vasentligt
kan komma paverka koncernens finansiella stallning.

Insatsgarantier

Insatsgarantier utgér motférbindelser avseende
garantier som utgor sakerhet for belopp inbetalda till
bostadsrattsforeningar bildade av Atrium Ljungberg.
Garantin galler i ett ar fran det att den slutliga
anskaffningskostnaden fér bostadsrattsforeningen
har faststallts. Det potentiella atagandet uppgar till

1 087 MSEK (447).

Forvarv av ej salda bostadsratter

Atrium Ljungbeg har avtalade garantier om att ater-
kdpa lagenheter som ar osadlda 6 manader efter
godkand entreprenad.

Tvister

Atrium Ljungberg ar fran tid till annan part i juridiska
processer och administrativa forfaranden relaterade till
uthyrning, forvaltningen och utveckling av fastigheter.

Per 2024-12-31 var Atrium Ljungberg inte part i nagon
pagéende process som skulle kunna fa en vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella stallning.

07. Finansiella rapporter
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F. Finansiering och kapitalstruktur®

F.1  Kapitalstruktur

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling,
ekonomisk uthallighet och en stark finansiell stall-
ning. De ekonomiska och finansiella malen ar satta
for att ge en kombination av hdg avkastning pa eget
kapital, hog tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens finansiella riskbegransningar enligt
finanspolicy:

— Belaningsgraden ska vara hogst 45%.

— Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ganger.

Utdelningspolicyn anger att utdelningen ska motsvara
ca en tredjedel av forvaltningsresultatet savida inte
investeringar eller bolagets finansiella stallning i
ovrigt motiverar en avvikelse. Darutéver kan styrelsen
foresla att vinster av engangskaraktar kan foras over
till &garna.

De alagda villkor som koncernen har gentemot
externa langivare for att tillhandahalla en kredit och
som innebar att en kredit forfaller till betalning om
villkoren inte uppfylls ar likartade i de olika kreditav-
talen. Avtalen foreskriver i huvudsak en rantetack-
ningsgrad om minst 1,6 ggr och en belaningsgrad
om maximalt 65%, bada berédknade pa koncernniva.
Vid arsskiftet uppfyllde koncernen samtliga alagda
villkor. Villkoren ligger aven under koncernens finan-
siella mal. Koncernens kapitalstruktur utgors av rante-
barande nettolaneskuld och eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare. Detta bestar av aktieka-
pital, ovrigt tillskjutet kapital samt balanserade vinst-
medel inklusive arets resultat. Finansverksamheten

03. 04.

beskrivs ytterligare i not F.2 Finansiella instrument
och riskhantering.

Atrium Ljungbergs upplaning ér 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 anskaff-
ningsvarde vilket ar det redovisade vardet i tabellen
Kapitalstruktur. Berdkningen av verkligt varde av
skulder till kreditinstitut baseras pa diskonterade
beddémda framtida kassafldden. Diskonteringen sker
utifran aktuella marknadsrantor med ett tillagg for
aktuell upplaningsmarginal. Varderingen ar harmed
gjord enligt IFRS varderingshierarki niva 2. Vardering
av derivat beskrivs i not F.2.

Bolaget har ett MTN-program med en ram pa 17 000
mkr. Totalt finns utestaende obligationer om 13 516
mkr (12 363) och under aret har 3 000 mkr (900)
emitterats. Med certifikat avses foretagscertifikat
som ges ut utan stallande av sakerhet under bolagets
certifikatprogram med en ram pa 5 000 mkr.

D Exklusive langfristig skuld finansiell leasing.

05. 06.

Kapitalstruktur

Koncernen

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Obligationer
Certifikat ¥

Totalt lan

Likvida medel

Nettoskuld

Eget kapital

Summa

Moderbolaget

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Obligationer
CertifikatV

Totalt lan

Emitterade obligationer 2024

Obligation Start

144 2024-02-09
145 2024-04-03
146 2024-05-24
147 2024-08-21
148 2024-08-20
149 2024-09-13

07. Finansiella rapporter

Noter
2024.12.31
Redovisat varde Verkligt varde
9 546 9 546
13 516 13531
1255 1255
24 317 24 332
129
24188
27 927
52115
2024.12.31
Redovisat varde Verkligt varde
3893 3893
13516 13531
1255 1255
18 663 18 679
Fast/rérlig
Forfall Loptid, ar ranta
2027-02-09 3,00 Rorlig
2028-04-03 4,00 Rérlig
2029-05-24 5,00 Rérlig
2028-08-21 4,00 Rorlig
2029-02-20 4,50 Rorlig
2029-09-13 5,00 Rorlig

08.

Redovisat varde

10723
12 363
1880
24 966
119

24 847
27519
52366

Redovisat varde

3813
12 363
1880
18 056
Emissions-
spread
Sver
Volym, 3M Stibor /
mkr SWAP
600 1,50%
1 000 1,50%
500 1,50%
300 1,30%
300 1,38%
300 1,30%

2023.12.31

Verkligt varde

10723
12 063

1880
24 666

2023.12.31

Verkligt varde

3813
12 063
1880
17 756

Anm.
Grén
Gron
Gron
Gron
Groén
Gron
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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 balansrdkningen avser
lanefordringar, derivat, hyres- och kundfordringar,
ovriga fordringar och likvida medel. Finansiella skulder
avser laneskulder, derivat, 6vriga kortfristiga skulder
samt leverantdrsskulder.

Redovisning av finansiella instrument i balans-
rakningen sker nar bolaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En tillgdng bokas bort fran
balansrakningen nar réattigheterna 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 tillampas
affarsdagsredovisning och for avistakop eller avista-
férsaljning av finansiella tillgangar tillampas likvid-
dagsredovisning. Finansiella instrument som finns i
koncernen klassificeras enligt foljande:

Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiell tillgang/skuld vérderad till
verkligt varde via resultatrakningen

03. 04.

— 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 noterade
priser som ingar i niva 1, som ar observerbar for till-
gangen eller skulden antingen direkt eller indirekt.
Ovriga finansiella instrument berérs inte av verkligt
vardehierarkin da de redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde i balansrakningen.

Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde vilket ar det redovisade vardet i tabellen
Kapitalstruktur i not F.1. Berdkningen av verkligt varde

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

05. 06.

av skulder till kreditinstitut baseras pa diskonterade
beddmda framtida kassafloden. Diskonteringen sker
utifran aktuella marknadsrantor med ett tillagg for
aktuell upplaningsmarginal. Varderingen ar harmed
gjord enligt IFRS varderingshierarki niva 2. For évriga
finansiella instrument vérderade till upplupet anskaff-
ningsvarde bedéms bokfort varde Gverensstamma
med verkligt varde.

Fo6r samtliga finansiella fordringar férutom likvida
medel anvands den férenklade metoden vid reser-
vering for férvantade kreditférluster. Det innebar att
reserven varderas till ett belopp som motsvaras av
fordringarnas aterstaende I6ptid. Lopande utvarderar
bolaget om det finns objektiva indikationer pa att en
finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar
ar i behov av nedskrivning.

Fallissemang definieras som nar det bedéms osanno-
likt att motparten kommer att moéta sina ataganden
pga. indikationer s& som missade betalningar eller
finansiella svarigheter. Efter att forfallodagen passe-
rats med 90 dagar anses alltid fallissemang foreligga

Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvarde

07. Finansiella rapporter 08.
Noter

och da gors en individuell bedémning och reservering.
For likvida medel gérs bedémningen baserat pa
bankernas sannolikhet 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 riktlinjer.
Koncernens finansfunktion som ansvarar for finansiering,
likviditet och finansiella risker ar koncentrerad till
moderbolaget. Policyefterlevnad rapporteras till cfo
och styrelsen kvartalsvis.

Finansieringsrisk och Likviditet

Med finansieringsrisk avses bolagets risk att det
saknas likvida medel eller krediter for att kunna full-
gora betalningsforpliktelser. For att hantera detta ska
bolaget hélla en likviditetsbuffert i form av kassa och
outnyttjat kreditutrymme som tacker bl. a. laneforfall
och beslutade investeringar inom 12 manader. Vidare
uppratthalls en aktiv likviditetsplanering for att opti-
mera likviditeten vid varje tillfalle.

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiell tillgang/skuld vérderad till
verkligt varde via resultatrakningen

Koncernen 2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
Derivat - - 494 733 - -
Kundfordringar 94 211 - - - -
Ovriga fordringar 250 56 = - - -
Likvida medel 129 119 - - - -
Totalt 474 387 494 733 = >
Réntebarande skulder = = = = 24 317 24 966
Derivat - - 304 344

Ovriga skulder - - 120 120 192 414
Leverantorsskulder - - - - 203 169
Totalt - - 424 464 24712 25 549

Y Verkligt varde éverstammer med bokfort véarde for samtliga finansiella instrument andra an rantebarande skulder

Moderbolaget 2024.12.31 2023.12.31
Kundfordringar 0 0
Fordr. hos koncernbolag 25902 26 227
Ovriga fordringar 21 33
Likvida medel 14 3
Totalt 25938 26 263

Réntebarande skulder
Derivat

Ovriga skulder
Leverantorsskulder
Totalt

2024.12.31 20231231| 20241231 | 20231231
- - 18 663 18 056

304 344 - -

- 5 0 0

- - 8 18

304 344 18 672 18 074
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Koncernens likviditet per 2024-12-31 uppgick inklusive
outnyttjad checkrakningskredit om 249 mkr (197),

till 379 mkr (316). Vid arsskiftet finns aven outnytt-
jat utrymme i revolverande kreditfaciliteter om 8

740 mkr (7 640). Av tabellen nedan framgar kapital-
bindningsstrukturen i laneportféljen. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick per 2024-12-31
till 3,6 ar (3,5).

Kapitalbindning

03. 04.

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av totalt
23 488 mkr (23 039) i ranteswappar och valutarénte-
swappar. Ranteswapavtalen anvdnds som ett medel
att forandra rantebindningsstrukturen utan att dndra
kapitalbindningen i laneportfoljen. Verkligt varde for
rantederivat uppgar pa balansdagen till 190 mkr (390).

Koncernen Moderbolaget
Bindningstid Lan Andel, % Totala kreditavtal Lan Andel, % Totala kreditavtal
2025 4 555 19% 5155 4 555 24% 5155
2026 4364 18% 5004 3504 19% 4144
2027 6 579 27% 10 379 4944 26% 8 744
2028 4936 20% 5636 1787 10% 2487
2029 1100 5% 4100 1100 6% 4100
>2029 2783 11% 21783 2773 15% 2783
Totalt 24 317 100% 33057 18 663 100% 27 413

Marknads- och ranterisk

Med marknadsrisk avses risken for resultatpaverkan
som foljd av forandringar i omvarlden. Marknadsrisken
ar fraimst hanforlig till utvecklingen av rantenivaer for
kort- och langfristig upplaning samt av aktuella mark-
nadsrantor. For begransning av ranterisken fordelas
ranteforfallen upp till 10 &r och maximalt 45% av lane-
volymen far vara exponerad mot kort rantebindning,
definierad som att rantejustering intraffar inom 12
manader. | tabellen Rantebindningstid specificeras for-
fallotidpunkterna for koncernens rantebarande skulder.
Medelloptiden for rantebindningen uppgick per 2024-
12-31 till 3,0 ar (3,8). De réantebarande skulderna upp-
gick vid periodens slut till 24 317 mkr (24 966) med en
genomsnittlig utgaende ranta om 2,9% (2,3) exklusive
och 3,1% (2,4) inklusive outnyttjade kreditfaciliteter.

En 6kning av rantenivdn med en %-enhet skulle innebara
en férandring av forvaltningsresultatet med 30 mkr (-35).

Rantan pa skulden forfaller kvartalsvis fram till ar 2037.
Den paverkar resultatrakningen Idpande under de aktu-
ella lanens 16ptid genom att upplupen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksa efterstravat en spridning
av omférhandlingstidpunkter for befintliga hyres-
kontrakt som ett led i att minska marknadsrisken
avseende tillfalliga konjunktursvangningar. Av not
IK.1 framgar hur stor andel av intékterna som omfor-
handlas under kommande ar. | genomsnitt uppgar
den vagda aterstaende I6ptiden for hyreskontrakten
till 4,6 ar (4,6).

05. 06.

Rantebindning, mkr

Genomsnitt-
Bindningstid Volym Andel, % lig ranta, %V
2025 4443 18% 3,6%
2026 4204 17% 2,4%
2027 3850 16% 3,1%
2028 4560 19% 2,6%
2029 2560 11% 2,3%
>2029 4700 19% 3,4%
Totalt 24 317 100% 2,9%

1) Genomsnittlig kreditmarginal for rorliga lan ar fordelad pa
rantederivatens forfallotidpunkter. Snittrdntan redovisas exklusive
kostnad for outnyttjat kreditutrymme. Av det som forfaller under
2025 utgor per bokslutsdagen ca 4% rorlig ranta och det ingar
aven 1 500 mkr i av motparten stangningsbara swappar.

Forfallostruktur
derivatinstrument,
exkl. kreditmarginaler

Genom-

Nominellt Marknads- snittlig

Forfalloar belopp, mkr varde, mkr ranta, %
2025 2950 -14 1,3%
2026 5465 -43 1,7%
2027 3929 -11 2,3%
2028 3885 17 2,1%
2029 2560 144 1,4%
2030 och senare 4700 97 2,1%
Totalt 23488 191 1,9%

Kreditrisk och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan
fullgora leveranser eller betalningsforpliktelser. Atrium
Ljungbergs kreditrisker ligger i att hyresgasterna even-
tuellt inte skulle kunna fullgéra sina betalningar enligt
géllande hyreskontrakt. | samband med kontraktens
tecknande varderas denna risk och avtalen komplet-
teras i forekommande fall med, fran hyresgasterna,
stallda sakerheter i form av deposition eller bank-
garantier pa motsvarande 3-12 manaders hyra. Vid
arets utgang uppgick erhallna depositioner och bank-
garantier till 142 mkr (147) respektive 89 mkr (81).

07. Finansiella rapporter 08.
Noter

Atrium Ljungberg har ISDA-avtal med samtliga mot-
parter med vilka derivatavtal ingatts for att begransa
motpartsrisk. | dessa avtal finns méjlighet till kvitt-
ning av utestdende positiva och negativa marknads-
varden vid handelse av fallissemang. Det redovisade
nettovardet for derivaten om 190 mkr (390) bestar av
ett positivt varde om 494 mkr (733) och ett negativt
varde om -304 mkr (-344). Atrium Ljungberg har inte
kvittat nagra belopp i balansrakningen men de posi-
tiva och negativa varden mot en och samma mot-
part skulle kunna kvittas i sin helhet vid handelse av
fallissemang.

Bruttoexponering for motpartsrisker avseende likvida
medel uppgick till 129 mkr (119).

Valutarisk

En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan
valuta an svenska kronor. En sadan valutaeffekt
redovisas i resultatrakningen. Atrium Ljungberg gor
endast undantagsvis inkdp 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 sékrats med valutaranteswappar
vilket eliminerar valutaexponeringen. Totalt finns
valutarantederivat om 2 424 mkr (2 975). Verkligt
varde for valutarantederivat uppgar pa balansdagen
till -257 mkr (-245).
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01. 02. 03. 04. 05. 06. 07. Finansiella rapporter 08.
Noter
Kanslighetsanalys kassafloden
Resultat-
Forandring, %  effekt, mkr
Hyresniva/index +/-5% +/-120
Kostnader fastighetsférvaltningen +/-5% -/+33
Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-26
Réntekostnader +/-1%-enhet +/-24
Y Resultateffekt avser effekten under det narmast kommande aret
med hénsyn till struktur och bindningstider i hyreskontrakt och
laneavtal. Resultateffekt avser efter skatt.
Moderbolaget 2024.12.31 2023.12.31
2029 och 2028 och
Skulder 2025 2026 2027 2028 senare 2024 2025 2026 2027 senare
Réntebarande skulder inkl. rantor -4 994 -3995 -5 258 -1987 -4 397 -3919 -3459 -3881 -4 473 -3817
Derivat 167 -3 87 4 105 462 126 -29 53 -18
Ovriga skulder 0 - - - - 0 - - - -
Leverantérsskulder -8 = = = = -18 = = = =
Totalt -4 835 -3998 -5171 -1983 -4293 -3 475 -3333 -3909 -4 420 -3835
F.3 Finansiella intédkter och kostnader
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Finansiella intakter 2024 2023 2024 2023 Finansiella kostnader 2024 2023 2024 2023
Rénteintakter 13 11 13 11 Réntekostnader -580 -523 -348 -273
Ovriga ranteintakter 3 1 0 0 Ovriga rantekostnader -8 -8 -4 -4
Ovriga finansiella intakter 2 0 112 216 Ovriga finansiella kostnader -2 -3 -69 -287
Koncerranteintakter 864 844 Koncernrantekostnader - - -136 -133
Totalt 17 12 989 1071 Totalt -590 -534 -557 -698

Ranteintakter och -kostnader fran finansiella tillgangar
och skulder varderade till upplupet anskaffnings-
varde uppgick till 17 mkr (12) respektive -590 mkr
(-534) for koncernen. Ranteintékter och -kostnader
fran finansiella tillgdngar och skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde uppgick till 877 mkr
(855) respektive -557 mkr (-698) for moderbolaget.
Rantekostnader hanforliga till instrument till verkligt
varde via resultatrakningen (rantederivat) uppgick
till -67 mkr (-99) och vardeforandring pa finansiella

skulder till verkligt varde till 51 (-186) i moderbolaget.
Under aret har 75 mkr (90) i ranteutgifter som avser
investeringar i koncernens egna fastigheter aktiverats.
Den genomsnittliga rantesatsen som har anvants vid
berakningen uppgar till 2,6% (2,3). | moderbolaget

har ranteutgifter avseende investeringar i egna fastig-
heter kostnadsforts.
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F.4 Kassafléden fran finansiella skulder

Kassafloden fran finansiella skulder

Koncernen, 1 januari 2024

Upptagna lan

Amortering av skuld

Mottagna och aterbetalade depositioner
Kassaflodespaverkande poster

Vérdeférandring derivat

Valuta

Periodisering av kostnader och évr
Ej kassafl6despaverkande poster

Koncernen, 31 december 2024

Kassafléden fran finansiella skulder

Moderbolaget, 1 januari 2024

Upptagna lan
Amortering av skuld
Mottagna och aterbetalade depositioner

Kassafl6despaverkande poster

Vardeférandring derivat

Valuta

Periodisering av kostnader

Ej kassafl6despaverkande poster

Moderbolaget, 31 december 2024

Derivat
344

Derivat
344

03.

Langfristiga
rantebarande skulder

24 966

8 037
-8 617

-580

24 317

Langfristiga
rantebarande skulder

18 056

6978
-6 307

671

18 663

Ovriga
skulder
703

-217
33
=5

-188

515

Ovriga
skulder
18

Totalt
26 013

7 820
-8 583
)
-768

-40
=58
-16
-109

25135

Totalt
18 418

6 986
-6 325
0

661

-40
-53
-10

-104

18 975

05. 06.

Kassafloden fran finansiella skulder

Koncernen, 1 januari 2023

Upptagna lan

Amortering av skuld

Mottagna och aterbetalade depositioner
Kassaflodespaverkande poster

Vérdeférandring derivat

Valuta

Periodisering av kostnader och évr
Ej kassafl6despaverkande poster

Koncernen, 31 december 2023

Kassafloden fran finansiella skulder

Moderbolaget, 1 januari 2023

Upptagna lan
Amortering av skuld
Mottagna och aterbetalade depositioner

Kassafl6despaverkande poster

Vardeférandring derivat

Valuta

Periodisering av kostnader

Ej kassafl6despaverkande poster

Moderbolaget, 31 december 2023

Derivat
59

285

285

344

Derivat
59

285

285

344

07. Finansiella rapporter

Noter

Langfristiga
rantebarande skulder
25389

5777
-5987

-210

-208

-214

24 966

Langfristiga
rantebarande skulder
17 796

3483
-3 000

483
-216

-223

18 056

Ovriga
skulder
539
188
-45

21
164

703

Ovriga
skulder
19

19
-19

-1

18

Totalt
25987

5965
-6032
21
-46

285
-208
-5
71

26 013

Totalt
17 873

3502
-3019
0

482

285
-216
-7
62

18 418
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K. Koncernstruktur

K.1 Andelar i koncernféretag

Redovisningsprinciper

Moderbolagets andelar i koncernféretag varderas

till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
nedskrivningar okat eller minskat med férandring av
kapitalandelen. Ett dotterbolags redovisade varde
prévas minst arligen avseende eventuellt nedskrivnings-
behoy, eller oftare nér det finns en indikation pa att det
redovisade vardet eventuellt inte ar atervinningsbart.

Moderbolag, Direktdgda bolag

Atrium Ljungberg Holding 1 AB

Atrium Ljungberg Holding 2 AB

Atrium Ljungberg Holding 3 AB

Atrium Ljungberg Holding 4 AB

Atrium Ljungberg Holding 5 AB

Atrium Ljungberg Holding 6 AB

Atrium Ljungberg Holding 7 AB

Atrium Ljungberg Holding 8 AB

Atrium Ljungberg Holding 9 AB

Atrium Ljungberg Holding 10 AB
LjungbergGruppen Holding AB

Atrium Ljungberg Slakthuset Holding AB
Atrium Ljungberg Bostad Holding AB
Atrium Ljungberg Impluvium Holding AB
Fastighetsaktiebolaget Blastern
Fastighetsaktiebolaget Celtica

TL Bygg AB

Utgaende balans

Y Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2024-12-31 ingar i koncernen.

03. 04.

Vid nedskrivningsproévningen jamfors det berak-

nade atervinningsvardet med det bokférda vardet.
Atervinningsvardet utgdrs av det hdgsta av verkligt
varde med avdrag for forséljningskostnader och
nyttjandevardet. Nyttjandevardet utgors av nuvardet av
framtida kassafloden. Eventuell nedskrivning redovisas
i de fall d& vardenedgangen kan antas vara bestaende.
Nedskrivningar och aterforingar av tidigare ned-

skrivningar redovisas i resultatrakningen.

