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Stabilt kvartal och en historisk affar
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Sammanfattning januari - juni 2026

April - juni Januari - juni 2026 2025 2026 2025  2025/2026 2025
Sammanfattning apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Hyresintakterna uppgick till 770 mkr (725), en 6kning  Hyresintakterna uppgick till 1 529 mkr (1 461), en Hyresintakter, mkr 770 725 1529 1461 3026 2957
motsvarande 6,2% (-3,7) - varav jamfdrbart bestand dkning motsvarande 4,7% (-3,1) - varav jamforbart Projekt- och entreprenadomsittning, mkr 165 106 276 185 580 488
dkade med 0,0% (1,1). bestand minskade med -0,7% (2,1). Nettoomsattning, mkr 936 832 1805 1645 3606 3446
Bruttoresultat , mkr 530 526 1042 1046 2122 2126
Driftéverskottet uppgick till 535 mkr (524), en dkning Driftoverskottet uppgick till 1 050 mkr (1 043), en Forvalm'ngsresu”at’ mkr 320 317 636 644 1299 1307
tsvarande 2,1% (-4,4) - varav jamforbart bestand okning motsvarande 0,6% (-4,2) - varav jamforbart Dro kr/aitie 01 059 oL Loz 208 291
IIEES s A J ng Mol R J Resultat efter skatt, mkr 63 63 264 516 572 823
minskade med -0,2% (1,3). bestand minskade med -1,8% (1,8). D:o kr/aktie 0,10 0,10 0,42 0,82 0,91 131
Projekt- och entreprenadomséttningen uppgick till Projekt- och entreprenadomsattningen uppgick till Fastighetsvarde, mkr 61 582 59 867 61582 59 867 61 582 60 965
165 mkr (106) och bruttoresultatet till -5 mkr (2). 276 mkr (185) och bruttoresultatet till =7 mkr (3). Investeringar i fastigheter inkl. forvary, mkr 674 799 1242 1425 2712 2895
Nettouthyrning exkl. egna uppséagningar, mkr 15 -9 7 14 5 12
Forvaltningsresultatet uppgick till 320 mkr (317), Foérvaltningsresultatet uppgick till 636 mkr (644), Nettouthyrning inkl. egna uppségningar, mkr 15 -9 7 14 -3 5
motsvarande 0,51 kr/aktie (0,50). motsvarande 1,01 kr/aktie (1,02).
Belaningsgrad, % 43,8 42,0 438 42,0 438 42,5
Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick Rametac‘fn"ﬁgsgréd’ eRr ) - h ke 20 &L ke h
. . . . . . N . . . Genomsnittlig utgaende rénta exkl. |6ftesprovisioner, % 30 31 30 31 3,0 30
till =79 mkr (23), varav projektvinster uppgick till till -295 mkr (201), varav projektvinster uppgick till
28 m|.<r (2§). Orealiserade vardeférandringar derivat 78 ml.<r (4?). Orealiserade vardefoérandringar derivat e e e 54,25 54,53 54,25 54,53 54,25 54,89
uppgick till ~152 mkr (-284). uppgick till 3 mkr (-213). Bérskurs, kr/aktie 26,30 3381 26,30 3381 26,30 33,22
Periodens resultat uppgick till 63 mkr (63), Periodens resultat uppgick till 264 mkr (516), Klimatpaverkan férvaltning kg CO,e/kvm 6,7 9,2 6,7 9,2 6,7 10,3
motsvarande 0,10 kr/aktie (0,10). motsvarande 0,42 kr/aktie (0,82). Klimatpaverkan projekt (Skede A-C) kg CO,e/kvm 260 305 260 305 260 265

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 15 mkr
(-9).

Periodens investeringar uppgick till 674 mkr (799),
varav O mkr (86) avser forvarvade fastigheter.

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 7 mkr
(14).

Periodens investeringar uppgick till 1 242 mkr
(1 425), varav O mkr (86) avser férvarvade fastigheter.

Y For fullstandig nyckeltalstabell se sid. 21 och for definitioner se sid. 28-29.

Nyckeltal i kvartalet

NETTOUTHYRNING HYRESINTAKTER

MKR FORANDRING

FORVALTNINGSRESULTAT

FORANDRING

MKR

INVESTERINGAR
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- Den storsta affaren
nagonsin - ett bevis pa
styrkan 1 var strategi.

Det andra kvartalet praglades av den storsta
affaren i var historia - uthyrningen till
Ericsson i Hagastaden. Att Ericsson valjer att
samla sin verksamhet, inklusive huvudkonto-
ret, i vara fastigheter ar ett tydligt bevis pa
styrkan i var strategi och kvaliteten i de
miljoer vi utvecklar.

Avtalen med Ericsson omfattar 58 000 kvm med en avtalslangd om 15
ar. Uthyrningen ar den stdrsta kontorsaffaren i Sverige nagonsin och
aven en av de storsta som genomforts i Europa de senaste tio aren.
Hela projektet omfattar 59 000 kvm och en arlig hyresintakt om ca 375
mkr och planerat fardigstallande mellan 2031 och 2033.

For oss ar affaren mer an en enskild uthyrning. Den majliggor tre viktiga
projektstarter och sakrar hyresintakterna i samtliga nuvarande projekt

i Hagastaden. Dessutom visar den tydligt hur var strategi omsétts i
praktiken - att utveckla urbana stadsdelar i starka lagen dar ett brett
serviceutbud och narhet till kollektivtrafik skapar langsiktig attraktivitet.
Det kanns ocksa sarskilt viktigt att vi genom affaren bidrar till att starka
Hagastadens roll som en vaxande nod inte bara for life science utan
ocksa tech.

Uthyrningen kommer att rapporteras i nettouthyrningen nar villkoren i
affaren ar uppfyllda, dvs att markanvisningsavtal och exploateringsavtal
ar tecknade vilket beddms ske under hésten 2027.

Resultat och finansiell stallning

Vi summerar ett stabilt andra kvartal med tillvaxt i saval hyresintékter
som driftnetto och férvaltningsresultat. | en marknad dar vi har mott
bade stigande vakans och rantor ar det ett styrketecken. En starkt bidra-
gande orsak ar vara projekt dar hela sex kommersiella projekt och ett
bostadsrattsprojekt fardigstéllts de senaste 12 manaderna.

Vi fortsatter dven att generera projektvinster, 41 mkr i kvartalet och totalt
117 mkr hittills under 2026. Avkastningskraven i vara varderingar ar i

det narmaste intakta och har nu varit stabila under tva ars tid. Mindre
justeringar i varderingsantagandena kopplat till ett fatal fastigheter i
forvaltningsbestandet innebar emellertid att fastighetsvardena justerats
ned med 0,1% i kvartalet.

Var finansieringssituation forblir stark med god tillgang till kapital i bade
bank- och kapitalmarknad och kreditmarginaler som ater ar pa nivaer
fran februari innan konflikten i mellandstern. Oro for oljepris och inflation
har dock inneburit hégre marknadsrantor under hela andra kvartalet med
en hogre kostnad for nya rantebindningar som foljd. Var snittranta ar
emellertid intakt.
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Projektportféljen

Vi har hog takt i genomforandet av var projektportfolj. Under kvartalet
stod Malarterrassen i Slussen klar och tre av de forsta hyresgasterna
har nu dppnat sina restauranger. Vi har aven fardigstallt Sickla Central
och gymnasieskolan i Slakthusomradet som har plats for 800 elever och
kommer att ta emot sin forsta arskull i samband med terminsstart i host.

Avtalen med Ericsson omfattar tre projekt dar Ekeblad om 23 000 kvm
ar forst ut. Med samtliga villkor for produktionsstart uppfyllda inkluderas
Ekeblad bland pagaende projekt i Q2 medan Wave och Trinity inklude-
ras forst nar exploateringsavtal ar tecknade vilket forvantas ske hosten
2027. Gemensamt for samtliga tre projekt dr en hog 6verskottsgrad och
en hog uthyrningsgrad pa langa kontrakt vilket sammantaget kommer att
bidra till goda projektresultat och goda mdjligheter att na vara avkast-
ningsmal framover.

Innan midsommar togs det forsta spadtaget for Stockholms konst-
narliga hogskola i Slakthusomradet. Projektet omfattar 27 000 kvm,
varav hogskolan hyr drygt 20 000 kvm med en avtalslangd om 20 ar,
och beraknas sta klart 2030. Jag ar glad Over att vi nu tar nasta steg

i utvecklingen av Slakthusomradet, som formas till en av Stockholms
mest dynamiska stadsdelar dar kultur, kreativitet och stadsliv moéts. Att
Stockholms konstnarliga hogskola etablerar sig har och samlar sina
verksamheter under ett tak bidrar till att starka omradets identitet.

Hyresmarknaden

Trots en fortsatt avvaktande marknad landar nettouthyrningen i kvar-
talet pa 15 mkr. Stockholms kontorsmarknad ar i ett ldge med fortsatt
generellt avvaktande efterfrdgan och héga vakansnivaer. Samtidigt blir
marknaden alltmer polariserad med en efterfragan som i hog grad kon-
centreras till moderna och effektiva lokaler i starka delmarknader. Det
starker den positiva trenden i A-segmentet och omraden och fastigheter
i levande stadsdelar medan B-segmentet har fortsatt svart att attrahera
féretag och verksamheter.

Aven om den breda vindningen i marknaden fortsatt drdjer, i sparen

av situationen i Mellandstern, ser vi vissa tecken till aterhamtning.
Positiva faktorer ar dels att tillskottet av nya lokaler fran nyproduktion i
Stockholmsregionen som helhet ar pa rekordlaga nivaer och dels att ett
flertal sokuppdrag i storleksordningen 8 000-15 000 kvm har annonse-
rats i marknaden under kvartalet. Samtidigt syns tydliga tecken pa att
sysselsattningen i Stockholm har 6kat de senaste manaderna vilket ar
den viktigaste parametern for framtida lagre vakansnivaer.

