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Atrium Ljungberg
Delarsrapport
/ 2025
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Sammanfattning

Vart hogkvalitativa fastighetsbestand levererar resultat.

UTHYRNING

3 mkr/9 mkr
Nettouthyrning Q3

16 mkr/23 mkr
Nettouthyrning Q1-Q3

INTIANING
544 mkr,

1 584 mkr, +37% ai1-a3

Driftoverskott jamforbart bestand

+47 Q3

352 mkr, -47% a3

Forvaltningsresultat

FASTIGHETER
79 mkr, +0,1% a3

280 mkr, +0,5% a1-G3

Vardeforandringar

61 mdkr

Fastighetsvarde

PROJEKT
0,7 mdkr a3

2,1 mdkr aqi-a3
Investeringar

9,8 mdkr

| pagaende projekt
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Atrium Ljungberg
1 korthet.

647

207%

13%

3%
1%

Fastighetsvarde

Hyresintdakter R12

Uthyrbar yta

Ekonomisk uthyrningsgrad

Belaningsgrad

61 mdkr

3 mdkr

883 000 kvm

907%

42%

Malmo
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Hyres- och bostadsmarknad

Tecken pa att forandring ar pa vag skapar optimism.

AANA

KONTOR

Fler forfragningar och pagaende dialoger.

HANDEL

Positiva signaler senaste manaden.

BOSTADSRATT

Fortsatt avvaktande men hdgre aktivitet.

Hyresmarknad fortsatt praglad av avvaktande efterfragan.
Tecken pé vaxande intresse for framtidens kontor.

Uppdamt behov for foretagen att omproéva sina kontorslosningar — oka eller minska ytor,
anpassa till nya arbetssatt, erbjuda mer attraktiva arbetsplatser.

Okat antal férfragningar, hdgre aktivitet och fler pAgaende dialoger, men gradvis
aterhamtning ar att vanta.

Ett ar av osakerhet och avvaktan dar hushallen sparat istallet for att konsumera.

Viss stabilisering i omvarlden och tecken péa att fortroendet
i svensk ekonomi borjar atervanda.

Stigande reala inkomster, lagre rantor och stora finanspolitiska
stimulanser ger forutsattningar.

Senaste data kring konsumtion och konsumentfortroende skapar forsiktig optimism.

Marknaden har stabiliserat sig men ar fortsatt praglad av viss avvaktan.

Utbudet av successionsbostader ar stort, kdparna ar selektiva och viss oro
kring den egna forsaljningen kvarstar.

Forutsattningarna ar battre an pa lange - rantesankningar, skattelattnader,
realldnedkningar och lattade kreditrestriktioner.

Hogre aktivitet och storre beslutsamhet efter sommaren.
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Storsta uthyrningarna

De storsta uthyrningarna under kvartalet gjordes i Slakthusomradet,
Hagastaden, Barkarby och pa Sodermalm.
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Haglofs Bristol Myers Squibb + Hyresgdst ej Mynewsdesk
, ProPharma Group Sweden offentliggjord .
Hus 48 Lilla Marknadshallen, Glashuset, Sodermalm
Slakthusomradet Life City, Hagastaden BAS Barkarby 771 kvm
1 410 kvm 1 097 kvm + 631 kvm 1 058 kvm

UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING UTHYRNING
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Stabil och diversifierad kundbas

H SKH 3%

/_ Ericsson 3%

Atlas Copco 3%

Kontor 53%

W Handel 20%

A house 3%
ouse Kultur/utbildning 10%

Ovriga; 79% 10 storsta Stockholms Kommun 2% ® Halsa/vard 6%
kunderna; 21% ICA Sverige AB 2%
[ B Academic Work 2% ¥ Restaurang 6%
[ Ekobrottsmyndigheten 2% Bostad 2%
I B Domstolsverket 1% Ovrigt 3%
Region Stockholm 1%
Forfallostruktur arligt kontraktsvarde
1 400
1200
1 000
£ 800
600
400 — Diversifierad kundstruktur
200 I I — De tio storsta kunderna star for 21%
0 2025 2026 2027 2028 2029 2030 + — Genomsnittlig aterstaende kontraktstid 4,8 ar
o Mkr 1 320 519 521 327 1313 — Fem hyresavtal > 10 000 kvm, varav tva utgdr kontor
Andel% 0% 11% 17% 17% 11% 44%
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Handel

Mixen pa vara handelsplatser ar motstandskraftig i en lagkonjunktur.