Org.nr Sate

556781-3059 Nacka
556720-3111 Nacka
556781-3117 Nacka
559056-7730 Nacka
559160-5729 Nacka
559196-3490 Nacka
559198-3415 Nacka
559281-7109 Nacka
559281-7091 Nacka
559281-7141 Nacka
556669-3221 Nacka
559183-0244 Nacka
559117-6440 Nacka
559196-3532 Nacka
556282-8052 Nacka
556350-9727 Nacka
556225-4440 Nacka

05. 06. 07. Finansiella rapporter 08.
Noter
Moderbolaget
2024.12.31 | 2023.12.31
Ingaende anskaffningsvarden 1890 1554
Forvarv - -
Kapitaltillskott 935 336
Forandring kapitalandel - -
Avyttringar - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2825 1890
Ingaende nedskrivningar -72 =72
Arets nedskrivningar -17 -0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -89 =72
Utgaende balans 2735 1817
Antal Kapital- Eget kapital,
andelar andel, % mkr Resultat Bokfort varde, mkr

2024.12.31 2024.12.31 2024.12.31 2024 2024.12.31 2023.12.31
1000 100 56 -89 846 846
100 000 100 1 -9 18 8
1000 100 1 -28 187 160
500 100 730 726 41 37
500 100 0 -12 18 26
500 100 95 -6 0 0
500 100 0 -81 354 273
500 100 0 -0 0 0
500 100 780 -1 781 0
500 100 1 -26 49 25
1000 100 35 -5 190 190
500 100 -0 -1 1 1
500 100 2 -0 3 3
500 100 0 0 1 1
10 000 100 0 0 0 0
2781000 100 215 6 167 167
10 000 100 97 -0 80 80
2735 1817
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Moderbolag, Indirekt 4gda bolag

Atrium Ljungberg Bas Barkarby AB
Atrium Ljungberg Bellmangaraget AB
Atrium Ljungberg Bléastern 15 AB
Atrium Ljungberg Bohus 10 AB
Atrium Ljungberg Bohus 9 AB

Atrium Ljungberg Borgarfjord 3 AB
Atrium Ljungberg Bostad AB

Atrium Ljungberg Bostadsrattsforvaltning AB
Atrium Ljungberg Cambridge 1 AB
Atrium Ljungberg Cambridge 2 AB
Atrium Ljungberg Citadellet AB
Atrium Ljungberg Conditor 1 AB
Atrium Ljungberg Conditor 2 AB
Atrium Ljungberg Conditor 3 AB
Atrium Ljungberg Dimman AB

Atrium Ljungberg Evenemangsplatsen AB
Atrium Ljungberg Fanny Udde AB
Atrium Ljungberg Fatburssjon AB
Atrium Ljungberg Formalin AB
Atrium Ljungberg Gillevagen AB
Atrium Ljungberg Granby Entré AB
Atrium Ljungberg Granby Képstad AB
Atrium Ljungberg Grénby Park 1 AB
Atrium Ljungberg Gréanby Park Holding AB
Atrium Ljungberg Granby Port AB
Atrium Ljungberg Hallvagen AB
Atrium Ljungberg Holding 11 AB
Atrium Ljungberg Holding 12 AB
Atrium Ljungberg Holding 13 AB
Atrium Ljungberg Hélsingegatan AB
Atrium Ljungberg Impluvium 14 AB
Atrium Ljungberg Impluvium 15 AB
Atrium Ljungberg Impluvium 16 AB
Atrium Ljungberg Impluvium 17 AB
Atrium Ljungberg Impluvium 25 AB
Atrium Ljungberg Kvarngardet 33:2 AB
Atrium Ljungberg Kista NOD AB
Atrium Ljungberg Kv 3 AB

Atrium Ljungberg Kv 4 AB

Atrium Ljungberg Kv 5 AB

Atrium Ljungberg Kv 6 AB

04.

Org.nr

559056-7540
559299-9717
559376-8145
559302-2352
559299-9774
556755-8076

559122-1378

559198-3365
559339-5949
559339-6004
556994-4878
559155-0404
559155-0487
559155-0479
556659-3231
559344-5355
559198-3407
556021-7506

559312-9934
559196-3508
556781-3091

556731-8265

559196-3540
559172-9024
559198-3340
559155-0453
559332-9765
559332-9757
559332-9740
556877-5687

556065-3023
559281-7059

559281-7125

559281-7117

559306-2564
556710-7189

556745-5182

559315-8529
559315-8511

559315-8545
559312-9843

Site

Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka

05.

Antal
andelar

2024.12.31

500
500
1000
500
500
1000
500
500
500
500
500
500
500
500
1000
500
500
1500
500
500
1000
1000
500
500
500
500
500
500
500
500
1000
500
500
500
500
100 000
1000
500
500
500
500

06.

Kapitalandel,
%

2024.12.31

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Eget kapital,
mkr

2024.12.31

62
0
59
5
15
-9
17
1
0
0
56
0
0
0
54
19
1

11
0
74
44
5
0
6
6
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0

18

2
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Atrium Ljungberg Kv 7 AB

Atrium Ljungberg Kv 8 AB

Atrium Ljungberg Kyrkviken 1 AB
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB

Atrium Ljungberg Kyrkviken Holding AB
Atrium Ljungberg Life City AB

Atrium Ljungberg Lindholmsallén AB
Atrium Ljungberg Lindholmshamnen AB
Atrium Ljungberg Lindholmspiren KB
Atrium Ljungberg M2 AB

Atrium Ljungberg Malmen AB

Atrium Ljungberg Mark Holding AB
Atrium Ljungberg Mélarterassen AB
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 1 AB
Atrium Ljungberg Nobelberget Holding 2 AB
Atrium Ljungberg Panncentralen AB
Atrium Ljungberg Parkering AB

Atrium Ljungberg Pisa AB

Atrium Ljungberg Planiavagen AB
Atrium Ljungberg Platsmark AB

Atrium Ljungberg Projektutveckling AB
Atrium Ljungberg Resan AB

Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB
Atrium Ljungberg Servicenter AB
Atrium Ljungberg Sickla 1 Holding AB
Atrium Ljungberg Sickla Front 1 AB
Atrium Ljungberg Sickla Front 2 AB

Atrium Ljungberg Sickla Industrifastigheter Holding AB

Atrium Ljungberg Sickla Kvarter A AB
Atrium Ljungberg Sickla Kvarter H AB
Atrium Ljungberg Sickla Kvarter J AB
Atrium Ljungberg Sickla Station AB
Atrium Ljungberg Simba AB

Atrium Ljungberg Siroccogatan AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 1 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 13 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 15 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 16 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 2 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 32 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 33 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 39 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 40 AB

03.

04.

559312-9900
559312-9892
559117-6408
556781-3083
559117-6424
559065-7713
559369-7674
559183-6357
969646-1509
556994-4910
556165-6553
559117-6416
559198-3332
559196-3516
559315-8503
559312-9884
559198-3449
559299-9709
556815-7852
559402-2377
559198-3423
556948-4529
556914-0782
559165-9916
559315-8495
559198-3399
559312-9876
559187-7658
559485-8564
559485-8531
559485-8523
556781-3075
559344-5405
559344-5413
559184-9616
559184-9657
556605-2386
559184-9665
556833-4535
559184-9673
559311-4985
559184-9798
559470-5583
559184-9780
559184-9814

Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka

05.

500
500
500
1000
500
500
250
500
E/T
500
1000
500
500
500
500
500
500
500

50 000
500
500
1000
50 000
500
500
500
500
500
500
500
500
1000
500
500

50 000
50 000
1000
50 000
500

50 000
500

50 000
250

50 000
50 000

06.

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

16
19

R O R ORr
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Atrium Ljungberg Slakthuset 41 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 48 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 49 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 5 AB

Atrium Ljungberg Slakthuset 6 AB

Atrium Ljungberg Slakthuset 63 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset 7 AB

Atrium Ljungberg Slakthuset 8 AB

Atrium Ljungberg Slakthuset 81 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 2 AB
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB
Atrium Ljungberg Stadsutveckling AB
Atrium Ljungberg Stanford 1 AB

Atrium Ljungberg Stanford 2 AB

Atrium Ljungberg Stiftare AB

Atrium Ljungberg Stora Katrineberg AB
Atrium Ljungberg Tranbodarne 13 AB
Atrium Ljungberg Traversen AB

Atrium Ljungberg VA AB

Atrium Ljungberg Wave Hagastaden AB
Bostadsrattsféreningen Kulturarvet
Bostadsrattsforeningen Kulturtrappan
Fastighets AB Brogatan
Fastighetsaktiebolaget Stadsgarden
Fastighetsaktiebolaget Osterbotten
Fatburstrappan Vast AB

Grénby Centrum AB

Impluvium Tretton AB

Kommanditbolaget T-Bodarne
Kommanditbolaget Warbyriggen 1
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31
Mobilia Nord AB

Mobilia Shopping Centre AB

Prospect & Icons AB

Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag
Tranbodarne 11 KB

Walls Fastighets AB

Y Uppgift lamnas endast fér de bolag som per 2024-12-31 ingar i koncernen.

04.

559184-9806
559184-9830
559184-9822
559340-8254
559184-9624
559187-7625

559184-9632
559184-9640
559470-5591
559183-0301
559183-0319

559183-0285
559340-8411

559299-9766
559299-9758
559155-0396
556600-3843
556754-7947

559344-5397
559402-2419
559187-7633

769642-1044
769640-7894
556060-5536
556029-0602
556019-4408
556622-5966
556409-6708
556781-3109

969646-1392
969651-2251
556688-4283
556745-4888

556412-5242

559137-9077

916616-1720
959542-9472
556004-9909

Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka

05.

50 000
50 000
50 000
500

50 000
500

50 000
50 000
250
500
500
500
500
500
500
500
1000
1000
500
500
500
E/T
E/T
1000
31993 074
1250
1000
100
1000
E/T
E/T
1000
1000
100
1000
E/T
E/T

6 000

06.

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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924

62
163
76
339
80
66
25
-28

1116
455
14
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K.2 Andelar i intresseforetag och joint ventures Antal aktier Kapitalandel, % Bokfért vérde tkr
Redovisningsprinciper 2024.12.31 2024.12.31 2024.12.31 2023.12.31
Intresseféretag ar foretag dar koncernen har Barkarby Science AB

betydande infl d | 559160-1413
ett. gty ande in Ytan e, normat“genom ett Sate i Jarfalla 200 14 200 200
aktieinnehav om lagst 20% och hogst 50% och A house at Ostermalm AB
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Joint ven- 559026-8149
tures ar foretag dar koncernen har ett gemensamt Sats]ifsiockhioln] 220 20 22100/ 2 I
. . . Utgaende balans 52 207 28563
bestdmmande inflytande, normalt genom aktie-

innehav om 50% och redovisas enligt kapitalandels-
metoden. Kapitalandelsmetoden innebar att andelar
i ett intresseforetag eller joint ventures redovisas till
anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och
darefter justeras med koncernens andel av férand-
ringen i intresseforetagets eller joint ventures netto-
tillgangar. Koncernens bokférda varde pa aktierna

i intresseféretagen och joint ventures motsvaras av
koncernens andel i intresseféretagens eller joint
ventures egna kapital samt eventuella restvarden pa
koncernmassiga 6ver- och undervérden.
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03. 04.

MB. Moderbolagets redovisningsprinciper och tillkommande upplysningar

MB.1 Moderbolagets redovisningsprinciper

Allmant

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen med de undantag och tillagg som
regleras i rekommendationen fran Radet for finansiell
rapportering RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
Detta innebér att moderbolaget i arsredovisningen

for den juridiska personen tillampar samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar
mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och tryg-
gandelagen samt med hansyn till sambandet mellan
redovisning 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 lea-
singavtal redovisas som operationella i moderbolaget.

Derivat

Moderbolaget redovisar derivat enligt lagsta vardet
av anskaffningsvardet och det verkliga vardet. Per
2024-12-31 fanns negativa verkliga varden vilket inne-
bar att en skuld om 304 mkr (344) har redovisats

i balansrakningen. Vardeférandringar om -16 mkr
(-285) har redovisats i resultatet inom finansnettot.

Fordringar

Moderbolagets fordringar redovisas till anskaffnings-
vérde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de férvantade kreditreserve-
ringarna berdknas utifrdn kontrakten med justeringar
for framatblickande faktorer och med héansyn tagen
till vardet av sakerheter.

Avsittningar och finansiella garantiavtal

| moderbolagets balansrdkning redovisas avsattningar
under egen rubrik. For redovisning av finansiella
garantiavtal till forman for dotterbolag och intresse-
foretag tillampar moderbolaget lattnadsregeln i RFR

2 vilket innebar att IFRS 9 inte tillampas for sadana
garantiavtal. | stallet redovisar moderbolaget 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
koncernforetag

Redovisningsprinciper

Erhallen utdelning redovisas nar aktiedgarens ratt att
erhélla betalning har faststallts. Om det anses sékert
att senare beslut om utdelning kommer att beslutas
pa kommande arsstamma i det givande dotterbolaget
redovisar moderbolaget intakten tidigare, sa kallad
anteciperad utdelning.

Moderbolaget
Resultat fran andelar i koncern-
foretag 2024 2023
Utdelning fran dotterbolag 0 0
Nedskrivning av dotterbolag -17 -0
Totalt -17 -0

05. 06.

MB.3 Obeskattade reserver/bokslutsdispositioner

Redovisningsprinciper

Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i moder-
bolaget utgdr skattepliktiga temporara skillnader.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatte-
skuld som ar hanforlig till de obeskattade reserverna
i moderbolaget. Daremot gérs i koncernen en upp-
delning av obeskattade reserver dar 79,4% redovisas
som eget kapital och 20,6% redovisas som upp-
skjuten skatteskuld.

Obeskattade reserver 2024.12.31 2023.12.31
Ackumulerade dveravskrivningar 3 2
Utgaende balans 3 2
Bokslutsdispositioner

Overavskrivning inventarier -1 1
Erhalina koncernbidrag 67 53
Lamnade koncernbidrag - -
Totalt 66 54

07. Finansiella rapporter 08.
Noter

MB.4 Forslag till vinstdisposition

Till &rsstamman lamnar styrelsen nedanstaende forslag
till vinstdisposition. Lads mer om styrelsens yttrande
om foérslag till vinstdisposition pa sid. 112

Till arsstimmans férfogande i moderbolaget star:

9186 713 065 kr
402 856 030 kr

9589 569 095 kr

Balanserad vinst
Arets vinst
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

453 981 100 kr
9 135 587 995 kr
9589 569 095 kr

D Den féreslagna utdelningens totalbelopp ar baserat pa antal
utestaende aktier per 2024-12-31.

Till aktiedgarna utdelas 3,60 kr/aktie
| ny rékning balanseras
Summa

116
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Forslag till vinstdisposition

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 fol-
jande yttrande till styrelsens forslag om vinstutdelning
och bemyndigande for styrelsen att besluta om ater-
kdp av egna aktier.

Styrelsens motivering till att foérslagen enligt ovan ar
forenliga med bestdmmelserna i 17 kap. 3§ 2 och 3
st. aktiebolagslagen ar féljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Verksamhetens art och omfattning framgar av bolags-
ordningen och avgivna arsredovisningar. Den verk-
samhet som bedrivs i bolaget medfér inte risker
utover vad som forekommer eller kan antas fore-
komma i branschen eller de risker som i allménhet ar
férenade med bedrivande av naringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning
Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per
den 31 december 2024 framgar av arsredovisningen
for 2024. Principerna som tillampats for vardering av

03. 04.

tillgangar, avsattningar och skulder aterfinns i noterna
pa sid. 87-116 i arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att
styrelsen foreslar att utdelning lamnas med 3,60 kronor
per aktie, uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om
vardera 1,80 kronor per aktie, motsvarande ett sam-
manlagt belopp om ca 454 mkr. | Bolaget finns 133
220 736 aktier, varav 7 114 875 fér narvarande utgor
aterkopta egna aktier vilka ej berattigar till utdelning.
Summan av ovan foreslagen utdelning kan komma

att andras om antalet aterkdpta egna aktier férandras
innan avstamningsdag for utdelning. Den féreslagna
utdelningen utgor ca 32% av arets forvaltningsresul-
tat och 4,5% av moderbolagets eget kapital och 1,6%
av koncernens eget kapital. Utdelningsbara medel i
moderbolaget uppgick vid utgangen av rakenskapsaret
2024 till 9 590 mkr. Som avstdmningsdag for vinst-
utdelning foreslar styrelsen mandagen den 24 mars
2025 respektive fredagen den 26 september 2025.

Av arsredovisningen framgar bland annat att koncer-
nens belaningsgrad uppgar till 41,4%. Den foreslagna
utdelningen och det féreslagna bemyndigandet om
aterkop av egna aktier aventyrar inte fullféljandet av
de investeringar som beddmts erforderliga. Bolagets
ekonomiska stallning ger inte upphov till annan

05. 06.

beddmning an att bolaget kan fortsatta sin verksam-
het samt att bolaget kan forvantas fullgora sina for-
pliktelser pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med héanvisning till ovanstaende och vad som i évrigt
kommit till styrelsens kdnnedom ar styrelsens bedém-
ning att en allsidig bedémning av bolagets och kon-
cernens ekonomiska stallning medfor att forslaget

om utdelning och det foreslagna bemyndigandet om
aterkop av egna aktier ar forsvarliga enligt 17 kap. 3§
2 och 3 st. aktiebolagslagen, det vill sdga med han-
visning till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker staller pa storleken av bolagets och koncer-
nens egna kapital samt bolagets och koncernens kon-
solideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Nacka den 13 februari 2025

Atrium Ljungberg AB (publ)
Styrelsen

07. Finansiella rapporter 08.
Férslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:

9186 713 065 kr
402 856 030 kr

9589 569 095 kr

Balanserad vinst
Arets vinst
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sétt:
Till aktiedgarna utdelas 3,60 kr/aktie 453 981 100 kr
I ny rakning balanseras 9 135 587 995 kr

Summa 9 589 569 095 kr

D Den féreslagna utdelningens totalbelopp ar baserat pa antal
utestaende aktier per 2024-12-31.

117



01. 02.

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att
koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlig-
het med International Financial Reporting Standards
(IFRS) sasom de antagits av EU, respektive god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av kon-
cernens och féretagets stéllning och resultat samt

03. 04. 05. 06.

att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltnings-
berattelsen ger en rattvisande Oversikt dver utveck-
lingen av koncernens och foretagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Nacka. Datering enligt elektronisk signatur.

Gunilla Berg Johan Ljungberg Conny Fogelstrém
Styrelseledamot Styrelseordférande Styrelseledamot
Sara Laurell Simon de Chateau Johan Thorell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstallande direktor

Var revisionsberéttelse har [amnats.
Datering enligt elektronisk signatur.

Deloitte AB

Hans Warén
Auktoriserad revisor
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undertecknande
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman 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 2024-01-01 - 2024-12-31. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sid-
orna 52-62 och 76-118 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och

ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild

av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder, s& som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansréakningen for moder-
bolaget och koncernen.
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Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med inne-
hallet i den kompletterande rapport som har éver-
lamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med Revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
férhallande 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
overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekom-
mande fall, dess moderféretag eller dess kontrolle-
rade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen fér den aktu-
ella perioden. Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande
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till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Sérskilt betydelsefullt omrade
Vardering av forvaltningsfastigher.

Beskrivning av risk

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncern-
redovisningen till verkligt varde. Det redovisade
verkliga vardet uppgar till 56 749 Mkr per den 31
december 2024. Under aret har 41% av fastighets-
bestandet marknadsvarderats externt. Resterande
del av fastighetsbestandet har internvarderats och
antaganden har kvalitetssakrats av extern varderare.
Varderingarna utférs genom en individuell bedém-
ning for varje fastighet av framtida intjanings-
formaga och marknadens avkastningskrav. Varde-
forandringar kan uppsta antingen till féljd av makro-
och mikroekonomiska eller fastighetsspecifika
orsaker. Varderingarna bygger pa bedémningar och
antaganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Vad
géller vardering av pagaende projekt tillkommer att
beddma koncernens process for projekthantering
med sarskilt beaktande av utgifterna for invester-
ingarna samt eventuella ekonomiska ataganden
kopplade till dessa projekt. For ytterligare inform-
ation hanvisas till avsnittet om risker och risk-
hantering pa sidan 57, koncernens redovisnings-
principer och kritiska bedémningsomraden pa sidan
87 och noterna IK.8 och T.1.
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Véra granskningsatgéarder
Var revision omfattade féljande granskningsatgarder
men var inte begransad till dessa:

— Vi har granskat den interna varderingsprocessen
och utvarderat gjorda antaganden och dess tillamp-
ning i den interna varderingsmodellen.

— Vi har granskat indata och berakningar i saval den
interna som den externa varderingsmodellen pa
fastighetsniva for ett urval av fastigheter for bedom-
ning av fullstandighet och vardering.

— Vi har tagit del av de externa vérderingarna och
utvarderat gjorda antaganden.

— For investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter
har vi granskat Atrium Ljungbergs rutiner for pro-
jekthantering 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 dven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-18, 31-51, 63, 74-75 samt 151-
159. Den av bolaget uppréattade ersattningsrappor-
ten utgor ocksa annan information och aterfinns
pa bolagets hemsida. Det ar styrelsen och verkstal-
lande direktoren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avse-
ende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och 6vervdga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgéang beaktar vi aven den kunskap
vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den
andra informationen innehaller en vasentlig felaktig-
het, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder sa
som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
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direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddmer ar ndédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedémningen av bolagets och koncer-
nens férmaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om foérhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphodra med verksamheten eller inte har nagot rea-
listiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [damna en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog
grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
foérfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfért en revision av sty-
relsens och verkstallande direktérens forvaltning for
Atrium Ljungberg AB for ar 2024-01-01 - 2024-12-31
samt av forslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
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verksamhetsart, omfattning och risker stéaller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapi-
tal, konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortiépande bedéma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets eko-
nomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota
den |6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlin-
jer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som ar nddvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skdtas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-
mot eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt
avseende

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfért en granskning
av att styrelsen och verkstéllande direktoren har
upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggdr enhetlig elektro-
nisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a
§ lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for
Atrium Ljungberg AB for rakenskapsaret 2024-01-01
- 2024-12-31.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats
i ett format som i allt vasentligt mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering.

03. 04.

Grund fér uttalandet

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommenda-
tion RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten.
Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
i forhallande till Atrium Ljungberg AB enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktGrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande 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 verkstal-
lande direktoren bedémer nédvandig for att uppréatta
Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet

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 sakerhet att
Esef-rapporten ar upprattad i ett format som uppfyl-
ler dessa krav.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men

ar ingen garanti for att en granskning som utférs
enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
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oegentligheter eller misstag och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard
on Quality Management 1, som kréver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system

for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhdmta bevis om att Esef-rapporten har upprattats

i ett format som majliggdr enhetlig elektronisk rap-
portering av arsredovisning och koncernredovisning.
Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbe-
démning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och
verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar andamal-
senliga med hansyn till omstandigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen
validering av att Esef-rapporten upprattats i ett gil-
tigt XHTML-format och en avstamning av att Esef-
rapporten overensstammer med den granskade ars-
redovisningen och koncernredovisningen.
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Vidare omfattar granskningen daven en bedémning
av huruvida koncernens resultat-, balans- och eget-
kapitalrakningar, kassaflédesanalys 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 for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 64-73 och for att den ar
uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

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 Ovriga delar samt ar i dverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Atrium Ljungberg ABs revisor
av bolagsstamman 21 mars 2024 och har varit bola-
gets revisor sedan 22 mars 2023.

Stockholm. Datering enligt elektronisk signatur.

Deloitte AB

Hans Warén
Auktoriserad revisor
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H. Hallbarhet

H.1 Aliman information

Om var redovisning

Denna arsredovisning omfattar rakenskapsaret 1 januari
till 31 december 2024. Arsredovisningen publiceras
den 26 februari 2025. Arsredovisningen utgdr Atrium
Ljungbergs héllbarhetsredovisning enligt GRI stan-
dards 2021 och ar aven en del av var rapportering
utifran FN:s Global Compact. Atrium Ljungberg publi-
cerar héllbarhetsredovisningen arligen. Den forra ars-
redovisningen publicerades den 1 februari 2024.

Var lagstadgade hallbarhetsrapport, i enlighet med
arsredovisningslagen (i enlighet med den aldre lydel-
sen som gallde fore den 1 juli 2024), utgoérs av detta
notavsnitt (sida 122-150) tillsammans med kapitlet
Framtidens hallbara stad (sida 19-30) och riskavsnittet
(sida 62). Samma omfattning galler for var frivilliga
hallbarhetsredovisning enligt GRI tillsammans med
GRI-index (sid 144-148) och TCFD med TCFD-index
(sida 149). Hallbarhetsrapporten omfattar hela kon-
cernen, dar vi direkt eller indirekt ager 100% av bolagen
och dess tillgangar. Var fullstandiga koncernstruktur
beskrivs i not K.1 och K.2. Hallbarhetsmalen redo-
visas endast for fastighetsbolaget Atrium Ljungberg.
Eventuella undantag fran denna grundregel samt
orsaken till undantaget redovisas vid respektive
berérd upplysning.