Kapitalmarknadsdag

Under kvartalet genomfdérde vi en kapitalmarknadsdag, den forsta sedan
2022, dar vi ytterligare tydliggjorde de samband som driver vardeska-
pande i var affar. Analysforetaget Evidens visade hur hyresutvecklingen
for kontor ar nara kopplad till utvecklingen av kontorssysselsattning och
marknadens sentiment, samt hur faktorer som tillganglighet, serviceut-
bud och koncentration av arbetsplatser ar avgérande fér bade hyresni-
vaer och omradens attraktivitet 6ver tid. Faktorer som gor att vara stads-
utvecklingsomraden tillnér de som spas den starkaste hyresutvecklingen
framover. | sammanhanget illustrerades dven den pagaende utvecklingen
mot sa kallad “flight to quality”, dar efterfragan i allt storre utstrackning
koncentreras till moderna, vélbelagna kontor i urbana lagen. Detta ligger
val i linje med var strategi och den inriktning vi har i var projektportfol].
Kapitalmarknadsdagen illustrerade potentialen i var strategi och visade
hur var befintliga fastighetsportfélj tilsammans med en omfattande pro-
jektportfolj skapar forutsattningar for langsiktigt vardeskapande.

Jag tycker att de presenterade analyserna pa kapitalmarknadsdagen
tydligt bekraftar styrkan i var strategi och vilket kvalitetsbolag vi ar. Med
det i ryggen ser vi nu fram emot en skon semester - for att i host fort-
satta leverera pa det simulerade scenario vi presenterade - att na ett
substansvarde om 115 kronor per aktie till &r 2033.

Annica Anas,
vd
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Det andra kvartalet praglades av var storsta affar nagonsin - uthyr-
ningen till Ericsson i Hagastaden. Att Ericsson samlar delar av sin
verksamhet, inkl. huvudkontoret, hos oss ar ett tydligt kvitto pa var
strategi och kvaliteten i vara miljoer. Affaren omfattar 58 000 kvm,
15-ariga avtal och en arlig hyresintédkt om ca 360 mkr, med inflyttning
2031-2033. Det ar Sveriges storsta kontorsaffar hittills och en av de
storsta i Europa de senaste tio aren.
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Det har ar Atrium Ljungberg

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta
fastighetsbolag. Var affar baseras pa langsik-
tigt agande, aktiv forvaltning och strukturerad
projektutveckling i nagra av landets mest
attraktiva tillvaxtregioner, Stockholm, Uppsala,
Goteborg och Malmo.

Var strategi bygger pa att aga och utveckla
stora, sammanhangande omraden dar vi tar ett
helhetsgrepp och omsatter visionen “Alla vill
leva i var stad”. Utvecklingen ar koncentrerad
till fyra omraden i Stockholm - Sickla,
Slakthusomradet, Hagastaden och Slussen.

Projektutveckling

Var projektutveckling innefattar saval nybyggnation som om- och till-
byggnader av fastigheter pa attraktiva platser i storstadsregionerna,
i anslutning till befintligt bestand. Projektledningen genomférs med
egen personal fran idé till inflytt. Projektens avkastning skall ge en
battre I6nsamhet an att forvarva fastigheter med ett befintligt kassa-
flode, och darmed bidra till saval driftnettotillvaxt som vardetillvaxt.

Fastighetsforvaltning

Vi utvecklar och forvaltar fastigheter for att aga en lang tid framdver.
Vi har en egen forvaltningsorganisation som arbetar nara kunderna
for att tillgodose deras behov pa basta satt och samtidigt vara lyhdrda
for nya affarsmojligheter. Kassaflodet fran vara forvaltningsfastigheter
utgor grunden i var affar.

Atrium Ljungberg i korthet

Borsnoterat pa Nasdaq
Antal fastigheter
Fastighetsvarde

Total uthyrbar yta
Kontrakterad arshyra
Antal anstallda

Storsta agare

Stockholm Large Cap
88 st

62 mdkr

922 000 kvm

3,1 mdkr

339

Familjen Ljungberg, Coop Ostra,
Familjen Holmstrom

Finansiell modell och mal

Mal
Finansiella
riskbegréansningar

Utdelningspolicy

Investeringar

Geografiska marknader

81%

STOCKHOLM

10%

UPPSALA

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

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

Ca en tredjedel av forvaltningsresultatet
ska delas ut, sdvida inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i 6vrigt motiverar
annat. Darutover kan styrelsen foresla att
vinster av engangskaraktar kan féras éver
till agarna.

Bolaget kan investera ca 5% av sin storlek

arligen utan storre paverkan pa belanings-
graden.

4%

GOTEBORG

5%

MALMO
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Overgripande hallbarhetsmal

MILJOMASSIG HALLBARHET
— Klimatpaverkan
Nettonoll utslapp 2040 och 50% reduktion 2030 (basar 2023)
— Resurseffektivitet
Minst 20% cirkular materialanvandning till ar 2030
— Biologisk mangfald
Positiv miljopaverkan fran bolagets markanvandning 2030

SOCIAL HALLBARHET
— Samhallspaverkan
90% i Human City Index 2030
— Ansvarsfull arbetsgivare
80 av 100 i medarbetarndjdhet
— Manskliga rattigheter
Inga 6vertradelser mot manskliga rattigheter i vardekedjan

HALLBAR BOLAGSSTYRNING
— Vardekedjeansvar
100% av betydande leverantorer hallbarhetsbedémda

— Affarsetik
100% av medarbetarna utbildade i affarsetik

— Attraktiv investering
100% klimatanpassade fastigheter till 2030

FASTIGHETER EFTER KATEGORI

Kontor 66% 40,7 mdkr
Handel 20% 12,1 mdkr
@ Bostader 3% 1,7 mdkr
® Projekt och mark  11% 7.1 mdkr
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Hallbart foretagande

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete

Atrium Ljungberg arbetar malstyrt med hallbarhet,
med tydliga kort- och langsiktiga mal som foljs upp
genom utvalda nyckeltal. Arbetet omfattar miljo,
social hallbarhet och hallbar bolagsstyrning.

Vid arsskiftet utfordes en dversyn av de redovisade
nyckeltalen for hallbarhet, vilket har medfért adde-
rade nyckeltal och vissa uppdateringar av metodiken.
Darfor saknar vissa nyckeltal historiska jamforelsetal.

Miljomassig hallbarhet

Under det andra kvartalet genomférdes en ny
matning av klimatpaverkan fran bolagets pagaende
projekt. Resultatet visar att klimatpaverkan fran
projektens livscykel (skede A-C) uppgick till 260 kg
COze/kvm (265). Detta motsvarar en minskning med
43% jamfort med basar 2021. Klimatpaverkan fran
byggskedet (skede A) uppgick till 216 kg COze/kvm
(222).

Under kvartalet fardigstalldes aven den slutliga kli-
matberakningen for ombyggnationen av PV-palatset.
Berakningen visade en total klimatpaverkan om 63
kg CO2¢e/BTA for hela livscykeln. PV-palatset har varit
ett pilotprojekt for cirkulart byggande, dar aterbruk
och bevarande integrerats i projektet sedan mate-
rialinventeringen 2021 vilket synliggdrs i den laga
klimatpaverkan.

Utslappen fran forvaltningen uppgick till 6,7 kg COze/
kvm (9,2). Minskningen med 28% forklaras framst

av en mer detaljerad berakning av energirelaterade
utslapp, som tydliggor effekten av fjarrvarme med
lagre klimatpaverkan, samt lagre utslapp fran hyres-
gastanpassningar och avfallshantering.

Social hallbarhet

Human City Index ar Atrium Ljungbergs verktyg for att
mata och félja upp social hallbarhet i vara stadsmiljoer.
Under det andra kvartalet slutfordes den arliga mat-
ningen av indexet, dar utfallet uppgick till 77% (65).
Matningen indikerar en fortsatt positiv utveckling i
samtliga av bolagets omraden samt forbattringar inom
flera centrala dimensioner, daribland upplevd trygghet
och orienterbarhet. Detta starker bilden av att Atrium
Ljungberg skapar attraktiva och valfungerande platser.
Utfallet innebar dven att bolaget ligger fére malbanan
for att na 2030-malet om 90%.

| maj genomférdes den arliga matningen av AL
Perspektiv, Atrium Ljungbergs medarbetarundersok-
ning, med en malnivd om 80 av 100. Malet uppnaddes
da resultatet uppgick till 82. Resultatet i medarbetar-
nas rekommendationsindex (eNPS) uppgick till 65 pa
en skala fran -100 till +100. Utveckling, inkludering
och entusiasm identifierades som séarskilt starka omra-
den i undersékningen.

Hallbar bolagsstyrning

Under det andra kvartalet uppgick andelen utvar-
derade betydande leverantorer till 89% (100).
Minskningen beror pa ett 6kat inflode av nya leveran-
torer som inte har utvarderats annu. Bolaget arbetar
I6pande med uppfdljning, dialog och férbattringsin-
satser i syfte att successivt starka leverantorernas
hallbarhetsprestanda och mognadsgrad.

EU:s taxonomi

| enlighet med EU:s taxonomi mater och rapporterar
Atrium Ljungberg hur stor andel av omsattning, kapi-
talutgifter och driftutgifter som utgérs av taxonomi-
forenliga aktiviteter. Utfallet for forenlig omsattning
uppagick till 17% (16). Foérenliga kapitalutgifter har
Okat till 57% (49), framst till foljd av 6kade projekt-
investeringar i taxonomilinjerade fastigheter. De
férenliga driftutgifterna uppgick till 15% (14).