Oms&ttning per manad jan 2020 - aug 2025 Besbkare per manad pa vara handelsplatser

QL

1050 3500 000
1 000 3 250 000
950 3000 000
2 750 000 m—_—
900

2 500 000 — /\/
850 2 250 000 \\/'
800 2 000 000

750 1 750 000
-§ jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec
700
w2020 2021 2022 em==2023 2024 2025
650
600 R . .
Vara handelsplatser - sammansattning
550
500 M Livsmedel, 29%
o
Systembolag, 7%
450 Y o 4O/°
Apotek, 4%
400 N o
000000 ddddAdAdANANNNNNMMMOM®OM®OMO®T T T T T LWL LW L0 Klader och skor, 13%
R S W R s s VR S U I T U U S A O TS S Y U Y O U R RS R Y
C‘—'E_Q_>C’“'ESQ_>C‘—'EBQ_>CL'E_Q_>C‘—'E_Q_>CL'€5
SEE>goS8EETQgeSEERges g2y gE2gR8EER

Elektronik, 9%
Volym/lagpris, 8%

W Restaurang/café, 7%

= Jamforbart  ====Totalt (icke jamfdrbart)

Service, 6%
W Heminredning, 5%
Ovrigt, 10%
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Resultat

Aktiv forvaltning ger minskade fastighetskostnader
och arets starkaste kvartal resultatmassigt.

HYRESINTAKTER

DRIFTOVERSKOTT

FINANSNETTO

FORVALTNINGS-
RESULTAT

VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER

=B g R

Q3 2025

736 mkr
-1%

550 mkr
1%

-163 mkr
+11%

352 mkr
-4%

79 mkr

Q1-Q3 2025

2 197 mkr
-2%

1 594 mkr
-2%

-486 mkr
+17%

997 mkr
-10%

280 mkr

QL

UTHYRNINGSGRAD OVERSKOTTSGRAD R12 GENOMSNITTLIGT
o o AVKASTNINGSKRAV
89, 7% 71,8% .
4,T%
Vardeférandringar fastigheter, mkr Q3 2025 Q1-Q3 2025
Avkastningskrav -62 -83
Kassaflode 84 258
Projektvinster 57 105
Fastighetstransaktioner 0 0
Vardeférandringar 79 280

— Hyresintakterna i Q3 okar 2% exkl. engangsersattningar.
— Fastighetskostnaderna i Q3 sjunker 5% tack vare god kostnadskontroll.

— Driftnettot i Q3 okar 4% exkl. engadngsersattningar.

— Rantekostnader okar till foljd av okningar i snittranta, framst under H2 2024.

— Avkastningskraven intakta. Hogre kassaflode och projektvinster
ger positiva vardeforandringar.

— Resultat per aktie Q1-Q3 1,33 kr (0,97).
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Driftoverskott jamforbart bestand

Positiv utvecklingavhyresintakterochdriftoverskott i jamforbart bestand Q1-Q3 2025.

Jamforbart bestand -
+2,2%/+2,67%

(hyresintakt/driftoverskott)

/I\
[ M
KONTOR HANDEL
+3,1%/+3, 4% +0,0%/+1, 4%
NJ

Okade hyresintikter tack vare index, tilliggsdebitering och omsattningshyra.

Driftnettot okar mer an hyresintakterna tack vare god kostnadskontroll
- optimering av drift, minskning av mediaforbrukning och effektiv forvaltning.

| Q3 isolerat okar hyresintakterna 2,2% och driftnettot 4,3%.

SODERHALLARNA
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Driftoverskott transaktioner

Forsaljning av Eken 6 och Eken 14 i Sundbyberg bidrar till vart
engagemang i de storskaliga stadsutvecklingsprojekten som
genererar hogre avkastning.
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Eken 6 och Eken 14, 36 400 kvm. Forsdljning Q2 2024.

Paverkan fran transaktioner, mkr Q1-Q3 2025
Hyresintakter -61
Driftoverskott -48

Forandring driftoverskott fran transaktioner:

Férvirvade fastigheter  Li=dimknoon

Salda fastigheter -47 mkr
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Finansiell position

Stark balansrakning och hog investeringstakt i pagaende projekt.