Hallbarhetsrapporten ar oversiktligt granskad av
Atrium Ljungbergs externa revisorer. De hallbarhets-
upplysningar som publicerats kvartalsvis i de finan-
siella delarsrapporterna har granskats oversiktligt.
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Forandringar i redovisningen och avgransningar

Inga betydande forandringar har skett i organisatio-
nen eller var leverantorskedja. Under aret férandra-
des Atrium Ljungbergs fastighetsbestand pa grund av
forsaljning, forvarv och fardigstallande av nya fast-
igheter eller projekt. Férandringarna paverkar inte
hallbarhetsredovisningen ndmnvart, men bér beak-
tas vid jamforelser av energianvandning och utslapp
over tid. Vi rapporterar energianvandning och klimat-
utslapp utifran jamforbart bestand, dar férvarv och
avyttringar tagits i beaktning.

Som komplement till vart mal om att bli klimatneutrala
2030 har vi ocksa antagit ett netto-noll mal till 2040.
Under aret har vi utvecklat var klimatrapportering, uti-
fran rekommendationer fran branschstandarder samt
fatt vara klimatmal godkanda enligt Science based
target initiativ. Ld&s mer i not H.4.

Vi har utdkat var rapportering inom klimatutslapp
(GRI 305: Utslapp 2016). | 6vrigt har inga betydande
férandringar i omfattning eller avgransningar av GRI-
rapporteringen gjorts.

Om retroaktiva andringar i not genomférs, beskrivs
detta under respektive not.

Styrning

Atrium Ljungbergs styrelse faststaller bolagets 6ver-
gripande hallbarhetspolicy och relaterade policyer
som omfattar delomradena affarsetik, antikorruption
och whistleblowing, leverantérer, jamstélldhet och
icke-diskriminering samt skatt. Uppférandekoden for
leverantdrer inkluderar manskliga rattigheter. Vara
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policyer uppdateras och revideras arligen. De finns
tillgangliga i sin helhet pa var webbplats. Var hallbar-
hetspolicy tydliggor att vi ska féra en kontinuerlig
dialog med de intressenter som &r del av var karn-
affar, eller som paverkas av den, for att sakerstalla att
vi identifierat vara mest vasentliga hallbarhetsfragor.
Resultatet fran var vasentlighetsanalys anvander vi
som underlag for utveckling av fokusomraden, mal
och relevanta policyer. Styrelsen faststéller bola-
gets hallbarhetsmal. 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 integre-
rad del i all verksamhet och cheferna har ett sarskilt
ansvar for genomforandet. Ledningsgruppen beslu-
tar om mal och aktiviteter och foljer utfallet I6pande.
Arbetet bereds, utvecklas och leds av hallbarhets-
chef, som ar en del av affarsstéd och rapporterar till
cfo. Hallbarhetsmalen féljs upp kvartalsvis eller arsvis
och en utvardering och uppdatering av bolagets
strategi och mal gors arligen av styrelse och ledning
infor vidare arsplanering och budgetarbete inom
bolaget. Styrelsen och ledningen granskar och god-
kanner hallbarhetsredovisningen. Vara hallbarhetsmal
utgar aven fran bolagets varderingar.

Hallbarhetsrisker

Ledning och styrelse utvarderar hallbarhetsris-

ker tillsammans med andra risker arsvis. Styrelsen
har det 6vergripande ansvaret for riskhanteringen
medan det operativa arbetet delegerats till vd och
de olika affairsomradena samt hallbarhetschef. Vara
vasentliga hallbarhetsrisker ror leverantorsledet,
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klimatforandringar, miljé och energi, mutor/korrup-
tion samt héalsa och sakerhet. Bygg- och fastighet-
verksamhet utgor en riskbransch nar det galler mutor
och korruption. Vara risker i leverantorsled géller
miljo, manskliga rattigheter och sociala fragor. | bygg-
branschen som helhet finns risker nar det géller hélsa
och olyckor vid exempelvis rivningsarbeten och stall-
ningsbyggande. Las mer om risker och riskhantering
pa sid. 56-62. Las mer om Atrium Ljungbergs affars-
modell, strategier och del i vardekedjan pa sid. 12-18.

Denna sida har granskats 6versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024 122
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H.2 Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Intressentdialog

Vardeskapande utveckling och attraktivt erbjudande
uppnar vi nar vi lyssnar och for dialog med vara
intressenter. Atrium Ljungberg och vart dotterbolag
TL Bygg for I6pande dialoger med vara intressenter
med syfte att kartldgga och anpassa viktiga hallbar-
hetsfragor som linjerar med krav och forvantningar.
For att sakerstalla att dialogerna ar meningsfulla och
att alla intressentgrupper inkluderas, sker vara dialo-
ger olika utifran intressenternas behov.

Under 2024 har vi antagit vara nya hallbarhetsmal
fran 2023, dar vi fokuserat pa de hallbarhetsmal
som ar av varde for vara intressenter i respektive
dialog. Det betyder att vi har kunnat specificera dia-
logen till vad som ar mest relevant och betydande.
Vi ser aven att det blir vardefullt for organisationen
att fokusera pa de hallbarhetsmal och indikatorer de
sjalva arbetar mest med. Vara intressenter uttrycker
utokat intresse for hallbarhetsfragorna och stéller
krav pa en tydlighet i hur vi presterar inom klimat
och vatten, med transparens i vardekedjan och i var
paverkan pa samhallet.

Vi anvander vart verktyg Var stad-index nar vi for
dialog med intressenterna Samhalle och Kund. Som
en del av arbetet genomfor och aterkopplar vi pa de
dialoger vi har. Under 2024 har vi arbetat mer effektivt
och vardeskapande med verktyget, som resulterat i
goda resultat. Under aret har vi aven startat upp arbe-
tet med att fanga in ytterligare intressenter i form av
allmanheten, dar vi arligen genomfér en undersékning
kring vara besdkares asikter om vara omraden och
hur vi uppmuntrar dem till hallbart levande.

03. 04.
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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

Primara intressenter Intressentgrupper

Kommuner
Allménheten
Brukare av vara platser

Sambhallet

Kund Hyresgaster
Bostadsréattsforeningar
Fastighetségare till vilka vi avyttrar
fastigheter

Leverantorer Betydande leverantorer inom:
- Projekt

- Forvaltning

Framtida leverantérer
Medarbetare Tjanstepersoner
Yrkesarbetande

Aktieinvesterare
Kreditinvesterare

Investerare

Med vara kunder for vi dven 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 gallande serviceanmalningar. De kan fa svar pa
fragor, se nyheter, fa viktiga meddelanden, samt ta
del av sin energiférbrukning. Las mer om Servicenter
pa sida 43.

Kanaler for dialog

- Handlaggningsarenden

- Workshops och dialog i samband med stadsutveckling i tidiga
skeden

- Dialog, aterkoppling och samverkan som en del av arbetet
med Var Stad Index, exempelvis med besdkare pa vara platser
(platsundersdkningar)

- Servicenter

- Workshops och méten i samband med utveckling i projekt
- Samarbetsnatverk och initiativ

- Seminarier

- Sjalvuppskattningsenkater

- Leverantdrsutvecklingsprogram

- Revisioner

- Lépande dialog i projekt

- Upphandling och férfragningar

- Medarbetarundersékning

- Arlig Mal- och utvecklingsprocess

- Utbildningar

- Lépande dialog med chefer och kollegor

- Finansiella rapporter och presentationer
- Investerarmoten

Vara leverantdrsdialoger stracker sig fran innan vi
tecknar avtal och under avtalsperioden. Vi for dialo-
gen kring resultaten fran de sjalvskattningsenkater
som alla betydande leverantérer fyller i. Lds mer pa
sida 26-27.

Prioriterade fragor

- Positiv inverkan pa stads- och samhaéllsutvecklingen (kommuner)
- Klimatanpassning, resiliens och biologisk mangfald (kommuner)
- Majlighet att resa pa ett hallbart satt till vara platser

- Trygghet

- Tillgdnglighet (brett och blandat utbud)

- Attraktiva platser med tydlig identitet och historisk anknytning

- Kundservice, dialog, samverkan

- Effektiv energi- och vattenanvandning
- Miljécertifieringar

- Avfallshantering

- Hallbara |6sningar

- Positiv inverkan pa vara samarbeten

- Stéarka méanskliga rattigheter i vardekedjan
- Minskad klimatpaverkan

- Ansvarsfulla inkdp

- Trivsel och lika mojligheter
- Utvecklingsmojligheter
- Halsa och trygghet

- Transperant ESG rapportering (GRESB, CDP, TCFD m.m)
- Finansiell paverkan och risker kopplat till ESG

- Hallbarhetsmal och konkreta fardplaner

- Linjera klimatal med vetenskapen (SBTi)

- Oka forenlighet med EUs Taxonomi

Dialogen med medarbetare sker dagligen och vi har
aven strukturerade forum, som den arliga medar-
betarundersdékningen Human Financial Wellness. Vi
arbetar dven i en mal- och utvecklingsprocess dar
varje medarbetare har aterkommande méten med sin
chef om den individuella utvecklingen.
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Vasentlighetsanalys och vasentliga fragor

Atrium Ljungberg genomfor vasentlighetsanalyser
baserat pa intressenters férvantan for att identifiera,
prioritera och faststalla bolagets vasentliga hallbar-
hetsfragor. Fran och med rakenskapsaret 2025 omfattas
vi av rapporteringskraven enligt CSRD (Corporate
Sustainability Reporting Directive). Bland annat

har en dubbel vasentlighetsanalys, enligt metoden

03. 04.

i CSRD och ESRS, genomforts for att identifiera
vasentlig paverkan och finansiell paverkan i organisa-
tionen inom omradena klimat, samhéllspaverkan samt
bolagsstyrning. Den dubbla vasentlighetsanalysen
fardigstalldes och antogs under 2024. Insikterna

fran analysen ligger till grund for hallbarhetsmalen
och Atrium Ljungbergs fem fokusomraden for hall-
barhetsarbetet: Stadsmiljoer, fastigheter och lokaler,

05. 06. 07. Finansiella rapporter 08.

Hallbarhetsnoter

leverantorskedjor, medarbetare och investerare.
Under 2024 har arbetet varit fokuserat pa att fordjupa
arbetet med de vasentliga omradena, vidare arbete
med mal och maluppfyllelse.

Atrium Ljungbergs fokusomraden

Hallbarhetsstyrning

av fokusomradena Hallbara stadsmiljcer

Redovisad - Socialt hallbara platser (GRI AL-1): mitetal for hur
GRI-star?dard och Atrium Ljungberg ska arbeta med social hallbar-
upplysning het pa vara platser.

- Klimatrelaterade risker (GRI 201-2): Ekonomiska
konsekvenser och andra risker och méjligheter
som en foljd av klimatférandringar

- Lokala Samhallen (GRI 413): Verksamhet med
lokalt samhallsengagemang, konsekvensanalys
och utvecklingsprogram.

Koppling till GRI Standarder

Hallbara fastigheter och lokaler

- Utslapp (GRI 305): Direkta och indirekta
utsléapp av véaxthusgaser (Scope 1, 2 och 3)

och utslappsintensitet i byggnader. Minskning

av vaxthusgasutslapp.

- Energi (GRI 302): Energianvandning inom
organisationen och energiprestanda i
byggnader

- Vatten (GRI 303): Vattenforbrukning

- Avfall (GRI 306): Totalt avfall och farligt avfall
samt avfallets anvandningsomrade.

- Certifierade byggnader (GRI AL-2): Antal
miljocertifieringar

- Grona hyresavtal (GRI AL-3): Andel Gréna
hyresavtal

Hallbara leverantorskedjor

- Utvardering av leverantérer avseende
arbetsvillkor och ménskliga rattigheter (GRI
414): Andel nya leverantdrer som utvérderats
avseende sociala kriterier

- Utvardering av leverantérer avseende miljo
(GRI 308): Andel nya leverantdrer som utvar-
deras avseende miljé

- Antikorruption (GRI 205): Andel av verksam-
heten som utvérderats utifran korruptionsrisk
samt antal fall av korruption

Hallbara medarbetare

- Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor
(GRI 401):Nyanstéllning och personalomsattning

- Halsa och sakerhet (GRI 403): Skador, sjukdomar,
franvaro samt dodsfall i arbetet

- Utbildning (GRI 404): Kompetensforsorjning
inklusive program for vidareutbildning och
livslangt larande for att stodja fortsatt anstall-
ningsbarhet. Andel anstallda som far regelbunden
utvardering och uppfdljning av sin prestation och
karriarsutveckling

- Mangfald och lika méjligheter (GRI 405): Mangfald
i ledning och bland medarbetare, férhallandet mel-
lan kvinnors och mans grundlén och ersattningar

- Icke-diskriminering (GRI 406): Antal fall av
diskriminering

En langsiktigt hallbar investering

- Styrning och strategi (GRI 2: Generella upplys-
ningar). Styrning av verksamheten, samt strategi,
policys och praxis

- Ekonomiska resultat (GRI 201): Genererat och
distribuerat ekonomsikt varde samt ekonomiska
konsekvenser och andra risker och mojligheter
som en foljd av klimatférandringar.

- EU Taxonomin (GRI AL-4) Redovisning av forenlig-
het med EU Taxonomin.

- Skatt (GRI 207)

Begransningar Se not H.5 och H.15

i rapporteringen

Se not H.4, H.5, H.6, H.8, H.9, H.10, H.11 och
H.12

Se not H.14 och H.16

Se not H.13

Se not H.5 H.7 och H.17

Varfor ar omradet viktigt
for oss

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 stadsliv dar
alla manniskor trivs, kanner trygghet och inspireras
skapas - platser dar man véljer att vara, nu och i
framtiden. | rollen som fastighetsagare har vi stor
moéjlighet att kunna paverka utvecklingen.

GRI 3

Bygg- och fastighetssektorn star for ca

en femtedel av Sveriges véaxthusgasutslapp och
en tredjedel av Sveriges energianvandning.
Sektorn genererar ca 40 % av Sveriges avfall och
har ett stort jungfruligt materialuttag med lag
atervinningsgrad. Att minska var miljépaverkan
fran vara fastigheter och lokaler ar viktigt for att
fortsatta vara relevanta for kunder och andra
samarbetspartners. Det innebar ocksa risker att
ha ett hogt resursanvandande utifran kommande
lagstiftning.

Inom bygg- och fastighetsbranschen finns risk
fér mutor, korruption och brott mot manskliga
rattigheter vilket vi vill motverka.

Kompetenta, engagerade och friska medarbetare,
som verkar i en god arbetsmiljo, ar en forutsatt-
ning for att vi ska na ett bra resultat. Vi vill vara
en utvecklande organisation, dar larande, engage-
mang, hélsa och sakerhet star i fokus.

Vara &gare bidrar till en hallbar forflyttning av hela
verksamheten. Genom investeringar i egna fastig-
heter och en effektiv forvaltning som fokuserar pa
langsiktighet skapar vi en god vérdetillvaxt och kan
behalla befintliga och attrahera nya investerare.
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Forts. rapportering och styrning av vasentliga fokusomraden
Atrium Ljungbergs fokusomraden

Hallbarhetsstyrning

av fokusomradena Hallbara stadsmiljéer Hallbara fastigheter och lokaler Hallbara leverantérskedjor Hallbara medarbetare En langsiktigt hallbar investering

Hur vi arbetar Se kapitel Hallbarhetsmal och styrning sid. 20-21  Se kapitel Hallbarhetsmal och styrning Se kapitel Hallbarhetsmal och styrning sid. Se kapitel Hallbarhetsmal och styrning sid. 20-21  Se hela kapitel Framtidens hallbara stad som bérjar

och Hallbara stadsmiljoer pa sid. 22 samt not H5 sid.20-21 och Hallbara fastigheter och lokaler ~ 20-21 och Hallbara leverantdrskedjor pa sid. och Hallbara medarbetare pa sid. 28-29 samt not  pa sid.20 och specifikt En langsiktigt hallbar inves-
och H.15 pa sid. 24-25 samt not H6, H.8, H9, H10, H11 26-27 samt not H14 och H.16 H13 och H.17 tering pa sid.30 samt not H4, H.5, och H.7.
och H.12
Vad vi vill uppna Vi vill utveckla socialt, miljdmassigt och ekonomiskt Vi vill skapa hallbara fastigheter och lokaler Vi vill ta affarsetiskt ansvar och utveckla vara Vi vill skapa trygghet, trivsel och lika méjligheter for Vi vill utgéra en langsiktigt hallbar investering for
hallbara platser i staden dar alla vill leva. som vara kunder vill nyttja under en lang tid leverantorer, leverantorskedjor och manniskorna de manniskor som arbetar med oss. vara agare.
framover. iden.
Mal - Uppna 50% i Var stad index 2025 och 90% 2030 - Halverat CO,e-avtryck fran planerade projekt - 100% av betydande inkdp ska vara utvarde- - Over 5.5 / 7 i Medarbetarindexet HFW (Human - Over 50% Taxonomiférenlig omsattning 2025
- Alla vara fastigheter ar klimatanpassade senast till 2025 och 75% minskning till 2030 rade 2025 Financial Wellness) - Klimatneutrala 2030 och netto-noll 2040, enligt
2030 - 22% lagre COe-avtryck i forvaltningen 2025 - 100% av nya leverantérer undertecknar var - Jamn konsfordelning (60/40) bland lednings- Science Based Targets (SBTi)
- 80% reser fossilfritt till och fran vara platser 2030 (energi, avfall, HGA & transporter) uppférandekod 2030 grupp, chefer och bland medarbetare 2030
- Positiv miljopaverkan fran var markanvandning - 40% lagre energianvandning 2030 (kWh/ - 60% av inkdpsvolymen ar reviderad utifran var - Ingen I6neklyfta mellan kdnen
2030 (utifran biologisk mangfald, féroreningar Atemp, kopt fastighetsenergi) uppférandekod 2030 - Mangfald som speglar samhéllet 2030
och vatten) - 20% cirkular materialanvandning vid byggpro- - 100% av medarbetarna har aktuell utbildning i
jekt (HGA, ROT & NYP) affarsetik och ALs policys & uppférandekod
™ - 20% lagre avfallsmangd 2030 (projekt, forvalt-
x nings- och hyresgéstavfall)
© - 20% lagre vattenanvandning/kvm 2030
- Hog NKI (N&jd Kund Index)

Policyer Hallbarhetspolicy, Hallbarhetsdirektiv Tidiga skeden Hallbarhetspolicy, Hallbarhetsdirektiv Férvalt- Hallbarhetspolicy, Uppférandekod Leverantdrer, Hallbarhetspolicy, Arbetsmiljdpolicy, Jamstalld- Hallbarhetspolicy, Finanspolicy, Insiderpolicy, Nar-
ning & Projekt, Energi-, Avfalls- & Vattenstra- riktlinjer for inkdp hets- och diskrimineringspolicy, Uppférandekod staendepolicy, Skattepolicy, Visselblasarpolicy
tegi, LCA-direktiv Medarbetare, Visselblasarpolicy

Sarskilda processer, Genomférande av klimatriskanalyser, investering i Groéna hyresavtal, miljocertifieringar, Leverantorsutveckling, utvardering och revision. Hélsoinitiativ, utbildning, kollektivavtal, mangfaldsar- Klimatfardplan och styrning, hallbarhetslankat

projekt, program och klimatanpassning, arbete med Var stad index cirkularitetsinitiativ, avfallsstrategi Atgarder for att starka manskliga rattigheter bete, uppmuntra att bade ramverk, energistrategi

initiativ i leverantérskedjorna. Medlemmar i Réttvist kvinnor och man tar ut foréldraledighet

Byggande och FIHL

Ataganden utéver FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhetsmal, FN:s Global Compact, FN:s globala hallbar- FN:s Global Compact, FN:s globala hallbar- FN:s Global Compact, FN:s globala hallbarhetsmal, Externa rapporteringsramverk (CDP, GRESB, Global

svenska lagar och certifiering av byggnader och stadsdelar (Breeam, hetsmal, Fossilfritt Sverige, certifiering av hetsmal, Den allmanna férklaringen om de ILO:s kdrnkonvention och Den allménna férkla- Compact progress report)

riktlinjer Miljdbyggnad) byggnader (Breeam, Breeam, In-Use, Bespoke, manskliga rattigheterna, Institutet mot mutors  ringen om de manskliga rattigheterna.

Miljdbyggnad) naringslivskod samt Sveriges Byggindustri-
ers uppférandekod for lagligt och lampligt
upptradande.

Forts, tabell nasta sida
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Forts. rapportering och styrning av vasentliga fokusomraden

Hallbarhetsstyrning
av fokusomradena

Utvardering av styrning

04.

05.

Atrium Ljungbergs fokusomraden

06. 07. Finansiella rapporter 08.
Hallbarhetsnoter @

Hallbara stadsmiljéer

Styrelsen/ledningen utvéarderar om styrningen
ar effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna.

Hallbara fastigheter och lokaler

Styrelsen/ledningen utvéarderar om styrningen
ar effektiv i samband med den arliga revisionen
av policyerna. Detta resulterade i att det under

Hallbara leverantérskedjor

Styrelsen/ledningen utvéarderar om styrningen
ar effektiv i samband
med den arliga revisionen av policyerna.

Hallbara Medarbetare

Styrelsen/ledningen utvarderar om styrningen
ar effektiv i samband med den
arliga revisionen av policyerna. Den resulterade

En langsiktigt hallbar investering

Styrelsen/ledningen utvéarderar om styrningen
ar effektiv i samband med den
arliga revisionen av policyerna. Den resulterade

G2 aret tillkommit en ny energistrategi. Den resulterade i att uppférandekoden i att inga forandringar av styrningen av i att inga forandringar av styrningen av
g Den resulterade i att inga foréandringar idag innehaller tydligare krav pa leverantérerna. detta fokusomrade genomfordes i ar. detta fokusomrade genomférdes i ar.
av styrningen av detta fokusomrade
genomfdrdes i ar.”
Faktiska/potentiella och - Faktisk negativ paverkan pa CO,e-utslapp. - Faktisk negativ paverkan pa CO,e-utslapp. - Paverkan pa arbetsvillkor och rattigheter for - Paverkan pa de manniskor som jobbar for oss. - Potentiell positiv paverkan pa CO,e-
positiv/negativ paverkan - Faktisk negativ paverkan fran luft och - Faktisk negativ paverkan pa uttag av jungfru- manniskor i leverantorsled. utslapp om vi nar netto-noll 2040.
ur ett markfororeningar. liga material, potentiell positiv paverkan att
ekonomiskt, miljomas- - Potentiell positiv paverkan utifran ett klimatan- Oka cirkulara floden.
sigt, socialt och passningsperspektiv i staden. - Faktisk negativ paverkan pa vattenuttag.
manskliga rattigheters - Potentiell negativ och positiv paverkan pa biolo- - Faktisk positiv paverkan pa manniskors liv
perspektiv gisk mangfald vid exploatering. genom hallbara stadsmiljoer.
Ansvar och Vi har stor paverkan hur vara platser utvecklas i var Var paverkan sker inom var verksamhet, nar vi ~ Var paverkan sker i leverantorsled utifran ett Vi tar ansvar for vara egna medarbetare Vi har full paverkan pa var verksamhet och hur vi for
paverkan i roll som bestallare och projektutvecklare. projektutvecklar och forvaltar samt i anvdndan- miljéperspektiv och de manniskor som arbetar och de manniskor som arbetar med oss. vara &agare levererar pa vara mal.
véardekedjan deskedet - dar kunder nyttjar vara fastigheter i den.
och lokaler.
H.3  Externa initiativ och medlemskap TL Bygg — Svenskt Naringsliv

Atrium Ljungberg och vart dotterbolag TL Bygg
stddjer ett antal internationella konventioner och
initiativ och ar dven medlemmar i ett antal foreningar
och organisationer som redovisas har.