Nyckeltal

Klimatpaverkan projekt,
byggnadens livscykel (skede
A-C)

Klimatpaverkan projekt,
byggskede (skede A1-A5)
Certifierad yta

Andel gréna avtal
Hallbarhetsbedémda
leverantorer

Nyckeltal férvaltning

Klimatpaverkan forvaltning
Scope 2 utslapp ¥

Scope 2 utslapp ¥

Total képt energi

Andel férnybar energi
Fastighetsenergi?

- varav fastighetsel

- varav fjarrvdrme

- varav fjéarrkyla
Verksamhetsenergi
Vattenférbrukning

EU:s taxonomi

Férenlig omsattning
Forvaltningsportfolj
Forenliga kapitalutgifter
Forvaltningsportfolj
Forenliga driftsutgifter
Forvaltningsportfolj

Enhet

Kg CO,e/kvm
BTA

Kg CO,e/kvm
BTA

%

%

%

Enhet

Kg CO,e/kvm
Atemp

Ton CO,e

Kg CO,e/kvm
Atemp

Kg CO,e/kvm
Atemp

%

kWh/kvm Atemp
kWh/kvm Atemp
kWh/kvm Atemp
kWh/kvm Atemp
kWh/kvm Atemp
m3/kvm

Férandring
jmf fg ar

-2%

-3%
+2%-enhet
+1%-enhet

-11%-enheter

Férandring
jmf fg period

-28%

-2%

-6%
-14%
+3%
-17%
-12%
-15%

Férandring
jmf fg period
+1%-enhet
+7%-enhet
+8%-enheter
+13%-enheter
+1%-enhet
+%-enhet

2026.06.30

260
216
87
83

89

2025/2026
jun-maj

6,7
1713

1,35

133
92
67
24
38

5
T4
0,33

2026
jan-jun
17

24

57

33

15

15

U Klimatpaverkan fran inkdpt el, fiarrvarme och fjarrkyla. Marknadsbaserad metod redovisas.

2 Normalarskorrigerad.

2025.12.31

265

223
85
82

100

2024/2025
jun-maj

9,2

136
71
28
37

6
84
0,39

2025
jan-jun
16

17

49

20

14

14

2024.12.31

322
209
72
79

32
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2023.12.31

331

76
75

20

2023/2024 2022/2023

jun-maj

1

150
78
32
40

6
78
0,45

2024
jan-jun
18

19

26

26

15

15

jun-maj

9,8

145
83
35
41

7
75
0,40

2023
jan-jun
21

25

23

33

15

15

Mal

114,5 till 2030

Ambition 100%

Ambition 100%

100% arligen

Mal

9,3 till 2030
Nettonoll till 2040

Nettonoll till 2040

49 till 2030

0,33 till 2030

Aktiviteter for
mal 1

71,72, 77
77

71,72, 77
77

77

77
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Fastighetsbestand

Fastighetsmarknad

Pa transaktionsmarknaden uppgick volymen under
det andra kvartalet till 86 mdkr férdelat pa 122 trans-
aktioner. Borsnoterade fastighetsbolag stod for den
storsta delen av volymen, till stor del drivet av ett par
mycket stora portfoljaffarer inom bostadssegmentet.
De utlandska investerarna var mindre aktiva an under
det forsta kvartalet och svarade for 5,3 mdkr, motsva-
rande 6% av den totala volymen, att jamféra med 32%
foregaende kvartal.

Geografiskt avvek kvartalet nagot fran det nor-

mala monstret pa transaktionsmarknaden.
Stockholmsomradet stod for den stdrsta andelen av
transaktionsvolymen med 30%. Mindre stader och
landsbygd 6kar sin andel av volymen till 28%. Den
héga andelen utanfor storstaderna forklaras till stor
del av de rikstackande bostadsportféljer som omsat-
tes under perioden. Regionstader svarade for 24%,
Malmé for 13% och Goéteborg stod for 7%.

Bostadssegmentet var storst pa transaktionsmark-
naden under kvartalet och stod for 41% av den

totala transaktionsvolymen, en féljd av att flera stora
bostadsportfoljer omsattes under perioden. Kontor
svarade for 24%, foljt av logistik, lager och industri pa
14%. Handel uppgick till 11% av den totala transak-
tionsvolymen, 6vriga segment, inklusive hotell, stod
for 6% och samhallsfastigheter for 4%.

Fastighetsbestand

Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala
lagen i tillvaxtregionerna Stockholm, Uppsala,
Goteborg och Malmg, dar Stockholm utgor 81% (80)
av marknadsvardet. Fastighetsportfoljen inneholl

vid periodens utgang totalt 88 fastigheter (88) med
en sammanlagd uthyrbar area om 922 000 kvm
(901 000).

Investeringar och férsaljningar

Under perioden har 1 242 mkr (1 338) investerats i
befintliga fastigheter, varav 1 135 mkr (1 141) avser
fastigheter som utvecklas for agande och 107 mkr
(197) avser bostadsrattsaffaren. Av investeringar i
fastigheter som utvecklas for &gande utgjorde 270
mkr (262) investeringar i forvaltningsfastigheter och
865 mkr (879) investeringar i projektfastigheter. Inga
fastighetsforvarv gjordes under perioden (86).

Under arets andra kvartal tecknades avtal om for-
séljning av Malmen 12 i Malmg, till ett underliggande
fastighetsvarde om 84 mkr. Fastigheten innehaller
framforallt vardverksamhet. Frantrdde vantas ske i juli
2026.

Fastighetsvardering

Under andra kvartalet 2026 har 20% av
fastighetsbestandet externvarderats av Forum
Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield och
Newsec. Marknadsvarderingen ar baserad pa en
kassaflodesmodell med individuell bedémning for
varje fastighet av dels framtida intjaningsformaga,
dels marknadens avkastningskrav. Antagna hyresni-
vaer vid kontraktsforfall motsvarar bedémda langsik-
tiga marknadshyror, medan driftkostnader utgar fran
bolagets verkliga kostnader. Inflationsantagandet
for 2026 har under kvartalet varit oférandrat pa 1%.
Darefter ar antagandet 2% per ar.

Fastighetsbestand 2026.06.30

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

Projektfastigheter

Mark och byggratter

Summa forvaltningsfastigheter
Exploateringsfastigheter
Fastighetsbestandet totalt

U Uthyrbar area exklusive garage.
2 Arlig rabatt om 87 mkr ar exkluderad.

Forandring av fastighetsbestandet,
mkr

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde, ingaende varde
Forvarv

Investeringar i egna fastigheter
Orealiserade vardeférandringar
Omklassificeringar

Verkligt varde, utgaende varde

Exploateringsfastigheter

Bokfort varde, ingaende varde
Omklassificeringar

Foérsaljning brf

Investeringar i bostadsrattsprojekt
Bokfort varde, utgaende varde

Fastighetsbestandet, utgaende varde

Uthyrbar area,
tkvm »

2026
jan-jun

59 385

ipIeh
-295

60 226

1580
-330
107
1356

61 582

600
250

45
896
586
125

75
110

20
916
6
922

Fastighets-
varde, mkr
40 722
12129
1657

54 508
43129
5852

2 669

2 858

4 957
761

60 226
1356
61 582

2025
jan-jun

56 749
86
1141
201
215

58 393

1613
-215
-121

197

1474

59 867

Fastighets-
varde, kr/kvm
67 842

48 574

36 757

60 901
73718

46 781

36 078

25 770

Direktavkastning per
region, %
Stockholm

Uppsala

Malmé

Goteborg

Totalt

Direktavkastning per
fastighetskategori, %
Kontor

Handel

Bostader

Totalt

Q2. 2026

Delarsrapport

Hyresvarde, Hyresvarde,
mkr? kr/kvm
2 444 4070
933 3734
115 2536
3491 3899
2572 4392
442 3541
195 2622
281 2547
42 -
3533 -
8 -
3541 -
2026.06.30
Intervall | Genomsnitt
3,8-6,8 4,5
4,2-59 5,6
4,0-6,3 57
4,9-5,8 4,9
3,8-6,8 4,7
2026.06.30
Intervall Genomsnitt
3,8-6,8 4,5
4,0-6,3 55
4,0-4,9 4,6
3,8-6,8 4,7

Ekonomisk
uth.grad, %
84,7
90,5
90,3
86,5
873
88,8
70,5
86,3

66,2

2025.06.30
Genomsnitt
4,5
5,6
5,6
4,9
4,7

2025.06.30
Genomsnitt
4,5
52
4,7
4,7
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Projektfastigheter varderas pa samma satt som for-
valtningsfastigheter men med avdrag for aterstaende
investering. Beroende pa i vilken fas projektet befin-
ner sig tillampas ett riskpaslag i avkastningskravet.

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

Varderingsyielden uppgick vid periodens utgang till
4,7% (4,7). Under perioden redovisas en negativ varde-
utveckling om -0,5% (0,4%), framfor allt hanforlig till
hojda yielder pa tre fastigheter i Kista och Malmo
samt till forandrade kassafléden, bland annat i tva
fastigheter i Slakthusomradet dar vi forbereder infor
kommande projekt. Vardeminskningen motverkades
delvis av projektvinster.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av
nedlagda investeringar och bedémt nettoforsaljnings-
varde. Bokfort varde vid utgangen av perioden
uppgick till 1 356 mkr (1 474). Marknadsvardet vid
samma tidpunkt bedéms till 1 624 mkr (1 834) och
avser i huvudsak bostadsrattsutvecklingen i Sickla.
Vardet minskar till foljd av att vinstavrakning borjat
goras for Brf Kulturarvet.