Forandring fastighetsvarde, mdkr Q3 2025 Q1-Q3 2025
Ingaende fastighetsvarde 59,9 58,4
Forvarv 0,0 0,1
Forsaljning 0,0 -0,1
Projektinvesteringar 0,7 2,0
Vardefdrandringar 0,1 0,3
Utgaende fastighetsvarde 60,6 60,6

PROJEKT

9,8 mdkr i pagaende projekt

5,3 mdkr aterstar att investera

RANTEBARANDE SKULD

25,7 mdkr i rantebarande skulder

Okning med 1,4 mdkr under Q1-Q3

FINANSIELLA NYCKELTAL

RANTETACKNINGSGRAD R12

SKULDKVOT R12

BELANINGSGRAD

— Fastighetsvarde okat med 2,2 mdkr och rantebarande
skulder med 1,4 mdkr.

— Projektinvesteringar om 2,0 mdkr och 9,8 mdkr
i total investering i pdgaende projekt.

> 3,1 GGR

- 12,6 GGR

N 42, 0%

— Stark finansiell stallning. Finansiella nyckeltal stabiliserat sig efter arets
inledande forsvagning pa grund av anpassningen till ett hogre rantelage.

— Substansvarde 55,21 kr/aktie, 6kat med 5% inkl. utdelning.
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Finansiering
Trygg finansieringsportfolj och god tillgang till kapital pa fordelaktiga villkor.

KAPITALBINDNING N 3,4 AR
RANTEBINDNING N 3,0 AR
ANDEL BUNDEN RANTA (swap/fastrdntelan) - 95%

TILLGANGLIG LIKVIDITET - 10 MDKR

RATING, Moody’s med stabil outlook - Baa2

— God tillgang till finansiering pa bra villkor, bade bank och kapitalmarknad.

— Trygg finansieringssituation - god forfalloprofil och kapitalbindning samt
stor tillganglig likviditet.

— Lag exponering mot hastiga ranterorelser - hog andel bundna rantor
och genomsnittlig rantebindning.

— Snittranta stabil under kvartalet.

— Moody’s bekraftat Baa2 rating i september och hojt utsikterna till stabila.

Rantebindning
Genomsnittlig

Bindningstid Volym, mkr Andel, % Ranta, %
2025 917 4 3,7
2026 2 954 11 2,0
2027 5 350 21 3.2
2028 5061 20 2,7
2029 5 060 20 2,9
>2029 6 400 25 3,6
Totalt 25742 100 3,0
Inkl. 16ftesprovisioner 3,2

Kreditfdérfall inkl outnyttjade faciliteter, mkr

12 000
10 000 g
8 000 /
i L

6 000 o e

4 000 7

2000 /f;,;

0
2025 2026 2027 2028 2029 >2029

Obligation

Certifikat

Bank/direktlan

% RCF (ej dragen)
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Kv Stanford 1, Hagastaden
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Campus Sickla

Tt

Uthyrbar area: 2 100 kvm

Investering: 130 mkr
Fardigstallt: Q3 2025
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Hus 48 Lilla Marknadshallen

Uthyrbar area: 1 900 kvm
Investering: 160 mkr
Fardigstallt: Q4 2026

QL

n>=
I
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2026
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Sickla central

PV Palatset, Hagastaden

Hus 49 Stora Marknadshallen, Slakthusomradet

I T

Hus 48 Lilla Marknadshallen, Slakthusomradet

Stockholms konstnarliga hogskola, Slakthusomradet

Hus 6 Stationen, Slakthusomradet

Pagaende projekt

Pagaende projektportfolj uppgar till 9,8 mdkr, varav
5,3 mdkr aterstar att investera. Projekten ar primart
koncentrerade till vara fyra utvecklingsomraden

i Stockholm - Hagastaden, Slakthusomradet, Slussen

och Sickla.
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Vara storsta
utvecklingsprojekt

Vi utvecklar Vara drommars stad - totala investeringar om drygt 40 mdkr
i redan agd mark eller erhallna markanvisningar med start senast 2032.

y n\ VAN
LV}

SICKLA SLAKTHUSOMRADET HAGASTADEN SLUSSEN

Nordens nav f6r hallbarhet, Stockholms nya métesplats for Ultraurbant stadsliv Har méts hela staden. Fran
innovation och v&dlmaende. mat, kultur och upplevelser. med utsikt mot varlden. trafikplats till m&tesplats.
Area: 250 000 KVM Area: 200 000 KVM Area: 80 000 KVM Area: 30 000 KVM

Investering: 12 MDKR Investering: 14 MDKR Investering: 7 MDKR Investering: 2 MDKR
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