Engagemang i internationella konventioner och initiativ:

Atrium Ljungberg

— FN:s Global Compact

— FN:s globala mal fér hallbar utveckling

— Den allmanna férklaringen om de manskliga
rattigheterna

— ILO:s karnkonvention

— FN:s Global Compact

— FN:s globala mal for hallbar utveckling

— Den allménna forklaringen om de manskliga
rattigheterna

— ILO:s kdrnkonvention

— Institutet mot mutors naringslivskod

— Sveriges byggindustriers uppférandekod for lagligt
och lampligt upptradande

Medlemskap i féreningar och organisationer:
Atrium Ljungberg

— Fastighetsagarna

— Sweden Green Building Council

— Stockholms Handelskammare

— Almega

— Alna

— Byggvarubedémningen
— Sveriges HR-férening
— Centrum fér AMP

— Cradlenet

— Fossilfritt Sverige

TL Bygg

— Sweden Green Building Council

— Byggvarubedémningen

— Fossilfritt Sverige- Fardplan 2045

— Byggforetagen
— Rentalféretagen
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H.4 Koldioxidutslapp

Berakningsmetod och avgransningar

Atrium Ljungberg rapporterar koldioxidutslapp enligt
Greenhouse Gas Protocol som ar den internationellt
vanligaste metoden for ett foretags vaxthusgasut-
slapp. 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 berédknade for hela Atrium
Ljungberg-koncernen, vilket aven inkluderar vart dotter-
bolag TL Bygg och var investering i A house. Utslappen
for energi berdknas enligt bade marknadsbaserad och
platsbaserad metod.

Under aret har rapporteringen av Scope 3 okat i omfatt-
ning. Jamfort med tidigare ar rapporteras nu pa fler
kategorier, enligt fastighetsagarnas rekommendation

for Scope 3-rapportering och kraven fran SBTi (Science
Based Targets Initiative). For att oka jamforbarheten har
vi raknat om 2023 ars utslappssiffror for att tacka fler
kategorier &n vad som tidigare rapporterats. For biogena
utslapp i form av kdldmedier har underlag anvants for

Energirelaterade koldioxidutslapp

Scope 1, 2 och 3, ton CO,e

Fastighetsbolaget Atrium Ljungberg

Scope 1: Direkta utslapp (GHG-Dir-LfL)

Scope 2: Indirekta utslapp (marknadsbaserad metod) (GHG-Indir-LfL)
Scope 2: Indirekta utslapp (platsbaserad metod) (GHG-Indir-LfL)
Total: Scope 1 + Scope 2 (marknadsbaserad metod) (GHG-Int)

Total: Scope 1 + Scope 2 (platsbaserad metod) (GHG-Int)

Total: Scope 3 (Hyresgastel + Bréansle- och energirelaterade aktiviteter)

Intensitet Scope 1+2 for fastighetsverksamheten
(marknadsbaserad metod) (GHG-Int)

Intensitet Scope 1+2 for fastighetsverksamheten
(platsbaserad metod) (GHG-Int)

Intensitet Scope 1+2+3 for fastighetsverksamheten
(marknadsbaserad metod) (GHG-Int)

Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn

03. 04.

2023, eftersom koldmedierapporterna samlas in efter att
var arsredovisning publiceras.

Utslappen redovisas pa tva satt. For energirelaterade kol-
dioxidutslapp sker redovisningen for fastighetsverksam-
heten utifran jamférbart bestand och intensitetsmatt per
kvadratmeter Atemp. | tillagg visas en fullstandig inven-
tering av koldioxidutslapp dar dotterbolaget TL Bygg
och investeringen A house ingar som integrerade delar.

Vid marknadsbaserade utslapp kopplade till elférbrukning
anvander Atrium Ljungberg 100% ursprungsmarkt gron el.
For platsbaserad metod anvands Nordisk elmix med emis-
sionsfaktor 90 gram COz/kWh. For fjarrvarmen anvands
leverantdrsspecifika varden utifran fjiarrvarmens miljovar-
den och for fjarrkylan en generell emissionsfaktor pa O
gram COz/kWh. For hyresgasternas elférbrukning anvands
faktisk forbrukning och schabloner i de fall férbruknings-
data saknas. Har inkluderas aven el fran laddstolpar. For
byggrelaterade utslapp anvands specifika livscykelanaly-
ser, LCA. Ovriga emissionsfaktorer som anvants i berak-
ningarna star angiven vid respektive kategori.

05. 06.

Utveckling under 2024

Atrium Ljungbergs utslapp av koldioxid kommer fram-
for allt fran var egen och vara hyresgasters energi-
anvandning, ett avyttrat bostadsrattsprojekt och inkop.
Energirelaterade aktiviteter motsvarar 44% av totala
utslappen och inkluderar uppvarmning, kylning och
elférbrukning, bade fran fastighetsdriften och hyresgéas-
terna. Hyresgasternas forbrukning star for majoriteten av
dessa utslapp, dar vi idag har hdga emissionsfaktorer i
de fall hyresgésterna har egna elabonnemang, eftersom
vi idag inte har underlag pa vilken typ av el de kdper.
Inkép av varor och tjanster motsvarar 24% och inkluderar
merparten av vara betydelsefulla inkép éver 100 tkr, dar
material i projekt ar exkluderade d& dessa inkluderas i
projektens LCAer.

Utslapp fran avyttrade projekt motsvarar 32% och under
2024 var det bara ett bostadsrattsprojekt, med héga
B1-B5-resultat pa grund av fjarrvarmenatets emissions-
faktorer vid genomférd LCA.

07. Finansiella rapporter 08.
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Under 2024 minskade vara sammanstallda Scope 1 och
2-utslapp med 9% (marknadsbaserad) respektive 15%
(platsbaserad), vilket beror pa flertal faktorer sa som
minskade koldmediepafyliningar samt forbattringar inom
fastighetselsforbrukning. De minskade energirelaterade
utsldppen visar sig ocksa i utslappsprotokollet med ener-
girelaterade aktiviteter over jamforbart bestand. | Scope 3
Okar vara utslapp pa grund av flera anledningar, dar avytt-
rat projekt med hogt kalkylerat B-skede &ar en av dem.
Dessutom har vi andrat emissionsfaktorn for de hyres-
gaster vi inte har information kring vilken el de anvander,
vilket gor att kategori 13 Okar, d&ven om foérbattringar inom
hyresgastel med egna abonnemang har skett. Vi har dven
utokat rapporteringen over inkdpta material, vilket gor att
kategori 1 6kar med 19%, déar vi forra aret tog med farre
kategorier av inkdp. Samtidigt sa ser vi en forbattring
inom avfallshantering, dar vi nu far representativa data
kring fraktioner och hantering som kan bearbetas i GHG-
protokollet pa ett battre satt, och bland tjansteresor som
minskat utslappen med 61%. Las mer om vart arbete pa
sid. 23-24.

Lika-for-Lika (LfL) per fastighetstyp (avser endast energirelaterade utsléapp)

Kontor

2024 2023  Forandring %
107 32 234%
1010 908 1%
2052 2086 -2%
1117 940 19%
2159 2118 2%
6103 5583 9%
1,7 15 15%
3,2 353 -1%
10,8 10,1 7%
46 46 -

Handel Bostader Totalt

2024 2023  Forandring % 2024 2023  Forandring % 2024 2023  Forandring %
66 172 -61% 0 0 0% 173 204 -5%
360 359 0% 11 11 0% 1381 1277 8%
983 1076 -9% 110 110 0% 3145 3272 -4%
426 531 -20% 11 11 0% 1554 1481 5%
1049 1248 -16% 110 110 0% 3318 3476 -5%
2461 2471 0% 883 884 0% 9 447 8939 6%
1,3 1,6 -22% 0,2 0,2 -12% 15 1,4 1%
31 3,8 -19% 17 2,0 -12% 31 3,4 -8%
8,6 9,3 -7% 14,2 16,1 -12% 10,3 10,2 2%
22 22 - B 5} - 73 73 -
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Fullstandig inventering av koldioxidutslapp

Ton CO,e

Fullstandig inventering av koldioxidutslapp
for koncernen Atrium Ljungberg

Scope 1
Direkta utslapp

Kéldmedier

Total: Scope 1

Scope 2

Total: Scope 2 Marknadsbaserad metod
Total: Scope 2 Platsbaserad metod
Total: Scope 1+2 (marknad)

Total: Scope 1+2 (plats)

Scope 3

1. Inkdpta varor och tjanster

2. Kapitalvaror

3. Bransle- och energirelaterade aktiviteter

4. Uppstroms transporter och distribution

5. Avfallshantering

6. Tjansteresor

7. Anstélldas pendling

11. Anvandning av salda produkter
12. Slutbehandling av salda produkter

13. Uthyrda tillgangar (marknadsbaserad)

13. Uthyrda tillgangar (platsbaserad)
15. Investeringar
Total: Scope 3 (plats)

Total: Scope 1+2+3 (marknad)
Total: Scope 1+2+3 (plats)

2024

123

173

297

1632

3677

1929
3974

5707

962

93

62

196

8579

48

9 090

5234

153

21044

26 829
25018

2023

141

204

345

1776

4 350

2121
4695

4816

2441

1131

36

300

161

67

8268

5789

15

14741

19 356
19 451

03.

2022

180

205

385

2949

3334

8083

471

88

8542

5269

13911
20903

04. 05.

Beskrivning och omfattning

Direkta utslapp fran féretagsagda bilar

Utslapp fran pafylinad av kéldmedier i 5 av 34 fastigheter. Rapporteras 1 ar slapande pa
grund av kommunernas insamlingstillfalle

Omfattar fastighetsenergi for 87 fastigheter och koncernens verksamhetsenergi

Omfattar fastighetsenergi for 87 fastigheter och koncernens verksamhetsenergi

Inkdp av tjanster och betydande materialinkép, IT-tjanster och hardvara

Skede A1-A5 i fardigstallda projekt under aret, inga under 2024. Fér TL Byggs kapital-
varor ar datan ofullstandig, men skulle inte markant paverka GHG-protokollet, dar externa
projekt @ven rapporteras i byggherrens LCA

Produktion och distribution fran ink&pt energi samt brénslerelaterade

utsldpp som ej inkluderas i Scope 1, Scope 2 eller kategori 3.4

Dieselférbrukning i godstransporter, samt
utslapp av CH, och N,O fran biodieselférbrukning

Avfall genererat i verksamheten fér 62 férvaltningsfastigheter och 4 projekt

Resor bokade via reseportal, samt privatbil i tjanst

Koncerngenomsnitt fran egen undersdkning kring anstélldas pendlingsrutiner, extrapole-
rat for anstallda som inte svarat pa enkéaten

Skede B1-B5 i projekt som avyttrats under aret (1)

Skede C1-C4 i projekt som avyttrats under aret (1)

Hyresgasternas faktiska elférbrukning och schablon vid uppskattad

forbrukning fér hyresgaster med eget elabonnemang

Hyresgasternas elférbrukning och schablon vid uppskattad férbrukning fér hyresgéster
med eget elabonnemang

Agarandel (50%) av A houses Scope 1 och Scope 2 emissioner i de fall de inte hyr lokal hos AL
och givet levererad férbrukningsdata. Extrapoleras pa all yta som inte &r ALs.

06.

Datakailla

Koérda km fran Autoplan

Kéldmedierapporter fran 2023

Anvanda kWh fran Greenview
(energisystem)
Anvénda kWh fran Greenview
(energisystem)

Inképskostnad per kategori, rapporte-
ras i Position Green

Genomférd LCA-analys for fardigstallt
projekt.

Anvanda kWh fran Greenview (energi-
system), samt brénsleframtagning av
biodiesel forbrukat i 3.4
Rapport 6ver godstransporter utférda i
TL Byggs samtliga projekt.

Insamlad avfallsstatistik fran
avfallsentreprendrer
Reseportal Egencia

Bolagséverskridande enkét

Genomférd LCA-analys for fardigstallt
projekt

Genomférd LCA-analys for fardigstallt
projekt

kWh fran Greenview (energisystem)

kWh fran Greenview (energisystem)

Héamtad energiférbrukning
fran A house
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Emissionsfaktor

| enlighet med nuvarande emissionsfaktorer for transportmedel
(DEFRA 2023, 2024)

R134A 1300 ton CO.e/ton

R410A 1924 ton CO,/ton

R407C 1624 ton CO,e/ton (DEFRA 2023)"

0 gram CO,e/kWh fér grén fastighetsel, samt

fjarrvarmens miljovarden for respektive nat

Nordisk elmix: 69,6 g CO.e/kWh for fastighetsel (SMED & IVL 2021), samt
fjarrvarmens miljovéarden for respektive nat

Per kategori, Exiobase 3.9 (2019)

Emissionsfaktorer per ingaende komponent, enligt
Boverkets principer och ALs LCA-instruktioner

Nordisk elmix: 20,8 g CO,e/kWh
Biodiesel brénsleframtagning: 0,4316 kg CO,e/liter (SMED 2021)

Diesel: 2,45 kg CO,e/liter (Byggféretagen v.2 2023)

CH4: 25 ton CO,e/ton CH, (Naturvardsverket 2024)

N20O: 298 ton CO.e/ton N,O (Naturvardsverket 2024)

| enlighet med nuvarande emissionsfaktorer for
avfallsfraktioner (DEFRA 2023)

I enlighet med nuvarande emissionsfaktorer for

transportmedel (Energimyndigheten 2021)

| enlighet med nuvarande emissionsfaktorer for

transportmedel (NTM 2023, DEFRA 2024, AIB 2024)
Emissionsfaktorer per ingdende komponent, enligt

Boverkets principer och ALs LCA-instruktioner
Emissionsfaktorer per ingaende komponent, enligt

Boverkets principer och ALs LCA-instruktioner

Faktisk forbrukning: 7,26 g CO,e/kWh (Vattenfall, EPD, 2021)
Uppskattad och faktisk forbrukning for hyresgaster med eget elabonnemang:
524,1 g CO,e/kWh (Energimarknadsinspektionen, 2024)

Ar 2023 och 2022 &r reviderade med 2023 ars emissionsfaktorer
Nordisk elmix: 69,6 g CO,e/kWh (SMED & IVL 2021)

El: 7,26 g CO,e/kWh (Vattenfall, EPD, 2021)
Samt fjarrvarmens miljévarden for respektive elnat
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H.5 Finansiell paverkan av klimatrisker

Atrium Ljungberg analyserar omstallningsrisker och
fysiska risker utifrdn TCFD:s rekommendationer.
Omstéllningsrisker for oss som fastighetsagare och
fastighetsutvecklare innebar att vi som en del av bran-
schen ar beroende av nationella och internationella
policyatgarder och saledes sarbara for férandringar i
omvarlden. Fysiska risker relaterar till var utsatthet for
akuta eller kroniska klimatférandringar. Identifierade
omstéliningsrisker och fysiska risker visas i tabellerna
pa sidan 129 och 130. Vi har langlivade anlaggnings-
tillgangar som ar beroende av tillgang till vatten.

Analysen visar att 37% av fastighetsvardet for forvalt-
ningsfastigheter ar utsatt for hog risk i RCP 4,5 och
52% i RCP 8,5, isolerat for forvaltningsfastigheter.
Risken blir hogre nar projektfastigheter inkluderas. Da
utveckling kommer att ske antas dessa risker omhan-
dertas i projekteringsprocessen. Byggnader som
beddmts ha hog risk, har fatt hogt riskutfall pa minst
en av de genomlysta klimatriskerna: skyfall, jordskred,
varmestress eller Gversvamning fran hav eller sjéar/
vattendrag. Analysen ar saledes konservativ i bedom-
ningen. | tabellen kring omfattade klimatrisker beskrivs
vilka gransvarden som tillampats for hog risk. De
dominerande riskerna for bestandet ar éversvamning
vid kraftigt skyfall, havséversvamning och varmestress.

Under 2023 startades arbetet med sarbarhetsanalyser
och platsbesok pa riskutsatta fastigheter med syfte
att verifiera och prioritera atgarder for de identifierade

Fastighetsvarde
utsatt for fysisk risk

Risk (RCP 4,5)
Lag 35%
Medel 22%
Hog 43%

forvaltningsfastigheter

03. 04.

riskerna, nagot som fortlopt aven under 2024. For
kommande ar kommer adaptionsplaner arbetas fram
och implementeras i syfte att na vart mal att alla fast-
igheter ar klimatanpassade senast ar 2030. | samband
med detta kommer aven investeringar i klimatadap-
tionsatgarder att matas.

Nedan listas de klimatrisker som har bedémts i
scenarioanalysen. | tabellen visas resultatet fran
genomfoérd klimatriskanalys.

— Havsoversvamning: 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 6versvdmning
Hog risk: Befinner sig i omrade som riskerar dversvamning

— Oversvamning fran vattendrag: Fastigheter
som riskerar att 6versvdmmas vid héga fléden.
Klimatanpassat 100-arsflode i RCP 4,5 samt berak-
nat hogsta flode i RCP 8,5
Lag: Riskerar ej éversvamning innan ar 2100
Medel: Inom 50 meter fran omrade som riskerar dversvamning
Hog risk: Befinner sig i omrade som riskerar dversvdmning

— Gversvamning vid kraftigt skyfall: Risk i
fastigheten vid 100-arsregn ar 2100
Lag risk: Bedomd lag risk vid markéversvamning
Medel risk: Viss risk for markoversvamning
Hog risk: Bedémd Hog risk fér markdversvamning

Varav isolerat for
forvaltningsfastigheter

Varav isolerat for Fastighetsvarde

utsatt for fysisk risk

(RCP 4,5) (RCP 8,5) (RCP 8,5)
31% 19% 18%
21% 22% 19%
37% 59% 52%

05. 06.

— Varmestress vid framtida varmebéljor: Endast
beddmt for bostader. Hogsta uppmatta yttempe-
ratur vid byggnad i RCP 4,5 och tillkommande att
byggnad befinner sig i region med hog risk for
framtida varmebolja 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
H&g: Inom aktsamhetsomrade for jordskred samt inom

nationellt riskomrade for jordskred

— Vind: Oversiktligt beddmd, e] en stor risk i Sverige
i nulaget.

Identifierade omstallningsrisker

Omstallningsrisk Potentiell paverkan

Inférande av koldioxidskatt eller avgifter for
markanvéandning etc.

Striktare byggregler och dkade krav pa
minskade utslapp fran fastigheter. investeringsbehov
Anvandning av oprdvad och icke-funktio-

nell teknik i samband med snabb pabérjad
omstallning.

Okad vakansgrad till féljd av osaker marknad
som saknar betalningsvilja for de 6kade kost-
nader som klimatanpassningen medfér.
Stranded assets vid obsoleta fastigheter som
inte moter energikrav.

Okad elektrifiering och 6kat energibehov i
samhallet.

Intaktsbortfall.

Okade operativa kostnader

Okade projektkostnader och hégre

Olénsamma investeringar.

Volatila eller minskade hyresintékter.

Okad el- och energibrist

07. Finansiella rapporter 08.
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Potentiell paverkan pa Atrium Ljungbergs

finansiella resultat

Det finns en korrelation mellan bedémda omstalinings-
risker och fysiska risker och potentiell paverkan pa
Atrium Ljungbergs finansiella resultat. Klimatriskerna
innebar en okad risk for 6kade kostnader och ett 6kat
investeringsbehoy, liksom intaktsbortfall och minskad
attraktivitet pa hyresmarknaden och transaktionsmark-
naden, till féljd av 6kade krav pa bland annat energi-
prestanda fran bade hyresgaster och nya lagkrav och
regleringar. En forvantan finns pa marknaden om en
okad differens i fastighetsvarde mellan hallbara och
klimatanpassade fastigheter och fastigheter som ar i
behov av klimatanpassnings- och hallbarhetsatgarder
och som ligger i riskomraden. Som ett resultat av
detta forvantas ocksa hallbara och klimatanpassade
fastigheter och omraden gynnas av marknadsférdelar
och majligheter.

Mojligheter
Minskade operativa kostnader till féljd av
proaktivt hallbarhetsarbete.

Internationella regleringar och poli-
cys som stodjer investeringar i
klimatanpassningsarbetet.

Okad efterfragan pa innovation och ny teknik

Andrade kund- och investerarpreferenser pa
Okade hallbarhetskrav.

Marknadsfordelar for fastigheter med hogre
energiprestanda.

Okad egen produktion av solenergi och ékad
anvandning av férnybar energi.

Volatila eller 6kade energikostnader.

Minskat energibehov pa grund av effektivare
resursanvandning.

Via ett proaktivt energiarbete minskar energi-
kostnader pa lang sikt.
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Identifierade fysiska risker

Fysisk risk

Fastigheter beldgna i klimatriskomraden.

Intréaffande av naturkatastrof, sa som dver-
svamning, kraftigt skyfall, varmebdljor, storm
eller brand.

Okanda risker i samband med
fastighetsforvarv.
Volatila temperaturférandringar.

03.

Potentiell paverkan
Hogre krav pa klimatanpassning av omraden
och stadsdelar - inte enbart byggnaderna.

Kraftigt 6kade investeringar vid hantering av
klimatférandringar

Hojda forsakringskostnader.

Skador uppstar pa byggnader samt
kostsamma omkostnader i samband med
reparationer och dylikt.

Forvarv av fastighet med hoga klimatrisker.

Hogre krav pa inomhusmiljé.

04.

Mdjligheter

Klimatanpassning av vara omraden sker via
aktiv uppféljning och utvardering i bade
forvaltning och projekt, bland annat i det
arliga arbetet med Var Stad Index.

Okat virde pa klimatanpassade och hallbara
fastigheter.

Via ett proaktivt agerande kring klimatan-
passning minskar drifts- och underhallskost-
nader pa lang sikt samt 6kar fastigheters
och omradens resiliens i samband med
naturkatastrofer.

Hansynstagande av klimatperspektivet i due
diligence-processen vid nya investeringar.
Energieffektiviseringsatgérder blir mer
I6nsamma att genomfora.

Systemstdd i byggnader som klarar kraftiga
férandringar vid utomhustemperatur.

05. 06.

H.6 Klimatmal

Berakningsmetoder och avgransningar

Atrium Ljungberg har antagit ett mal om att bli klimat-
neutrala till 2030 och nettonoll till 2040. Avseende
klimatneutrala kan klimatkompensation forekomma for
att na neutralitet. Malet mats i tva intensitetsmal, ett
fér nyproduktion och ett for férvaltning.

Malet for nyproduktion ar 0 kgCOze/BTA till 2030
och ha halverat utgangsvardet till 2025. Detta mats
genom berakningar av livscykelanalyser for vara projekt.
Emissionsvarden i LCA:analyserna ar i forsta hand
produktspecifika EPD:er, i andra hand fran Boverkets
schabloner. Vi har en baseline som utgar ifran forsk-
ning nar det galler utslapp fran olika byggnadstyper.
Detta da vi vid antagandet av malen inte hade nagra
egna referensprojekt. Projekten som ingar i redo-
visningen ar de projekt som ar kommunicerade till
marknaden. Malvardet beraknas genom ett snitt av
projekten vi redovisar. Den procentuella minskningen
eller 6kningen raknas ut genom att varje projekts
faktiska berdkande LCA vérdet jamfors med ett start-
varde for projekttypen. Darefter 1aggs samtliga projekt
ihop for att fa ett snitt.

Malet for forvaltningen ar O kgCOze/kvm till 2030.
Detta mats inom fyra omraden, energi, transporter,
material och avfall da dessa har den stérsta klimat-
paverkan inom férvaltningen. Fastigheterna som
ingar ar forvaltningsfastigheter exkl. de som klassi-
ficeras som projektfastigheter. Utslappen fran var-
mefdrbrukningen ar baserad pa faktisk forbrukning.
Emissionstal for fjarrvarme hamtas fran Svensk
Fjarrvarme, dar féregaende arsvarden anvands. For
att berdkna utslapp for el enligt geografisk metod
och fran hyresgaster med egna elabonnemang
utgar vi fran Nordisk elmix. For transporter i forvalt-
ningen raknar vi med utslapp som genereras fran
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vara besokares resor till och fran vara handelsplatser,
som &r en betydlig utsldppskategori nedstréoms i
vardekedjan. Berakningarna bygger pa en grov upp-
skattning av vanor, resmonster och antal korda mil.
Emissionsfaktorn fér kundernas bilresor till och fran
vara handelsplatser motsvarar en genomsnittlig per-
sonbils utslapp 2018 enligt Trafikverket. Idag saknar
vi utslappsinformation fran fokusomradet material,
dvs. hyresgéstanpassningar och har darfor inte med
det i arets redovisning. Vi har for avsikt att kunna
redovisa detta 2025.