Q2. 2026
Delarsrapport

Det forsta spadtaget for Stockholms konstnarliga hogskola i Slakthusomradet markerar ett viktigt steg i
omradets utveckling. Projektet omfattar 27 000 kvm, varav hogskolan hyr drygt 20 000 kvm genom ett
20-arigt avtal med planerat fardigstallande 2030. Har samlar hégskolan alla sina verksamheter och etable-
ringen starker Slakthusomradets identitet och roll som en plats dar kultur, kreativitet och stadsliv mots.
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Kund

Kontrakterad arshyra och uthyrningsgrad

Den 1 juli 2026 uppgick kontrakterad arshyra till

3 148 mkr (3 143), varav 200 mkr (256) avser €j
tilltradda lokaler. Ekonomisk uthyrningsgrad exkl.
projektfastigheter var vid samma tidpunkt 86,5%
(89,0). Genomsnittlig aterstdende kontrakterad I6ptid
(exkl. bostader och garage/parkering) uppgick till 4,9
ar (5,0).

Atrium Ljungberg har stor riskspridning i kontrakts-
portféljen avseende saval bransch, kund som forfall.
De 10 storsta kunderna star for 20% (21) av arligt
kontraktsvarde och utgoérs bland annat av kommuner,
Stockholms konstnérliga hdgskola, Ericsson, Atlas
Copco, ICA och Academic Work. Vidare har Atrium
Ljungberg manga mindre kontorsavtal och endast
fem hyresavtal éver 10 000 kvm, varav tva avser
kontor.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen, dvs. ny kontrakterad arshyra med
avdrag for arshyror uppsagda for avflytt, uppgick
under perioden till 7 mkr (14), varav projektfastighe-
ter 29 mkr (97). Saval nytecknade som uppsagda
avtal avser framst kontor i Stockholmsomradet.
Nyuthyrning har skett om 70 mkr (219), medan upp-
sagning fran kund uppgick till 63 mkr (205).
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 3-12 manader for forvalt-
ningsfastigheter och 12-24 manader for projekt.

Kontraktsfordelning storlek per 2026.07.01

Kommersiellt, kontraktsstorlek mkr
<0,25

0,25-0,5

0,5-1,0

1,0-30

>3,0

Summa

Bostader

Garage/parkering

Totalt

Férfallostruktur per 2026.07.01 %
Kommersiellt, 16ptid
2026

2027

2028

2029

2030

2031 och senare
Summa

Bostader
Garage/parkering
Totalt

1 Avser kontraktens upphdrandetidpunkt.

Arligt
kontraktsvarde, mkr

35

39
146
586
2203
3008
72

69
3148

Arligt kontrakts-
varde, mkr

407
546
409
331
1306
3008
72

69
3148

Andel, %

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

Andel av vardet, %

Antal kontrakt

545
106
195
325
247
1418
612
187
2217

Uthyrbar area, tkvm

106
128
95
76
317
727
32
186
946

Andel, %

25%
5%
8%

15%

11%

64%

28%
8%

100%

Antal kontrakt

78
409
286
260
154
231

1418
612
187

2217

Q2. 2026
Delarsrapport

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP

Kontor 53% 1 668 mkr
Handel 20% 619 mkr
@ Kultur/utbildning 10% 322 mkr
Hélsa/vard 6% 186 mkr ‘
Restaurang 6% 178 mkr
Bostad 2% 72 mkr
® Ovrigt 3% 102 mkr

NETTOUTHYRNING
mkr
100

75

50

25

Q304Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2
2022 2023 2024 2025 2026

Foérvaltningsfastigheter, mkr
Projektfastigheter, mkr

— Nettouthyrning, mkr
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Pagaende projekt

Projektportfolj

Atrium Ljungbergs affarsmodell innebar att aga,
forvalta och utveckla fastigheter och stadsdelar pa
ett ansvarsfullt och hallbart satt. Projektutvecklingen
sker i anslutning till befintligt fastighetsbestand vilket
skapar goda forutsattningar for stegvis utveckling,
dar nya projekt kan tillféras 6ver tid och bidra till
projektvinster, nya kassafldden och 6kad intjanings-
formaga i befintligt bestand. Var projektportfolj
motsvarar en investeringsvolym om drygt 40 mdkr

i redan agd mark eller erhallna markanvisningar.
Malsattningen ar att investera upp mot 3 mdkr om
aret med en projektvinst om minst 20%.

Den 30 juni 2026 omfattade var projektportfolj,
med beraknad start senast 2033, 403 000 kvm BTA,
varav 63% kommersiella byggratter med tyngdpunkt
pa kontor och 37% bostadsbyggratter. Merparten

av utvecklingsportféljen finns i Stockholm med
fokus pa Slakthusomradet, Sickla, Hagastaden och
Slussen. 94% av den totala projektportféljen ligger
vid befintliga eller kommande tunnelbanestationer i
Stockholm.

Den 30 juni 2026 hade Atrium Ljungberg sex
pagaende projekt med en total investeringsvolym
om 9,2 mdkr, varav 6,2 mdkr aterstar att investera.
Samtliga pagaende projekt utgor fastigheter som
utvecklas for att aga med en beddmd projektvinst
om 18%, motsvarande 1,7 mdkr, varav 13 mkr redan
redovisats.

Utvecklas for att agas

Under aret fardigstallda projekt
- Hus 49 Stora Marknadshallen
- Sickla Central

- Gymnasieskola

- Mélarterrassen

Fardigstallda projekt

Pagaende projekt

- Hus 48 Lilla Marknadshallen

- Hus 43 Gamla & Nya Magasinet
- Séderhallarna

- Hus 6 Stationen

- Hogskolekvarteret

- Ekeblad

Pagaende projekt

Bostadsratter

Under aret fardigstallda projekt
- Brf Kulturarvet
Fardigstallda projekt

D Exklusive tillagg och uppréknat med index fram till fardigstallande

2 Andel salda lagenheter (i antal)

3 Hyresavtalet med Ericsson r villkorat av markanvisningsavtal och exploateringsavtal fér projekten Wave och Trinity

Omrade

Slakthusomradet
Sickla
Slakthusomradet
Slussen

Slakthusomradet
Slakthusomradet
Soédermalm
Slakthusomradet
Slakthusomradet
Hagastaden

Omrade

Sickla

Typ av
investering

Ombyggn.
Nybyggn.
Nybyggn.
Nybyggn.

Ombyggn.
Om, -tillbyggn.
Ombyggn.
Nybyggn.
Nybyggn.
Nybyggn.

Typ av
investering

Nybyggn.

Fardigstallt

Kv 12026
Kv 2 2026
Kv 2 2026
Kv 2 2026

Kv 4 2026
Kv 12027
Kv 2 2027
Kv 2 2028
Kv 2 2030
Kv 3 2031

Fardigstallt

Kv 12026

Uthyrbar
area, kvm

4300
17 100
6 200
4200
31 800

1900

9 000
26 100
17 400
27 200
23 400
105 000

BOA, kvm

5800
5 800

Total investering
inkl mark, mkr

330
1110
340
450
2230

160

710
1840
1640
2210
2 660
9220

Total investering
inkl mark, mkr

490
490

varav ater-
star, mkr

30
120
20
60
230

60
180
710
860

2 040
2380
6 230

varav ater-
star, mkr

20
20

Hyresvarde
vid fardigstal-
lande, mkr?

Marknadsvarde vid
fardigstallande, mkr

21
70
17
33
2550 141

10

40

155

89

134

149

10 900 576

Marknadsvarde vid
fardigstallande, mkr

Boknings-
grad,%?

Q2. 2026
Delarsrapport

Ekonomisk
uth.grad, %

100
38
100
75
63

72
40
40
71
949
56

Forsiljnings-
grad,%?

83

10



aL

Planerade projekt

Planerade projekt med start senast ar 2033 varav Bedémd varav ater-

Antal lagakraft investering, staende, Marknadsvirde, Driftnetto,
Utvecklas for att 4ga lagenheter BTA, kvm detaljplan mkr mkr mkr mkr
Stockholm
- Hagastaden - 34 000 20 000 4 000 4 000 5 300 220
- Sickla - 64 000 1000 5 000 4 700 7 000 320
- Slakthusomradet - 110 000 9 000 7 100 5200 8 400 440
- Slussen - 23 000 23 000 1600 1400 1900 80
Uppsala - 12 000 12 000 600 600 700 40
Goteborg - 12 000 12 000 500 400 500 20
Summa - 255 000 77 000 18 800 16 300 23 800 1120
Avgar driftnetto idag, mkr -45
Nytillskapat driftnetto, mkr 1075
Bostadsrétter
Stockholm
- Hagastaden 215 19 000 19 000 1800 1700 2300
- Sickla 1075 84 000 26 000 7 000 6 600 8 600
- Slakthusomradet 405 45 000 - 4 000 2700 5000
Summa 1695 148 000 45 000 12 800 11 000 15 900
Projektportfolj med start senast ar 2033 1695 403 000 122 000 31 600 27 300 39 700

Vara utvecklingsomraden

Atrium Ljungberg utvecklar nagra av Stock-
holms mest strategiska stadsdelar, i lagen dar
det finns eller byggs tunnelbana och annan
stark kollektivtrafik. Utvecklingsomradena utgor
karnan i bolagets langsiktiga tillvaxt.
Kombinationen av tillganglighet, stadskvaliteter
och langsiktigt dgande skapar goda forutsatt-
ningar for vardetillvaxt over tid.

— Slakthusomradet

Slakthusomradet ar ett av Stockholms storsta stadsutvecklings-
projekt dar vi ar den stérsta fastighetsagaren. Nar omradet ar fardig-
utvecklat kommer vi att dga ca en tredjedel av hela omradet. Under
sin hundraariga historia har omradet préglats av entreprenérsanda,
nagot vi tar fasta pa da vi utvecklar det for framtiden. Har kommer
nya former av arbetsplatser och boenden att vaxa fram, kompletterat
med ett brett utbud av mat, kultur och upplevelser. Tillsammans
skapas en unik och kreativ stadsdel i Stockholm som stolt tar

sitt mathistoriska arv vidare.

