Var hogkvalitativa
fastighetsportfol]
levererar resultat.

Delarsrapport januari — september 2025
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Sammanfattning januari - september 2025

Januari - september Juli - september 2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024
Sammanfattning jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresintakterna uppgick till 2 197 mkr (2 249) Hyresintakterna uppgick till 736 mkr (741) Hyresintékter, mkr 736 741 2197 2249 2936 2988
- varav jamférbart bestand 6kade med 2,2% (4,3). - varav jamférbart bestand dkade med 2,2% (2,9). Projekt- och entreprenadomsittning, mkr 109 114 294 366 456 528
Nettoomsattning, mkr 846 855 2491 2 614 3392 3516
Driftéverskottet uppgick till 1 594 mkr (1 634) Driftdverskottet uppgick till 550 mkr (545) Ef”“"lfe_su'ta‘ ' ml“' ) 222 i‘ég 1 :Z‘;‘ 1‘2; iiz fj:;
- varav jamforbart bestand 6kade med 2,6% (5,3). - varav jamforbart bestand 6kade med 4,3% (2,2). orvammgsresu tat, mkr
D:o kr/aktie 0,56 0,58 1,58 1,76 2,08 2,26

. . . . . . ) ) Resultat efter skatt, mkr 324 -48 840 614 1076 850
Projekt- och entreprenadomsattningen uppgick till Projekt- och entreprenadomsattningen uppgick till D:o ki/aktie 0,51 _0,08 133 0,97 171 135
294 mkr (366) och bruttoresultatet till 5 mkr (2). 109 mkr (114) och bruttoresultatet till 2 mkr (1).

Fastighetsvarde, mkr 60 577 57 580 60 577 57 580 60 577 58 362
Forvaltningsresultatet uppgick till 997 mkr (1 110), Forvaltningsresultatet uppgick till 352 mkr (365), Investeringar inkl. forvary, mkr 652 499 2077 1559 3210 2692
motsvarande 1,58 kr/aktie (1,76). motsvarande 0,56 kr/aktie (0,58). Nettouthyrning exkl. egna uppségningar, mkr 9 51 23 143 15 135

Nettouthyrning inkl. egna uppséagningar, mkr 3 49 16 118 7 109
Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick o
till 280 mkr (29), varav projektvinster uppgick till till 79 mkr (75), varav projektvinster uppgick till 57 E?'a””lgigfad' g . 42'2 42'2 422 42'; 42'(1) 4;"7‘
105 mkr (0). Orealiserade vardeférandringar derivat mkr (0). Orealiserade vardeférandringar derivat antetac SERESh ¢ ’ ! ’ ! § ’

. . . . Genomesnittlig utgaende réanta, % 3,0 2,8 3,0 2,8 3,0 2,9

uppgick till =223 mkr (-477). uppgick till -9 mkr (-514).

. X X 5 . . Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 55,21 53,77 55,21 53,77 55,21 53,45
Periodens resultat uppgick till 840 mkr (614), Periodens resultat uppgick till 324 mkr (-48), Bérskurs, kr/aktie 31,67 49,20 31,67 49,20 31,67 39,64
motsvarande 1,33 kr/aktie (0,97). motsvarande 0,51 kr/aktie (-0,08).

Miljécertifierad yta (kvm), % 79 84 79 84 79 71
Nettouthyrningen for perioden uppgick till 16 mkr Nettouthyrningen for perioden uppgick till 3 mkr Total energiintensitet, kWh/ m? (normalar, LFL) 152 159 149 159 149 158

(118), varav bolaget sagt upp -7 mkr (-25), for
avflyttning infor kommande projekt.

Periodens investeringar uppgick till 2 077 mkr

(1 559), varav 86 mkr (0) avser forvarvade fastigheter,
medan fastighetsforsaljningar uppgick till O mkr

(2 148).

Aktiesplit 5:1 genomférdes under andra kvartalet.
Jamforelsetal som paverkas av antalet aktier har
justerats retroaktivt.

(49), varav bolaget sagt upp -7 mkr (-2), for avflytt-
ning infér kommande projekt.

Periodens investeringar uppgick till 652 mkr (499).

b For fullstandig nyckeltalstabell se sidan 24 och for definitioner se sidorna 32-33.

2 Samtliga jamforelsetal som paverkas av antalet aktier har justerats retroaktivt i enlighet med aktiespliten 5:1.

DRIFTOVERSKOTT

NETTOUTHYRNING JAMFORBART BESTAND

MKR FORANDRING

BELANINGSGRAD

PAGAENDE PROJEKT

MDKR
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P031t1va signaler 1

“SﬁngTH'h skapar optimism.

Efter en tid praglad av osakerhet och avvaktan
ser vi nu tecken pa viss stabilisering i omvarlden
och att fortroendet i svensk ekonomi borjar ater-
vanda. Efter en langre tids lagkonjunktur forvan-
tas aterhamtningen ta fart under 2026, framst
drivet av hushallens konsumtion. Optimismen
grundar sig aven i rantesankningar och stora
finanspolitiska stimulanser - faktorer som borgar
for okad aktivitet och framtidstro. Detta forbatt-
rar aven foretagens forutsattningar som darmed
Okar beslutstakten. Det galler inte minst konto-
ren, dar behovet av fungerande och attraktiva
miljoer blir alltmer patagligt. Mot den bakgrun-
den ar jag forsiktigt positiv infor marknadens
utveckling de kommande aren.
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Haglé6fs etablerar sitt nya huvudkontor i Slakthusomradet med
inflyttning hosten 2026. Lokalerna i Hus 48 Lilla Marknadshallen
kombinerar industrihistorisk arkitektur med modern funktion. Med
sitt starka varumarke och fokus pa innovation bidrar Haglofs till att
forma Slakthusomradets identitet och karaktar.

”Resultatmiassigt

starkaste for aret.’

Resultat och finansiell stallning

Vi fortsatter att leverera goda resultat vilket tydligt visar kvaliteten och
styrkan i vart fastighetsbestand. Resultatméassigt ar kvartalet vart star-
kaste for aret med en driftnettotillvaxt pa 4,3% i jamforbart bestand.
Vara fastighetskostnader sjunker till f6ljd av god kostnadskontroll och
ett entrdget arbete dar vi under flera ars tid fokuserat pa att optimera
driften, minska mediaférbrukningen och effektivisera férvaltningen av
vara fastigheter. Det ar verkligen gladjande att se att det malmedvetna
arbetet ger resultat.

Nettouthyrningen var positiv och uppgick till 3 mkr, vilket innebar att vi
under aret har natt totalt 16 mkr. Exklusive avtal vi sjélva sagt upp for
avflyttning infor kommande projekt uppgar siffran till 9 mkr for kvartalet
och 23 mkr totalt.

Efter tva kvartal med sjunkande driftnetto totalt sett, pa grund av fjol-
arets fastighetsforsaljningar, ar vi nu ater pa tillvaxt. Bidrar till det gor
bland annat fardigstallandet av Campus Sickla, vart férsta projekt att
fardigstallas sedan bdrjan av 2024. Projektet ar forst ut i en serie av
projekt som kommer att fardigstéllas och valkomna nya hyresgéaster
under fjarde kvartalet och i bérjan av nasta ar, vilket ytterligare kommer
att starka var intjaning.

Vi fortsatter att leverera projektvinster, 61 mkr under kvartalet och 145
mkr hittills i ar. Fastighetsvardena i férvaltningsbestandet ar stabila,
liksom avkastningskraven med ett genomsnitt om 4,7%. Totalt redovisar
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ar kvartalet vart

9

vi en positiv vardeférandring exklusive projektvinster om 175 mkr for
perioden, varav 22 mkr i tredje kvartalet.

Var finansiella position ar stark, med en beldningsgrad om 42%, god
tillgang till finansiering och en trygg och diversifierad finansieringsport-
folj. Ett tydligt kvitto pa det fick vi i september da Moody’s bekréftade
vart kreditbetyg pa Baa2 och héjde samtidigt utsikterna fran negativa till
stabila. Denna forandring speglar en starkt framtidstro och understryker
var stabila affairsmodell och finansiella stallning. Att Moody’s samtidigt
héjer sin beddmning av var “asset quality” till betyget A ar ett tydligt
erkannande av kvaliteten i vart fastighetsbestdnd - valskotta fastigheter i
attraktiva lagen med en stark och diversifierad hyresgastmix.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden har under det tredje kvartalet fortsatt praglats av en
avvaktande efterfragan, vilket speglar det osakra ekonomiska laget.
Samtidigt ser vi tecken pa att en foérandring ar pa vag. Allt fler verk-
samheter borjar nu agera pa ett uppdamt behov av att ompréva sina
kontorslésningar - vare sig det handlar om att effektivisera, anpassa till
nya arbetssatt eller skapa mer attraktiva arbetsmiljoer. Det marks i ett
Okat inflode av forfragningar, hogre aktivitet bland lokalskande foretag
och ett storre antal pagaende dialoger. Det ar annu tidigt att tala om ett
tydligt skifte, men utvecklingen tyder pa en gradvis aterhamtning och ett
vaxande intresse for framtidens kontor.

Under kvartalet har flera viktiga uthyrningar gjorts. Life City i
Hagastaden fortsatter att vara en attraktiv plats for kunskapsintensiva
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verksamheter och har har vi tecknat hyresavtal om totalt 1 700 kvm med
Bristol Myers Squibb och ProPharma. | och med de senaste uthyrning-
arna ar Life City nu fullt uthyrt.

Intresset for kontorslokaler i Slussen ar fortsatt starkt. Under kvartalet
har vi valkomnat nya hyresgaster som MyNewsdesk och advokatfirman
Kahn Pedersen, samtidigt som flera befintliga féretag valjer att vaxa till-
sammans med oss. Bland annat har Gullers Grupp och GeoGuessr utokat
sina lokaler och forlangt sina avtal, och Sony Music Group starker sin
narvaro med en ny musikstudio i Katarinahuset. Det bekraftar Slussens

Nasta host invigs nya Soderhallarna med saluhall, restauranger,

attraktionskraft och den hoga efterfragan - bade pa moderna kontorslds-
ningar och pa den levande stadsmiljé som vaxer fram har. Totalt omfattar
de nya och utokade avtalen drygt 2 000 kvm.

Under kvartalet har vi ocksa gjort en uthyrning om 1 100 kvm i Bas
Barkarby, Jarfalla.

Det har ocksa hant mycket pa restaurangsidan. | varas 6ppnade
Matateljén i Slakthusomradet. Restaurangen har sedan dess varit véal-
besdkt och fatt fina omddmen. Nu tar restauratorerna nasta steg och
lanserar Ateljéns Pizza i grannlokalen. Darmed fylls den sista lokalen i
matdestinationen Hus 26 Slakthushallarna.

Nya Soéderhallarna invigs nasta host efter flera ars renovering och
kommer att inrymma en saluhall och restauranger i ny tappning, biograf
samt nyrenoverade kontor och takterrasser. | slutet av september teck-
nade vi avtal med restauratéren bakom Grand - en helt ny destination
for mat- och dryckesupplevelser med fokus pa hantverksdl och interna-
tionell gastronomi. Nio noga utvalda aktorer kommer att skapa en unik
atmosfar med inspiration fran varldens framsta 6lnationer.

Bostadsrattsmarknaden

Bostadsmarknaden har under det tredje kvartalet varit stabil, men
fortsatt préaglad av viss avvaktan. Aktiviteten har 6kat, men kdparna ar
selektiva och prisnivaderna hélls tillbaka trots ett forbattrat rantelage.
Forutsattningarna for kdpare ar battre an pa lange med lagre rantor,
stigande reala inkomster och kommande skattelattnader men SEB:s
boprisindikator visar att hushallen férvantar sig en mer stillastaende
prisutveckling framover.

Nyproduktionsmarknaden har fatt en tydlig aterstart efter sommaren,
dar projekt med starka erbjudanden lockat flest kunder. | vart egna
projekt pa Nobelberget ser vi en 6kad aktivitet och storre beslutsamhet
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hos intressenterna, vilket &r mycket gladjande. Trots viss oro hos kun-
derna kring den egna forsaljningen har kvartalet givit flera nya afféarer
och forsaljningsgraden i projektet uppgar till 35%.

Projektportfoljen

| september tecknade Haglofs avtal om att hyra 1 400 kvm kontorsyta

i Slakthusomradet, med inflyttning planerad till hdsten 2026. Lokalerna
kommer att ligga i Hus 48 Lilla Marknadshallen - en av omradets
ursprungliga byggnader med unik industrihistorisk arkitektur, som

just nu genomgar en varsam renovering. Tack vare uthyrningen har

vi uppnatt vart uthyrningskrav och darmed startar vi projektet som

har en total uthyrbar yta om cirka 1 900 kvm och ett arligt hyresvarde
om ca 10 mkr exklusive tillagg. Jag ar valdigt glad att Haglofs har valt
Slakthusomradet for sitt nya huvudkontor. Det ar ett varumarke med
stark identitet och hoga ambitioner inom design, kreativitet och innova-
tion - precis den typ av aktér som bidrar till att forma platsens karaktar.

Byggrattsforsaljning i Hagastaden

| slutet av september tecknade vi avtal om forsaljning av byggratten

Kv Stanford 1 i Hagastaden. Affaren omfattar drygt 20 000 kvm ljus BTA
och baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 818 mkr.