Utveckling under 2024

Atrium Ljungbergs resultat for nyproduktion ar 322 kg
CO2¢e/BTA. Det ar en minskning med 30% jamfort
med startvardet. Detta beror framst pa projekt som
har valt koldioxidsnalare material samt resultat fran
projekt dar materialanvandningen kan optimeras.

Resultatet for forvaltningen ar 5,5 kg CO2¢e/BTA. |
ar har avtrycket per kvadratmeter (kgCO2e/Atemp)
i forvaltningen minskat med 22% sedan startvardet.
For detta matetal saknas utslapp foér material, vilket
paverkar resultatet.
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H.7 EU:s Taxonomi

Redovisningsprinciper

Atrium Ljungbergs rapportering pa EU taxonomin ar
frivillig da vi inte omfattas av lagkraven férran 2025.
Bolaget rapporterar endast pa miljomal 1: begrans-
ningar av klimatférandringar.

Tillamplighet

Taxonomin ar tillampbar pa hela Atrium Ljungbergs
omsattning, dvs. Hyresintakter och Projekt- och entre-
prenadomsattning i koncernens resultatrdkning, da
den har kunnat hanféras till nagon av de ekonomiska
aktiviteter som EU-taxonomin har tagit fram for 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 bedomts omfattas till 100% av taxonomin da de
gar att harleda till nagon av de ekonomiska aktivite-
terna 7.1, 7.2 eller 7.7, med undantag for investeringar
i 6vriga materiella anlaggningstillgdngar som inte
omfattas. | totala investeringar och forvarv inkluderas
férvarv och investeringar i egna fastigheter, se tabellen
forandring av forvaltningsfastigheter, not T.1, samt
investering i évriga materiella anlaggningstillgangar,
not T.3. | totala driftutgifter omfattas kostnader som
ar direkt hanforliga till det dagliga underhallet av fast-
igheterna och kostnader som ar nédvandiga for att
uppréatthalla fastigheternas funktion och syfte. Darmed
inkluderas kostnader for fastighetsskotsel, I0pande
reparationer och underhall vilka finns redovisade inom
fastighetskostnader i koncernens resultatrakning.

Allokering

— Omsattning: Hyresintakter allokeras till 7.7, Brf-
intakter allokeras till 7.1 och TL Byggs omsattning
fordelas mellan 7.1 och 7.2 beroende pa om den
avser nybyggnation eller ombyggnation.

03. 04.

— Driftutgifter: Driftutgifterna ar endast hanforliga till
var fastighetsférvaltning vilket innebar att dessa
allokeras till 7.7.

— Investeringar och forvarv: Vara férvaltningsfastigheter
i balansrakningen inkluderar sa kallade projektfast-
igheter, nar investeringar i dessa avser nyproduktion
allokeras de till 7.1 och nar de avser ombyggnation
allokeras de till 7.2. Investeringar i 6vriga férvaltnings-
fastigheter samt forvarv allokeras till 7.7.

Forenlighet

For att en byggnad ska anses vara forenlig med taxo-
nomin behdéver byggnaden uppfylla kriterierna for att
vasentligt bidra till ndgot av miljomalen, inte orsaka
betydande skada for nagot av de 6vriga miljomalen
samt klara de sociala minimumkraven.

Kriterier for vasentligt bidrag

For rapporteringen 2024 redovisar vi endast for
miljomal 1; begransning av klimatforandringar.

De fastigheter som har bedémts férenliga med taxo-
nomins krav enligt aktivitet 7.1 har ett primarenergital
som ar 10% battre an radande BBR, detta bekraf-

tas med en energiberakning eller en energideklara-
tion om byggnaden ar fardigstalld. Byggnader 6ver
vissa storlekar ska genomfora tester for att garantera
saval lufttathet som termisk integritet. Under aret har
Atrium Ljungbergs LCA-instruktion reviderats for att
fortydliga kravstalliningen.

De fastigheter som har bedémts férenliga med tax-
onomins krav enligt 7.2 uppnar antingen en energi-
prestanda enligt BBR-krav alternativt har en energi-
besparing pa minst 30% enligt energiberakning 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%

05. 06.

gallande priméarenergianvandning i Sverige (enligt
Fastighetsagarna Sveriges definition for befintliga
byggnader).

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
bedéma dem som forenliga eller ej. For 7.1 och 7.2
har vi antagit att féljande aktiviteter innebér att vi
uppfyller kraven:

— En fastighetsspecifik klimatrisk- och sarbarhets-
analys har genomforts. Denna har gjorts enligt
taxonomins krav med tva 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, déar vi ska beskriva
vilka anpassningslésningar som ska implementeras
inom fem ar.

— Byggnaden uppfdrs och byggs om enligt krav i
miljocertifieringar som linjeras med EU Taxonomin
och uppfyller kravstallning pa vattenférbrukande
komponenter.

— Miljoprogram finns for att hantera vattenrelaterade
fragor pa byggarbetsplatsen.

— For avfall sékerstalls att minst 70% forbereds for ater-
vinning eller ateranvandning och arbetet sker enligt
miljoprogram for att undvika att avfall uppstar. Design
tar hansyn till flexibilitet enligt krav i miljoprogram.

— Hantering av kemikalier sker enligt Byggvaru-
beddémningen, dar det pagar ett arbete med att
utveckla uppfdljningen. Markutredningar genomfors
och miljéprogrammet hanterar fragor kopplat till
férorening under byggtiden.
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For 7.1 galler aven att en miljokonsekvensbeskrivning
ska finnas och att atgarder genomférs om det finns
kanslig biologisk mangfald i omradet.

Avseende 7.7 sa har en tredjepartsinventering
genomforts for klimatrisker. Denna har gjorts enligt
taxonomins krav med tva olika klimatscenarier. Dar
risker har framkommit pagar det ett arbete med att ta
fram anpassningslosningar som ska implementeras
inom fem ar.

Utvérdering sociala minimiskyddsatgéarder

Vi arbetar for att sakerstélla de sociala minimikraven
genom Atrium Ljungbergs arbete med affarsetik och
leverantorsuppféljning. Verksamheten bedrivs i enlig-
het med internationella konventioner 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 riskgenomgang for att identifiera och
hantera risker. Styrelsen beslutar &ven om en hall-
barhetspolicy och en uppfoérandekod for vara leve-
rantdrer och medarbetare som omfattar sociala krav.
Dessa ses over arligen. Vi foljer aven upp antikorruption
och visselblasning som redovisas arligen.

Utveckling 2024

Foér 2024 hade vi 18% (21) forenlig omsattning, 22%
(23) forenliga kapitalutgifter och 14% (15) férenliga
driftutgifter. Under aret minskade andelen forenlig
omséttning nagot sett till bland annat forsaljning av
fastigheter.

Analys av forenlighet framét visar en potential

pa 42%, vilket ar pa vag mot vart mal att na over
50% taxonomiférenlig omsattning till 2025. Under
2025 planeras en 6versyn av linjering utifrdn mal 2:
anpassning till klimatférandringar, samt utveckling
av capexplan.
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- TP . . Kriterier avseende att inte orsaka
2024 - Omsittning 2024 Kriterier for vasentligt bidrag
betydande skada (h)
2
> 2] (] ) " .
= = < | Andel forenlig
2 o S o o
& 2 _3> o g 2 -?1: g g % med taxonomi-
2 L5 L8 - z Z | g5 |ab 2 |z |3 kraven (A.1)
o ° gg |gg o o 3 &3 | 3 3 a 3 o eller som
; g. % 3 % a g z 3 .g,- 3 3- 3 | <« 3 5| % | & omfattas av
S = e |22 | § 3. S Q@ |5 |5z |8 513 |49 | ¥ taxonomi- Kategori
= 5 El 5 < 3> = = = ° 0 Q< |a@= o @ X a e .
2 5 5 ex |9z z a 3 o 2 x |8 x 2 [ 3 o ] kraven (A.2) mojiggoran- | Kategori om-
= Q S la 3|23 22125 |8 3 |82 |2 |8 |8 |8 |p |omsitning ar| deverksam- | stillningsverk-
Ekonomiska verksamheter (1) o . e |&F 8% |3 |2 L e |EF|RF| 2|2 2 |3 2023 (18) het (19) samhet (20)
mkr % J; N; N/EL; J/N J/N [ J/N|JN|JN|JN|JIN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomaéssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Konstruktion av nya byggnader CCM 71 0 0% N N/EL | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL - - - - - - - 0%
Renovering av befintliga byggnader CCM 7.2 0 0% N N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 737 18% J N/EL | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL
De miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas omsittning (A.1) 737 18% | 21% | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL|N/EL
Varav méjliggoérande verksamheter 0 0% 0% - - - - -
Varav omstallningsverksamheter 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 CCM7.1| 2251 | 56% EL N/EL | N/EL |N/EL |N/EL | N/EL
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2| 915 23% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL
Foérvarv och dgande av byggnader CCM 77| 134 3% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL
Omsiéttningen hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt o o
. . e 3922 | 82% | 79% - - - - -
hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
A. Omsiattning for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1 +A.2) 4038 |100% | 100% - - - - - 100%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsittningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0 0%
Totalt 3440 |100%
Andel av omsattningen/total omsattning
Taxonomiférenlighet per mal Mal som omfattas av taxonomin
ccM 18% 100%
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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Kriterier avseende att inte orsaka
2024 - Kapitalutgifter 2024 Kriterier for vasentligt bidra
P 9 9 9 betydande skada (h)
> 2
> [v4] [vs] 3. " .
& w » 5 @ » o 5 5 Andel forenllg
> 2 ] (0] o Q@ ] 5 o @ med taxonomi-
x s 8 H = € 8 H n g S =3 kraven (A.1)
5 7 a2z |at n | E | Z |3 s I ls |z |3 :
o, o o g %35 o: = 23 S: 3 3 = e eller som
5 F |3 |25 3 = 3 |52 |55 Sle |3 |8
c £ |32@ |3a@ ) % 5 |12@ |g8a@ | < |8 |5 |5 |& omfattas av '
g = ) - < 3, [ Q ) 5 ) E} 3 Q o taxonomi- Kategori
2 Q, 5 < 5 = = > 3 Iy @< |[a@a= = [ ° © a 9
3 F F & x (€= 9 a ‘3’ a 2 x | 8% 2 0 3 a ) kraven (A.2) | mojiggéran- | Kategori om-
= = < |23 |53 22125 |8 3 |82 |2 |8 |8 | B | |omsithing ar| deverksam- | stillningsverk-
Ekonomiska verksamheter (1) D K e |&F 8% |3 |2 L e |EF|RFj 2|2 2 3 2023 (18) het (19) samhet (20)
mkr % J; N; N/EL; J/N J/N | J/N|J/N|JN|JN|JIN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomaéssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Konstruktion av nya byggnader CCM 7.1 278 12% J N/EL | N/EL |N/EL |N/EL | N/EL - J J J J J J 6%
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2| 140 6% J N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL - J J J J J J 4% T
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 99 4% J N/EL |N/EL |N/EL|N/EL |N/EL - J J J J J J 12%
De miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas omsittning (A.1) 516 22% | 22% | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL|N/EL - J J J J J J 23%
Varav méjliggorande verksamheter 0 0% 0% - - - - - - - - - - - - 0%
Varav omstallningsverksamheter 140 6% 6% J J J J J J J 4%
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte dr miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL; N/EL
Konstruktion av nya byggnader CCM 7.1 128 5% EL N/EL | N/EL |N/EL |N/EL | N/EL
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2| 1732 31% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL
Foérvarv och dgande av byggnader CCM 77| 972 41% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL
K.apltalutgl'fter hos d'eyerks.amheter som omfattas av taxonomin men som inte dr miljomassigt 1832 7% | 7% } : : } R 92%
hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
A. Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1 +A.2) 2348 | 99% | 100% - - - - - 100%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 24 1%
Totalt 2373 |100%
Andel av kapitalutgifter/totala kapitalutgifter
Taxonomiférenlighet per mal Mal som omfattas av taxonomin
ccM 22% 100%
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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2024 - Driftutgifter 2024 Kriterier for vasentligt bidrag | K" terier avseende att inte orsaka
betydande skada (h)
2
z o > @ @ > o | 2|3 | Andelforenig
® K] S o) 3 $ 1 5 | @ | @ |medtaxonomi-
2 = H 19 |8 |5 n | E |9 | € | kraven (A1)
o a a2 a8 3 < o o2 o 4 = = & I
ES I 22 | &2 3 S 3 83 |82 ) a 3 z eller som
? | E2 %3 S 2 |2 |33 |38 | |8 |5 |5 & | omaasa
& € |32 (32|58 |3 |5 |% |82 |88 |8 |2 |9 % taxonomi- Kategori
3 Ed F & x (€= Ed a ‘3’ a 2 x | 8% 2 0 3 a ) kraven (A.2) | mojiggéran- | Kategori om-
= = <~ |23 |53 22125 |8 3 |82 |2 |8 |8 | B | |omsithing ar| deverksam- | stillningsverk-
Ekonomiska verksamheter (1) o c e |&F |12F |3 |2 L e |EF|RF 2 2|2 2 |3 2023 (18) het (19) samhet (20)
mkr % J; N; N/EL; J/N J/N | J/N|J/N|JN|JN|JIN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomaéssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Konstruktion av nya byggnader CCM 71 0 0% N N/EL |N/EL |N/EL|N/EL|N/EL - - - - - - - 0%
Renovering av befintliga byggnader CCM 7.2 0 0% N N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 21 14% J N/EL |N/EL |N/EL |N/EL|N/EL
De miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas omsittning (A.1) 21 14% | 15% | N/EL |N/EL|N/EL|N/EL|N/EL
Varav méjliggoérande verksamheter 0 0% 0% - - - - -
Varav omstallningsverksamheter 0 0% 0%
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte dr miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL; N/EL
Konstruktion av nya byggnader CCM 7.1 0 0% EL N/EL | N/EL|N/EL |N/EL | N/EL
Renovering av befintliga byggnader CCM 7.2 0 0% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 128 86% EL N/EL |N/EL |N/EL|N/EL |N/EL
Driftutgifter hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt o o
. Rt e 128 86% | 86% - - - -
hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
A. Driftutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1 +A.2) 149 100% | 100% - - - - - 100%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0 0%
Totalt 149 |100%
Andel driftutgifter/totala driftutgifter
Taxonomiférenlighet per mal Mal som omfattas av taxonomin
ccM 14% 100%
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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1 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot NEJ | ||“

Karnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter
Karnenergirelaterade verksamheter
forskning, utveckling, demonstration och utbygg-
nad av innovativa elproduktionsanlaggningar som
producerar energi fran karnenergiprocesser med |
minimalt avfall fran branslecykeln. 1
2 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot NEJ :
uppférande och séker drift av nya karntekniska !
anlaggningar for produktion av el eller pro- f ] ‘—‘—"‘—‘ﬁ
cessvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industri- F = !
ella processer, sasom vatgasproduktion, samt for
sdkerhetsuppgraderingar av dessa, med hjélp av

som producerar el eller processvarme, inbegripet
for fjarrvarme eller industriella processer, sasom
vétgasproduktion fran karnenergi, samt sakerhets-
uppgraderingar av dessa.

basta tillgangliga teknik. - - ‘ |
3 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot NEJ gy e \
saker drift av befintliga kérntekniska anlaggningar = . ‘ | |
: ) [ ||

Fossilgasrelaterade verksamheter

4 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot NEJ
uppférande eller drift av elproduktionsanlagg-
ningar som producerar el med hjalp av fossila
gasformiga brénslen.

5 Foéretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot NEJ
uppférande, renovering och drift av anlaggningar
fér kombinerad produktion av varme/kyla och el
med hjalp av fossila gasformiga branslen.

6 Foretaget utfor, finansierar eller ar expone- NEJ
rat mot uppférande, renovering och drift av
varmeproduktionsanlaggningar som producerar
varme/kyla med hjalp av fossila gasformiga branslen.
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H.8 Energianvandning

Berékningsmetod och avgransningar

Atrium Ljungberg rapporterar energianvandning upp-
delat efter fastighetsel, hyresgastel, fjarrvarme och
fjarrkyla. Vi rapporterar bade faktisk forbrukning och
forbrukningen i jamfoérbart bestand for att visa pre-
standan utan paverkan fran férandringar i fastighets-
portféljen. Vi utgar fran Boverkets Byggregler i defi-
nitionerna och anvander Atemp for att definiera den
area som en byggnads energianvandning berdknas
efter. | fastighetselen ingar aven el fran kylmaskiner.

03. 04.

Hyresgastelen ar estimerad for hyresgaster med egna
elabonnemang, dar vi inte har faktisk forbrukning till-
génglig. Schablonberadkningen har gjorts genom att
anvanda medelvardet for respektive verksamhetska-
tegori dar vi har vidaredebitering av el. Fér bostader
anvands Energimyndighetens nyckeltal. Det nyckeltalet
har sedan multiplicerats med den uthyrbara ytan dar
vi saknar forbrukning. Férdelning mellan uppmatt och
schablonberdknad el framgar av tabellen nedan.

Varme och kyla inkluderar hyresgésternas anvand-
ning i fastigheten, aven processkyla. Vi gér en

05. 06.

normalkorrigering av fjarrvarme for respektive ort.
Fjarrkylan har inte normalkorrigerats. | mattet energi-
intensitet ingar varme, kyla och el inklusive hyresgas-
ternas energianvandning beraknad per kvadratmeter
Atemp. Vi anvander Atemp da det ar linjerat med EU
taxonomi och Boverkets definitioner. | energistatis-
tiken ingar ej dotterbolaget TL Bygg samt projekt-
fastigheter, eftersom vi redovisar enligt principen dar
enbart fastighetsbestandet ingar, men de ingar senare
i berakningen av koldioxidutslapp, i not H.4

07. Finansiella rapporter 08.
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Utveckling under 2024

Den ej normalarskorrigerade energiintensiteten mins-
kade med -8% (-1%) jamfoért med 2023 i jamforbart
bestand. Vad vi ser dock ar att fastighetselforbruk-
ningen i bade jamforbart och absolut bestand minskar
mer drastiskt med -11% (-18%), vilket visar pa ett aktivt
arbete som pagatt under langre tid i vara byggnader.
Exempelvis har det varit fokus pa solcellsutbyggnad,
nya teknikldsningar och driftoptimering. Las mer om
vart energiarbete pa sida 25.

Energi Faktisk férbrukning (ABS) Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp
Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
Code Enhet Indikator Beskrivning 2024 2023 2022 2024 2023  Forandring 2024 2023  Forandring 2024 2023  Forandring 2024 2023 Forandring
E:szﬁ_g MWh El FastighetsEl, uppmatt 28145 34 344 37788 14 976 16 927 -12% 8 950 10 297 -13% 1424 1429 0% 23350 28 653 -12%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 87 87 87 47 46 22 22 5 5 73 73
E:zszll)_s MWh El HyresgastEl, uppmatt 58 372 58 631 57 555 33926 33888 0% 17919 | 20097 -11% 0 0 0% 51 845 53985 -4%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 61 57 60 34 30 18 16 0 0 52 46
E:szﬁ_g MWh El HyresgastEl, schblonberaknad 15165 15569 16 232 10334 9265 12% 3216 3813 -16% 1536 1536 0% 15 086 14 614 4%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 15 15 17 10 9 1 2 3 3 14 14
ggzgfﬁs MWh Energi Total varme och kyla 71198 74 265 72 906 47 432 47 249 0% 14850 | 15554 -5% 3947 4200 -6% 66 229 67 002 -1%
Fjarrvarme och fjarrkyla 56 787 59 352 58 950 33128 32337 2% 14 850 15 554 -5% 3947 4200 -6% 51 925 52 091 0%
Processkyla 14 412 01913 13 956 14 303 14 911 -4% - - - - 14 303 14 911 -4%
Antal av totala antalet fastigheter som ingar i indikatorn 72 70 76 42 40 - 17 16 5 5 64 61
MWh Energi Totala energianvandningen 172 880 182 809 184 481 106 667 107 329 -1% 47 661 49 760 -4% 6 907 7 165 -4% 161236 | 164 254 -2%
MWh Energi VSR G T e 173 953 187 791 191 597 106 568 | 102 738 4% 47703 | 51334 7% 7076| 7304 3% 161347 | 161456 0%
(Normalarskorrigerad)
kWh/me  Enera- Fastigheternas energiintensitet 147 157 150 160 165 -3% 142 156 -14% 110 130 -14% 151 164 -8%
Energy-Int intensitet
kWh/me  Enera- Pastigheternas energiintensitet 147 156* 156* 159 156* . 140 155 . 12| 132* s 150 158* .
intensitet (Normalarskorrigerad)

* Normalarskorrigerad data fér 2023 och 2022 kunde inte revideras, pga avsaknad av data.
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H.9 Vatten

Berékningsmetod och avgransningar

Atrium Ljungberg rapporterar vattenanvandning och
intensitet, bade efter faktisk férbrukning och enligt
schabloner, i jamférbart bestdnd. Schablonerna tas
fram med hjalp av underlag fran tidigare vattenstatistik,
bade i de fall det saknas matning fér en period och

03. 04.

dar fastigheten i fraga inte ar digitalt uppkopplad. Det
totala antalet fastigheter med vattenleverans uppgick
till 76 (73) stycken. Vi redovisar inte vattenférbrukning
for koncernens byggarbetsplatser eller pagadende
projekt, eftersom vi redovisar enligt principen dar
enbart fastighetsbestandet ingar. Med vatten avses
kopt vatten fran leverantorer, som uteslutande ar kom-
munalt dgda vattenverk. Dessa ansvarar for kvaliteten

05.

enligt reglerade foreskrifter och kommunerna for
dricksvattenférsorjning. Pa Atrium Ljungberg foljer

06.

vi utfardade foreskrifter och rad.

Utveckling under 2024

07. Finansiella rapporter 08.
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och uppgick till 445 756 (514 351) kubikmeter.
Anledningar till minskningen ar férbattrad datakvalitet
och minskad vattenférbrukning. Vi har inte identifierat
nagra fastigheter i omraden med vattenstress.

Vattenanvandning per kvadratmeter minskade med

2% (-6) jamfort med 2023 i jamforbart bestand. Den

faktiska vattenforbrukningen minskade under aret

Vatten Faktisk forbrukning (ABS) Lika-for-lika (LFL) per fastighetstyp

Atrium Ljungberg Total Kontor Handel Bostader Atrium Ljungberg Total
Code Enhet Indikator 2024 2023 2022 2024 2023 Forandring 2024 2023 Forandring 2024 2023 Forandring 2024 2023 Forandring
Water-Abs
Water-LfL m3 Vatten 445 756 514 351 481492 253873 | 259 025 -2% 117383 | 136 635 -14% 56 807 49 026 16% 451703 | 448704 1%
Water-Intensitet m3/m?  Vattenintensitet 0,38 0,44 0,44 0,36 0,37 -3% 0,35 0,44 -20% 0,90 1,08 -17% 0,41 0,42 -2%
of applicable Antal av totala antalet fastigheter som ingar
properties i indikatorn 76 73 76 48 43 18 15 4 3 70 62

H.10 Certifierade byggnader

Berakningsmetod och avgransningar

Med certifierade byggnader avses byggnader som

ar hallbarhetscertifierade fran ett fristdende cer-
tifieringsorgan. Atrium Ljungberg miljocertifierar
nybyggda kommersiella lokaler enligt miljoklassnings-
systemet Breeam, befintliga byggnader enligt Breeam
In-Use och bostader enligt Miljobyggnad. Certifierad

Certifierade

byggnader
Code Indikator
Cert-tot Antalet certifierade objekt

m?, Atemp Certifierad area

(%) Certifierad area, andel av bestandet

byggnad inkluderar aven preliminart certifierade
byggnader i projektfas. Detta styrks med ett certifikat
fran tredje part.