— Sickla

Vi dger majoriteten av omradet och har darmed stora mojligheter att
ta helhetsansvar for utvecklingen. 2024 togs det férsta spadtaget for
projektet Stockholm Wood City som blir véarldens storsta trabaserade
stadsutvecklingsprojekt och Nordens nav for hallbarhet, innovation

PROJEKTPORTFOLJ EFTER FASTIGHETSTYP
Bostader och kontor star for ca 90% av arean

Kontor, 52%

Bostader, 37%
©® Handel, 8%

Ovrigt, 3%

PROJEKTPORTFOLJ EFTER OMRADE

Drygt 95% av arean hanférlig till Stockholm
Slakthusomradet, 39%
Sickla, 37%

@ Hagastaden, 13%

Slussen, 6%

Uppsala, 3%

Goteborg, 2%

och valmaende, en nyckel for att na bolagets ambitiosa hall-
barhetsmal. Totalt omfattar Stockholm Wood City 250 000 kvm, vilket
motsvarar 25 kvarter, 7 000 arbetsplatser och 2 000 bostader dar
restauranger och butiker ger liv at gatustraken.

— 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 ett av varldens framsta kluster
for life science och tech. | och med affaren med Ericsson ar hyresin-
tékterna i samtliga vara nuvarande projekt i omradet sékrade.

— Slussen
Atrium Ljungberg ar den storsta fastighetsagaren vid Slussen och
bidrar aktivt nar Stockholms stad utvecklar en av stadens mest

Q2. 2026
Delarsrapport

PROJEKTPORTFOLJ EFTER DETALJPLAN
For 30% av arean finns fardig detaljplan

Foérandring av detaljplan krévs, 70%
Detaljplan finns, 30%

Information om pagéende projekt och planerade projekt i delrsrapporten &r baserad pa
beddmningar om storlek, inriktning och omfattning samt nér i tiden projekt bedsms
startas och . Vidare baseras pa om framtida
projektkostnader och hyresvirde fram till ar 2033. Bedémningarna och antaganden ska
inte ses som en prognos. Bedémningar och innebér

bde avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projekt-
kostnader, yielder samt framtida drde. fonen om pagaende

samt planerade projekt omprévas och

justeras till f6ljd av att pagaende byggnationer fardigstélls eller tillkommer samt att forut-
séttningar férandras.

ikoniska platser som just nu genomgar sin storsta férvandling pa
80 ar. Nar omradet star fardigt kommer det bade att vara ett
viktigt kommunikationsnav och en levande métesplats med res-
tauranger, gangstrak langs vattnet, nya torg och stadens forsta
park i omradet. Trafiken flyttas under mark, vilket ger mer
utrymme fér méanniskor, cyklister och kollektivtrafik - och skapar
en stadsmiljo med méanniskan i centrum.

- Las mer om vara utvecklingsomraden.

11
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Finansiering

Finans- och kapitalmarknaderna utvecklades starkt i
bdrjan av aret men paverkades negativt av konflikten i
Mellandstern, da fokus skiftade till risk for hogre infla-
tion. De senaste veckorna har tecken pa en minskad
geopolitisk oro och lagre inflationsférvantningar bidra-
git till att den svenska femarsrantan sjunkit fran cirka
3,0 procent i slutet av mars till omkring 2,5 procent i
slutet av juni. Den storsta osdkerheten framat ar kon-
fliktens utveckling. Ett avtal mellan USA och Iran som
varaktigt sakrar sjofart genom Hormuzsundet skulle
sannolikt stabilisera marknaden, medan en utdragen
konflikt riskerar att aterigen driva upp inflation, energi-
priser och finansiell stress.

Atrium Ljungberg finansierar sig via kapitalmarknad
och banker med fokus pa grén och hallbarhetslankad
finansiering, som uppgick till 83% av den ranteba-
rande skulden per 30 juni. Tillgang till och villkor pa
kapitalmarknaden, som efter en stark start pa aret
forsamrades till foljd av krigsutbrottet i Mellandstern,
har sedan mitten av april forbattrats, framst drivet av
infloden till rantefonder. Atrium Ljungberg genom-
férde under det andra kvartalet fyra grona obliga-
tionsemissioner om totalt 1,2 mdkr med I6ptider
mellan tre och fem ar. Den senaste emissionen, en
tredrig obligation, genomférdes till en marginal om
+77 bp, vilket var 1 bp lagre an lagsta nivan under
forsta kvartalet. Certifikatmarknaden under kvartalet
uppvisade god likviditet och stabila marginaler kring
+33 bp for tre manaders 16ptid.

Den réntebarande skulden dkade under kvartalet med
130 mkr till 27,0 mdkr, drivet av investeringar och
finansierades via obligationer pa kapitalmarknaden.
Kapitalbindningstiden uppgick till 3,3 ar (3,6) och
rantebindningstiden till 2,5 ar (2,7). Genomsnittlig
ranta uppgick till 3,0% (3,0) exkl. och 3,1% (3,2) inkl.
outnyttjade kreditfaciliteter.

Atrium Ljungberg anvander rantesakringar med options-
inslag, sdsom stangningsbara och férlangningsbara
swappar. Dessa medfor ett utfallsintervall eftersom det
inte ar forutbestamt om eller nar en option kan komma
att utnyttjas. Bolaget redovisar darfor i rantebindnings-
tabellen nedan de kortaste respektive langsta mojliga
I6ptiderna. Dessa speglar extremutfall snarare an de
mest sannolika utfallen. Fér en rattvisande berdkning
av rantebindningstiden anvands darfér den delta-
justerade |optiden, som baseras pa optionsprissattning
och marknadsvolatilitet och som saledes representerar
den mest sannolika 16ptiden.

Kapitalbind-

ning, mkr Banklan
2026 0
2027 920
2028 4 462
2029 1209
2030 1000
>2030 2 640
Totalt 10 231

Deltajusterad 16ptid

Genomsnittlig

Rantebindning®, mkr Volym ranta, %
2026 2921 1,9%
2027 6 503 3,0%
2028 4 566 2,6%
2029 5060 2,9%
2030 4900 3,5%
>2030 3050 3,6%
Totalt 27 000 3,0%

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

Kapital-
marknad
3504

4 051
3405

2 608
2299
901

16 769

Kortast méjliga I6ptid

Genomsnittlig

Volym ranta, %
5121 2,5%
5803 3,0%
4 566 2,6%
4360 2,9%
4 400 3,5%
2 750 3,6%
27 000 3,0%

2026.06.30
27 000

44

9234

69%

12%

11%

43,8%

30

135

33

2,5

Baa2, stab.
3,0%

31%

308

-92

Total
skuld
3504
4971
7 868
3817
3299
3542

27 000

Andel,

%
13%
18%
29%
14%
12%
13%

100%

Outnyttjade
kredit-
faciliteter

0

0

3640

2 850

2 250

8 740

Langsta majliga l6ptid

Volym
1421
4803
4 566
4 060
5 400
6 750
27 000

1 Genomsnittlig kreditmarginal for rorliga lan &r fordelad pa rantederivatens forfallotidpunkter. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme.
Inom ranteférfalloprofilen ingar 5 000 mkr i av motparten stangnings- eller férldngningsbara swappar som redovisas separat med dess kortaste, ldngsta och deltajuste-
rade 16ptid. Av det som med en deltajusterad I6ptid forfaller under 2026 utgdr per bokslutsdagen 327% rorlig rénta.

2025.06.30

25 375
213

9 403
69%
12%
12%
42,0%
32
12,4
36

30
Baa2, neg.
31%
3,2%
188
257

Genomsnittlig
ranta, %

0,5%
3,0%
2,6%
2,8%
3,4%
3,4%
3,0%

2025.12.31

26 179
262

9 452
69%
12%
12%
42,5%
30
12,9
36

2,7
Baa2, stab.
3,0%
3,2%
275
-360
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Finanspolicy, mandat och utfall

Koncernens réantetackningsgrad

w by
[eXeoNe}
POwhAOo

(R12) Minst 2 ggr 30
Koncernens belaningsgrad Max 45% 43,8%
Kapitalbindningstid Minst 2,0 ar 3,3
Likviditetsbuffert for 12 manader Minst 100% Over 100%
Rantebindningstid 2,0-5,0 ar 2,5
Andel rantejustering inom
12 manader Max 45% 21%
Far ej Forekommer
Valutarisk i finansiering férekomma ej
Andel outnyttjat kreditutrymme
hos enskild motpart Max 70% 34%
RANTEBARANDE SKULDER
27 000 mkr i rantebarande skulder, varav 83% gron
och hallbarhetslankad finansiering
Banklan 1% 214 mkr
Grona banklan 7% 1782 mkr
@ Hallbarhetslankade
banklan 15% 4 002 mkr
Direktlan 5% 1454 mkr
Grona icke saker-
stallda banklan 10% 2 778 mkr
Obligationer 4% 1 204 mkr
® Gréna obligationer 48% 12 877 mkr
Hallbarhetslankade
obligationer 4% 1 000 mkr
Foretagscertifikat 6% 1688 mkr
= Sakerstallda lan
BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD
Stabil belaningsgrad och rantetackningsgrad over malniva.
% feTeld

2(0) I I I Y Y I O U DU Y A O U1 PR Y SO B B |
10
0
2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4
2021 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025

Belaningsgrad, %
— Réntetackningsgrad
rullande 12 man, ggr

== Policy rantetéckningsgrad
>2,0 ggr

| 2056

Policy belaningsgrad <45,0%
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n L Delarsrapport