Vi ar en av de storsta fastighetsdgarna i Hagastaden. Var ambition ar
att bidra langsiktigt till omradets utveckling, med fokus pa moderna
och héllbara kontorsmiljoer. Givet var omfattande investeringsportfolj
om totalt drygt 40 mdkr har vi dock valt att avsta fran detta specifika
bostadsprojekt, till forman for andra satsningar som vi bedémer skapar
storre varde for bolaget.

Avslutningsvis kanns det extra roligt att eleverna flyttat in i Campus
Sickla. Det ar vart forsta fardiga projekt inom Stockholm Wood City

- och ett viktigt steg i utvecklingen av Sickla som Nordens nav for hall-
barhet, innovation och valmaende. Att se byggnaden fyllas med liv och
larande ar bade inspirerande och hoppfullt. Det ar precis sadana miljcer

biograf och kontor i ny tappning. | september tecknades avtal med
Grand, en ny destination for mat och hantverksol, dar nio aktorer
skapar en atmosfar inspirerad av varldens framsta Olnationer.

vi vill skapa - dar manniskor trivs, utvecklas och mar bra.

Annica Anas,
vd
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Det har ar Atrium Ljungberg

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

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

Tio goda skal att vara pa en plats

Folkliv hela dygnet
Aktiviteter och sport

Kultur och larande

Konst och kulturhistoria
Natur och smarta ekosystem
Lek och sociala ytor

Mat och uteserveringar
Lugna oaser

. Digital infrastruktur

10. Handel och service

©OFEN IR HOIE-ESWRIVRES

Finansiell modell och mal

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

Finansiella
riskbegrénsningar

Belaningsgraden far maximalt uppga till 45%
och rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0.
Utdelningspolicy Ca en tredjedel av férvaltningsresultatet
ska delas ut, savida inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i évrigt motiverar
annat. Darutover kan styrelsen féresla att
vinster av engangskaraktar kan foras over
till agarna.

Investeringar Bolaget kan investera ca 5% av sin storlek

arligen utan storre paverkan pa belanings-
graden.

Atrium Ljungberg 2030

Total méjlig investeringsvolym, som uppgar till drygt 40 mdkr och
stracker sig in till mitten av 2030-talet, fordelar sig pa ca 70% i fastig-
heter som utvecklas for att &ga (merparten kontor) och 30% i bostads-
ratter. Utvecklingen ska dga rum pa fastigheter som bolaget redan
ager eller pa markanvisningar som erhallits och ca 90% av projekt-
utvecklingen sker vid befintliga eller kommande tunnelbanestationer
i Stockholm.

En viktig komponent i Atrium Ljungbergs agenda 2030 ar vara héllbar-
hetsmal fram till 2030. Hallbarhet ar en viktig affarsfraga och en avgo-
rande del i var strategi som handlar om innovativ stadsutveckling.

Vara geografiska marknader

80% 10%

STOCKHOLM UPPSALA

5%

GOTEBORG

5%

MALMO
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Vasentliga hallbarhetsmal fram till 2030

— Klimatneutrala till 2030 och nettonoll till 2040. Vart nettonollmal ar
godkéant av Science Based Targets (SBTi). V2

— Minska klimatpaverkan fran planerade och pagéaende projekt med
50% till 2025 och med 75% till 2030.»

— Minska klimatpaverkan fran férvaltning med 22% till 2025 och med
43% till 2030.»

— Atrium Ljungbergs platser ska na éver 50% i indexet Var stad ar 2025
och 6ver 90% till 2030.¥

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

— 40% lagre energianvandning och okad egenproduktion av fossilfri
energi till 2030.?

— 20% cirkular materialanvandning, 20% lagre vattenférbrukning och
20% lagre avfallsmangd till 2030.?

— 100% av betydande inkop ska vara utvarderade 2025 och alla bety-
dande leverantorer ska ha undertecknat var uppforandekod till
2030.%

— Uppna 80% i var medarbetarundersokning AL Perspektiv med en
jamn konsfordelning och mangfald som speglar samhallet 2030.

1) Definition sida 33.
2) Basar 2023.
3) Del av hallbarhetsléankad obligation, basar 2021.

FORVALTNINGSFASTIGHETER EFTER KATEGORI

Kontor 64% 37,8 mdkr
Handel 20% 11,5 mdkr
@ Bostader 3% 1,6 mdkr
® Projekt 13% 7,6 mdkr

Byggréatter och mark 1% 0,6 mdkr
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Hallbart foretagande

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete

Atrium Ljungberg har langsiktiga och kortsiktiga mal
inom hallbarhet och féljer noga utvalda nyckeltal for
att sékerstalla att bolaget utvecklas i ratt riktning.
Malen omfattar saval miljoméassiga som sociala per-
spektiv samt mal kopplade till hallbar bolagsstyrning.
Atrium Ljungberg har som en del av sin hallbarhets-
lankade finansiering flera etappmal.

Som komplement till Atrium Ljungbergs tidigare mal
om att bli klimatneutrala 2030 har bolaget ocksa
antagit ett nettonollmal till 2040, som i december
2024 blev godkant enligt SBTi Net-Zero Standard.

Miljomassig hallbarhet

Som ett led i klimatfardplanen genomférs I6pande
matningar av klimatavtryck i planerade och pagaende
projekt. Under det tredje kvartalet har inga ytterligare
matningar genomforts, utan resultatet fran andra kvar-
talets matningar kvarstar.

En av de viktigaste klimatpaverkande aspekterna

for forvaltningen ar energianvandningen i befintliga
fastigheter. Denna har fortsatt att minska under 2025.
Under det tredje kvartalet syns tydliga resultat inom
fastighetsenergin, som minskat med 12% jamfért med
samma period foregdende ar. Den totala normalarskor-
rigerade energianvandningen har samtidigt minskat
med 7%. Minskningarna ar ett resultat av riktade
insatser inom energioptimering och effektivisering.
Det pagaende energibesparingsarbetet har aven haft
positiv paverkan pa klimatavtrycket fran forvaltningen,
dar sdnkningar noterats under kvartalet.

Social hallbarhet

Var Stad-index ar Atrium Ljungbergs verktyg for att
mata social héllbarhet i bolagets fastighetsomraden,
baserat pa bade kvantitativa och kvalitativa matningar.
Resultatet for 2025 fardigstalldes under det andra kvar-
talet och uppgick till 65%, vilket dvertraffar arets mal
med 15%-enheter. Det positiva resultatet forklaras av
langsiktiga initiativ och I6pande forbattringsaktiviteter
for en hallbar statsutveckling.

Klimatriskanalys

Under det tredje kvartalet slutférdes samtliga plats-
besok kopplade till klimatrisk- och sarbarhetsanalyser
inom det befintliga fastighetsbestandet. Arbetet, som
pagatt sedan slutet av 2023, har omfattat okulara
besiktningar med fokus pa fastigheternas tekniska for-
utsattningar. Sarbarhetsanalyserna utgar fran MSB:s
riskkartlaggningar, med platsspecifika kompletteringar.

Analysen visar att de storsta riskerna ar kopplade till
temperaturforandringar och éversvamningar, dar risk-
nivan varierar mellan olika geografiska omraden.
Arbetet med atgardsplaner har inletts, dar vi prioriterar
atgarder baserat pa respektive fastighets riskutsatthet.

EU:s taxonomi

| enlighet med EU:s taxonomi mater och rapporterar
Atrium Ljungberg hur stor andel av omsattning,
kapitalutgift och operationella utgifter som utgérs

av taxonomiférenliga aktiviteter. Utfallet for forenlig
omsattning har dkat under kvartalet och uppgar nu
till 21% (18). Forenliga kapitalutgifter har samtidigt
Okat till 51% (34), vilket framst beror pa att ytterligare
projekt och en fastighet klassats som férenliga med
taxonomins krav. De foérenliga operationella utgifterna
ar oférandrade jamfért med féregaende period pa
15% (15).
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Forandring

jmf med fg ars 2025 2024 2023 Mal Mal
Nyckeltal hallbarhet period jan-sep jan-sep jan-sep 2025 2030
Klimatavtryck Férvaltning kgCO,e/kvm 2 et 9,2 12,7 9,3
(ny definition)
Klimatavtryck Férvaltning kgCO,e/kvm D -8% 52 6,0 6,0 12,7 9,3
Klimatavtryck Nyproduktion kgCO2e/BTA ™ -19% 306 378 331 229 115
Utvarderade betydande leverantérer, % 9 39 %-enheter 70 31 20 100
Fastighetsenergi, kWh/kvm v 9 -12% 71 81 79 82
Hyresgastenergi, kWh/kvm 9 3% 80 78 82
Total energianvandning, kWh/kvm 7% 152 164 162
Total energianvandning, kWh/kvm ) © -6% 148 158 161
Andel gréna avtal, % 3 %-enheter 81 78 75
Vattenférbrukning, m3*/kvm -26% 0,37 0,50 0,42
Certifierad yta (kvm), % -5 %-enheter 79 84 72
Certifierade byggnader, antal 0% 54 54 39
Breeam, antal 6% 19 18 6
Breeam in-use, antal -4% 26 27 26
Miljdbyggnad, antal 0% 9 9 7

Forandring

jmf med fg ars 2025 2024 2023 Definition

Taxonomin period jul-sep jul-sep jul-sep inkluderar
7.1, 7.2, 7.7 fér
Forenlig omsattning, % 3 %-enheter 21 18 21 mal 1
-férvaltningsportféljen, % 4 %-enheter 23 19 25 7.7 for mal 1
7.1, 7.2, 7.7 for

Forenliga kapitalutgifter, % 17 %-enheter 51 34 23 mal 1
-férvaltningsportféljen, % -12 %-enheter 22 34 33 7.7 for mal 1
Forenliga driftutgifter, % 0 %-enheter 15 15 15 7.7 for mal 1
-férvaltningsportféljen, % 0 %-enheter 15 15 15 7.7 for mal 1

Y Rullande 12 manader

2 Schablonberakning avseende transporter till handelsplatser och material fran hyresgéstanpassningar.
3 Schablonberékning avseende transporter till handelsplatser. Material fran hyresgéstanpassningar exkluderas.

4 Betydande = belopp 6ver 500 000 kr, hdg risk eller ramavtal.
9 Normalarskorrigerad

© Ej normalarskorrigerad

7 Méts tva ganger om aret kv2 och kv4

Ovriga nyckeltal

Malet om att leverantdrer ska utvarderas med
utgangspunkt fran Atrium Ljungbergs uppférandekod
har under perioden uppnatt ett resultat om 70% (31).
Okningen beror framst pa ett stort internt arbete
med att fa fler leverantérer utvarderade.

Ovriga hindelser

Atrium Ljungberg har for fiarde aret i rad fatt betyg
A i GRESB Public Disclosure, betyget baseras pa
externt kommunicerad information.
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Fastighetsbestand

Fastighetsmarknad

Tredje kvartalet har fortsatt praglats av svag konjunk-
tur, osakerhet i omvéarlden och en svag arbetsmark-
nad. Transaktionsmarknaden har varit nagot mer
aterhallsam an under arets forsta tva kvartal, med en
transaktionsvolym pa totalt 29,3 mdkr. Jamfort med
samma kvartal under 2023 och 2024 innebar volymen
en Okning, vilket signalerar en generell aterhamtning
pa marknaden. Antalet storre transaktioner har okat,
och totalt gjordes 19 stycken transaktioner pa éver
500 mkr. Den genomsnittliga kdpeskillingen var 437
mkr. Andelen utlandska investerare 6kar ocksa, och
utgjorde i tredje kvartalet 36% av transaktionsvoly-
men. Detta ar att jamféra med 30% och 18% i forsta
respektive andra kvartalet. Investeringarna har framst
gjorts av internationella institutioner och fastighets-
fonder, framforallt inom bostader och lager- och
logistik.

Stockholmsregionen stod for den storsta andelen

av transaktionsvolymen under kvartalet med 37%.
Goteborg stod for 15%, framst drivet av bostadsaffa-
rer, och 6kade darmed sin andel for aret pa totalen. |
Malmé var volymen 4%, vilket ar i linje med historiska
nivaer.

Forvarvade och tilltradda fastigheter

Fastighet Omrade Kategori
Sandviksvassen 12 Uppsala Kontor
Sandviksvassen 13 Uppsala Kontor
Sandviksvassen 19 Uppsala Kontor

Bostadssegmentet hade under kvartalet storst andel
av transaktionsvolymen pa 30%, foljt av logistik och
industri pa 28%. Handel hade en andel om 19%,

och kontorssegmentet har sjunkit till en andel om
10%. Darefter foljer samhallsfastigheter och 6vriga
fastigheter.

Fastighetsbestand

Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala lagen
i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmd, dar Stockholm utgdr 80% (80) av marknads-
vardet. Fastighetsportféljen innehéller vid periodens
utgang totalt 89 fastigheter (73) med en samman-

lagd uthyrningsbar yta om 883 000 kvm (881 000).
Okningen av antalet fastigheter sedan féregaende ar
beror framst pa genomford uppdelning av en stor fast-
ighet i Sickla samt forvarv av projektfastigheter.