Som ett nyckeltal mater vi andel certifierad area av
totala bestandet. Det berdknas genom andelen uthyr-
bar area Atemps som ar certifierad delat med den
totala uthyrbara arean, exklusive icke-certifierade
projektfastigheter. Som areamal anvands Atemp.

Atrium Ljungberg totalt

Utveckling under 2024
Under aret minskade andelen certifierad yta fran 72%

till 71%. Minskningen beror pa ett antal forvaltnings-
fastigheter dar certifikatet har I6pt ut och arbete

pagar med att fornya certifikaten. Vi ser idag certifie-
ringar som en naturlig del i vart arbete och som ett
verktyg for kvalitetsuppfoljning samt en viktig del i
dialog och behov fran kunder.

Per certifiering

Totalt antal
certifierade objekt Miljobyggnad
2024 2023 2022 2024 2023
48 39 47 9 7
732877 | 672206 683141 43 394 28 385
71 72 76 4 3

2022

5)

28 385
4

Breeam In-Use

2024 2023 2022
21 26 25

474 913 | 489168 490396
46 52 72

Breeam

2024 2023

18 6

214 570 | 154 653
21 16
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01. 02.

H.11 Avfall

Berakningsmetod och avgransningar

Avfall genereras bade i var forvaltning, genom egen verk-
samhet och hyresgasters, och i vara projekt vid ny- och
ombyggnation. Vi erbjuder kéllsortering i majoriteten av de
lokaler vi férvaltar, och arbetar aktivt med att kunna erbjuda
det i alla vara fastigheter. Vi redovisar totalt avfall samt
avfallets anvandningsomrade uppdelat efter farligt avfall
och Naturvardsverkets koder. Avfallsméangderna ar upp-
delat mellan forvaltning och projekt, for att kunna jamféra
mangderna vi producerar i vara olika organisationer. Inom
férvaltningen redovisas har absoluta avfallsmangder for 62
(21) fastigheter och inom projekt redovisas avfallsmangder
for 4 (0). Avfallsintensiteten redovisar avfallsmangden per
kvm Atemp for forvaltningsfastigheter som har statistik for

03. 04.

hela 2024. Alla projektfastigheter, aven de som inte levererat
underlag for denna tabell, redovisar sitt avfall i enlighet med
Breeam-SE.

Utveckling under 2024

Under aret har vi arbetat aktivt med att utoka statistikféring
och insamling av avfallsmangder, vilket forklarar varfor siff-
rorna skiljer sig jamfort med 2023. Ambitionen &r att kunna
ha avfallsstatistik fran samtliga av vara fastigheter och
projekt. Var ambition ar att minska mangden avfall som

gar till deponi och férbranning, samt 6ka atervinning och
ateranvandning, enligt avfallstrappan. Aven om de redovi-
sade mangderna har 6kat, sa innebar inte detta att avfalls-
mangderna blivit storre, utan snarare att vi som bolag har
forbattrat uppféljiningen och redovisningen av faktiska data
och att vi numer arbetar i enlighet med var avfallsstrategi.

20242 2023

Forvaltning Projekt Forvaltning
Totalt avfall 3475 685 485
Avfall (ton) 3433 684 466
Farligt avfall (ton) 42 1 19
Inkluderade fastigheter 62 4 21
Avfallsintensitet” (kg/kvm) 3,3 -

Avfallets anvandningsomrade, ton

Avfall Férvaltning Projekt Kod enligt Naturvardsverket
Deponi - 16 - D1
Ateranviandning - - 12 R11
Avfall till energi 1441 241 57 R1
Atervinning 1875 384 153 R2-R9
Ovrigt 117 43 36 R12-R13
Inkluderade fastigheter 62 4 9
Farligt avfall
Deponi 2 - - D1
Ateranvandning - - - R11
Avfall till energi 17 1 - R1
Atervinning 23 - 4 R2-R9
Ovrigt - - - R12-R13
Inkluderade fastighet 59 4 9

b Avfallsintensitet visar pa total mangd avfall per kvm atemp for 62 férvaltningsfastigheter

2 Rapporteras en manad slapandes pa grund av underlag

05. 06.

H.12 Groéna hyresavtal

Berdkningsmetod och avgransningar

Med gréna hyresavtal avses avtal som har Fastighets-
agarnas grona standardbilaga, som bifogas hyresav-
talet. | uppféljningen av nyckeltalet ingar hyresvardet
for de avtal som har en gron bilaga per sista december,
delat med det totala hyresvardet. Alla typer av loka-
ler, fédrutom bostader och garage, omfattas av den
grona bilagan.

H.13  Medarbetare

Berakningsmetod och avgransningar

Antal anstéllda

Atrium Ljungberg ar inte uppdelat i regioner utan
redovisar koncernens medarbetare samlat. Vi redo-
visar bara vara egna anstallda. Vi tillampar visstids-
anstéllning i mycket begransad utstrackning och de
ingar inte i redovisningen av anstallda. Under 2024
hade vi endast en visstidsanstalld (2). Vi raknar

inte heller med inhyrda konsulter eller leverantorer
som helt eller delvis verkar under var arbetsledning.
Orsaken ar att de omfattas av leverantdrens arbetsgi-
varansvar och att vi darmed inte har tillgang till data
gallande halsa och sakerhet. Redovisningen i efter-
féljande tabeller i not H.13 avser antal personer vid
arets slut med undantag av den forsta tabellen som
visar medelantalet anstallda. Vi redovisar data for
personalomsattning respektive anstallda uppdelade
pa alder och kon.
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Utveckling under 2024

| slutet av 2024 var 79% (75) av var kontrakterade
arshyra tecknad med ett gront hyresavtal. Den fort-
satta forbattringen i antal grona hyresavtal beror
pa hogt intresse hos kunder, samt ett malmedvetet
fokus fran forvaltningen i bade nya och omférhand-
lade avtal. Ambitionen kvarstar att 100% av vara
avtal ska vara grona.

Utveckling under 2024

| slutet av 2024 hade koncernen 292 (275) med-
arbetare, av vilka 100 (100) % har kollektivavtal. Vi
anvander nastan uteslutande tillsvidare- och heltids-
anstallningar. Medelantalet anstéllda uppgick

till 273 (285). Medarbetarstyrkan ar relativt jamnt
férdelad under aret férutom pa sommaren da vi
anstaller sommarvikarier framforallt i forvaltnings-
organisationen. Las mer pa sid. 28-29. Utfallet for
2024 visar att ingen I16neklyfta finns, da kvinnors 16n
ar 49-55% av mannens i motsvarande roll. Numerart
finns dock utvecklingspotential da 31% av de
anstallda ar kvinnor.

Medelantal anstéllda, férdelat per kén

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2022 2024 | 2023 2022
Man 184 189 213 103 105 117
Kvinnor 89 96 103 81 88 93
273 285 316 184 193 210
Denna sida har granskats 6versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024
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01. 02. 03. 04.
Personalomséttning
2024 2023 2022
Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor  Totalt Man Kvinnor Totalt
Arets forandring i antal anstillda
Antal anstéllda vid arets bérjan 185 90 257 210 106 316 227 104 331
Nyanstallningar 31 14 45 17 5 22 14 16 30
Anstéllda som slutat 15 13 28 42 21 63 31 14 45
Antal anstéllda vid arets slut 201 91 292 185 90 275 210 106 316
Ny personal
under 30 1 - 1 1 - 1 1 1 2
30-49 20 12 32 9 4 13 10 13 23
50 och &ver 10 2 12 1 8 3 2 5
Totalt 31 14 45 17 5 22 14 16 30
Avslutade anstillningar
under 30 2 - 2 6 4 10 2 - 2
30-49 7 7 14 25 14 89 10 10 30
50 och &ver 6 6 12 11 3 14 9 4 13
Totalt 15 13 18 42 21 63 31 14 45
Anstillda uppdelat pa anstallningsform och anstallningstyp
2024 2023 2022
Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Anstallningsform
Yrkesarbetande 75 2 7 76 2 78 89 5 94
Tjansteman 126 89 215 109 88 197 121 101 222
Antal anstallda vid arets slut 201 91 292 185 90 275 210 106 316
Anstéllningstyp
Heltid 200 91 291 183 90 273 208 106 314
Deltid 1 0 1 2 0 2 2 0 2
Totalt 201 91 292 185 90 275 210 106 316
Medarbetarsamtal
2024
% Kvinnor Man Total
Genomférda medarbetarsamtal
(Emp-Dev) 100 84 89

05. 06.

Léneskillnader mellan konen, medel

Koncernledning exklusive vd (Diversity-Pay)
Chefer (Diversity-Pay)
Anstallda (Diversity-Pay)

Léneskillnader mellan konen, median

Koncernledning exklusive vd (Diversity-Pay)

Chefer (Diversity-Pay)
Anstallda (Diversity-Pay)

07. Finansiella rapporter
Hallbarhetsnoter

08.

Loneskillnader hogst betalda relativt median

Total erséttning till vd (hdgst betalda), mkr

Median arlig total ersattning for alla anstallda (exkl. hogsta arliga ersattn.), mkr
Férhallande mellan hogst betald och median (exkl. hogsta arliga erséattn.)

Median 16nedkning alla anstéllda (exkl. hogsta arliga ersattning), %

Lénedkning vd 2023-2024, %

2024
Kvinnors totala Maéns totala
Kvinnors baslén Mans baslon ersattning ersattning
211333 192 833 211 333 192 833
103 908 94 521 103 908 94 521
53 934 48 393 53 934 48 393
2024
Kvinnors totala Mans totala
Kvinnors baslon Mans baslén ersittning ersattning
200 000 193 500 200 000 193 500
84 500 86 000 84 500 86 000
51 300 41 600 51 300 41 600
2024
7,26
0,58
8%
3,12%
5,22%

Denna sida har granskats 6versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024
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01.

Anstillda uppdelat pa alder och kon

Aldersférdelning samtliga
anstallda

under 30
30-49

50 och 6ver
Totalt

Aldersférdelning bolagsledning
under 30

30-49

50 och éver

Totalt

Aldersférdelning évriga
chefer och anstallda
under 30

30-49

50 och over

Totalt

Aldersférdelning styrelse
under 30

30-49

50 och éver

Totalt

Kénsférdelning
Styrelse
Bolagsledning
Mellanchefer
Ovriga

Totalt

02. 03.
2024 2023 2022

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
3 3 6 6 4 10 12 9 21
104 62 166 93 58 151 111 69 180
94 26 120 86 28 114 87 28 115
201 91 292 185 90 275 210 106 316
1 2 3 - 1 1 1 1 2

2 2 4 2 3 5 2 3 5

3 4 7 2 4 6 3 4 7

3 3 6 6 4 10 12 9 21
103 60 163 93 57 150 110 68 178
92 24 116 84 25 109 85 25 110
198 87 285 183 86 269 207 102 309
4 2 6 4 2 6 4 2 6

4 2 6 4 2 6 4 2 6

4 2 6 4 2 6 4 2 6

3 4 7 2 4 6 3] 4 7
31 13 44 25 12 37 27 12 39
167 74 241 158 74 232 180 90 270
205 93 298 189 92 281 214 108 322

05. 06.

Sjukfranvaro och olycksfall

| statistiken 6ver sjukfranvaro och olycksfall ingar
enbart egna anstallda. Vi baserar vara utrak-

ningar pa en sammanlagd arbetstid om 359 639
(381 499) timmar for Atrium Ljungberg och 196 684
(201 783) timmar for TL Bygg, vilket totalt blir

556 323 (583 282) timmar under 2024. Med dagar
menar vi avtalade arbetsdagar, ej kalenderdagar.
Olycksfallsfrekvensen redovisas per en miljon
arbetstimmar.

07. Finansiella rapporter 08.
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intraffade. Vart systematiska arbetsmiljoarbete foljer
och grundar sig i foljande lagar; arbetsmiljélagen,
arbetstidslagen, arbetsmiljéférordningen, arbetsmiljo-
verkets foreskrifter, Lag om allman forsakring, diskri-
mineringslagen, kollektivavtalen m.fl. Vi har 100%
kollektivavtalsteckning. Las mer om vara medarbe-
tare pa sid. 28.

Sjukfranvaro fordelad pa kon, % av totalt avtalad
arbetstid

Utveckling under 2024 2024 2023 2022
Koncernens sjukfranvaro var 3,8% under 2024 (3,6). Mén 4,2% 4,8% 3,9%
Antalet arbetsrelaterade olyckor dkade nagot. Ingen Kvinnor 3,0% 41% 2,6%
allvarlig olycka intraffade. Inga (0) dédsolyckor [Ctallfsnvarg 3. 8% 4.8% S 5%
Sjukfranvaro, % foérdelad pa alder och kén
2024 2023 2022
Man Kvinnor Totalt Mian Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt
under 30 0,7 0,4 0,5 6,2 1,8 4,3 5,2 3,6 4,5
30-49 2,8 2,8 2,8 2,9 3,2 3,0 31 2,3 2,8
50 och &ver 5,8 g9 5,4 el 7.2 4,2 4,8 229 4,4
Totalt 4,2 3,0 3,8 3,0 4,3 3,6 3,9 2,6 3,6
2024 2023 2022
Olycksfall och relaterad franvaro
Antal fran- Antal fran- Antal fran-
varodagar, varodagar, varodagar,
Antal Man  Kvinnor absoluta tal Man Kvinnor absoluta tal Man Kvinnor absoluta tal
Olycka med sjukfranvaro 2 - 12 6 - 169 2 - 9
Sjukdom eller annan ohélsa 2 - 60 - - - 2 1 39
Nollolycka, olycka utan
sjukfranvaro 10 - - 4 - - 7 - -
Tilloud 10 - - 4 - - 3 - -
Fardolycksfall 4 1 3 4 - 13 7 1 2
Totalt 28 1 75 18 - 182 21 2 50

D En fardolycka ar en olycka som sker utom arbetstid, pa vég till och fran arbetet.

Denna sida har granskats 6versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024
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01.

02.

Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens (LTIR)*

Atrium Ljungberg
TL Bygg
Summa

Man
Kvinnor
Summa

*Olycksfallsfrekvensen redovisas per en miljon arbetstimmar.

Forlorad arbetstid pa grund av arbetsrelaterad olycka eller sjukdom (Lost Day Rate)

Atrium Ljungberg
TL Bygg
Summa

Man
Kvinnor
Summa

03. 04. 05. 06.
2024 2023 2022
Antal fall Frekvens Antal fall Frekvens Antal fall Frekvens
= = 1 2,6 3 7,3
11 55,9 4 19,8 3 13,0
11 19,8 5 1,7 6 9,3
11 29,2 5 25 6 13,6
- 0,0 - - - -
11 19,8 5 1,7 6 9,3
2024 2023 2022
Antal dagar Frekvens Antal dagar Frekvens Antal dagar Frekvens
3 0,0 56 0,0 8 0,0
75 0,0 126 0,0 42 0,0
78 0,0 182 0,0 50 0,0
77 0,0 56 0,0 50 0,0
1 0,0 - - - -
78 0,0 56 0,0 50 0,0
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01. 02.

H.14  Leverantorer

Berékningsmetod och avgransningar
Upplysningarna i denna not ar uppdelade mellan fast-
ighetsbolaget Atrium Ljungberg och dotterbolaget
TL Bygg. Om inget annat anges géller omfattningen
Atrium Ljungberg som fastighetsbolag. Definitionen
av betydande inkdp avser leverantérer som fakturerat
100 000 kronor eller mer under aret, har ramavtal
eller utgér en hogriskkategori. Kommuner/myndig-
heter, medlemskap/intresseorganisationer samt brf/
samfallighetsféreningar ar undantagna statistiken.
Med ny leverantor avses de leverantorer som det
under aret gjorts betydande inkdp ifran, men som
foregdende ar inte fakturerat Atrium Ljungberg.
Eventuella volymer fakturerade till TL Bygg omfat-
tas inte. Leverantorsutvardering sker genom en
sjalvskattningsenkat.

03. 04.

Utveckling under 2024

Atrium Ljungberg hade 1 220 (1 027) betydande
leverantorer, av vilka 118 (109) hade ramavtal, under
2024. 33% av betydande leverantorer, 393 st (204 )
utvarderades. Av dessa fick 76% (84), motsvarande
299 st (172) ingen anmarkning.

Vid betydande inkdp, ska uppférandekoden for leve-
rantorer skrivas under av leverantéren. Under 2024
har 455 (418) nya leverantorer nyttjats, varav 1 (1)
med ramavtal. Under 2024 har tyngdpunkten av
utvarderingarna lagts pa befintliga leverantérer, nagot
som syns i att andelen hallbarhetsutvarderade leve-
rantdrer sett till inkdpsvolym ar 78%. Under 2024 har
en storre uppdatering med uppférandekoden genom-
forts, vilket innebar att alla leverantérer behover
skriva pa den nya versionen och dérav lagre utfall.
Las mer om leverantdrsarbetet pa sida 26-27.

Leverantorskontroller 2024 2023 2022
Andel nya leverantérer som skrivit under Atrium Ljungbergs leverantérspolicy » 4% 1% 24%
Andel leverantdrer som skrivit under Atrium Ljungbergs leverantérspolicy ¥ 12% 29% 40%
Andel nya leverantérer som utvarderats V2 10% 3% -
Andel leverantdrer som utvarderats totalt 2 32% 20% 10%
Andel inkdpsvolym fran hallbarhetsutvarderade leverantérer 92 78% 54% -
Antal revisioner pa plats hos leverantor® 3 2 -
Andel uppféljningskontroller TL Bygg 18% 46% 24%

U Nyckeltalet omfattar inkdp fran betydande leverantérer under aret = éverstiger troskelvarde 100.000 kronor, har ramavtal eller tillhér en

hogriskkategori. Dotterbolagen omfattas inte.

2 Nyckeltalet anger antalet leverantérer som har beddmts via digital leverantérsbeddmning baserad pa Atrium Ljungbergs uppférandekod

for leverantorer.
3 Uppfdljning sker med sjalvuppskattningsenkater.

05. 06.

H.15 Socialt hallbara platser

Berdkningsmetod och avgransningar

Var Stad-index anvands for att folja upp arbetet med
att skapa hallbara platser. Indexet bestar av fem
aspekter: Trygghet, Tillganglighet, Urbana ekosystem,
Platsutveckling och Delaktighet, samt 21 under-
liggande indikatorer. Las mer om Var Stad-index

pa sida 22. For att uppna hallbara platser ser vi att
fokus pa manniskan ar av storsta vikt. Saledes kravs
det ett starkt engagemang pa den lokala platsen
for att forstd manniskornas specifika férvantningar
och behov. | arbetet med Var Stad-index genomférs
forst en nulageskartlaggning, for att forsta platsens
forutsattningar. | ndsta steg genomférs en utveck-
lings- och handlingsplan utefter de identifierade for-
utsattningarna och behoven. Nulageskartlaggningen
genomfors vid behov, medan utvecklingsarbetet
genomfors arligen. | handlingsplanen skiljer vi pa
langsiktigt och kortsiktigt fokus. Genom Var Stad-
index kan vi arbeta med social hallbarhet via tydliga
matetal for att se hur vara aktiviteter skapar effekt
och séledes mervérden, samt vilka dessa ar.

Var stad index
Var Stad index, 0-100%

2024
64%
46%
60%
67%
68%
52%
67%
61%

2023
40%
32%
41%
46%
64%
22%
56%
43%

Plats

Sickla, Stockholm
Slakthusomradet, Stockholm
Slussen, Stockholm
Hagastaden, Stockholm
Granbystaden, Uppsala
Lindholmen, Géteborg
Mobilia, Malmé

Totalt

Fastigheter som ér inkluderade i
upplysningen

62/75
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Den arliga bedémningen sker av ansvariga for respek-
tive plats, ofta ett samarbete mellan fastighetschef
och affarsutvecklingsansvarig. Det innebar att arbetet
med social hallbarhet i stadsutvecklingen ar integre-
rat i hela organisationen. Uppféljning av vart mal om
att na 90% sker genom att for varje plats bedoma
respektive indikator i indexet arligen. Varje indika-
tor i indexet ger en poang om 0-3 och den totala
poédngen redovisas sedan som en andel. Resultatet
for malet redovisas som ett snitt for bolaget, dar alla
platsers poang vags samman. Féljande platser ingar
i beddomningen; Sickla, Slakthusomradet, Slussen,
Hagastaden, Granbystaden i Uppsala, Lindholmen i
Goéteborg och Mobilia i Malmé. Dessa platser mot-
svarar 75% av antalet fastigheter, och 72% av forval-
tad yta. Platserna ar alla en del av ett storre omrade
dér vi ager flertal sammanhangande fastigheter och
darmed har radighet dver platsen. Aven vart forvalt-
ningsomrade “Ovriga Stockholm” som bestar av
utspridda singulara fastigheter gor analyser enligt
Var Stad-index, men ar ej medraknat i nyckeltalet.

Utveckling under 2024

Under 2024 har vi arbetat aktivt med att bade
utveckla och integrera verktyget ytterligare, exempel-
vis genom arliga undersékningar med allménheten i
vara omraden som underlag till vissa av indikatorerna
i indexet. Eftersom Var Stad-index varit del av verk-
samheten sedan 2022, sa borjar vi se resultaten av
de langsiktiga satsningarna inom vara omraden. Det
betyder att vi gjort en 6kning dar resultatet uppgar
till 61% (43), vilket dvertraffar vart mal om 50% till
2025. Las mer om tre konkreta exempel som beskrivs
pa sida 21. Ar 2030 &r malet att uppna 90% i Var
Stad index. Fortsattningsvis fortskrider arbetet med
indexet i vara omraden, samt utvecklingsarbetet kring
verktyget i sig.

Denna sida har granskats 6versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024

142



01. 02.

H.16 Antikorruption

Berékningsmetod och avgransningar

Med korruption menas missbruk av makt- eller for-
troendestélining for egen eller annans vinning. Vi
rapporterar fall av korruption som rér medarbetare
och tillfalligt anstallda medarbetare. 100% av verk-
samheten har setts dver avseende korruption och
de framsta risker som uppkom i granskningen avser
leverantdrer, uthyrning och transaktioner.

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 kor-
ruption och antal samarbetsavtal som avslutats pa
grund av korruption.

Fall av korruption

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

Rattsliga arenden rérande korruption som véackts mot organisationen eller vara anstallda

03.

2024

04.

2022

05. 06.

H.17 Direkt ekonomiskt varde och skatt

Ekonomiskt viardeskapande

Atrium Ljungberg skapar varden genom forvaltning,
utveckling och forvarv av fastigheter i Sverige. Det ska-
pade ekonomiska vardet utgors framst av hyresintakter.

Det skapade ekonomiska vérdet fordelas sedan pa
leverantdrer, medarbetare, langivare, samhallet och
agare. Fordelat ekonomiskt varde motsvarar skapat
ekonomiskt varde. Den storsta andelen av vart for-
delade ekonomiska varde avser betalningar till leve-
rantorer for produkter och tjanster vi koper. For
definitioner, se sid. 154-155.

2024 2023 2022
Direkt skapat ekonomiskt varde
Intakter 4038 3440 3135
Fordelat ekonomiskt varde
- Operativa kostnader 1353 947 940
- Loner och ersattningar till
- anstallda 272 265 288
Arvoden och erséttningar till
styrelse och vd 38 36 35
Betalningar till finansiarer, netto 648 612 500
Skatt till samhallet 349 437 477
Samhallsinvesteringar 4 1 3
Utdelning till aktiedgarna 441 668 657
Totalt fordelat ekonomiskt varde 3105 2966 2901
Ekonomiskt vérde - kvar i foretaget 933 474 234

Y Fordelat ekonomiskt varde motsvarar skapat ekonomiskt varde.