Rapport over totalresultat - Koncernen

2026 2025 2026 2025 2025/2026 2025
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Hyresintakter 770 725 1529 1461 3026 2 957
Projekt- och entreprenadomsattning 165 106 276 185 580 488
Nettoomsittning 936 832 1805 1645 3606 3446
Kostnad fastighetsférvaltning
Taxebundna kostnader -49 -35 -108 -90 -194 -176
Ovriga driftkostnader -48 —47 -105 -94 -202 -192
Férvaltningskostnader -69 -48 -128 -90 -231 -193
Reparationer -9 -9 -18 =17 -39 -38
Fastighetsskatt -57 -59 -114 -119 -216 -221
Ej avdragsgill mervardesskatt -3 -3 -7 -7 -13 -13
Summa -235 -201 -480 -417 -895 -833
Kostnad projekt- och entreprenad -171 -104 —-283 -181 -588 —-486
Bruttoresultat 530 526 1042 1046 2122 2126
- fastighetsforvaltning (driftoverskott) 535 524 1 050 1043 2130 2124
- projekt- och entreprenadverksamhet -5 2 =7 3 -8 2
Central administration =27 -26 -51 -50 -102 -102
- fastighetsforvaltning -24 —24 -46 -45 -92 -92
- projekt- och entreprenadverksamhet -3 -3 -5 -5 -10 -10
Resultat fran intresseféretag och joint
ventures 0 -2 1 -5 -4 -10
Rantenetto -169 -170 -330 -323 -665 -658
Tomtréttsavgalder -15 -12 =27 -23 -52 -49
Férvaltningsresultat 320 317 636 644 1299 1307
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade -79 23 -295 201 -584 -89
Fastigheter, realiserade - 0 0 0 0 0
Intakt forsaljning exploateringsfastighet 121 84 371 161 453 242
Kostnad forsaljning exploateringsfastighet -108 -61 -332 -125 —417 -209
Derivat, orealiserade -152 -284 3 -213 78 -138
Resultat fére skatt 102 79 383 668 828 1114
akt0elllskaty = =2 =l =2 =23 =2 Human City Index &r vart verktyg for att mata hur manniskor
Uppskjuten skatt 3 - -le2 e a3 262 | ara plat h hur vi bidrar till social hallbarhet. Det
Periodens resultat 63 63 264 516 572 823 Upp everuvara P a & oF S . A oL
Summa totalresultat fér perioden 63 63 264 516 572 823 arliga Granbyspringet i Uppsala &r ett exempel pa aktiviteter som
fangas upp i indexet, aktiviteter som skapar liv, rérelse, trygghet
Periodens resultat och summa totalresultat fér perioden ar i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiedgare. och en stark platsidentitet.
Genomsnittligt antal aktier 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529 630 529

0,10 0,10

Res. per aktie fére och efter utspadning, kr 42 0,82 0,91 1,31
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Segmentrapportering

2026 jan-jun

Forvalt- Cowor-
Belopp i mkr ning king
Hyresintakter 1518 50
Projekt- och
entreprenadomséttning - -
Nettoomsittning 1518 50
Kostnad
fastighetsforvaltning -449 -64
Kostnad projekt- och
entreprenad - -
Bruttoresultat 1069 -14
Central administration -47 -
Resultat fran
intresseforetag - -
Rantenetto = =
Tomtréattsavgalder =27 -
Forvaltningsresultat 995 -14
Vardeférandringar ¥ -295 -
Skatt - -
Periodens resultat 701 -14

Investeringar och férvarv
Tillgangar, periodens
slut

Elimineringar
)

-38

-38

32

-4

» Varav 26,9 mkr avser koncerninterna hyror avseende coworking.
2 Resultat inom projektutveckling avser framst kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pagaende utvecklingsprojekt.
3) Fastigheter, orealiserade -295 mkr (201). Resultat forsaljning exploateringsfastigheter 39 mkr (36). Orealiserad vardeférandring derivat 3 mkr (-213).

Fastig-
heter

1529

1529

-295

683

1135

62 617

Projektut-
veckling?

39

33

107

1356

Entre-
prenad

365
365

-367
-2

264

Elimine-
ringar

-89
-89

89
-1

-7

Projekt
och
entrepre-
nad

276
276

-283
-7

-12

39

27

107

1621

Ej for-
delade
poster

-330

-329

-119
-445

1103

Koncernen
1529

276
1805

-480

-283
1042

-51

-330

-27

636

-253

-119

264

1242

65 340

2025 jan-jun

Belopp i mkr

Hyresintakter

Projekt- och
entreprenadomséttning

Nettoomsittning

Kostnader
fastighetsforvaltning

Kostnad projekt och
entreprenad

Bruttoresultat

Central administration
Resultat fran
intresseféretag
Réntenetto
Tomtréttsavgalder
Resultat fore
vardeférandringar

Vardeférandringar
Skatt
Periodens resultat

Investeringar och forvarv
Tillgangar, periodens
slut

Forvalt-
ning
1471

1471

976
201

1178

Cowor-
king

Elimineringar

=11

-4

-3

Fastig-
heter

1461

1461

974
201
1176

1228

60 015

Projektut-
veckling ¥

36

24

197

1474

Entre-
prenad

447
447

-439

15

229

Elimine-
ringar

-262
-262

Q2. 2026
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Projekt
och
entrepre-
nad

185
185

-2

36

34

197

1703

Ej for-
delade
poster

-323

-328
-213

-152
-694

1310

Koncernen
1461

185

1645

—-417

-181
1046

-50

-323

-23

644

24

-152

516

1425

63 028
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Kommentarer till koncernens resultat januari-juni 2026

Forandringar i fastighetsbestand och verksamhet
Resultatet for perioden och jamforelseperioden har
paverkats av tidigare fastighetstransaktioner enligt
foljande: 19 juni 2025 tilltraddes Sandviksvassen 12,
13 och 19 i Uppsala.

6 februari 2026 forvarvades samtliga aterstaende
agarandelar i A house som genom det férvarvet blir
ett helagt dotterbolag.

Hyresintakter

Hyresintékterna uppgick till 1 529 mkr (1 461) och
inkluderar saval rabatter om -51 mkr (-46) som
engangsersattning om 6 mkr (4) till féljd av fortida
|I6sen av hyresavtal. Hyresintéakterna okade framst
p.g.a. tillvaxt fran fardigstallda projektfastigheter
och tillkommande coworkingintékter fran A house.

Hyresintakter i jamforbart bestand, exkl. engangs-
ersattningar, minskade med 0,7%. vilket framst
forklaras av nagra storre avflyttade hyresgaster under
2025 som inte vags upp av nyuthyrningar, framst
inom kontor. Intakter fran tilldgg 6kade pga. dverta-
gande av mediakostnadsavtal for en storre hyresgast
fran 1 april 2026, som vidaredebiteras hyresgasten.

2026 2025 Foérandring,
Hyresintakter, mkr jan-jun jan-jun %
Jamférbart bestand 1445 1455 -0,7%
Engangsersattningar 6 4
Projektfastigheter 66 12
Forvarvade fastigheter 0 0
Coworking 50 0
Koncernelimineringar -38 -11
Summa 1529 1461 4,7%

Utveckling hyresintakter 2026 2025 Forandring,
i jamforbart bestand, mkr jan-jun jan-jun %
Kontorsfastigheter 978 994 -1,6%
Handelsfastigheter 415 408 1,8%
Bostadsfastigheter 51 53 -3,5%
Jamforbart bestand 1445 1455 -0,7%

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 480 mkr (417).

For jamforbart bestand dkade fastighetskostnaderna
med 2,0%, vilket framst forklaras av 6kade kostnader
for befarade kundférluster, uppvarmning och snoéroj-
ning. Taxebundna kostnader 6kade delvis pga. dver-
tagande av mediakostnadsavtal for en storre hyres-
gast fran 1 april 2026, som vidaredebiteras
hyresgasten.

Engangskostnad avser retroaktiv elkostnad for ar
2023-2025.

2026 2025 Férandring,
Fastighetskostnader, mkr jan-jun jan-jun %
Jamférbart bestand -415 -407 2,0%
Engangskostnad =7 -
Projektfastigheter =27 -18
Forvérvade fastigheter 0 0
Coworking -64 0
Koncernelimineringar B8} 7
Summa -480 -417 15,0%

Q2. 2026
Delarsrapport

Wave blir en central del av Ericssons nya campus i Hagastaden, tillsammans med fastigheterna

Trinity och Ekeblad. Wave far en framtradande roll med sitt lage mot Brunnsviken och sin unika

arkitektur. Samtliga fastigheter projekteras for BREEAM Excellent-certifiering, med héga krav pa
klimatpaverkan, resurseffektivitet och manniskors vdlmaende.
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Resultat projekt- och entreprenadverksamhet
Intékter fran projekt- och entreprenadverksamheten
ar hanforliga till TL Bygg AB. 34% (71) av intakterna
kommer fran avtal pa I6pande rakning som intakts-
fors 16pande. Resterande del av intékterna avser
fastprisuppdrag, vilka redovisas enligt successiv
vinstavrakning. Omsattningen i TL Bygg uppgick till
365 mkr (447), varav 24% (59) avser koncernintern
omsattning. TL Byggs bruttoresultat inkl. koncern-
interna transaktioner uppgick till 0 mkr (15).

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenad-
verksamheten uppagick till =7 mkr (3).

Central administration

Central administration bestar av kostnader for
bolagsledning och centrala stédfunktioner.
Kostnaden for central administration fastighets-
forvaltning uppgick till 46 mkr (45) och for projekt-
och entreprenad till 5 mkr (5).

Finansnetto

Redovisat rantenetto uppgick till -330 mkr (-323)
och har paverkats av aktiverad ranta om 96 mkr (63).
Rantenettot har okat till foljd av en hogre genomsnitt-
lig rantebarande skuld jamfért med motsvarande
period féregdende ar. Genomsnittlig ranta under
perioden, baserat pad genomsnittlig skuldvolym upp-
gick till 3,2% (3,1), medan utgdende snittranta vid
periodens slut uppgick till 3,0% (3,1) exkl. 16ftesprovi-
sioner och 3,1% (3,2) inkl. 16ftesprovisioner. Vidare
uppgick kostnader for tomtrattsavgald till 27 mkr
(23).