Investeringar och férséljningar

Under perioden har 1 991 mkr (1 559) investerats i
befintliga fastigheter, varav 1 720 mkr (1 321) avser
fastigheter som utvecklas foér agande och 271 mkr
(238) avser bostadsrattsaffaren. Fastighetsforvarv
under perioden uppgick till 86 mkr (0).

Anskaffningsvarde,

Uthyrbar area, kvm Tilltrade mkr
- 2025-06-19 39
- 2025-06-19 40
- 2025-06-19 7

Fastighetsbestand 2025.09.30

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

Projektfastigheter

Mark och byggratter

Summa forvaltningsfastigheter
Exploateringsfastigheter
Fastighetsbestandet totalt

U Uthyrningsbar yta exklusive garage.
2 Arlig rabatt om 80 mkr ar exkluderad.

Forandring av fastighetsbestandet,
mkr

Forvaltningsfastigheter

Verkligt véarde, ingaende varde
Forvarv

Forsaljning

Investeringar i egna fastigheter
Orealiserade vardeférandringar
Omklassificeringar

Verkligt varde, utgaende virde

Exploateringsfastigheter

Bokfort varde, ingaende vérde
Omklassificeringar

Foérsaljning brf

Investeringar i bostadsréttsprojekt
Bokfort varde, utgaende varde

Fastighetsbestandet, utgaende virde

Uthyrningsbar
yta, tkum ¥

2025
jan-sep

56 749
86
1720
280
215

59 051

1613
=215
-142

271

1527

60 577

561
240

45
847
538
124

74
110

30
877
6
883

Fastighets-
varde, mkr
37 752

11 522
1583

50 857

39 420
5786
2703
2949

7 586
608
59 051
1527
60 577

2024
jan-sep

56 813

-2148
1321
29

56 015

1692
-365
238
1565

57 580

Q3. 2025
Delarsrapport

Fastighets- Hyresvarde, Hyresvarde, Ekonomisk
varde, kr/kvm mkr? kr/kvm uth.grad, %
67 531 2249 4008 88,1

47 917 886 3683 93,5

35186 112 2482 93,0

60 223 3246 3834 89,7

73534 2336 4 341 89,7

46 632 435 3503 91,0

36 329 195 2615 80,7

26 821 281 2 556 93,8

- 62 - 68,9

- 3308 - -

- 8 - -

- 3316 - -
Direktavkastning per 2025.09.30 2024.12.31
region, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Stockholm 3,8-6,1 4,5 4,5
Uppsala 4,2-5,9 5,6 5,6
Malmé 4,0-6,3 5,6 5,6
Goteborg 4,9-5,8 4,9 4,9
Totalt 3,8-6,3 47 47
Direktavkastning per 2025.09.30 2024.12.31
fastighetskategori, % Intervall Genomsnitt Genomsnitt
Kontor 3,8-6,1 4,5 4,5
Handel 4,0-6,3 55 55
Bostader 4,0-5,0 4,7 47
Totalt 3,8-6,3 a7 47
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| slutet av september tecknades ett avtal om for-
saljning av byggratten Kv Stanford 1 i Hagastaden.
Affaren omfattar drygt 20 000 ljus BTA och baseras
pa ett underliggande fastighetsvarde om 818 mkr.
Fastigheten ska frantradas i tva skeden, varav det
forsta i december 2026 och det andra i augusti 2027.

Fastighetsvardering

Under tredje kvartalet har internvardering genomforts
pa samtliga fastigheter. Marknadsvarderingen

ar baserad péa en kassaflédesmodell med individuell
beddmning for varje fastighet av dels framtida intja-
ningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav.
Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall motsvarar
beddmda l&ngsiktiga marknadshyror, medan drift-
kostnader utgar fran bolagets verkliga kostnader.
Inflationsantagandet for 2025 uppgar till 1%. Darefter
ar det 2% per ar. Projektfastigheter varderas pa
samma satt men med avdrag for aterstaende investe-
ring. Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig
finns ett riskpaslag i avkastningskravet.

Byggratter har varderats utifran ett bedémt mark-
nadsvarde, kronor per kvm BTA for faststallda bygg-
ratter med godkand detaljplan, eller dar detaljplan
beddms vinna lagakraft i nartid. Genomsnittligt varde
pa byggréatterna i varderingen ar ca 1 500 kr/kvm
BTA (1 500).

Varderingsyielden uppgick vid periodens utgang till
4,7% (4,7). Under perioden var det en positiv vardeut-
veckling om 0,5% (0,1%), framst drivet av hdgre kassa-
fléde och redovisade projektvinster. Under kvartalet har
en justering av indexantagandet for 2025 gjorts fran
1,5% till 1%.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av
nedlagda investeringar och beddmt nettoforsalj-
ningsvarde. Bokfort varde vid utgangen av perioden
uppgick till 1 527 mkr (1 565). Marknadsvéardet vid
samma tidpunkt bedéms till 1 860 mkr (2 001) och
avser i huvudsak var bostadsrattsutveckling i Sickla.

Q3. 2025
Delarsrapport

Platsaktivering ar en viktig del i arbetet med Var stad-index, vart egenutvecklade verktyg
for att mata social hallbarhet utifran vart perspektiv som fastighetségare. Indexet bygger pa
principer for hallbar stadsutveckling och innehaller bade kvantitativa och kvalitativa indi-
katorer. Under flera ar har vi arrangerat Nobelberget marknad i Sickla. Det ar ett utmarkt
exempel pa hur aktiviteter kan starka omradets identitet, skapa delaktighet och bidra till en
levande stadsmiljo.
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Kund

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Den 1 oktober 2025 uppgick kontrakterad uppsagningsbar arshyra till
3 137 mkr (3 042). Ekonomisk uthyrningsgrad exklusive projektfastig-
heter var vid samma tidpunkt 89,7% (92,1). Genomsnittlig aterstdende
kontrakterad |6ptid (exklusive bostader och garage/parkering) uppgick
till 4,8 ar (4,5).

Atrium Ljungberg har stor riskspridning i kontraktsportféljen avseende
saval bransch, kund som forfall. De 10 storsta kunderna star for 21%
(19) av arligt kontraktsvarde och utgors bland annat av kommuner,
Stockholms konstnérliga hégskola, Ericsson, Atlas Copco, A house,

ICA och Academic Work. Vidare har Atrium Ljungberg manga mindre
kontorsavtal och endast fem hyresavtal 6ver 10 000 kvm, varav tva avser
kontor.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra med avdrag for arshyror
uppsagda for avflytt, uppgick under perioden till 16 mkr (118), varav
projektfastigheter 110 mkr (107). Saval nytecknade som uppsagda avtal
avser huvudsakligen kontor i Stockholmsomradet. Nyuthyrning har skett
om 270 mkr (314), medan uppsagning fran kund uppagick till 246 mkr
(171). Dartill har vi sagt upp kund for avflytt motsvarande en arshyra om
7 mkr (25). Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resul-
tateffekt beddms till 3-12 manader for férvaltningsfastigheter och 12-24
manader for projekt.

Kontraktsférdelning storlek per
2025.10.01

Kommersiellt, kontraktsstorlek mkr
<0,25

0,25-0,5

0,5-1,0

1,0-30

>3,0

Summa

Bostader

Garage/parkering

Totalt

Uppségningsbart arligt kontraktsvarde
2025.10.01
Kommersiellt, |16ptid
2025

2026

2027

2028

2029

2030 och senare
Summa

Bostéader
Garage/parkering
Totalt

Antal kontrakt

516
115
198
335
244
1408
590
198
2196

Antal kontrakt

19
403
326
271
166
223

1408
590
198

2196

Andel, %

23%
5%
9%

15%

11%

647%

27%
9%

100%

Uthyrningsbar
yta, tkvm

82
129
122

7
320
735

33
183
950

Arligt kontrakts-
varde, mkr

32

43
148
594
2184
3002
68

66
3137

Arligt kontrakts-
varde, mkr

320
519
521
327
1313
3002
68

66
3137

Andel, %

1%
1%
5%
19%
70%
96%
2%

Q3. 2025
Delarsrapport

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP

Kontor 53% 1 671 mkr
Handel 20% 620 mkr
@ Kultur/utbildning 10% 322 mkr
Halsa/vard 6% 181 mkr ‘
Restaurang 6% 175 mkr
Bostad 2% 68 mkr
® Ovrigt 3% 100 mkr
NETTOUTHYRNING
mkr
100
75
50
25
0
-25
-50
-75
Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q43
2021 2022 2023 2024 2025

Foérvaltningsfastigheter, mkr
Projektfastigheter, mkr

— Nettouthyrning, mkr
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Projektportfolj

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

Den 30 september 2025 omfattade var projektportfélj, med beraknad
start senast 2032, 586 000 kvm BTA fordelat pa 422 000 kvm BTA

pa fastigheter att férvalta med tyngdpunkt inom kontor och 146 000
kvm BTA bostadsbyggratter. Merparten av utvecklingsportfoljen finns

i Stockholm med fokus pa Hagastaden, Slakthusomradet, Slussen och
Sickla. 90% av den totala projektportféljen ligger vid befintliga eller kom-
mande tunnelbanestationer i Stockholm.

Pagaende projekt

Den 30 september 2025 hade Atrium Ljungberg pagaende byggnationer
om 9,8 mdkr, varav 5,3 mdkr aterstar att investera. Av pagaende projekt
utgor 9,3 mdkr investering i fastigheter som utvecklas for att 4ga med
en beddmd projektvinst om 14%, motsvarande 1,4 mdkr, varav 0,1 mdkr
redan redovisats. Vidare har bolaget pagaende bostadsrattsbyggnation
motsvarande 0,5 mdkr med ett bedémt marknadsvarde om 0,6 mdkr,
vilket realiseras i takt med att vinstavrakning sker. Vinstavrakning sker
vid inflyttning. Ingen vinstavrakning har darfér redovisats under aret i
pagaende bostadsrattsprojekt.

Planerade projekt fram till 2032

— Hagastaden

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

Vi har ett exploateringsavtal innefattande ett bostads- och ett kontors-
kvarter - kvarteren Cambridge och Pisa. | bérjan av aret godkandes
detaljplanen fér Ostra Hagastaden vilken innefattar kontorsprojekten Wave
och Corner of Ekeblad (kvarteret Pisa). Investeringsvolymen uppgar till

7 mdkr och omfattar 58 000 kvm kontor och 215 lagenheter. Det forsta
steget i projektet, ett gemensamt garage for kvarteren, pabdérjades hosten
2022 och planeras fardigstallas i slutet av 2026. De planerade utvecklings-
projekten i Hagastaden berédknas vara fardigstallda strax efter ar 2030.

— Sickla

Vi har under 25 ar utvecklat Sickla, fran industriomrade till levande
stadsdel. 2024 togs det forsta spadtaget for projektet Stockholm Wood
City som blir varldens storsta trabaserade stadsutvecklingsprojekt.
Foérdelarna med trabyggnation ar manga, saval miljé- och hdlsomassiga
som ekonomiska. Bland annat mojliggor det lagre klimatavtryck dver
livscykeln, anvdndning av lokal ravara och tystare byggarbetsplatser.
Utover trabyggnation innefattar projektet innovativa klimat- och energi-
I6sningar med stravan att skapa en hel stadsdel som ar sjalvférsérjande
pa energi. Vi kallar stadsdelen for “Nordens nav for hallbarhet, innova-
tion och vdlmaende”.

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

Stockholm Wood City omfattar flera detaljplaner i olika skeden. Den
storsta pagadende detaljplanen omfattar de centrala delarna av Sickla.
Detaljplanen antogs i Milj6- och stadsbyggnadsnamnden i juni 2024 och
exploateringsavtal forvantas tecknas under hosten 2025. Bolaget plane-
rar aven for fler bostader i andra delar av Sickla bl.a. genom den laga-
kraftvunna detaljplanen p& Nobelberget om 500 lagenheter. Darutéver
pagar aven planarbete for Kyrkviken och Norra Nobelberget.

Q3. 2025
Delarsrapport

Campus Sickla star nu fardigt och har valkomnat sina forsta elever.
Den nya byggnaden i tristomme och trafasad ar vart forsta fardig-
stallda projekt inom Stockholm Wood City och ett viktigt steg

i utvecklingen av Sickla som nav for hallbarhet, innovation och
valmaende.
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Den totala investeringen for utvecklingsprojekten i Sickla uppgar till 12
mdkr, fordelat pa 6 mdkr for eget dgande, fraimst kontor och resterande
i bostadsratter.

— Slakthusomradet

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stadsutvecklingsprojekt.
Under sin hundraariga historia har det praglats av entreprendrsanda,
nagot vi tar fasta pa da vi utvecklar omradet for framtiden. Har kommer
nya former av arbetsplatser och boenden véaxa fram, kompletterat med
ett brett utbud av mat, kultur och upplevelser. Tillsammans skapar de en
unik och kreativ stadsdel i Stockholm som stolt tar sitt mathistoriska arv
vidare. Sedan 2023 har flera handplockade restaurang- och barkoncept
samlats i Slakthusomradet. Har aterfinns bland andra Solen, lyssnings-
baren Hosoi, Stockholm Roast, Bar Montan och klubb- och konsert-
arenan Fallan. Det senaste tillskottet ar Ateljéns pizza som kommer att
6ppna i mars 2026. Darmed fylls den sista lokalen i matdestinationen
Hus 26 Slakthushallarna.