07. Finansiella rapporter 08.
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Skatter

Atrium Ljungbergs fordelade 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 erbjudandet
med krav pa hég férutsagbarhet och minimering

av administrativa kostnader. Inom ramen for detta
atar sig Atrium Ljungberg i sin skattepolicy att inte
bedriva aggressiv skatteplanering. Med aggressiv
skatteplanering avses upplagg som enbart syftar till
att minska skatten utan koppling till den egna affars-
verksamheten. Skattepolicyn finns tillganglig i sin
helhet pa var webbplats.

Skatt 2024 2023 2022
Aktuell skatt 44 59 3
Fastighetsskatt 205 213 214
Ej avdragsgill moms 53 93 121
Stampelskatt 0 29 100
Totala skatter 302 394 437
Tomtréattsavgald 47 43 39
Totalt till samhallet 349 437 477
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Hallbarhetsnoter @
H.18 GRI-index

Atrium Ljungbergs héllbarhetsredovisning har uppréttats enligt GRI

Standards 2021.

Forkortningar
GRI: Global Reporting Initiatives
Redovisning av anvandning. Atrium Ljungberg har redovisat i enlighet med GRI-riktlinjerna fér perioden (rapporteringsperiod fran och med 1/1 2022 till och med 31/12 2022).
GRI 1 som anvénts. GRI 1: Foundation 2021
Tillampbara sektorstandarder i GRI

Utelamnande
GRI-RIKTLINJE/
ANNAN KALLA Upplysning Avsnitt Utelamnande krav Orsak Forklaring

Allmanna upplysningar

GRI 2: Allmanna 2-1 Detaljer om organisationen 4,5,12-14, 64-67, 70-73,

upplysningar 2021 158. En gra cell indikerar att orsaker till utelamnande inte tillats fr upplysningen eller att ett

2-2 Omraden som ingar i organisationens 2, 55,122 referensnummer for sektorstandarden i GRI inte ar tillgangligt.
hallbarhetsrapportering

2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och kontaktpunkt 122, 156

2-4 Omarbete av information 122

2-5 Extern revision 122, 150

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 4-5,12-15, 26-27, 122

2-7 Anstallda 28-29, 138-141 a,ii och v. temporara anstallda Information ej tillganglig/ofullstandig Vi redovisar bara var egna anstéllda, tillfalligt anstéllda
ingar ej i redovisningen.

2-8 Arbetare som inte &r anstallda 28-29, 138-141 Uteldmnande av hela indikatorn Information ej tillganglig/ofullstandig Vi redovisar bara vara egna anstéllda. Orsaken &r att de
omfattas av leverantdrens arbetsgivaransvar och att vi dar-
med inte har tillgang till data géllande hélsa och sékerhet.

2-9 Ledningsstruktur- och sammansattning 64-67, 70-73 vi. Underrepresenterade sociala grupper Lagkrav Nar det géller behandling av kédnsliga person-
uppgifter galler sarskilda begrénsningar, 13 §
personuppgiftslagen.

2-10 Nominering och val av hégsta ledningsorgan 64-67, 70-73

2-11 Ordférande for hogsta ledningsorgan 70
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Utelamnande
GRI-RIKTLINJE/
ANNAN KALLA Upplysning Avsnitt Utelamnande krav Orsak Forklaring
2-12 D?t hégsta Iednipgsorganets roll i tillsynen av 65-69, 122. b, Beskriva styrelsens roll i att dvervaka organisatio- Information ej tillganglig/ofullstandig Arbete pagar inom organisationen att fértydliga och
paverkanshantering nens due dilligence arbete och andra processer fér beskriva dessa processer for hallbarhetsarbetet.
att identifiera och hantera organisationens inverkan
pa hallbarhet
c, Beskriva styrelsens roll i att granska effektiviteten av
organisationens processer som beskrivs i 2-12-b,
och rapportera frekvensen av arbetet
GRI 2: Allménna 2-13 Delegering av ansvar vid paverkanshantering 65-69, 122
upplysningar 2021
2-14 Det hogsta ledningsorganets roll i 65-69, 122
hallbarhetsrapporteringen
2-15 Intressekonflikter 64-73

2-16 Kommunikation av kritiska fragor

56, 68-69, 122, 124-126

2-17 Hogsta ledningsorganets samlade kunskap

64-67, 70-71, 122

2-18 Utvardering av det hogsta ledningsorganets arbete

64-67, 122, 126

2-19 Lonepolicyer 28, 66-69
2-20 Process for att faststalla 16n 66-69
2-21 Total arlig ersattningskvot 67, 139

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling

8-10, 12-17, 20-21, 122-126

2-23 Policyataganden

20-29, 67, 122, 124-126

2-24 Integrering av policyataganden

20-29, 122, 124-126

2-25 Processer for att atgarda negativ paverkan

20-29, 122-126

Q

. Beskriv hur intressenter som ar de avsedda anvén- Information ej tillganglig/ofullstandig
darna av processer for klagomal deltar i utformning,

granskning, anvdndning och férbéattring av dessa

processer

Beskriv hur organisationen sparar effektiviteten av

processer for klagomal och andra atgéardsprocesser,

samt rapporterar exempel pa deras effektivitet, inklu-

sive feedback fran intressenter

o

Arbete pagar inom organisationen att fortydliga och
beskriva dessa processer for hallbarhetsarbetet.

2-26 Mekanismer for radgivning och anmaélan 28-29, 143
2-27 Overensstammelse med lagar och férordningar 27, 60, 64-69
2-28 Medlemsorganisationer 126

2-29 Tillvagagangssatt for involvering av intressenter 123-126

2-30 Kollektivavtal

21, 28, 67, 125, 138
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Utelamnande

Avsnitt Utelamnande krav

Orsak Forklaring

Vasentliga fragor

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor

22-23,126-129

3-2 Lista over vasentliga fragor

22-23,126-129

En gra cell indikerar att orsaker till utelamnande inte tillats for upplysningen eller att ett
referensnummer for sektorstandarden i GRI inte ar tillgangligt.

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

22-23,126-129, 146

GRI 201: Ekonomiska
resultat 2016

201-1 Direkt ekonomiskt varde som har
genererats eller distribuerats

146

201-2 Ekonomiska foljder och andra risker och méjligheter
som beror péa klimatférandringar

146

Korruptionsbekampande

GRI 3: Vasentliga fragor
2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

22-23,126-129, 146

GRI 205: Korruptions- 205-1 Verksamheter som beddms utsatta for korruptionsrisk 146
bekdmpande 2016

205-3 Bekréftade fall av korruption och vidtagna atgarder 146
Energi
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vésentliga fragor 21 23, 27 139
fragor 2021
GRI 302: Energi 2016 302-1 Energianvandning inom organisationen 27,139

302-3 Energiintensitet 27 139

Avfall

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

21, 24, 122, 124

GRI 302: Avfall 2020

Utslapp

306-3 Genererat avfall 138
306-4 Ateranvant avfall 138
306-5 Bortskaffat avfall 138

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

23, 26, 130-131

GRI 305: Utslapp 2016

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp 130-131
(tillampningsomrade 1)

305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp fran energi 130-131
(tillampningsomrade 2)

305-3 Andra indirekta vaxthusgasutslapp 130-131
(tillampningsomrade 3)

305-4 Utslappsintensitet 130-131
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Avsnitt Utelamnande krav

Orsak

Forklaring

Miljoutvardering av leverantor

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

21, 23, 28-29, 145

GRI 308: Miljo-
utvardering av
leverantér 2016

308-1 Nya leverantdrer som granskats med miljokriterier

28-29,145

Anstallning

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vésentliga fragor

21, 23, 30-31, 142

GRI 401: Anstallning 2016

401-1 Nya anstallningar och personalomsattning

141-142

Arbetssakerhet

GRI 3: Vasentliga fragor
2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

21, 23, 30-31, 143-144

GRI 403: Arbetssékerhet
2018

403-1 Hanteringssystem for arbetssakerhet

30-31, 143-144

403-2 Faroidentifiering, riskbedémning och utredning vid
olycka

30-31, 143-144

403-3 Tjanster for arbetssakerhet

30-31, 143-144

403-4 Anstalldas deltagande, konsultation och kommunikation
kring arbetsséakerhet

30-31, 143-144 X
Atrium Ljungberg redovisar endast

403-5 Arbetssakerhetsutbildning av anstalld

30-31, 143-144 bolagets egna anstallda

403-6 Halsoframjande for anstallda

30-31, 143-144

403-7 Férebyggande och begransande atgarder rérande
paverkan fran arbetssakerhet med direkt koppling till
afférsrelationer

30-31, 143-144

403-9 Arbetsrelaterade skador

30-31, 143-144

Information ej tillganglig/ofullstandig

Vi raknar inte med inhyrda konsulter eller leverantérer
som helt eller delvis arbetar under vart tak. Orsaken &r
att de omfattas av leverantérens arbetsgivaransvar och
att vi ddrmed inte har tillgang till data gallande halsa
och sékerhet.

Mangfald och lika méjligheter

GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Hantering av vésentliga fragor 21, 23,143
2021

GRI 405: Mangfald och 405-1 Mangfald hos ledningsorgan och 30. 143
lika mojligheter 2016 anstallda

Icke-diskriminering

GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Hantering av vasentliga fragor 21, 23, 30
2021

GRI 406: Icke- 406-1 Fall av diskriminering och korrigerande atgéarder som 30, 143

diskriminering 2016

har vidtagits
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Utelamnande

Avsnitt Utelamnande krav

Orsak

Forklaring

Lokala samhallen

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

21, 23, 24-25, 145

GRI 413: Lokala
samhillen 2016

413-1 Verksamhet med lokalt samhallsengagemang, konse-
kvensanalys och utvecklingsprogram

142

Social analys av leverantor

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

21, 23, 28-29, 145

GRI 414: Social analys av
leverantér 2016

414-1 Nya leverantorer som har granskats med sociala kriterier

28-29, 145

Foretagsspecifika upplysningar

GRI 3: Vasentliga
fragor 2021

3-3 Hantering av vasentliga fragor

21, 23, 27, 134-137, 140-141

AL-1 Vattenforbrukning 27,140
AL-2 Antal certifierade byggnader 27 141
AL-3 Andel gréna hyresavtal 27,141
AL-4 Redovisning av Taxonomin 134-137

Kontaktperson: Saga Jernberg, Hallbarhetschef,

Atrium Ljungberg
Epost: saga.jernberg@al.se
Telefon: 08-615 89 00
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H.19 TFCD-index

Styrning

Rekommenderade upplysningar

03. 04.

Strategi

Rekommenderade upplysningar

05. 06.

Riskhantering

Rekommenderade upplysningar

07. Finansiella rapporter 08. @

Hallbarhetsnoter

Mal och matetal

Rekommenderade upplysningar

A. Beskrivning av styrelsens évervakning av
klimatrelaterade risker och méjligheter.

Se sid. 56, 62, 64-69, 122, 126

A. Beskrivning av de klimatrelaterade risker och méjligheter
organisationen har identifierat.

Se sid. 20-21, 23, 25, 30, 56, 62, 122-124, 129-130

A. Beskrivning av organisationens processer for att identifiera
klimatrelaterade risker.

Se sid. 56, 62, 125, 129

A. Beskrivning av organisationens indikatorer for att vardera
klimatrelaterade risker och mojligheter.

Se sid. 20-25, 124-129

B. Beskrivning av ledningens roll till avseende bedémning och
hantering av klimatrelaterade risker och méjligheter.

Se sid. 20, 64-69, 122, 126

B. Beskrivning av paverkan fran risker och mojligheter pa organi-
sationens verksamhet, strategi och finansiella planering.

Se sid. 23-25, 30, 56, 62, 124-126, 131

B. Beskrivning av organisationens processer fér hantering av
klimatrelaterade risker.

Se sid. 21, 23, 25, 56, 62, 65, 129

B. Redovisning av utslapp av Scope 1, 2 och 3 enligt Green-
house Gas Protocol.

Se sid. 127-128

C. Beskrivning av organisationens beredskap att stalla om strate-
gin med héansyn till olika klimatrelaterade scenarier.

Se sid. 23-25, 124-126, 131

C. Beskrivning av integrationen av ovanstaende processer i
organisationens generella riskhantering.

Se sid. 56-62

C. Beskrivning av organisationens mal fér att hantera klimatrela-
terade risker och mojligheter samt utfall pa malen.

Se sid. 20-21, 127-129
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H.20  Styrelsens underskrifter

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar
att hallbarhetsrapporten har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och den frivilliga hall-
barhetsredovisningen ar upprattad i enlighet med
GRI standards.

Nacka. Datering enligt elektronisk signatur.

Simon de Chateau
Styrelseledamot

Gunilla Berg
Styrelseledamot

Sara Laurell
Styrelseledamot

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Johan Thorell
Styrelseledamot

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Annica Anas
Verkstallande direktor

03. 04.

H.21  Revisorns rapport 6ver oversiktlig
granskning av Atrium Ljungberg ABs
hallbarhetsredovisning samt yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhets-

rapporten
Till Atrium Ljungberg, org.nr 556175-7047

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Atrium Ljungberg
AB att 6versiktligt granska Atrium Ljungbergs hallbar-
hetsredovisning for ar 2024. Féretaget har definierat
hallbarhetsredovisningens omfattning pa sidan 122 i
detta dokument varav den lagstadgade hallbarhets-
rapporten definieras pa sidan 122.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har
ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen
inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten i
enlighet med tillampliga kriterier respektive arsredo-
visningslagen enligt den aldre lydelsen som gallde
fére den 1 juli 2024. Kriterierna framgar pa sidan 144
i hallbarhetsredovisningen, och utgors 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 berakningsprinciper.
Detta ansvar innefattar aven den interna kontroll som
beddms nddvandig for att uppratta en hallbarhetsre-
dovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsre-
dovisningen grundad pa var oversiktliga granskning
och lamna ett yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begransat till
den historiska information som redovisas och omfat-
tar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

05. 06.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet
med ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeupp-
drag an revisioner och oversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En 6versiktlig gransk-
ning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for upprattandet av hall-
barhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgar-
der. Vi har utfort var granskning avseende den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om
den lagstadgade héllbarhetsrapporten. En dversiktlig
granskning och en granskning enligt RevR 12 har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillampar International Standard
on Quality Management 1, som kréver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar 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 har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en oversikt-
lig 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 identifierade om en revi-
sion utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12
har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

07. Finansiella rapporter 08.
Underskrift och granskning @

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 gransk-
ning ar tillrdckliga och dndamalsenliga i syfte att ge
oss grund for vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att hallbarhetsredovisningen 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
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Flerarsoversikt

&.1  Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2024 2023 2022 2021 2020 Belopp i mkr 2024 2023 2022 2021 2020

RESULTATRAKNINGAR BALANSRAKNINGAR

Hyresintakter 2988 2821 2550 2292 2344 Forvaltningsfastigheter 56 749 56 813 58 596 50 335 46 026

Projekt- och entreprenadomséttning 528 412 256 413 495 Nyttjanderéttstillgang, tomtratter 1480 1296 1277 1025 1179

Nettoomsattning 3516 3233 2806 2705 2839 Goodwill 140 140 165 165 165

Kostnader fastighetsforvaltning -838 -805 -843 -732 =779 Ovriga anldggningstillgangar 375 506 106 90 218

Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -527 -410 -282 -396 -508 Langfristiga derivat 494 733 1572 138 7

Bruttoresultat 2151 2019 1681 1576 1552 Exploateringsfastigheter 1613 1692 1409 1254 1308

— fastighetsforvaltning 2150 2016 1707 1560 1565 Omsattningstillgangar 600 480 391 501 434

— projekt- och entreprenadverksamheten 1 2 -26 17 -13 Likvida medel 129 119 380 719 279
Summa tillgangar 61581 61779 63898 54 227 49 615

Central administration -94 -88 -91 -97 -91

— fastighetsférvaltning -86 -80 -76 -82 -75 Eget kapital 27 927 27 519 29141 25541 22 668

— projekt- och entreprenadverksamheten -8 -8 -15 -15 -17 Uppskjuten skatteskuld 6 106 6 064 6 661 5563 4 686
Langfristiga rantebarande skulder 19 756 21188 22 988 17151 18 905

Resultat fran intresseféretag -12 -1 - - - Langfristig skuld finansiell leasing 1480 1296 1277 1025 1179

Finansiella intakter 17 12 2 1 3 Langfristiga derivat 304 344 59 238 662

Finansiella kostnader -590 -534 -425 -292 -309 Ovriga langfristiga skulder 334 329 295 267 229

Tomtrattsavgalder -47 -43 -39 -28 -31 Kortfristiga rantebarande skulder 4561 3778 2401 3410 0

Forvaltningsresultat 1425 1365 1127 1159 1124 Ovriga kortfristiga skulder 1113 1261 1074 1032 1285
Summa eget kapital och skulder 61 581 61779 63 898 54 227 49 615

Vardeférandringar

Fastigheter, orealiserade vardeférandringar -272 -1 658 2671 3040 -119 KASSAFLODESANALYSER

Fastigheter, realiserade vardeférandringar -32 -9 18 -22 -81 Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1279 1086 1289 1249 1246

Nedskrivning av goodwill - -24 - - - Kassaflode fran investeringsverksamheten -243 -494 -5705 -1423 725

Intakt forsaljning exploateringsfastighet 522 207 329 379 - Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 026 -853 4 076 614 -2 149

Kostnad férsaljning exploateringsfastighet -421 -172 -278 -289 - Avrets kassaflode 10 -261 -339 440 -178

Finansiella instrument, orealiserade vardeférandringar -194 -907 1526 388 -252

Finansiella instrument, realiserade véardeférandringar - - - - -

Resultat fore skatt 1027 -1199 5393 4 656 672

Aktuell skatt -44 -59 -3 -0 -41

Uppskjuten skatt -134 304 -1102 -899 236

Arets resultat, i sin helhet hanférligt till moderbolagets

aktieagare 850 -954 4288 3757 867

Denna sida har granskats 6versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024



01.

Forts. Flerarséversikt

NYCKELTALY
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %
Fastighetsvarde, kr/kvm
Vérderingsyield, %

Uthyrbar yta arets utgang(exkl. garage, inkl. expl. fast),

tkvm

Investeringar i fastigheter inkl. férvary, mkr

Antal fastigheter arets slut

Finansiella nyckeltal
Belaningsgrad, %
Réntetackningsgrad, ggr
Nettoskuld/EBITDA, ggr
Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Genomsnittlig utgaende ranta %
Rantebindning, ar

Kapitalbindning, ar

Data per aktie
Férvaltningsresultat, kr
Forvaltningsresultat efter skatt, kr
Resultat per aktie, kr

Utdelning (2024 foreslagen), kr
Utdelningsandel, %

Aktiens direktavkastning, %
Eget kapital, kr

Langsiktigt substansvarde, kr
Aktuellt substansvéarde, kr
Avyttringsvarde, kr

Borskurs 31 december, kr

Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental

Antal utestaende aktier arets slut, tusental

Medarbetare

Medelantal anstallda

02.

03.

2024

3803
92

70

59 151
4,7

882
2692
86

41,4
3,7
11,5
31
2,9
2,9
3,0
3,6

11,30
10,84
6,74
3,60
32,0

18
221,46
267,25
251,16
220,22
198,20
126 106
126 106

271

2023

3636
94

71

56 186
4,7

945
2151
75

42,5
3,7
12,9
-3,4
0,4
2,3
2i5)
3,8

10,82
10,49
-7,56
3,50
32,0

15
218,22
262,11
245,62
219,49
231,20
126 106
126 106

285

04.

2022

3445
93
66
58 931
4,4

956
6072
76

4,7
3,8
15,6
15,7
7,3
2,2
4,0
4,3

8,93
8,59
33,97
5,30
59,0
31
231,09
270,60
251,81
237,77
170,90
126 215
126 106

316

2021

3093
91
68
54 167
4,2

893
2304
67

38,5
5,3
129
15,6
8,8
17
4,7
4,8

9,15
9,08
29,65
5,20
57,0

2,6
202,20
245,73
236,02
198,73
199,70
126 688
126 313

321

2020

2972
91
67
48 969
4,4

887
2923
67

39,4
4,7
13,0
3,8
2,4
16
5,0
4,7

8,68
8,19
6,69
5,05
58,0

2,9
177,46
217,95
210,56
170,86
172,80
129 554
127 739

05. 06.

D Harledning av alternativa nyckeltal aterfinns i
ett sarskilt avsnitt i delarsrapporterna.

07. 08. Ovrigt
Flerarsoversikt

Denna sida har granskats 6versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024
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01.

O.2 Fastighetsforteckning 2024-12-31

© 0 N o oA W

e e
w R o

14
15
16
17
18

19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32

Kommun-/
Fastighetsbeteckning
STOCKHOLM
Adam & Eva 17
Blastern 11
Blastern 15
Borgarfjord 3
Borgarnas 1
Borgmastaren 1
Bringan 1
Fatburen 1
Fatburssjon 8
Harden 14
Kolskjulet 1
Kylfacket 3
Kylhuset 15

Kylhuset 16
Kylhuset 23
Kylhuset 24
Kylhuset 25
Kylhuset 26

Kylhuset 28
Kylhuset 4
Livdjuret 1
Molekylen 1
Proppen 6
Sandhagen 12
Sandhagen 13
Sandhagen 14
Stora Katrineberg 16
Storboskapen 1
Styckmaéstaren 3
Sédre Torn 1
Tranbodarne 11
Tranbodarne 13
Summa Stockholm

02. 03.

Adress/Beskrivning

Drottninggatan 68

Halsingegatan 43-49

Hudiksvallsgatan 4-8 och Gavlegatan 12

Kista +, Kistagangen 6

Nod, Borgarfjordsgatan 12

Glashuset Slussen, Katarinavagen 15

Fallan 3-7, 11, Kylhusgatan 8-12

Sdéderhallarna

Magnus Ladulasgatan 63

S:t Eriksgatan 113

Rokerigatan 5-9

Hallméastarvagen 2

Livdjursgatan 2-6, Palmfeltsvagen 19-21, Slakthusplan
2-4,8

Boskapsvagen 15-17, Fallan 13, 6-10, Livdjursgatan 5-7
Palmfeltsvagen 13-15, Slakthusplan 1-3

Slakthusplan 9

Hallvdgen 4-6, 10

Hallgrand 1-9, Hallvagen 7-9, Rokerigatan 4-8, Stora
Skorstensgatan 2-6, 10-14, 24-26, Styckmastargatan 1-9

Palmfeltsvagen 5

Hallvdgen 1-5, Stora Skorstensgatan 1
Boskapsvagen 22, 24

Life City

Textilgatan 31

Rokerigatan 15, Styckmastargatan 10

Rokerigatan 11-13, Styckmastargatan 11-13
Rokerigatan 10, Slakthusgatan 1, Styckmastargatan 8
Katrinebergsvagen 4-12, Liljeholmsvagen 14-18
Fallan 1, Hallvdgen 14-16, Kylhusgatan 2
Charkmastargatan 6, Rokerigatan 22, Slakthusgatan 13
Soder Malarstrand 2-10

Katarinahuset, Stadsgarden 6-12

Sjomansinstitutet

Projekt-
fastighet

1)

04.

Certifiering 2

Tomtratt

R

- A4 4+

s T B B

05.

Atrium Ljungbergs dgarandel av nedan angivna fastigheter ar 100 procent fér samtliga.