Vardeférandringar
Transaktionsmarknaden var stark under andra kvarta-
let 2026. Genomfdrda transaktioner indikerar fortsatt
stabila yieldnivéer.

Varderingsyielden uppgick vid periodens utgang till
4,7% (4,7). Orealiserade vardeférandringar for perioden
uppgick till -295 mkr (201) motsvarande -0,5%
(0,4%). Vardeforandringarna ar hanforliga till héjda
avkastningskrav for tre fastigheter i Kista och Malmo
samt till forandrat kassaflode, bland annat i tva fastig-
heter i Slakthusomradet som férbereds infér kom-
mande projekt. Vardeminskningen motverkades
delvis av projektvinster om 78 mkr (48).

Resultat fran forséljning av bostadsréatter redovisas i
takt med att bostadsrattskoparna tilltrader. Resultatet
for perioden uppgick till 39 mkr (36), vilket motsvarar
52 tilltradda lagenheter av externa képare. Bedémd
aterstaende vinstavrakning i fardigstallt projekt upp-
gick till 19 mkr.

Periodens totala projektvinster uppgick till 117 mkr
(84), varav 78 mkr (48) avser projektvinster fran fast-
igheter som utvecklas for att &gas och 39 mkr (36)
avser forsaljning av bostadsratter.

Realiserade vardeférandringar pa forvaltnings-
fastigheter uppgick till 0 mkr (0).

Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick
till 3 mkr (-213).

Resultat fran intresseforetag och joint ventures
Resultat fran intresseféretag och joint ventures upp-
gick till 1 mkr (-5). Forandringen forklaras av en
negativ resultatandel om -2 mkr samt en positiv
omvarderingseffekt om 3 mkr, hanforlig till forvarvet
av resterande agarandelar i coworkingbolaget

A house i februari 2026. | samband med forvarvet
blev bolaget ett helagt dotterbolag.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -119 mkr (-79) varav
-17 mkr (-14) ar aktuell skatt och resterande utgor
uppskjuten skatt. Skatten har beraknats utifran en

nominell skatt om 20,6%.

Vardeférandring fastighet, mkr
Avkastningskrav

Kassaflode m m

Projektvinster

Forvarv

Orealiserad vardeférandring
Doi%

Realiserad vardeférandring
Totala vardeférandringar
Dioi%

2026
jan-jun
-90
-283
78

0
-295
-0,5%

-295
-0,5%

2025
jan-jun
-21
174

48

0

201
0,4%

201
0,4%

Skatteberakning jan-jun 2026, mkr

Forvaltningsresultat
Ej avdragsgill ranta
Skattemassigt avdragsgilla
-Avskrivningar
-Ombyggnationer
-Aktiverad ranta
Ovrig skattemassig justering
Skattepliktigt Forvaltningsresultat
Aktuell skatt

Vardeforandring fastigheter
-Vinstavrakning BRF
Vardeforandring derivat
-Varav ej skattepliktigt
Skattepliktigt resultat fore
underskottsavdrag

Underskottsavdrag
-Ingéende balans
-Utgaende balans

Skattepliktigt resultat

Korrigering skatt tidigare ar

Redovisad skattekostnad

Q2. 2026

Delarsrapport

Underlag
aktuell skatt

636
186

-53b

-96
-32

83
-17

-81
81

83

Underlag
uppskjuten
skatt

535
76
96
40

746

-295
39

493

493

-102
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Balansrakning i sammandrag - Koncernen Forandring i eget kapital - Koncernen

Belopp i mkr 2026.06.30 2025.06.30 2025.12.31 Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

T!'LLGANGAR . Ovrigt tillskjutet Balanserade vinst- Totalt

Férvaltningsfastigheter 60 226 58 393 59 385 Belopp i mkr Aktiekapital kapital medel eget kapital

Nytjanderattstiligang, tomtratter 2185 1482 1629 Ingaende balans per 1 januari 2025 333 3960 23635 27 927

?oc?dwﬂl " . L 20 0 S0 Periodens resultat - - 516 516

Ovriga anlaggningstillgangar 225 405 454 Utdelning, 0,72 kr/aktie _ R _454 _454

DR I 257 S Utgaende balans per 30 juni 2025 333 3960 23698 27990

Summa anlaggningstillgangar 63 216 60 677 61 922 Earfecans EauliEk _ R 307 307
. . Utgaende balans per 31 december 2025 333 3960 24 005 28 297

Exp'loaterlngs'fas'tlgheter 1356 1474 1580 Parfecns esuliEs _ R 264 264

Derivat, kortfristig del L3 2 2 Utdelning, 0,74 kr/aktie - - —467 -467

Omséttningstillgangar 71 634 638 Utgéende balans per 30 juni 2026 333 3960 23803 28095

Likvida medel 44 213 262

Summa omsittningstillgangar 2124 2 350 2483

Summa tillgangar 65 340 63028 64 405 Antalet aktier uppgar till 666 103 680. (666 103 680), Bolaggt agde vid periodens utgéng. 35574 375 'aktler

varav 20 000 000 (20 000 000) av serie A och av serie B (35 574 375). Den 30 juni 2026 uppgick
EGET KAPITAL OCH SKULDER 646 103 680 (646 103 680) av serie B. En aktie av darmed antalet utestaende aktier till 630 529 305
Eget kapital 28 095 27 990 28 297 serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie B (630 529 305) medan genomsnittligt antal aktier
berattigar till en rost. under perioden uppgick till 630 529 305

Uppskjuten skatteskuld 6 469 6 236 6 368 (630 529 305),

Langfristiga rantebarande skulder 19 877 21963 20 450

Langfristig skuld finansiell leasing 2185 1482 1629

Derivat 124 308 231

Ovriga langfristiga skulder 361 334 348

Summa langfristiga skulder 29 017 30323 29 027

Kortfristiga rantebarande skulder 7122 3412 5729

Derivatskuld, kortfristig del 47 48 170

Ovriga kortfristiga skulder 1059 1256 1183

Summa kortfristiga skulder 8 229 4715 7 082

Summa eget kapital och skulder 65 340 63 028 64 405
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning

den 30 juni 2026

Fastigheter

Fastighetsbestandet uppgick vid periodens slut till
61 582 mkr (60 965) fordelat pa 60 226 mkr (59 385)
i forvaltningsfastigheter och 1 356 mkr (1 580) i
exploateringsfastigheter. Forvaltningsfastigheterna

ar varderade till 60 901 kr/kvm (60 446) med en
genomsnittlig varderingsyield om 4,7% (4,7). For mer
information, se avsnittet Fastighetsbestand pa sid.
7-8 samt Projektportfolj pa sid. 10-11.

Goodwill

Goodwill uppgick vid periodens slut till 207 mkr (140).
Okningen av Goodwill under perioden ar hanforlig till
koncernens férvarv av resterande andelar i coworking-
foretaget A house. Av den totala goodwillposten
hanfor sig 140 mkr till uppskjuten skatt och uppstod
nar Atrium Fastigheter och Ljungberg-gruppen gick
samman ar 2006. Goodwill prévas minst arligen
avseende eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare
om det finns indikationer pa att det redovisade
vardet kan 6verstiga atervinningsvardet.

Leasingavtal

Atrium Ljungberg innehar 20 tomtratter (19), vilka

ur ett redovisningsmassigt perspektiv anses utgoéra
leasingavtal. Vardet av avgélden ska varderas och
redovisas som en tillgadng i form av nyttjanderatt med
en motsvarande skuld. Per bokslutsdagen uppgick
vérdet av vara leasingavtal till 2 185 mkr (1 629).
Okningen under kvartalet hanfors till nyupplatelse av
en tomtratt i Slakthusomradet.

Intresseforetag och joint ventures

Atrium Ljungberg férvarvade 50% av aktierna i

A house i mars 2023. | februari 2026 foérvarvades
resterande andelar och bolaget ar darmed ett helagt
dotterbolag i koncernen. Det bokforda vardet av
andelarna i intressebolag och joint ventures uppgick
den 30 juni 2026 till O mkr (48) och redovisas inom
ovriga anlaggningstillgangar i koncernens balans-
rakning.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick vid periodens utgang till 28 095
mkr (28 297), vilket motsvarar 44,56 kr/aktie (44,88).

Langsiktigt substansvarde uppgick vid periodens
utgang till 34 207 mkr (34 609), motsvarande
54,25 kr/aktie (54,89).

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt &r i princip savél rante- som amor-
teringsfri och kan darfor till stor del betraktas som
eget kapital. Att effektiv skatt ar lagre beror pa dels
mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt, dels tidsfaktorn som medfér att skatten ska
diskonteras.

Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har
berédknats till ca 5% baserat pa en diskonteringsranta
om 3%. Vidare har antagits att fastigheterna realiseras
under 50 ar dar 100% av portfdljen saljs indirekt via
bolag, och képare och séljare delar pa skatten.

Réantebarande skulder och derivat

Vid periodens utgang uppgick réantebarande skulder
till 27 000 mkr (26 179) med en genomsnittlig utga-
ende ranta exkl. 16ftesprovisioner om 3,0% (3,0).
Belaningsgraden vid samma tidpunkt uppgick till
43,8% (42,5). Bolaget anvander ranteswappar for att
forlanga rantebindningen samt valuta-rantederivat
for att sékra norska obligationer. Vardet av derivat-
portféljen vid periodens utgang uppgick till 216 mkr
(-85).

| perioden har koncernens derivatfordringar och
derivatskulder delats upp i lang- och kortfristig del
baserat pa aterstaende 16ptid per balansdagen.
Jamforelsesiffror har raknats om for att sakerstélla
jamforbarhet mellan perioderna. Omklassificeringen
har inte paverkat koncernens resultat eller eget
kapital. For vidare information se Finansierings-
avsnittet pa sid. 12.