Vi har idag 197 000 kvm BTA i d4gda eller redan erhallna markanvis-
ningar. Det motsvarar en total investering om 14 mdkr férdelat pa 12
mdkr i kommersiellt och resterande investeringar i bostader. Totalt
har Atrium Ljungberg 106 000 kvm BTA i detaljplaner som vunnit laga
kraft och ambitionen &r att dubbla detta i samband med kommande
detaljplaner.

— Slussen

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

| Slussen har bolaget ocksa en markanvisning framfoér Katarinahuset,
kvarteret Ryssbodarne, som ligger ovanpa Stadsgardsleden och
Saltsjobanan. Byggratten omfattar ca 7 000 kvm BTA férdelat pa fem
vaningar dar vi planerar for kontor med publika delar i bottenvaningen.

Q3. 2025
Delarsrapport

Produktionsstart sker tidigast 2027 med méjlig inflyttning 2029. | sam-
band med att Kommunfullméktige godkéande avtalet for Mélarterrassen
forlangdes dven markanvisningsavtal for intilliggande kontorskvarter
Ryssbodarne och den kommande handelsplatsen.

Atrium Ljungberg ager sedan tidigare Glashuset, Sjomansinstitutet
och Katarinahuset - totalt 55 000 kvm LOA i befintligt bestand. Till det
kommer markanvisningar om 23 000 kvm BTA. Utvecklingsprojekten i
Slussen, vilka planeras genomféras fram till &r 2030, motsvarar en in-
vestering om 2 mdkr inklusive markférvarv.

— Uppsala

Uppsala r en av vara viktiga delmarknader. Detaljplanen fér Angkvarnen
(Uppsala Kungsangen 22:2) i Uppsala city antogs av Uppsala kommun-
fullméaktige 2021 och vann laga kraft 2022. Byggnaderna ligger i ett
utvecklingsomrade dar bolaget, tillsammans med Ikano Bostad och
Besqab, kommer att knyta ihop de sédra delarna av innerstaden med
city. Tilltrade till fastigheterna skedde under andra kvartalet 2025.

Vi har genomfért en rad stora utvecklingsprojekt i Granbystaden

och har mojlighet att utveckla ytterligare 12 000 kvm BTA bostader.
Utvecklingsprojekten i Uppsala motsvarar en total investeringsvolym om
1 mdkr.

— Goteborg

Detaljplanearbete pagar for en ombyggnation av fastigheten Tornen
pa Lindholmen i Géteborg motsvarande 12 000 kvm BTA. Planen drivs
tilsammans med plandndring for att mojliggéra dagligvaruhandel i var
fastighet M2 samt detaljplanen for fastigheten M1, som férvantas for-
varvas innan sommaren 2027. Detaljplanen tas fram tillsammans med
Alvstranden Utveckling.

Slussen borjar ta form - under kvartalet invigdes den forsta
restaurangen, Krog Agrikultur, under Guldbron. Ytterligare en
restaurang planeras under bron och tillsammans med nyéppnade
Brasserie LouLou, klassikern Gondolen, Café Klotet och takbaren
Pelago i Katarinahuset samt kommande Malarterrassen med sex
handplockade restaurangkoncept, vaxer nu en ny gastronomisk
nod fram i Stockholm. Satsningen ar en viktig del i omvandlingen
av Slussen fran genomfartsplats till levande stadsmiljo.
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PROJEKTPORTFOLJ EFTER FASTIGHETSTYP

o o . Bostader och kontor star for ca 80% av arean
Pagaende projekt
Kontor, 55%
Typ av Bostad, Lokaler,  Total investering varav ater-  Marknadsvédrde vid  Hyresvérde, Ekonomisk Bostader,°27% \
Utvecklas for att aga Kommun investering Fardigstallt kvm kvm inkl mark, mkr star, mkr  fardigstallande, mkr mkr? uth.grad, % ® Handel, 7%

Ovrigt, 11%
Under aret fardigstéllda projekt

- Campus Sickla Nacka Tillbyggn. Kv 3 2025 - 2100 130 0 7 100
Pagaende projekt
- PV-palatset Stockholm  Ombyggn. Kv 4 2025 - 10 500 490 70 58 80
- Sickla Central Nacka Nybyggn. Kv 12026 - 17 100 1130 180 70 20 PROJEKTPORTFOLJ EFTER OMRADE
- Hus 49 Stora Marknadshallen Slakthusomradet  Stockholm  Ombyggn. Kv 12026 - 4300 320 130 21 100 Dz ©X07 e e il ) Stteetdivelim
- Slakthusomradets gymnasieskola Stockholm Nybyggn. Kv 2 2026 - 6 200 360 140 18 100 Slakthusomradet, 35%
- Mélarterrassen Stockholm Nybyggn. Kv 2 2026 - 4 200 440 150 33 52 Sickla, 33%
- Hus 48 Lilla Marknadshallen Slakthusomradet Stockholm ~ Ombyggn. Kv 4 2026 - 1900 160 20 10 72 o I_—_|agastaden, 14%
- Séderhallarna Stockholm  Ombyggn. Kv 4 2026 - 26400 1750 1110 152 33 Ot Stieliieii, 77
- Hus 43 Gamla & Nya Magasinet Slakthusomradet ~ Stockholm O, -tillbyggn.  Kv 1 2027 - 9000 710 290 41 40 3':;::& i//
- Hus 6 Stationen Slakthusomradet Stockholm  Nybyggn. Kv 4 2027 - 17 400 1630 950 89 - ® Géteborg, 2%
- Hogskolekvarteret Slakthusomradet Stockholm Nybyggn. Kv 2 2030 - 27 300 2150 2 060 134 71
Fastigheter att dga 126 400 9 270 5170 10 600 633 46
Vinstav- Sorai Foreling PROJEKTPORTFOLJ EFTER DETALJPLAN
Bostadsratter ré\'.krﬁn.g ;r:;?‘;i) Orsgar]:;,l‘yg.s” For 54% av arean finns fardig detaljplan
pabérjas R . . o
- Brf Kulturarvet Nacka Nybyggn. Kv 12026 5 800 - 480 110 3 35 Eirtzfl}g:';;gﬁi\;:e;ﬁ:;mn L, ARt
Bostadsratter 5800 480 110 550
Pagaende projekt 5 800 126 400 9 750 5280 11150

b Exklusive tillagg.
2 och 3) Andel salda lagenheter (i antal)

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

Bedémd

Antal varav lagakraft investering, varav atersta- Marknads-
Utvecklas for att aga lagenheter BTA, kvm detaljplan mkr ende, mkr varde, mkr  Driftnetto, mkr
Stockholm
- Hagastaden - 58 000 58 000 5500 4 500 8300 340
- Sickla - 99 000 37 000 6 200 4 500 9200 445
- Slakthusomradet 145 173 000 106 000 11 900 9 300 14 700 725
- Slussen - 29 000 29 000 2100 1800 2 400 120
- Ovriga Stockholm - 38 000 0 3000 1100 3100 160
Uppsala - 13 000 13 000 700 600 800 20
Géteborg/Malmo - 12 000 12 000 400 300 500 15
Summa 145 422 000 255 000 29 800 22100 39 000 1825
Avgar driftnetto idag, mkr -55
Nytillskapat driftnetto, mkr 1770
Bostadsratter
Stockholm
- Hagastaden 215 19 000 19 000 1700 1700 2200
- Sickla 1045 91 000 33 000 6 300 5300 8200
- Slakthusomradet 255 24 000 - 2100 1700 2500
Uppsala 145 12 000 12 000 600 600 700
Summa 1660 146 000 64 000 10 700 9 300 13 600
Projektportfolj med start senast ar 2032 1805 568 000 319 000 40 500 31 400 52 600

Byggnationen av Slakthusomradets gymnasieskola fortskrider.
Skolan, som ska rymma ca 800 elever, berdknas sta klar till skol-
starten hosten 2026. Etableringen ar ett viktigt steg i utveck-
lingen av Slakthusomradet till en modern och levande stadsdel
dar utbildning, naringsliv och kultur mots.
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Finansiering

Det globala makroekonomiska laget har under tredje
kvartalet 2025 praglats av fortsatt osakerhet, men
ocksa av tydliga tecken pa stabilisering. Efter den
svaga utvecklingen under 2024 vantas varldsekonomin
vaxa med omkring 2% i ar, drivet av en aterhamtning i
handeln och lattnader i penningpolitiken. Inflations-
trycket har avtagit i de flesta storre ekonomier, och
centralbankerna har inlett rantesankningar, vilket star-
ker hushallens och foretagens framtidstro.

Kapitalmarknaderna har reagerat positivt pa den lagre
rantemiljon dar svenska och europeiska foretagsobli-
gationsspreadar har minskat, och aktiemarknaderna
har stigit forsiktigt. Samtidigt kvarstar risker kopplade
till geopolitik och handelshinder. Langa statsobliga-
tionsrantor forblir hdga pa grund av oro kring finans-
politik och statsskuld, vilket lett till hogre I6ptidspre-
mier och stigande swaprantor dar femarsrantan under
kvartalet 6kat fran 2,15% till 2,35%.

| Sverige sankte Riksbanken styrrantan till 1,75% i sep-
tember for att stotta konjunkturen, trots en tillfallig
inflationsuppgang. Kronan har samtidigt starkts nagot
mot euron, vilket speglar dkad tilltro till svensk
ekonomi.

Atrium Ljungberg téacker sitt finansieringsbehov
genom svensk och norsk kapitalmarknad, nordiska
banker, Nordiska- och Europeiska Investeringsbanken
samt direktfinansiering och har ett stort fokus pa gron
och héllbarhetslankad finansiering. Andel gron eller
hallbarhetslankad finansiering uppgick till 82% av den
rantebarande skulden per 30 september.

Tillgdngen till kapitalmarknaden har under kvartalet
varit god och emissionsvillkoren har successivt forbatt-
rats. | slutet av september emitterade Atrium
Ljungberg en gron obligation om 300 mkr, med en
|6ptid pa 5 ar och till en marginal om +120 bp. Detta
var 10 bp lagre an emissionsvillkor pa samma |6ptid
och volym under samma period féregaende ar.
Aterstaende obligationsférfall under 2025 motsvarar
300 mkr. Marknaden for foretagscertifikat har starkts
ytterligare. Tre manaders certifikat emitteras i slutet av
det tredje kvartalet till +40 bp, vilket ar 5 bp lagre an
féregaende kvartal.

Under det tredje kvartalet 6kade den rantebarande
skulden med 346 mkr till 25 742 mkr, framst till foljd av
investeringar i projektverksamhet. Okningen har
huvudsakligen finansierats genom Atrium Ljungbergs
certifikatsprogram. Vid periodens slut uppgick kapital-
bindningstiden till 3,4 ar och rantebindningstiden till
3,0 ar. Genomsnittlig utgaende réanta minskade margi-
nellt och uppgick till 3,0% exklusive outnyttjade kredit-
faciliteter och 3,2% inklusive outnyttjade
kreditfaciliteter.

Nyckeltal rantebarande finansiering

Rantebarande skulder, mkr

Likvida medel, mkr

Tillganglig likviditet, mkr

Andel obelanade tillgangar, %

Andel sakerstalld upplaning/fastighetsvarde, %

Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar, %
Belaningsgrad, %

Réntetackningsgrad (R12), ggr

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

Genomsnittlig rantebindning, ar

Kreditrating (Moody’s)

Genomsnittlig utgaende rénta exkl. 16ftesprovisioner, %
Genomsnittlig utgaende rénta inkl. I6ftesprovisioner, %
Marknadsvéarde rantederivat, mkr

Marknadsvarde valuta-rantederivat, mkr

Finanspolicy, mandat och utfall
Koncernens rantetackningsgrad
(R12)

Koncernens belaningsgrad
Kapitalbindningstid
Likviditetsbuffert for 12 manader
Rantebindningstid

Andel rantejustering inom
12 méanader

Valutarisk i finansiering

Andel outnyttjat kreditutrymme hos
enskild motpart

Kapitalbindning, mkr
Kapital-

bindning,
mkr

Kapital-
marknad
1504
3738
4008
3380
1301
1599
15531

Banklan

2025 0
2026 858
2027 2 560
2028 3153
2029 0
>2029 3640
Totalt 10211

2025.09.30

25 742
320

9 510
70%
12%
12%
42,0%
31
12,6
34
30
Baa2, stab.
3,0%
3,2%
172
-257

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

Max 45%
Far ej
férekomma

Max 70%

Total Andel,
skuld %
1504 6%
4 596
6 569
6 533
1301 5%
5 240
25 742

2024.09.30

23722
651
9998
69%
13%
12%
40,1%
39
11,1
35
33
Baa2, neg.
2,8%
3,0%
165
-251

31

42,0%

34

Over 100%
3,0

15%
Forekommer
€j

34%

Outnyttjade
kredit-
faciliteter

0

640

3800

700

3000

600

8 740

2024.12.31

24 317
129
9119
68%
13%
12%
41,4%
37
11,5
36
30
Baa2, neg.
2,9%
3,1%
447
-257

Réntebindning, mkr

Rantebindning, mkr Volym
2025 917
2026 2954
2027 5 350
2028 5061
2029 5060
>2029 6 400
Totalt 25 742

Q3. 2025
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Andel, %

4%
11%
21%
20%
20%
25%

100%

Genomsnittlig
ranta, %%
37%

2,0%

3,2%

2,7%

2,9%

3,5%

3,0%

Y Genomsnittlig kreditmarginal for rérliga lan &r fordelad pa rantederivatens
forfallotidpunkter. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjat kredi-
tutrymme. Av det som forfaller under 2025 utgor per bokslutsdagen 100% rorlig
ranta. Inom ranteforfalloprofilen ingar 3 500 mkr i av motparten stangningsbara
eller férlangningsbara swappar med en deltajusterad 16ptid.