Byggar/ Landareal,

Ombyggnad

1929/2006
1930/2006
1930
1984/2010
2014
1974/2006

1991
1930/2006
1932/1957

1936

1965
1912
1912
1912

1988

2021
1937/2008
1912

1750/1945/1988
1914

1912/1965
1929/1998

kvm

1777
11584
5266
5204
7945
4 487
4275
4643
1396
1134
3150
3384

12 865
1939
1865

140
1719

16 999
8 586
2190
1451
5592
2 607
1328
1258

916

24 383
1676
1900
3281
3587

502
149 029

Tilltrade

Innan 2007
Innan 2007
2022/06/01
2016/04/20
2012/02/06
Innan 2007
2019/06/11
Innan 2007
Innan 2007
2012/12/19
2019/06/11
2018/06/01

2019/06/11
2019/06/11
2019/06/11
2019/06/11
2019/06/11

2019/06/11
2022/04/29
2019/06/11
2024/04/01
2018/09/07
Innan 2007
2019/06/11
2019/06/11
2019/06/11
2015/02/02
2019/06/11
2019/06/11
2024/10/28
2018/11/01
2017/03/30

06. 07.
Uthyrbar area, kvm

Handel Kontor Bostader Garage  Ovrigt? Summa
3304 4519 110 7933
946 29 355 6 464 4125 40 890
2108 16 303 2703 2771 23 885
561 11130 102 11 793
948 12 299 6 700 12 108 32 055
95 22 357 2 886 475 25813
6 553 1296 7 849
807 6 247 1800 273 9127
1763 1553 162 3478
626 12 989 242 13 857
2090 1 2091
223 2 475 147 2 845
20 265 285
290 1790 2080
1650 55 5855 7 560
25733 4932 30 665
1160 572 1732
6 203 6 203
1003 26 455 3313 396 31167
490 11 294 2 600 604 14 988
870 870
1013 1013
1115 1115
3592 35676 12 349 3223 54 840
1691 5 1726
360 1344 1704
2884 17 645 4344 24 873
116 2688 435 3239
22296 258885 435 38815 45245 365676

U Hela eller delar av fastigheten ar klassificerad som projektfastighet per 2025-01-01. 2 Hela eller delar av fastigheten ar miljcertifierad enligt Breeam (B) eller Miljobyggnad (M).
3 | Ovrigt ingar utbildning, kultur, halsa/vard och lager/forrad.

Denna sida har granskats 6versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024

08. Ovrigt

Taxerings-
varde, mkr

698
1314
691
228

1142
77

18
802
312
1182
245

1438
376
11

6
27
210
11

673
131
10231

Fastighetsforteckning

Uthyr-

Hyresvirde ningsgrad

71703
155 942
93 350
34 751
82 011
170 092

42123
35153

16 155

43 337
3145
8293

863
6 506

18 808
116 050
1585

155 842
51 354
2335
412
1710
159 146
4631
3382

182 593
17 966
1479 239

97%
87%
89%
53%
88%
91%

96%
94%

97%
0%
100%
100%
94%

100%
95%
85%

90%
79%
100%
100%
100%
96%
87%
100%

95%
89%
90%

f
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01.

O.2 Fastighetsforteckning 2024-12-31

33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
a7
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63

Kommun-/

02.

Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning

NACKA
Sickladn 115:1
Sickladn 115:4
Sickladn 117:1
Sickladn 117:17
Sickladn 117:2
Sickladn 265:5
Sickladn 346:1
Sickladn 83:22
Sickladn 83:32
Sickladn 83:33
Sickladn 83:36
Sickladn 83:37
Sickladn 83:38
Sickladn 83:39
Sickladn 83:42
Sickladn 83:44
Sicklaén 83:45
Sickladn 83:46
Sickladn 83:47
Sickladn 83:48
Sickladn 83:49
Sickladn 83:50
Sickladn 83:51
Sickladn 83:52
Sickladn 83:53
Sickladn 83:54
Sicklaén 83:55
Sickladn 83:56
Sickladn 83:57
Sickladn 83:58
Sickladn 83:59
Summa Nacka

Planiavagen 1, Kyrkviken
Sjotorpsvagen 3-14, Kyrkviken
Planiavagen 3, Kyrkviken
Planiavagen 5-7
Sjotorpsvagen 6

Atlasvagen 2

Uddvégen 7, Sickla Front Il
Sickla industriomrade
Uddvégen 1, Sickla Front |
Nobelberget

Marcusplatsen

Simbagatan 15-23, Sirocco
Siroccogatan 8-12, Simba
Nobelberget, Formalinfabriken
Sickla industrivag 1, Sickla Central
Nobelberget, Gula villan
Nobelberget, Nobelbergsgaraget
Nobelberget, Mark
Nobelberget Kv 5

Nobelberget Kv 6

Nobelberget Kv 7

Nobelberget Kv 8

Nobelberget Kv 4

Nobelberget Kv 3
Nobelbergsgatan 8, Panncentralen
Siroccogatan, Magasinet
Simbagatan, Plania
Simbagatan, Traversen
Simbagatan 8-20, Gallerian
Smedjegatan 32-36, Curanten
Marcusplatsen 9, Tapetfabriken

03.

Projekt-
fastighet

1)

W U U U T O

W U U U U U T

04.

Certifiering 2

@

O W @

Atrium Ljungbergs dgarandel av nedan angivna fastigheter ar 100 procent fér samtliga.

Byggar/
Tomtratt Ombyggnad

1929
1909
1967
1978
1909

2018
1898/2012
2014

2006
1961
1958
1943

1980
2020

2007
1977

1940

2021

05.

Landareal,
kvm

2249
9 375
2823
10 175
1368
2029
10 524
59 941
12 268
12 270
11530
6 977
13 697
1268
1771
1258

5141
1987
1711
3802
B1678;
1924
1784
2787
22 579
10 650
746
32890
4705
2994
256 796

Tilltrade

Innan 2007
2011/06/15
2010/11/26
Innan 2007
2010/11/26
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
2014/02/27
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
2014/02/27
Innan 2007
Innan 2007
2014/02/27
Innan 2007
2014/02/27
2014/02/27
2014/02/27
2014/02/27
2014/02/27
2014/02/27
2014/02/27
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007

06.

Uthyrbar area, kvm
Handel Kontor Bostader Garage Ovrigt» Summa
370 370
178 743 921
2124 100 435 2 659
1629 1629
1281 24 235 11 900 266 37 682
9508 46 455 8300 23223 87 486
678 9 240 a77 10 395
1062 1062
4988 334 631 5953
3932 206 4138
295 1680 211 2186
305 305
297 173 3213 85 3768
976 976
16 973 10 800 107 27 880
11 405 2 370 2280 16 055
806 270 1076
24 164 35870 1910 61 944
1726 5201 10 659 17 586
10 451 10 451
79 544 88172 743 72453 53 610 294 522

b Hela eller delar av fastigheten &r klassificerad som projektfastighet per 2025-01-01. 2 Hela eller delar av fastigheten ar miljocertifierad enligt Breeam (B) eller Miljobyggnad (M).

3 | Ovrigt ingar utbildning, kultur, hdlsa/vard och lager/férrad.

08. Ovrigt

Taxerings-

varde, mkr Hyresvarde

38
15

722
1399
267

37
102
72
51
159

34

22
Sill
70
125
53
41

449
323

998
136
258
5416

324
1088
3837
3408

26

98 573
307 445
39 522

3332
7 254
14 054
7032

769
3389

3476

59 792
53 322
4186
126 484
73 615
33883
844 809

Fastighetsforteckning

Uthyrnings-
grad

100%
37%
99%

9%

100%
97%
99%
50%
97%
97%

100%
94%

Denna sida har granskats 6versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024



01.

O.2 Fastighetsforteckning 2024-12-31

64

65
66
67
68
69
70

71

72
73
74
5;
76

7

78
79
80
81
82
83
84
85
86

Kommun-/

02. 03.

Fastighetsbeteckning Adress/Beskrivning

JARFALLA
Barkarby 2:64
Summa Jarfélla
GOTEBORG
Lindholmen 30:1
Lindholmen 43:4
Lindholmen 43:5
Lindholmen 44:2
Lundbyvassen 4:13
Lundbyvassen 4:7
Summa Géteborg
MALMO

Bohus 10
— Torghusen

Bohus 11
Bohus 7
Bohus 8
Bohus 9
Dimman 11

Malmen 12
Summa Malmé
UPPSALA
Brillinge 8:1
Brillinge 9:1
Dragarbrunn 27:2
Grénby 21:4
Grénby 21:5
Grénby 25:1
Granby 26:1
Gréanby 26:2
Kvarngérdet 33:2
Summa Uppsala

Totalt Sverige

b Hela eller delar av fastigheten &r klassificerad som projektfastighet per 2025-01-01. 2 Hela eller delar av fastigheten ar miljocertifierad enligt Breeam (B) eller Miljdbyggnad (M).

BAS Barkarby

Lindholmspiren 11

Lindholmsallén 22-24

Gotaverksgatan 5-13

Gotaverksgatan 21-39

Gotaverksgatan 2-8, Lindholmsallén 12-20
Regnbagsgatan 4-6, Lindholmsallén 10

Torghusen

Mobilia Biograf

Mobilia

Mobilia

Mobilia

Barkgatan 2-8, Bergsgatan 20, Friisgatan 17-19,
Typografgatan 3-5

Barkgatan 9-13

Norra Granbystaden

Norra Granbystaden
Forumkvarteret

Granbystaden galleria
Marknadsgatan 7A-Q, Entréhusen
Granbystaden Parkhus 1
Granbystaden Parkhus 4
Granbystaden Parkhus 3
Storgatan 19

3 | Ovrigt ingar utbildning, kultur, hdlsa/vard och lager/férrad.

Projekt-
fastighet ¥

04.

Certifiering ?

w w w X

B/M

Atrium Ljungbergs dgarandel av nedan angivna fastigheter ar 100 procent fér samtliga.

05.

Byggar/ Landareal,

Tomtratt Ombyggnad

2021

2002
2024
2024
2020
1957/2007
1989

2020
1968/2013
1966/2010
1968/2013

2014

1940/2014
1971

2013-2017
2013-2021
1902/2005
1971/2011
2017/2018

2021

1912/2000

kvm

6325
6325

13 647

12 205
6414
32266

15831

12023
76 745

4278
2464
111 341

71 556
25965
6 714
96 392
1813
1845
3224
2741
1240
211 490
767 247

Tilltrade

2019-04-01

2017/03/29
2024/10/16
2024/10/16
2021/01/15
2016/09/30
2016/09/30

Innan 2007
Innan 2007
2008/02/01
Innan 2007
Innan 2007

2014/04/29
2016/05/02

2011/04/05
2011/04/05
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
Innan 2007
2020/12/22

06. 07. 08. Ovrigt

Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, kvm

R Taxerings-

Handel Kontor Bostader Garage Ovrigt? Summa | varde, mkr Hyresvarde
1458 4168 2541 17 250 25 417 69 281
1458 4168 0 2541 17 250 25 417 0 69 281

37175 37175 826 93871
327 87 414 3 1085
183 183 29 403
T47 78 825 5 2682
750 15851 10 145 3492 30238 398 61 069
14 843 1115 15958 274 35473
2007 67 947 0 10145 4694 84793 1535 194583
3814 3814 1392 8581
2388 2388 335 5278
5998 180 11 252 6 680 35 24 145 123 36 538
45544 1806 3 37800 12773 97 926 172 183
4103 4103 106 8 010
10101 5898 15999 35957
3490 1900 4021 9411 12 553

51542 15577 19171 46 380 25115 157 785 1956 279 099

22 481 135 4571 27 187 327 49 454
6 396 50 6 446 116 22 461
5398 8 080 1420 1191 1116 17 205 598 63 916

43 365 1019 11 500 8099 63 983 1190 230047
1683 3369 9839 2117 17 008 416 47 866

137 2 694 2831 86 6 605
18
24
2504 2504 75 11 438
79 323 15244 13953 12691 15953 137163 2849 431788
236170 449993 34302 183025 161866 1065356 21987 3298799

Uthyrnings-
grad

84%
84%

100%
47%
0%
79%
80%
44%
83%

100%
100%
98%
88%
100%

100%
100%
93%

98%
95%
847%
94%
90%
100%

65%
92%
91%

Denna sida har granskats versiktligt och ingar ej i finansiella rapporter 2024
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01. 02.

&.3 Definitioner

Finansiella definitioner

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

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

Aktiens totalavkastning, %

Arets férandring av aktiekursen med tillagg
for under aret verkstalld utdelning i % av
aktiekursen vid rakenskapsarets slut. Aktiens
totalavkastning anvands for att belysa aktie-
dgarnas totala avkastning pa sitt agande i
Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvarde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning

av derivat och goodwill samt justerat med
beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat
med antal utestdende aktier vid periodens
utgang. Aktuellt substansvarde per aktie
anvands for att ge intressenter information
om Atrium Ljungbergs aktuella substans-
varde per aktie berdknat pa ett for bérsnote-
rade fastighetsbolag enhetligt satt.

Antal utestaende aktier

Antal registrerade aktier vid periodens slut
med avdrag for aterkopta 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 agarnas kapital i koncernen.

03.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg for rante-
kostnader i % av genomsnittlig balansom-
slutning. 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 balans-
omslutning. Avkastning pa totalt kapital exklu-
sive vardeférandringar anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs formaga att generera
I6pande kassaflédden pa koncernens tillgangar
opaverkat av koncernens finansiering.

Avyttringsvérde 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 vérde per
aktie vid ett avyttringsscenario beréknat pa ett
for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder med avdrag for likvida
medel i % av summan av fastigheternas verk-
liga 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.

04.

Eget kapital per aktie, kr

Redovisat eget kapital dividerat med antal
utestaende aktier vid periodens utgang.
Eget kapital per aktie anvands for att
belysa dgarnas andel av bolagets totala
tillgangar per aktie.

Fastighetskostnader

Summa av Kostnader for fastighets-
forvaltning, 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 beréknad aktuell skatt exklu-
sive underskottsavdrag dividerat med
medelantal utestaende aktier. Avdragen
skatt har berdknats med bland annat
hansyn till skattemassiga avdragsgilla
avskrivningar och investeringar.
Forvaltningsresultat efter avdrag for
nominell skatt anvands for att ge intres-
senter information om Atrium Ljungbergs
forvaltningsresultat per aktie beraknat pa
ett for borsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till
slutforfall av samtliga krediter i skuld-
portféljen. Genomsnittlig kapitalbindning
anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

05. 06.

Genomsnittlig ranta rantebarande

skulder, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta

for samtliga krediter i skuldportféljen exklu-

sive outnyttjade kreditfaciliteter.
Genomsnittlig ranta anvands for att belysa

Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende [6ptid till rante
regleringstidpunkt av samtliga krediter i
skuldportféljen. Genomsnittlig réntebindning
anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Kassafléde per aktie, kr

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
dividerat med medelantalet utestaende
aktier. Kassaflode per aktie, kr, anvands for
att belysa Atrium Ljungbergs kassafléde, och
sarskilt dess utdelningsférmaga.

Langsiktigt substansvérde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterldggning av
goodwill, derivat och uppskjuten skatt, divi-
derat med antal utestdende aktier vid perio-
dens utgang. Langsiktigt substansvérde per
aktie anvands for att ge intressenter infor-
mation om Atrium Ljungbergs langsiktiga
substansvérde per aktie beraknat pa ett for
boérsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Medelantal utestaende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier
beréknat enligt IAS 33.

Nettoskuld/EBITDA (skuldkvot)
Rantebarande skulder minskat med likvida
medel divideras med bruttoresultat juste-
rat for central administration, tomtrattsav-
gélder och resultat fran forsaljning
exploateringsfastigheter.

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

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

07.

Réntetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat med tillagg for rante-
netto samt resultat fran forséljning explo-
ateringsfastighet dividerat med rante-
netto (exklusive tomtrattsavgalder som i
enlighet med IFRS 16 omklassificerats till
rantekostnad).

Réntetackningsgraden anvénds for att
belysa hur kédnsligt bolagets resultat ar for
ranteférandringar.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i % av forvaltnings
resultat.

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

Fastighetsrelaterade
definitioner

BOA, kvm
Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara
area for bostéader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area
inklusive yttervaggar.

Driftéverskott
Avser hyresintakter minus kostnader for
fastighetsforvaltning.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fast-
igheter, obebyggda eller bebyggda, som
koncernen ager med avsikt att utveckla
och salja som bostadsratter. Fastigheterna
redovisas som omséttningstillgangar, dven
om vissa fastigheter i avvaktan pa utveck-
ling i tillampliga fall forvaltas och genere-
rar hyresintékter. Redovisning sker till det
lagsta av ackumulerat anskaffningsvarde och
nettoforsaljningsvarde.

08. Ovrigt
Definitioner

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgdr den over-
vagande 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 hyresintakter for jamforbart bestand
vilket &r hyresintakter for de fastigheter som
inte varit klassificerade som projektfastig-
heter och som agts under hela perioden
och hela jamférelseperioden. Anvéands for
att belysa utvecklingen av hyresintakter
exkl. engangseffekter for fortida avflytt-
ningar opaverkat av projektfastigheter samt
forvarvade och salda fastigheter.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg
(t. ex. for fastighetsskatt, varme och el) och
beddmd marknadshyra fér vakanta ytor i
befintligt skick. Hyresvarde anvéands for att
belysa koncernens intaktspotential.

Jamférbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som
inte varit klassificerade som projektfastig-
heter och som &gts under hela perioden och
hela jamforelseperioden. Jamférbart bestand
anvands for att belysa utvecklingen av hyres-
intakter exkl. engangseffekter for fortida
avflyttningar och fastighetskostnader opa-
verkat av projektfastigheter samt forvarvade
och salda fastigheter.

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbara area
for lokaler.

Nettouthyrning

Summa for perioden avtalade kontrak-
terade arshyror for nyuthyrningar med
avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa
uthyrningssituationen.
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Projektfastighet

Fastighet eller vél avgransad del av fastig-
het 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 projektfast-
ighet till fardigstalld fastighet gors i sam-
band med fardigstallande.

Projektvinst, %

Marknadsvardet efter genomfort projekt
minus total investering i % av total inves-
tering. Projektvinst anvands for att belysa
vardeskapande i projektverksamheten.

Tomtratter

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

Tomtrattsavgald

Den avgift som betalas fér nyttjande av
tomtratt. Betraktas enligt IFRS 16 som
rantekostnad i resultatrdkningen.

Uthyrbar area, kvm

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

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i % av hyresvar-
det vid full uthyrning. Redovisade siffror
baseras pa narmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvands for att belysa
koncernens effektivitet i anvdndningen av
sina forvaltningsfastigheter.

Vakansgrad, %

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

03.

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsférvaltning i % av
redovisade hyresintikter. Overskottsgrad
anvands for att belysa hur stor del av kon-
cernens hyresintakter som aterstar efter
fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade definitioner

Breeam

Ar ett miljdcertifieringssystem utvecklat

i Europa for byggda miljoer. Breeam tar

ett helhetsgrepp pa en byggnads miljo-
prestanda. Det finns tva typer av Breeam-
certifieringar; Breeam som avser nyproduk-
tion och Breeam In-Use som avser befintliga
fastigheter. Omraden som Breeam hanterar
delas in i: energi- och vattenanvandning,
halsa, transport, material, avfall, mark-
anvandning, utslapp, ekologi och ledning
(management).

Direkt genererat och fordelat

ekonomiskt varde

— Genererat varde: Atrium Ljungbergs
nettoomsattning och vardeférandringar.

— Fordelat varde: Atrium Ljungbergs
betalningar till leverantérer, I6ner och
ersattningar till anstallda, 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 inkop av material, pro-
dukter, lokaler och tjanster fran
leverantorer.

— Loner och ersattningar till medarbetarna:
Periodens totala I6ne- och pensionskost-
nader inklusive férmaner. Till medarbe-
tare réknas inte konsulter eller annan
inhyrd personal.

04.

— Arvoden och ersattningar till styrelse,
vd och ledande befattningshavare: Utgors
av arvoden till styrelseledaméter samt
fast |6n, 6vriga ersattningar och pen-
sionskostnader for vd och &vriga ledande
befattningshavare.

— Nettobetalningar till finansiarer:
Periodens redovisade réntekostnader
med tillagg fér koncernmassigt aktiverad
ranta och beskriver Atrium Ljungbergs
totala ersattning till langivare.

— Skatt och avgifter till samhaéllet: Total
erséattning till staten under perioden i
form av tomtrattsavgalder samt samman-
lagda skatter och avgifter till svenska
staten. Uppskjuten skatt ingar ej.

— Utdelning till aktiedgarna: Periodens ut-
betalda utdelning.

— Ekonomiskt varde - kvar i foretaget:
Genererat varde minus férdelat varde.

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning fran varme, kyla,
hyresgastel och fastighetsel dividerat med
genomsnittlig beréknat 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.

Grona hyresavtal, %

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

05. 06.

Gron- och blastruktur

Sammanhangande strak och/eller miljcer
med vaxtlighet och vatten. Dessa bidrar med
varden som exempelvis ekosystemtjanster,
livsmiljoer, rekreation och kulturmiljcer.

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 a4gd i minst tva
fulla rapporteringsar innan de inkluderas i
rapporteringen for att erhalla en sa jamfor-
bar statistik som mojligt mellan aren.

Miljobyggnad

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem for
byggnader som baseras pa svensk bygg-
praxis och omfattar energi, inomhusmiljé
och material.

Olycksfallsfrekvens (LTIR)

Antal arbetsrelaterade olyckor per miljon
arbetade timmar, som leder till franvaro
minst en avtalad arbetsdag.

Scope 1,2 och 3

En metod for att definiera olika omraden

nér man berédknar utslapp av vaxthus-

gaser. Denna metod kommer ifran den

internationella standarden Greenhouse Gas

Protocol.

— Scope 1: Verksamhetens direkta utslapp
fran kallor som kontrolleras av foretaget.

— Scope 2: Verksamhetens indirekta
utslapp fran inképt energi som el, anga,
varme och kyla som sker hos pro-
ducenten.

— Scope 3: Indirekta utslapp som verk-
samheten har som inte omfattats av
scope 1 eller 2. Exempelvis inkdpta varor
och tjanster.

07. 08. Ovrigt
Definitioner

Total omsattning
Stammer 6verens med Nettoomsattning
enligt koncernens resultatrakning.

Total investering/forvarv

Forvarv av fastigheter och investeringar

i nya och befintliga fastigheter. | tabellen
Forandring av fastighetsbestandet ingar
darmed raderna Forvarv och Investeringar
i egna fastigheter.

Totala driftutgifter

Kostnader for fastighetsskotsel, [6pande
reparationer och underhall.
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0.4 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 bdrsnoterat bolag lyder Atrium Ljungberg under
de regler som finns i noteringsavtalet med Nasdaq
Stockholm. Viktiga handelser, delarsrapporter och
bokslutskommuniké offentliggdérs omedelbart via
pressmeddelanden och finns tillgdngliga pa var
webbplats; www.al.se.

Vi informerar I6pande om vart bolag, aktuella handelser
och férandringar i verksamheten genom att regel-
bundet traffa saval analytiker, investerare, aktiedgare
och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns till-
gangliga pa var webbplats. Delarsrapporter och
bokslutskommuniké oversatts till engelska och bada
sprakversionerna finns tillgangliga pa webbplatsen
vid en och samma tidpunkt. Arsredovisningen éver-
satts till engelska en kort tid efter att den svenska
versionen publicerats.

03. 04.

Pa www.al.se finns mojlighet att prenumerera pa
finansiella rapporter och pressmeddelanden. Dar ger
vi ocksa uppdaterad information om var verksamhet,
vara fastigheter och projekt, finansiella nyckeltal, aktien
och mycket annat. Informationen pa webbplatsen finns
aven pa engelska.

Rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2025 2025-04-11

Delarsrapport januari-juni 2025 2025-07-08

Delarsrapport januari-september 2025 2025-10-10

Bokslutskommuniké 2025 februari 2026

Arsredovisning 2025 mars 2026
Arsstimma

Arsstimma genomférs genom fysisk narvaro eller
via ombud men ocksa mojlighet till postrdstning,
onsdag 20 mars 2025. Utévande av rostratt kommer
att ske genom postrdstning eller i anslutning till ars-
stdmman. Mer information finns pa var webbplats
www.al.se.

05.

06.

07. 08. Ovrigt
Information
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