RANTEBARANDE SKULDER

25 742 mkr i rantebédrande skulder, varav 82% gron och
hallbarhetslédnkad finansiering

Banklan 1% 198 mkr
Grona banklan 7% 1783 mkr
Hallbarhetslankade

banklan 16% 4 000 mkr
Direktlan 6% 1453 mkr
Grona icke

sakerstallda banklan 11% 2 777 mkr
Obligationer 6% 1612 mkr
Gréna obligationer 45% 11 465 mkr
Hallbarhetslankade

obligationer 4% 1 000 mkr
Foretagscertifikat 6% 1454 mkr

Sékerstallda lan

BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD
RULLANDE 12 MAN

%
50
40
30
20
10

0
412341234123412341234123
2019 2020

2021 2022

Belaningsgrad, %

2023

2024

«Q
&

nNow s oo N

2025

— Rantetéackningsgrad, ggr
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Rapport over totalresultat - Koncernen

2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024

Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresintakter 736 741 2197 2249 2936 2988
Projekt- och entreprenadomsattning 109 114 294 366 456 528
Nettoomsittning 846 855 2491 2614 3392 3516
Kostnad fastighetsférvaltning

Taxebundna kostnader =37 -42 -128 -138 -178 -189

Ovriga driftkostnader -43 -49 -136 -151 -190 -205

Férvaltningskostnader -41 -44 -132 -134 -186 -189

Reparationer -9 -9 -26 =27 -38 -39

Fastighetsskatt -52 -49 -171 -155 -221 -205

Ej avdragsgill mervardesskatt -3 -3 -10 -9 -13 -12
Summa -186 -196 -603 -614 -827 -838
Kostnad projekt- och entreprenad -108 -113 -289 -363 -452 -527
Bruttoresultat 552 546 1599 1637 2113 2151
- fastighetsforvaltning (driftoverskott) 550 545 1594 1634 2109 2150
- projekt- och entreprenadverksamhet 2 1 5 2 4 1
Central administration -22 -17 -73 -68 -98 -94
- fastighetsférvaltning -20 -15 -65 -62 -89 -86
- projekt- och entreprenadverksamhet -2 -2 =7 -6 -9 -8
Resultat fran intresseféretag och joint ventures -2 -4 -7 -9 -11 -12
Réantenetto -163 -147 -486 -415 -644 -573
Tomtréttsavgalder -13 -11 -36 -35 —-48 -47
Forvaltningsresultat 352 365 997 1110 1312 1425
Vardeférandringar

Fastigheter, orealiserade 79 75 280 29 -20 =272

Fastigheter, realiserade 0 0 0 -29 -4 -32

Intakt forsaljning exploateringsfastighet 27 41 187 459 250 522

Kostnad forsaljning exploateringsfastighet -23 -23 -147 -370 -198 —421

Derivat, orealiserade -9 -514 -223 -477 59 -194
Resultat fére skatt 426 -56 1094 723 1399 1027
Aktuell skatt -14 -16 =37 -35 -46 -44
Uppskjuten skatt _88 24 -e1r 73 278 —134 Life City i Hagastaden fortsatter att stérka sin position som ett nav for
Periodens resultat 324 -48 840 614 1076 850 . . T .

kunskapsintensiva verksamheter kopplade till life science. Under kvarta-
Summa totalresultat fér perioden 324 -48 840 614 1076 850 p, . . pp .
let har vi gjort flera uthyrningar och byggnaden ar nu fullt uthyrd. Det

Periodens resultat och summa totalresultat for perioden ar i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare. ar aven ett tydligt tecken pa Hagastadens attraktionskraft som en
Genomsnittligt antal aktier 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529 stadsdel dar innovation, arbetsliv och stadspuls mots.
Res. per aktie fore och efter utspadning, kr 0,51 -0,08 1,33 0,97 1,71 1,35
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Segmentrapportering

2025 jan-sep

Belopp i mkr

Hyresintakter

Projekt- och entreprenadomsattning
Nettoomsittning

Kostnad fastighetsférvaltning
Kostnad projekt- och entreprenad
Bruttoresultat

Central administration
Resultat fran intresseféretag
Réntenetto
Tomtréttsavgalder
Forvaltningsresultat

Vardeférandringar 2
Skatt
Periodens resultat

Investeringar och forvarv
Tillgangar, periodens slut

Fastigheter
2242

2242
—-638
1604

-67

-36
1500

280

1781

1806
60 671

Projekt-
utveckling ¥

-4
-4

40

29

271
1527

TL Bygg
673
673

-652
21

23

229

Proj.- och
entrepr.
verksamh.

673
673

-656
17

12

40

52

271
1755

Elimineringar
-45

-379

-424

5
367
-22

U Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
2 Fastigheter, orealiserade 280 mkr (29). Fastigheter, realiserade O mkr (-29). Resultat forsaljning exploateringsfastigheter 40 mkr (89). Orealiserad vardeférandring

derivat -223 mkr (-477).

Ej fordelade
poster

=7
-486

-493
-223

-254
-970

1327

Koncernen

2197
294
2491

-603
—-289
1599

=73
-7
-486
-36
997

98
-254
840

2077
63 753

2024 jan-sep

Belopp i mkr

Hyresintakter

Projekt- och entreprenadomséttning
Nettoomsittning

Kostnad fastighetsforvaltning
Kostnad projekt- och entreprenad
Bruttoresultat

Central administration
Resultat fran intresseféretag
Réntenetto
Tomtréattsavgalder
Forvaltningsresultat

Vardeférandringar 2
Skatt
Periodens resultat

Investeringar och férvarv
Tillgangar, periodens slut

Fastigheter
2297

2297
-657
1641

-62

-35
1543

0

1544

1321
57 566

Projekt-
utveckling ¥

89

73

238

1565

TL Bygg

632
632

-614
18

20

318

Proj.- och
entrepr.
verksamh.

632
632

-625

89

92

238
1883

Q3. 2025
Delarsrapport

Ej fordelade

Elimineringar poster  Koncernen
49 = 2249
-266 - 366
-314 - 2614
42 - -614
261 - -363
-1 - 1637
1 - -68

-9 -9

-2 -415 -415

- - -35
-12 -424 1110
- —477 -387

- -109 -109
-12 -1010 614
- - 1559
- 1410 60 859

17



aL

Kommentarer till koncernens resultat januari-september 2025

Forandringar i fastighetsbestandet

Resultatet for perioden och jamforelseperioden har
paverkats av tidigare fastighetstransaktioner enligt
foljande: 19 juni tilltraddes Sandviksvassen 12, 13
och 19 i Uppsala. Under 2024 tilltraddes Lindholmen
43:4 och Lindholmen 43:5 i Géteborg den 16 okto-
ber, S6dre Torn 1 (Malarterrassen) den 28 oktober
och GA Bas Barkarby (garage) den 6 december.
Under 2024 frantraddes Eken 6 och Eken 14 i
Sundbyberg den 11 juni.

Hyresintakter

Hyresintdkterna uppgick till 2 197 mkr (2 249) och
inkluderar saval rabatter om -69 mkr (-63) som
engangsersattning om 5 mkr (34) till foljd av fortida
I6sen av hyresavtal. Hyresintakterna minskade framst
pga. forséljning av Eken 6 och Eken 14 i Sundbyberg i
juni foregaende ar.

Hyresintakter i jamforbart bestand, exklusive engangs-
ersittningar 6kade med 2,2%. Okningen férklaras
framst av indexreglering och 6kade fastighetsskatte-
intékter pga. allman fastighetstaxering 2025.
Intékterna paverkas negativt av nagra avflyttade
hyresgaster under 2024 och bdrjan av 2025. Samtliga
segment uppvisar en positiv eller neutral utveckling.

Utveckling hyresintakter 2025 2024 Forandring,
i jamforbart bestand, mkr jan-sep jan-sep %
Kontorsfastigheter 1483 1438 3,1%
Handelsfastigheter 602 602 0,0%
Bostadsfastigheter 79 78 1,2%
Jamférbart bestand 2163 2118 2,2%

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 603 mkr (614).

For jamforbart bestand dkade fastighetskostnaderna
med 0,8%, vilket framst forklaras av dkade kostnader
for fastighetsskatt pga. allman fastighetstaxering
2025 och uthyrningskostnader. Exklusive 6kning av
fastighetsskatt minskade kostnaderna med 2,1%.
Kostnad for kundforluster minskade med 13 mkr
jamfort med samma period féregaende ar.

2025 2024 Forandring,
Fastighetskostnader, mkr jan-sep jan-sep %
Jamforbart bestand -579 -574 0,8%
Projektfastigheter -22 -26
Forvérvade fastigheter -2 0
Salda fastigheter 0 -15
Summa -603 -614 -1,9%

Resultat projekt- och entreprenadverksamhet
Intakter fran projekt- och entreprenadverksamheten

11l
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2025 2024 Férandring, ar hanforliga till TL Bygg AB. 67% (75) av intakterna
Hyresintékter, mkr jan-sep |  jan-sep % kommer fran avtal pa I6pande rakning som intaktsfors
Jamférbart bestand 2163 2118 2,2% |6pande. Resterande del av intdkterna avser fast- . s . .
ermiorbart bestan p . . . Lo Pa Nobelberget i Sickla planeras totalt 500 bostader. Byggnationen av Brf Kulturarvet,
Engangsersattningar 3 34 prisuppdrag, vilka redovisas enligt successiv vinst- . . . . . -
Projektfastigheter 28 36 avrakning pagar med berdknad inflytt i december 2025. Kvarteret, som uppfors med trastomme
- o o ’ och tréfasad, ar ett av de forsta projekten inom initiativet Stockholm Wood City.
Salda fastigheter 0 61 Planarbete pagar aven for fler trabyggnadsprojekt i Kyrkviken och Norra Nobelberget.
Summa 2197 2249 -2,3%
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Omesaéttningen i TL Bygg uppagick till 673 mkr (632),
varav 56% (42) avser koncernintern omsattning. TL
Byggs bruttoresultat inklusive koncerninterna transak-
tioner uppgick till 21 mkr (18).

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverk-
samheten uppgick till 5 mkr (2).

Central administration

Central administration bestar av kostnader for bolags-
ledning och centrala stédfunktioner. Kostnaden foér
central administration fastighetsforvaltning uppgick till
65 mkr (62) och for projekt- och entreprenad till 7 mkr
(6).

Finansnetto

Redovisat rantenetto uppgick till -486 mkr (-415).
Dessutom har ranta om 105 mkr (52) aktiverats.
Rantenettot har okat till foljd av att aldre rantebind-
ningar har 16pt ut samt att nya lan och rantebind-
ningar har tagits upp till hgre marknadsrantor.
Okningen beror dven pa en hdgre genomsnittlig ran-
tebarande skuld jamfért med motsvarande period
féregdende ar. Genomsnittlig ranta under perioden,
baserat pad genomsnittlig skuldvolym uppgick till 3,1%
(2,5). Vidare uppgick kostnader fér tomtrattsavgald
till 36 mkr (35).

Vardeférandringar

Transaktionsmarknaden har under arets tredje kvartal
varit nagot aterhallsam, troligen till stor del paverkat
av radande geopolitiskt lage. Fortsatt visar de trans-
aktioner som skett pa stabila yieldnivaer.

Varderingsyielden uppgick vid periodens utgang till
4,7% (4,7). Orealiserade vardeférandringar for perio-
den uppgick till 280 mkr (29) motsvarande 0,5%
(0,1%), framfor allt drivet av Okat kassafldde samt
projektvinster.

Realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastig-
heter uppgick till 0 mkr (-29).

Resultat fran forsaljning av bostadsratter redovisas i
takt med att bostadsrattskdparna tilltrader.
Nettoresultat for perioden uppgick till 40 mkr (89),
vilket motsvarar 32 tilltradda lagenheter av externa
képare. Den ackumulerade vinstavrakningen i avslu-
tade projekt uppgick till 124 mkr, vilket motsvarar
947% tilltradda lagenheter. Antal lagenheter som ater-
kopts uppgick per sista september till 6 stycken,
varav 5 lagenheter har bindande avtal med tilltraden
kommande perioder. Lagenheter som ar aterkopta till
foljd av avtalade garantier om aterkép samt osalda
eller ej tilltradda lagenheter redovisas till det lagsta
av koncernens anskaffningsvarde och
nettoforsaljningsvarde.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick
till -223 mkr (-477), framst drivet av férdndringar i tid
och dndrade marknadsrantor.

2025 2024
Vardeférandring fastighet, mkr jan-sep jan-sep
Avkastningskrav -83 -711
Kassaflode m m 258 740
Projektvinster 105 0
Forvarv 0 0
Orealiserad vardeforandring 280 29
Dioi % 0,5% 0,1%
Realiserad vardeforandring 0 -29
Totala vardefoérandringar 280 0
Dioi% 0,5% 0,0%

Resultat fran intresseféretag och joint ventures
Resultat fran intresseféretag och joint ventures upp-
gick till =7 mkr (=9). | augusti 2025 6ppnade destina-
tion A house i Sickla Central.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -254 mkr (-109) varav
-37 mkr (-35) ar aktuell skatt och resterande utgor
uppskjuten skatt. Skatten har berdknats utifran en
nominell skatt om 20,6%.

Q3. 2025

Delarsrapport

Underlag
Skatteberakning jan-sep 2025, mkr aktuell skatt
Forvaltningsresultat 997
Ej avdragsgill ranta 197
Skattemassigt avdragsgilla
-Avskrivningar -764
-Ombyggnationer -108
-Aktiverad ranta -105
Ovrig skattemassig justering -38
Skattepliktigt Forvaltningsresultat 178
Aktuell skatt -37
Forsaljning/forvarv fastigheter -
Forvarv fastigheter -
Vérdeférandring fastigheter 0
Vardeforandring derivat 53
-Varav ej skattepliktigt -53
Skattepliktigt resultat fére
underskottsavdrag 178
Underskottsavdrag
-Ingéende balans 0
-Utgaende balans 0
Skattepliktigt resultat 178
Redovisad skattekostnad =37

Underlag
uppskjuten
skatt

764
108
105

20
998

280
-223

1055

1055
=217
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Balansrakning i sammandrag - Koncernen Forandring i eget kapital - Koncernen

Belopp i mkr 2025.09.30 2024.09.30 2024.12.31 Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

T!'LLGANGAR . Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt

Férvaltningsfastigheter 59 051 56 015 56 749 Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel eget kapital

Nyttjanderattstillgang, tomtrétter 1480 1411 1 480 Ingaende balans per 1 januari 2024 333 3960 23227 27519

?oc?dwﬂl " . L 0 10 0 Periodens resultat - - 614 614

Ovriga anlaggningstillgangar 395 322 375 Utdelning, 0,70 kr/aktie ~ R _am _am

DR 258 29 LR Utgaende balans per 30 september 2024 333 3960 23399 27 692

Summa anlaggningstillgangar 61 319 58 217 59 239 e — _ R 235 235

Utgaende balans per 31 december 2024 333 3960 23635 27 927

Exploateringsfastigheter 1527 1565 1613 Perierlans eaulER _ R 840 840

Omséttningstillgangar 588 426 600 Utdelning, 0,72 ki/aktie _ R _454 _454

Likvida medel 320 651 129 Utgaende balans per 30 september 2025 333 3960 24 022 28 314

Summa omsittningstillgangar 2434 2 642 2342

Summa tillgangar 63753 60 859 61581 Antalet aktier uppgar till 666 103 680 (666 103 680), Bolaget agde vid periodens utgang 35 574 375 aktier
varav 20 000 000 (20 000 000) av serie A och av serie B (35 574 375). Den 30 september 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER 646 103 680 (646 103 680) av serie B. En aktie av uppgick darmed antalet utestaende aktier till

Eget kapital 28314 27 692 27 927 ; T e Co . PPy o
serie A berattigar till tio réster och en aktie av serie B 630 529 305 (630 529 305) medan genomsnittligt

Uppskjuten skatteskuld 6323 6 046 6106 berattigar till en rost. antal aktier under perioden uppgick till 630 529 305

Langfristiga réntebarande skulder 20 634 19 927 19 756 (630 529 305).

Langfristig skuld finansiell leasing 1480 1411 1480

Derivat 338 415 304

Ovriga langfristiga skulder 334 333 334

Summa langfristiga skulder 29109 31926 27 980

Kortfristiga rantebarande skulder 5108 3795 4561

Ovriga kortfristiga skulder 1222 1241 1113

Summa kortfristiga skulder 6 330 1241 5673

Summa eget kapital och skulder 63 753 60 859 61 581
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning den

30 september 2025

Fastigheter

Fastighetsbestandet uppgick vid periodens slut till

60 577 mkr (58 362) fordelat pa 59 051 mkr (56 749)
i forvaltningsfastigheter och 1 527 mkr (1 613) i explo-
ateringsfastigheter. Forvaltningsfastigheterna ar varde-
rade till 60 223 kr/kvm (59 151) med en genomsnittlig
varderingsyield om 4,7% (4,7). For mer information, se
avsnittet Fastighetsbestand samt Projektportfdlj.

Goodwill

Goodwill uppgick vid periodens slut till 140 mkr
(140). Goodwill avser uppskjuten skatt och uppstod
nar Atrium Fastigheter och Ljungberggruppen gick
samman ar 2006. Nedskrivning av goodwill sker om
nagon av dessa fastigheter saljs eller vid en stor
nedgang i fastighetsmarknaden.

Leasingavtal

Atrium Ljungberg innehar 19 tomtratter (19), vilka ur
ett redovisningsmassigt perspektiv anses utgora
leasingavtal. Vardet av avgalden ska varderas och
redovisas som en tillgdng i form av nyttjanderatt med
en motsvarande skuld. Per bokslutsdagen uppgick
vardet av vara leasingavtal till 1 480 mkr (1 480).

Intresseféretag och joint ventures

Atrium Ljungberg forvarvade 50% av aktierna i A house
i mars 2023. Bokfoért varde den 30 september 2025
uppgick till 51 mkr (52) och redovisas inom Ovriga
anlaggningstillgdngar i koncernens balansrakning.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick vid periodens utgang till 28 314 mkr
(27 927), vilket motsvarar 45 kr/aktie (44).

Langsiktigt substansvarde uppgick vid periodens
utgang till 34 809 mkr (33 702), motsvarande
55 kr/aktie (53).

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar i princip saval rante- som amorte-
ringsfri och kan darfor till stor del betraktas som eget
kapital. Att effektiv skatt ar lagre beror pa dels majlig-
heten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels
tidsfaktorn som medfor att skatten ska diskonteras.
Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har
beraknats till ca 5% baserat pa en diskonteringsranta
om 3%. Vidare har antagits att fastigheterna realiseras
under 50 ar dar 100% av portfoljen saljs indirekt via
bolag, och kdpare och saljare delar pa skatten.

Uppskjuten skatteskuld netto 2025-09-30

Skatteskuld
mkr Underlag  Nominell Bedomd
Underskottsavdrag 0 0 0
P-fonder 198 41 40
Derivat m.m. 155 32 31
Fastigheter 37431 7711 1984
Summa 37784 7783 2055
Fastigheter, tillg.forvarv -7 088 -1460 -
Enligt balansrakningen 30 696 6 323 -

Rantebarande skulder och derivat

Vid periodens utgang uppgick rantebarande skulder till
25 742 mkr (24 317) med en genomsnittlig utgaende
ranta exklusive 16ftesprovisioner om 3,0% (2,9).
Belaningsgraden vid samma tidpunkt uppgick till
42,0% (41,4). Bolaget anvander ranteswappar for att
férlanga rantebindningen samt valuta-rantederivat for
att sakra norska obligationer. Vardet av derivatportfol-
jen vid periodens utgang uppgick till -85 mkr (190).
For vidare information se Finansieringsavsnittet.

Q3. 2025
Delarsrapport
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Kassaflodesanalys - Koncernen

Belopp i mkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Foérvaltningsresultat

Aterféring av- och nedskrivningar

Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapitalet

Nettoférandring av rorelsekapital
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av forvaltningsfastigheter

Inv. i egna fastigheter/bostadsrattsprojekt
Foérséljning av forvaltningsfastigheter
Forséljning av exploateringsfastigheter
Investering i finansiella anlaggningstillgangar
Inkép/forsaljning av inventarier

Kassafléde fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av dvriga langfristiga skulder
Upptagna lan

Amortering av skuld

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens bérjan
Likvida medel vid periodens slut

2025
jul-sep

-652

29
=3
-1
-628

2154
-1781

371
107

213
320

2024
jul-sep

365
2
55
-17

405

-19
386

-499

46
-8
-10
-470

1596
-1187

410
326

325
651

2025
jan-sep

997
8
65
-25

1045

—249

-86
-1991

255
-6

-1840

10 068
-8 606
-227
1234

190
129
320

2024
jan-sep

1110
4

57
-23

1147

—34
1113

-1559
2007
430

-11
838

6819
-8 017
-220
-1419

532
119
651

2024/2025
okt-sep

1312
9

64
-59

1325

-363
962

2024
jan-dec

1425
5

56
-58

1427

-148
1279

-411
-2281
2007
503

-25
-243

Q3. 2025
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I Sickla méts historien och samtiden - ett uttryck for Atrium
Ljungbergs strategi att utveckla stadsdelar med avstamp i platsen
sjalv. Genom att ta tillvara pa omradets ursprung och identitet
skapas miljéer som ar levande och attraktiva fér saval boende som
besdkare och verksamheter.
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Moderbolaget

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

Nettoomsattningen uppgick till 247 mkr (271).
Rérelseresultatet uppgick till =50 mkr (-50).

Resultatet efter finansiella poster uppgick till -49 mkr
(201). | finansnettot ingar en orealiserad vardeforandring
hanférlig till derivat om -34 mkr (-127).

Rantebarande skulder uppgick till 20 083 mkr
(18 663). Dessa medel finansierar projekt i tidiga
skeden och lanas vidare till andra koncernforetag.

Finansiella anlaggningstillgdngar uppgick till 11 345
mkr (3 024) och omséttningstillgdngar uppgick till
19 141 (26 327). Férandringarna beror pa att det
under perioden har genomforts en intern omstruktu-
rering i koncernens legala struktur vilket paverkat
andelar i koncernforetag och koncerninterna
fordringar.

Rapport over resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr

Hyresintakter
Férvaltningsintakter
Nettoomsittning

Fastighetskostnader
Forvaltnings-/administrationskostnader
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernféretag
Rénteintakter m.m.

Réntekostnader m.m.

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Periodens resultat

Balansrékning i sammandrag
Belopp i mkr

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Obeskattade reserver
Avsattningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2025
jul-sep

4
75

2024
jul-sep

60
61

2025
jan-sep
1

245
247

=295

2024
jan-sep
3

269
271

=319

-50

715

-464

201

201

17
217

2025.09.30

26
11345
19141
30511

9 693

29

15 313
5 474
30511

2024/2025
okt-sep

2

371

373

-439

-69

980
=797
97

66
163

-19
144

2024.09.30

14
2937
26123
29 075

10 003

28

18 640
402

29 075

Q3. 2025
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2024
jan-dec

394
397

-464

-69

-17
989
-557
346

66
412

403

2024.12.31

18
3024
26 327
29 368

10188

30

14 406
4742
29 368
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Nyckeltal®

2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresvarde, kr/kvm 3834 3731 3834 3731 3834 3803
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 92 90 92 90 92
Overskottsgrad, % 75 74 73 73 72 72
Fastighetsvarde, kr/kvm 60 223 59 375 60 223 59 375 60 223 59 151
Véarderingsyield, % 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7
Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 883 881 883 881 883 882
Antal fastigheter vid periodens utgang 89 73 89 73 89 86
FINANSIELLA NYCKELTAL
Belaningsgrad, % 42,0 40,1 42,0 40,1 42,0 41,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,6 31 39 31 37
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,2 10,8 12,5 10,7 12,6 11,5
Avkastning pa eget kapital (arstakt), % 4,6 -0,7 4,0 30 3,8 31
Avkastning pa totalt kapital (arstakt), % 38 4,0 38 815 32 29
Genomsnittlig utgaende rénta, % 3,0 2,8 3,0 2,8 3,0 2,9
Rantebindning, ar 3,0 33 3,0 33 3,0 3,0
Kapitalbindning, ar 3,4 3,5 3,4 3,5 3,4 3,6
DATA PER AKTIE
Férvaltningsresultat, kr 0,56 0,58 1,58 1,76 2,08 2,26
Forvaltningsresultat efter skatt, kr 0,54 0,56 1,52 1,70 1,99 2,17
Resultat efter skatt, kr 0,51 -0,08 1,33 0,97 1,71 1,35
Langsiktigt substansvarde, kr 55,21 53,77 55,21 53,77 55,21 53,45
Aktuellt substansvarde ?, kr 51,95 50,64 51,95 50,64 51,95 50,23
Avyttringsvarde, kr 44,98 43,99 44,98 43,99 44,98 44,04
Utdelning, kr - - 0,36 0,35 0,71 0,72
Borskurs, kr 31,67 49,20 31,67 49,20 31,67 39,64
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529
Antal utestaende aktier vid periodens slut, tusental 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529
MEDARBETARE
Medelantal anstallda 285 271 284 272 281 271

1 Se definitioner sid. 32-33, se avstamningar for nyckeltal pa www.al.se.
2 Vid berakning av aktuellt substansvérde har en beddmd uppskjuten skatt om 5% anvénts.

| september 6ppnade A house Sickla Central - en unik destination fér co-working, events
och kreativa samarbeten med inriktning mot hallbarhet, innovation och valmaende. Med

tre vaningsplan erbjuder A house gemensamma tjanster och resurser som ar tillgangliga
for alla kontorshyresgaster i huset. Det skapar en flexibel arbetsmiljé dar samverkan och
utveckling star i centrum.
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Harledmng av nkaeItaI 2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
BELANINGSGRAD
Férvaltningsfastigheter 59 051 56 015 59 051 56 015 59 051 56 749
Atrium Ljungberg anvéander alternativa nyckeltal som Avstamningar mot de finansiella rapporterna lamnas + Exploateringsfastigheter 1527 1565 1527 1565 1527 1613
inte definieras av IFRS da dessa har bedomts ge for de alternativa nyckeltal som inte ar direkt Summa fastigheter 60 577 57 580 60 577 57 580 60 577 58 362
vardefull, kompletterande information vid utvardering identifierbara fran de finansiella rapporterna och Rantebarande skulder 25 742 23 722 25 742 23722 25 742 24 317
av den finansiella utvecklingen av bolaget. som beddmts vasentliga att specificera. Se dven - Likvida medel -320 -651 -320 -651 -320 -129
definitioner pa sid. 32-33. Nettoskuld 25 422 23071 25 422 23 071 25 422 24187
Belaningsgrad, % 42,0 40,1 42,0 40,1 42,0 41,4
2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024 RANTETACKNINGSGRAD
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec N ) i o
R Forvaltningsresultat enligt resultatrékningen 352 365 997 1110 1312 1425
SUBSTANSVARDEN + Réntenetto 163 147 486 415 644 573
Antal utestaende aktier, tusental 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529 o> (TG el @yler e e siiet = i = e 250 R
Eget kapital 28 314 27 692 28 314 27 692 28 314 pp— - Kostnad forséljning exploateringsfastighet -23 -23 -147 -370 -198 -421
+ Beslutad ej verkstalld utdelning 227 221 227 221 227 - Summa 519 531 1523 1614 2008 2099
~ Derivat a5 a6 85 86 a5 101 Rintenetto 163 147 486 415 644 573
_ Goodwill 140 140 _140 _140 _140 _140 Rantetackningsgrad, ggr 32 3,6 31 39 31 3,7
- Uppskjuten skatt 6323 6 046 6323 6 046 6323 6106
Langsiktigt substansvérde 34 809 33904 34 809 33904 34 809 33702 NETTOSKULD/EBITDA (Skuldkvot)
kr/aktie 56,21 53,77 55,21 53,77 55,21 53,45 Réntebarande skulder 25 742 23722 25 742 23722 25 742 24 317
-Beddmd verklig uppskjuten skatt -2055 -1971 -2055 -1971 -2055 -2030 = Likvidaimede| =320 =651 =320 =651 =320 sle9
Aktuellt substansvirde 32754 31933 32754 31933 32754 31673 Nettoskuld 25422 23071 25422 23071 25422 24 187
kefaktie 51,05 50,64 51,05 50,64 51,05 50,23 Bruttoresultat 552 546 1599 1637 2113 2151
+ Derivat _85 _86 _85 _86 _85 191 - Central administration -22 -17 -73 -68 -98 -94
— Uppskjuten skatt, netto —4 269 ~4074 -4 269 -4074 -4 269 —4 077 - Tomtréttsavgalder -13 -1 -36 =35 -48 47
_ Rantebirande skuld 25 742 23722 25 742 23722 25 742 24 317 + Intakt forsaljning exploateringsfastighet 27 41 187 459 250 522
- Verkligt varde ranteb. skuld -25 783 -23 755 -25 783 -23 755 -25 783 -24 332 - Kostnad forséljning exploateringsfastighet -23 -23 -147 -370 -198 -421
Avyttringsvirde 28 359 27 739 28 359 27 739 28 359 27 772 EBITDA 521 535 1530 1623 2019 2111
kr/aktie 44,98 43,99 44,98 43,99 44,98 44,04 Nettoskuld/EBITDA, ggr (arstakt) 12,2 10,8 12,5 10,7 12,6 11,5
FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT AVKASTNINGSMATT
Forvaltningsresultat enligt resultatrikningen 352 365 997 1110 1312 1425 Periodens resultat 324 -48 840 614 1076 850
- Aktuell skatt forvaltningsresultat -13 -15 =37 -36 =59 -58 Eget kapital, genomsnitt 28 152 27 716 28121 27 606 28 003 27 723
Forvaltningsresultat efter skatt 339 351 960 1074 1253 1367 Avkastning eget kapital, % (arstakt) 4,6 -0,7 4,0 3,0 38 31
Vagt genomsn. antal utest. aktier, tusental 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529
kr/aktie 0,54 0,56 1,52 1,70 1,99 217 Periodens resultat fére skatt 426 -56 1094 723 1399 1027
B + Réntenetto 163 147 486 415 644 573
OVERSKOTTSGRAD + Vardefdrandring derivat 9 514 223 477 59 194
Driftéf/er”skott 550 545 1594 1634 2109 2150 w——— — 0 108 . GilE 1 e 0755
gtzzgz:;;d . 73? 731 2 13; 2 232 2 932 2 932 Summa tillgangar, genomsnitt 63 390 60 695 62 667 61 319 62 306 61 680
. Avkastning totalt kapital, % (arstakt) 3,8 4,0 3,8 3,5 3,2 2,9
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Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNINGAR

Belopp i mkr

Hyresintakter

Projekt- och entreprenadomsattning
Nettoomsittning

Kostnader for fastighetsforvaltning
Kostnader projekt- och entreprenad
Bruttoresultat

- fastighetsforvaltning (driftdverskott)

- projekt- och entreprenadverksamheten

Central administration
- fastighetsforvaltning
- projekt- och entreprenadverksamheten

Resultat fran intresseféretag
Finansiella intakter och kostnader
Forvaltningsresultat

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

Resultat fore skatt

Skatt
Periodens resultat

2025
Q3
736
109
846
-186
-108

-102
324

2025
Q2
725
106
832
-201
-104

—284
79

-16
63

2025
Q1
735
78
814
-216

520

-4
-165
328

179

77
-64
71
590

-137
453

2024
Q4
740
162
902
-224
-163
514
516

-26
—24

-4
-170
315

-301

63
-51
282
305

-69
235

2024
Q3
741
114
855
-196
-113

-4
-158
365

75

41
-23
-514
-56

2024
Q2
753
142
895
-205
-142

-39
=29

398
-330
-122

249

256

2024
Q1
755
111
865
-214
-108

160
529

-123
406

2023
Q4
710
142
852
-209
-139

-851
-724

174
-550

NYCKELTAL Y

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Fastighetsvarde, kr/kvm
Vérderingsyield, %

Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm
Antal fastigheter vid periodens utgang

Finansiella nyckeltal
Belaningsgrad, %
Réntetackningsgrad R12, ggr
Nettoskuld/EBITDA R12, ggr
Avkastning pa eget kapital R12, %
Avkastning pa totalt kapital R12, %
Genomsn. utgaende rénta, %
Rantebindning, ar
Kapitalbindning, ar

Data per aktie

Foérvaltningsresultat, kr
Forvaltningsresultat efter skatt, kr
Resultat per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde, kr

Aktuellt substansvarde 2, kr
Avyttringsvarde, kr

Borskurs, kr

Genomsnitt antal aktier, tusental

Antal utest. aktier periodens slut, tusental

2025
Q3
3834
90

75

60 223
4,7

883

89

42,0
31
12,6
38
3,2
3,0
3,0
34

0,56
0,54
0,51
55,21
51795
44,98
31,67
630 529
630 529

2025
Q2
3836
91

72

60 068
4,7

877

89

42,0
32
12,4
2,5
3,2
31
3,0
36

0,50
0,48
0,10
54,53
(53, 5,
44,48
33,81
630 529
630 529

b Se definitioner pa sidorna 32-33. Fér avstamningar av nyckeltal se www.al.se.

2 Vid berdkning av aktuellt substansvarde har bedémd uppskjuten skatt om 5 % anvénts.

2025
Q1
3804
91

71

59 805
4,7
882

86

41,8
35
11,8
33
31
2,9
3,0
3,5

0,52
0,50
0,72
53,94
50,65
44,42
33,08
630 529
630 529

2024
Q4
3803
92

70

59 151
4,7
882

86

41,4
37
11,5
31
2,9
2,9
3,0
3,6

0,50
0,46
0,37
53,45
50,23
44,04
39,64
630 529
630 529

2024
Q3
3731
92

74

&) 315
4,7
881

73

40,1
3,9
11,1
02
3,0
2,8
33
3,5

0,58
0,56
-0,08
53,77
50,64
43,99
49,20
630 529
630 529

2024
Q2
3714
92

73

59 065
4,7

912

73

40,4
3,9
11,2
0,5
2l
2,3
3,2
3,5

0,59
0,56
0,41
53,01
49,76
44,20
41,10
630 529
630 529
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2024
Q1
3664
92

72

58 884
4,7
960
75

42,6
3,8
12,7
-0,9
11
2,4
3.2
33

0,59
0,59
0,64
52,60
49,21
44,09
41,84
630 529
630 529

2023
Q4
3636
94

71

56 186
4,7
945

75

42,5
37
12,9
-34
04
2,3
38
35

0,54
0,54
-0,87
52,42
49,12
43,90
46,24
630 529
630 529
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Atrium Ljungbergs koncernredovisning upprattas

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

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

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

Intakt forsaljning exploateringsfastighet och Kostnad

férsaljning exploateringsfastighet.

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

personer. | moderbolaget tilldmpas inte IFRS 16 utan

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

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

den 30 september 2025 finns negativa verkliga
varden vilket innebar att en skuld om 338 mkr (304)
redovisas i balansrakningen. En negativ varde-
férandring om -34 mkr (-127) har redovisats i
resultatrakningen inom finansnettot.

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

Vérderingsmetod for derivat

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

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

Verkligt varde rantebédrande skulder

Koncernens redovisade rantebdrande skulder uppgar
till 25 742 mkr (24 317) och dess verkliga varde till

25 783 mkr (24 332). Berdkningen av verkligt varde
for noterade obligationer baseras pa marknadsvérdet
av skuldinstrumenten. Varderingen ar harmed gjord
enligt IFRS varderingshierarki niva 2. For ovriga finan-
siella tillgangar och skulder som redovisas till upplu-
pet anskaffningsvarde beddmer Atrium Ljungberg

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

Narstaendetransaktioner

Under perioden har koncernen lamnat ett villko-
rat aktiedgartillskott till A house at Ostermalm AB
om 6,5 mkr for att finansiera bolagets fortsatta
expansion.

Sasongseffekter

Driftoverskottet paverkas av sasongsvariationer i drift-
kostnaderna. Generellt &r kostnaderna hégre under
arets forsta och sista kvartal, framst orsakat av hogre
kostnader for uppvarmning och fastighetsskotsel.

Alternativa nyckeltal

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

Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa rikt-
linjer finansiellt matt over historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt
resultat eller kassafléden som inte definieras eller
anges i tillampliga regler for finansiell rapportering;
IFRS och arsredovisningslagen.

Avrundningar

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

Jamforelsesiffror

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

K3-siffror

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

Q3. 2025
Delarsrapport

Resultatrdkning:

Avskrivningar skulle goéras med -275 mkr, orealiserad
vardeforandring fastighet skulle utgd med -280 mkr,
vardeférandring derivat skulle forandras med 241 mkr
och uppskjuten skatt med 65 mkr. Sammantaget
skulle detta medfdra en resultatférandring om

-249 mkr.

Balansrakning:

Fastigheter ska inte redovisas till verkligt varde

enligt K3 vilket medfér en férandring om -20 168
mkr avseende forvaltningsfastigheterna och

-377 mkr avseende exploateringsfastigheterna.
Nyttjanderattstillgang och leasingskuld avseende
tomtratter utgar, och skulle darmed justeras med
samma belopp om -1 480/1 480 mkr. Goodwill skulle
varit helt avskriven, vilket medfér en minskning om
-140 mkr. Derivat varderas enligt lagsta vardets
princip och skulle darmed justeras for dvervarden
motsvarande -253 mkr. Som en konsekvens av
resultat- och balansrakningsjusteringar paverkas upp-
skjuten skatt med -3 521 mkr och eget kapital med
-17 418 mkr.
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Marknadsutveckling, risker och oséakerhetsfaktorer
Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd med kontors-,
handels- och helhetsmiljoer finns pa starka del-
marknader i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala,
Goteborg och Malmé. Prioriterade omraden for
riskhantering ar framfor allt uthyrning, fastighets-
vardering, projektverksamhet och finansiering med
héansyn till bAde komplexitet och beloppens storlek.
Bolaget har bra rutiner for att hantera dessa risker
och dessutom en stark finansiell stélining med
solida nyckeltal.

Belaningsgraden var vid utgangen av perioden 42,0%
samtidigt som rante- och kapitalbindningen uppgick

till 3,0 respektive 3,4 ar. Vid samma tidpunkt fanns en
likviditetsbuffert om drygt 9,5 mdkr.

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

Varde- Resultateffekt Belanings-
forandring, % efter skatt, mkr grad, %
-10% -4 689 46,5%
-5% -2 344 44,1%
0% 0 42,0%
+5% 2 344 40,0%
+10% 4 689 38,2%

Resultat efter skatt, mkr
Faktor +/- 1 %-enhet
Hyresniva/index +23/-23
Uthyrningsgrad +26/-26
Fastighetskostnader =7/+7
Ranta -17/+17

Vardering: avkastningskrav -6 932/+11 066

Utsikter

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

Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat.

Rapportens undertecknande
Denna delarsrapport har varit féremal for 6versiktlig
granskning av bolagets revisorer.

Verkstéllande direktoren forsédkrar att delarsrap-
porten ger en rattvisande oversikt av bolaget och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som bolaget och de bolag som ingar i koncernen
star infor.

Nacka den 10 oktober 2025

Annica Anis,
verkstéllande direktor

Q3. 2025
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Denna information ar sadan information som Atrium Ljungberg AB (publ.)
ar skyldig att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggérande den 10 oktober 2025 kl. 07.30 CET.
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Revisorns granskningsrapport

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av delarsrap-
porten for Atrium Ljungberg AB for perioden

1 januari till 30 september 2025. Det &r styrelsen och
verkstéllande direktoren som har ansvaret for att upp-
ratta och presentera denna delarsrapport i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar

ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet
med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell del-
arsinformation utférd av foretagets valda revisor.

En oversiktlig granskning bestar av att géra forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgarder. En oversiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfoért med den inriktning och omfattning

som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgérder som vidtas vid

en oversiktlig granskning gor det inte mgjligt for oss
att skaffa oss en saddan sakerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den utta-
lade slutsatsen grundad péa en oOversiktlig granskning
har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat péa var oversiktliga granskning har det
inte kommit fram nagra omstandigheter som

ger oss anledning att anse att delarsrapporten
inte, i allt vasentligt, ar upprattad fér koncernens
del i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 10 oktober 2025

Deloitte AB

Hans Warén
Auktoriserad revisor

Q3. 2025
Delarsrapport
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Aktien

Atrium Ljungbergs aktie ar noterad pa Nasdaq
Stockholm Large Cap och hade vid utgangen av
kvartalet ca 7 700 aktiedgare (7 400). De tio storsta
enskilda agarna den 31 augusti 2025 framgar av
tabellen nedan.

Arsstamman
Vid arsstdmman i mars 2025 beslutades att:

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

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

Oka antalet aktier genom att varje aktie, oavsett
aktieslag, delas upp pa fem aktier (s.k. split) med
avstamningsdag 10 april 2025, varvid antalet aktier

i bolaget 6kade till 666 103 680, varav 20 000 000
A-aktier och 646 103 680 B-aktier. Bolaget agde,
den 30 juni 2025, 35 574 375 aktier av serie B. Under
andra kvartalet gjordes inga forvarv (O mkr) eller
overlatelser (0 mkr).

Aktiedata

Aktiekurs, SEK

- Lagsta

- Hogsta

- Stangningskurs

Borsvarde, mdkr
Aktiekurs/Langsiktigt substansvarde
P/E

Aktiens direktavkastning

2025 2024
jan-sep jan-sep Storre aktiedgare per 2025.08.31
Ljungberg-sfaren

27,5 35,7 Holmstrém-sfaren

41,3 49,9 Coop Ostra
31,7 49,2 Varma Mutual Pension Insurance Company
20,0 31,0 Carnegie Fonder

57,3% 92,0% Swedbank Robur Fonder

18,6 482,4 AFA Forsakring

2,3% 1,42% Vanguard

Margareta af Ugglas
Handelsbanken Fonder
Ovriga

Totalt utestaende aktier
Aterképta aktier

Totalt antal emitterade aktier

Direkt- och totalavkastning

Arsstdmman i mars 2025 beslutade om utdelning om
0,72 kr/aktie, vilket motsvarar en direktavkastning om
2,3% (1,4) berdknat pa kursen vid periodens utgang,
att delas ut vid tva tillfallen. Under forsta kvartalet har
en utdelning om 0,36 kr/aktie lamnats och avstam-
ningsdag for den andra utdelningen var 26 septem-
ber 2025.

Under den senaste 12-manadersperioden har aktiens
totalavkastning, inklusive utdelning, varit -34% (41).

A-aktier, B-aktier Andel av Andel av
‘000 ‘000 roster, % kapital, %
10 950 130 791 29,6 22,5
9 050 75 245 20,4 134
- 161 803 20,0 25,7
= 40 586 5,0 6,4
- 39 595 4,9 6,3
= 17 949 2,2 2,8
- 10 210 13 16
- 9 972 1,2 1,6
- 7223 0,9 11
- 6 74T 0,8 11
- 110 407 13,6 17,51
20 000 610 529 100,0 100,0
0 35 574
20 000 646 104

) Aterkopta aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.

Q3. 2025
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LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, AKTUELLT
SUBSTANSVARDE OCH BORSKURS

kr/aktie
60

50

20
23412341234123412341234123
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

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

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN

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

0

0
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Nasdag Stockholm Real Estate Pl
Nasdag Stockholm PI

® ATRLJ B
Omséttning pa Nasdaq Stockholm

Kélla: Nasdaq
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Fyra skal att aga aktier i Atrium Ljungberg

Stabil utdelning

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

UTDELNING OCH AKTIENS DIREKTAVKASTNING

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

kr/aktie %
15 5
1.2 4
101 104 106
0,9
070 072

0,6 2
0,3 1
0,0 (]

Utdelning, kr/aktie

2020 2021 2022 2023 2024 X X
— Direktavkastning, %

Majlighet till god vardetillvaxt

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

AKTIENS TOTALAVKASTNING

Totalavkastning i genomsnitt 15% de senaste fem aren.

%

60

50

40 384
30

20 18,5

10 29
0

-10

-20 -11.8 -12,8

_30 ~21.3 Aktiens totalavkastning, %

2020 2021 2022 2023 2024 — Aktiens direktavkastning, %

26 31 15 18

Lag finansiell risk

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

BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD

God belaningsgrad och réntetackningsgrad.

% ggr

50 6
385

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

3 — Rantetackningsgrad, ggr

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

2020 2021 2022 2023 2024 talen ar omraknade.

Q3. 2025
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Hallbar stadsutveckling

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

UTVALDA HALLBARHETSMAL

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

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

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

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

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

31



aL

Definitioner

Finansiella definitioner

Aktiens direktavkastning, %

Foreslagen eller verkstalld aktieutdelning i %

av borskursen vid rakenskapsarets slut.
Aktiens direktavkastning anvands for att

belysa vilken I6pande avkastning aktiedgare

forvantas erhalla.

Aktiens totalavkastning, %

Arets forandring av aktiekursen med tillagg

for under aret verkstalld utdelning i % av

aktiekursen vid rakenskapsarets slut.
Aktiens totalavkastning anvands for att

belysa aktiedgarnas totala avkastning pa sitt

agande i Atrium Ljungberg.

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

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

Antal utestaende aktier

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

Avyttringsvarde per aktie, kr

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

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

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder med avdrag for likvida

medel exklusive skuld foér finansiell leasing

avseende tomtrétter i % av summan av fast-

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

Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintakter minus Kostnader for
fastighetsforvaltning.

Bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamheten

Projekt och entreprenadomséttning minus
projekt- och entreprenadkostnader.

Eget kapital per aktie, kr

Redovisat eget kapital dividerat med antal

utestdende aktier vid periodens utgang.
Eget kapital per aktie anvands for att

belysa dgarnas andel av bolagets totala

tillgangar per aktie.

Fastighetskostnader
Summa av Kostnader for fastighetsforvalt-
ning, vilket exkluderar central administration.

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

Genomsnittlig kapitalbindning anvénds for
att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

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

Genomsnittlig rantebindning anvéands for
att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

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

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

Langsiktigt substansvérde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
beslutad ej verkstalld utdelning, goodwill,
derivat och uppskjuten skatt, dividerat med
antal utestaende aktier vid periodens
utgang.

Langsiktigt substansvarde per aktie
anvands for att ge intressenter information
om Atrium Ljungbergs langsiktiga substans-
varde per aktie berdknat pa ett for bérsnote-
rade fastighetsbolag enhetligt satt.

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

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

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

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

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

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

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

Fastighetsrelaterade definitioner

BOA, kvm
Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara
area for bostader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area
inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Avser hyresintakter minus kostnader for
fastighetsforvaltning.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgérs av fastighe-
ter, obebyggda eller bebyggda, som koncer-
nen ager med avsikt att utveckla och sélja
som bostadsratter. Fastigheterna redovisas
som omsattningstillgangar, dven om vissa
fastigheter i avvaktan pa utveckling i tillampliga
fall forvaltas och genererar hyresintékter.
Redovisning sker till det lagsta av
ackumulerat anskaffningsvéarde och
nettoférsaljningsvarde.

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgdr den 6vervagande

delen av hyresvardet for en registerfastighet

eller resultatstalle avgor fastighetstypen.
Marknadsvérde och utveckling av hyres-

intékter i jamférbart bestand redovisas per

fastighetstyp.

Q3. 2025
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Hyresvarde
Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg
(till exempel for fastighetsskatt, varme och
el) och beddomd marknadshyra for vakanta
ytor i befintligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa
koncernens intaktspotential.

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

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbar area
for lokaler.

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

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav
redovisas per lokaltyp.
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Nettouthyrning

Summa for perioden avtalade kontrakterade

arshyror fér nyuthyrningar med avdrag for

arshyror uppsagda for avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa

uthyrningssituationen.

Projektfastighet
Fastighet eller vél avgransad del av fastighet
dar omstallning planeras eller pagar i syfte
att omvandla och féradla fastigheten. Till
projektfastighet hanfoérs dven byggnad under
uppférande samt obebyggd mark och
byggratter.

Omklassificering fran projektfastighet till
fardigstalld fastighet sker vid
fardigstallandetidpunkten.

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

Projektvinst anvands for att belysa vérde-
skapande i projektverksamheten.

Tomtratter

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

Tomtrattsavgald

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

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som ér tillgénglig for uthyrning.
Garage ingar i uthyrbar area, men exkluderas
vid berakning av hyresvarde per kvm och
verkligt varde per kvm.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i % av hyresvardet vid

full uthyrning. Redovisade siffror baseras pa

narmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvénds for att belysa

koncernens effektivitet i anvandningen av

sina forvaltningsfastigheter.

Vakansgrad, %

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

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i % av
redovisade hyresintakter.

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

Hallbarhetsrelaterade definitioner

Breeam

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

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

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

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

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

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

Energiintensitet, kWh per kvm

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

Gréna hyresavtal

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

Klimatneutralitet

Nar ett foretag balanserar sina véxthusgasut-
slapp genom utslappsminskningar och kom-
pensation, exempelvis genom klimatprojekt
eller certifierade krediter. | Atrium
Ljungbergs fall inkluderas samtliga utslapp
fran material, energi, transport och avfall
och maximalt 25% av utslappen far hanteras
genom kompensation/infangning.

Miljobyggnad

Miljobyggnad ar en svensk certifiering som
granskar hur héllbar en byggnad ar, med
fokus pa energi, inomhusmiljé och material-
val. Certifieringen ges i nivaerna Brons,
Silver eller Guld och bygger pa svenska
regler och miljomal. Den anvéands for bade
nya och befintliga byggnader.
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Nettonoll

Mal om att balansera utslapp och upptag av
vaxthusgaser sa att den totala paverkan pa
klimatet blir noll. Innebar att utslappen forst
minimeras i hela vardekedjan och att kvarva-
rande utslapp kompenseras genom perma-
nenta kolséankor. Maximalt 10% av utslappen
far hanteras genom infangning.

Normalarskorrigerat

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

Total omséttning
Stammer 6verens med Nettoomsattning
enligt koncernens resultatrakning.

Totala kapitalutgifter

Forvarv av fastigheter och investeringar i
nya och befintliga fastigheter. | tabellen
Forandring av fastighetsbestandet ingar
dérmed raderna Forvarv och Investeringar

i egna fastigheter. Dessutom inkluderas
investeringar i évriga materiella anlaggnings-
tillgangar.

Totala driftutgifter
Kostnader for fastighetsskotsel, I6pande
reparationer och underhall.

33



Q3. 2025
n L Delarsrapport

Information fran Atrium Ljungberg

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns publicerade pa var webb- Rapporttillfallen
plats. Delarsrapporter och bokslutskommuniké Sversatts till engelska 2026.01.30 Bokslutskommuniké 2025
och bada sprakversionerna finns tillgangliga pa webbplatsen vid en och 2026.02.25 Arsredovisning 2025
samma tidpunkt. Arsredovisningen dversitts till engelska en kort tid 2026.04.10 Delarsrapport januari-mars 2026
efter att den svenska versionen publicerats. 20260703 Delarsrapport januarijuni 2026
Pa al.se finns mojlighet att prenumerera pa finansiella rapporter och 2026:10.09 Delarsrapport januari-september 2026
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. Pressreleaser under kvartalet

2025.09.02 Moody's andrar Atrium Ljungbergs rating outlook till stabil
IR-kontakt 2025.09.19 Ateljéns Pizza &ppnar i Hus 26 i Slakthusomradet
Anna Jepson, cfo 2025.09.24 Starkt intresse for Life City - fler nya hyresgéaster klara
Telefon: 072-565 85 23 ) ) s

2025.09.30 Atrium Ljungberg séljer Brf-byggratt i Hagastaden

E-post: anna.jepson@al.se

m linkedin.com/company/atrium-ljungberg
0 facebook.com/atriumljungberg

instagram.com/atriumljungber
n l ATRIUM Box 4200, 131 04 Nacka Telefon: 08-615 89 00 Styrelsens sate: Nacka @ & Jungbers

LJUNGBERG Besdk: Smedjegatan 2C info@al.se Org. nr: 556175-7047 Produktion: Narva Communications.
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