Uppskjuten skatteskuld netto 2026.06.30

Belopp i mkr Underlag
Underskottsavdrag -9
P-fonder 208
Derivat m.m. 323
Fastigheter 37 972
Summa 38 493
Fastigheter, tillg.forvarv -7 088
Enligt balansrakningen 31405

Q2. 2026

Delarsrapport

Skatteskuld

Nominell Bedomd
-2 -2
43 42
67 65
7 822 2013
7930 2117

-1 460

6 469
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Kassaflodesanalys - Koncernen

2026 2025 2026 2025 2025/2026 2025
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Forvaltningsresultat 320 317 636 644 1299 1307
Aterféring av- och nedskrivningar 6 3 24 6 31 13
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 25 30 6 57 -15 36
Betald skatt 0 -40 -27 -23 -17 -13
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet 351 310 639 684 1298 1343
Nettoférandring av rorelsekapital 69 -134 -83 -252 16 -153 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 420 176 556 432 1314 1190 /
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Foérvarv av forvaltningsfastigheter/dotterbolag 0 -86 -16 -86 -16 -86
Inv. i egna fastigheter/bostadsrattsprojekt -674 -713 -1242 -1339 -2 713 -2 809
Foérséljning av exploateringsfastigheter 106 149 446 226 539 319
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 0 - 0 -3 -3 -6
Inkép/forsaljning av inventarier -10 -5 -18 -10 -26 =17
Kassafléde fran investeringsverksamheten -578 -655 -831 -1211 -2218 -2599
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av 6vriga langfristiga skulder -17 -2 10 0 19 9
Upptagna lan 3115 3588 6 700 7914 12 745 13 960
Amortering av skuld -3 089 -3 060 -6 187 -6 825 -11 335 -11 973
Utbetald utdelning - - -467 =227 -694 —454
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 9 527 56 863 735 1542
Periodens kassaflode -149 48 -219 84 -169 133
Likvida medel vid periodens bérjan 193 165 262 129 213 129
Likvida medel vid periodens slut 44 213 44 213 44 262

Under kvartalet 6ppnade de tre forsta restaurangerna i
Mélarterrassen - Liv, Brasserie Astrid och Villa Valentina.
Etableringarna ar starten for den nya matdestinationen vid Slussen,
motesplatser med fokus pa kvalitet och variation. Under hosten
lanserar aven Desirée Jaks ett brittiskt pubkoncept.
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Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernover-
gripande funktioner och organisation for forvaltning
av de fastigheter som ags av dotterbolagen.

Nettoomsattningen uppgick till 155 mkr (172), minsk-
ningen forklaras frdmst av lagre investeringar i tidiga
skeden som vidarefaktureras till dotterbolagen.
Rorelseresultatet uppgick till =32 mkr (-34).

Resultatet efter finansiella poster uppgick till
-165mkr(-33).Ifinansnettotingaren orealiserad varde-
férandring hanforlig till derivat om 230 mkr (-52).

Rantebarande skulder uppgick till 21 320 mkr
(20 526). Dessa medel finansierar projekt i tidiga
skeden och lanas vidare till andra koncernforetag.

Finansiella anlaggningstillgangar uppgick till
11 182 mkr (11 395) och omsattningstillgangar
uppgick till 19 523 mkr (19 400).

| perioden har moderbolagets derivatskuld delats
upp i lang- och kortfristig del baserat pa aterstdende
|16ptid per balansdagen. Tidigare har derivatskulden i
sin helhet redovisats som langfristig. Jamforelsesiffror
har raknats om for att sakerstalla jamforbarhet.

Rapport 6ver resultatrakning i sammandrag
Belopp i mkr

Hyresintakter

Foérvaltningsintakter

Nettoomsittning

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

Balansrakning i sammandrag
Belopp i mkr

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Omesattningstillgangar

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Obeskattade reserver
Avséttningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2026
apr-jun
0

80

80

=97

-1
-18

264
-365
-119

-118

-118

2025
apr-jun
0

77

77

-96
-1
-20

159
-199
-60

2026 2025
jan-jun jan-jun
0 1
155 171
155 172
-184 -205
-3 -1
-32 -34
0 0
647 437
-780 -436
-165 -33
1 0
-164 -32
0 0
-2 10
-166 -22

2026.06.30

34

11182

19 523

30739

9 055

8

33

14 274

7 369

30 739

2025/2026

jul-jun

0

315

315

-382

-4

-72

-37

1243

-1 387

-253

76

-177

0

-13

-190
2025.06.30
24
11 359
18 807
30190
9712
2
28
16 661
3786
30190

Q2. 2026

Delarsrapport

2025
jan-dec

-37
1033
-1043
-121

2025.12.31

28
11395
19 400
30823

9 688

31
15228
5 867
30 823

20
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n L Delarsrapport

Nyckeltal®

2026 2025 2026 2025 2025/2026 2025
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Hyresvarde, kr/kvm 3899 3836 3899 3836 3899 3876
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86,5 90,5 86,5 90,5 86,5 89,0
Overskottsgrad, % 71,9 71,4 70,6 71,4 71,4 71,8 =
Fastighetsvarde, kr/kvm 60 901 60 068 60 901 60 068 60 901 60 446
Vérderingsyield, % 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7
Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 922 877 922 877 922 901
Antal fastigheter vid periodens utgang 88 89 88 89 88 88
FINANSIELLA NYCKELTAL
Belaningsgrad, % 43,8 42,0 438 42,0 43,8 42,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0 3,0 31 3,0 3,0
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,4 12,3 13,4 12,5 13,5 12,9
Avkastning pa eget kapital (arstakt), % 0,9 0,9 1,9 3,7 2,0 2,9
Avkastning pa totalt kapital (arstakt), % 2,6 34 2,2 39 2,2 3,0
Genomsnittlig utgaende rédnta exkl. |6ftesprovisioner, % 3,0 31 3,0 31 3,0 3,0
Rantebindning, ar 2,5 3,0 2,5 3,0 2,5 2,7
Kapitalbindning, ar 3,3 3,6 3,3 3,6 3,3 3,6
DATA PER AKTIE
Férvaltningsresultat, kr 0,51 0,50 1,01 1,02 2,06 2,07
Forvaltningsresultat efter skatt, kr 0,49 0,48 0,97 0,99 2,03 2,04
Resultat efter skatt, kr 0,10 0,10 0,42 0,82 0,91 1,31
Langsiktigt substansvarde, kr 54,25 54,53 54,25 54,53 54,25 54,89
Aktuellt substansvarde ?, kr 50,89 51,31 50,89 51,31 50,89 51,59
Avyttringsvarde, kr 44,31 44,48 44,31 44,48 44,31 44,60
Utdelning, kr - - 0,74 0,36 1,10 0,72
Borskurs, kr 26,30 33,81 26,30 33,81 26,30 33,22
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 338 288 333 285 311 287
¥ Se definitioner sid. 28-29, se avstamningar for nyckeltal pa www.al.se. Ombyggnationen av Séderhallarna fortskrider enligt plan. | de 6vre

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

vaningsplanen utvecklas nya, moderna kontorsmiljéer med narhet till
restauranger, service och stadsliv. Sdderhallarna ar certifierat enligt
BREEAM Bespoke med betyget Excellent.
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Harledning av nyckeltal

Atrium Ljungberg anvéander alternativa nyckeltal som
inte definieras av IFRS da dessa har bedomts ge
vardefull, kompletterande information vid utvardering
av den finansiella utvecklingen av bolaget.

2026
apr-jun
SUBSTANSVARDEN
Antal utestaende aktier, tusental 630 529
Eget kapital 28 095
+ Beslutad ej verkstalld utdelning -
- Derivat -216
- Goodwill -140
- Uppskjuten skatt 6 469
Langsiktigt substansvarde 34 207
kr/aktie 54,25
-Beddmd verklig uppskjuten skatt -2117
Aktuellt substansvarde 32090
kr/aktie 50,89
+ Derivat 216
- Uppskjuten skatt, netto -4 353
- Rantebarande skuld 27 000
- Verkligt varde ranteb. skuld -27 016
Avyttringsvarde 27 938
kr/aktie 44,31
FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT
Forvaltningsresultat enligt resultatrakningen 320
- Aktuell skatt forvaltningsresultat -8
Forvaltningsresultat efter skatt 312
Véagt genomsn. antal utest. aktier, tusental 630 529
kr/aktie 0,49
OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott 585
+ Coworking 8
Summa driftéverskott fastighetsférvaltning 543
Hyresintakter 770
- Coworking =31
+ Koncernelimineringar internhyror 17
Summa hyresintékter fastighetsforvaltning 756
Overskottsgrad, % 71,9

Avstamningar mot de finansiella rapporterna lamnas

for de alternativa nyckeltal som inte ar direkt

identifierbara fran de finansiella rapporterna och
som beddmts vasentliga att specificera. Se aven

definitioner pé sid. 28-29.

2025 2026 2025  2025/2026
apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun
630 529 630 529 630 529 630 529
27 990 28 095 27 990 28 095
227 - 227 -

69 -216 69 -216
-140 -140 -140 -140

6 236 6 469 6 236 6 469
34 382 34 207 34 382 34 207
54,53 54,25 54,53 54,25
-2032 -2117 -2032 -2117
32350 32090 32350 32090
51,31 50,89 51,31 50,89
-69 216 -69 216
-4 204 -4 353 -4 204 -4 353
25 375 27 000 25 375 27 000
-25 404 -27 016 -25 404 -27 016
28 047 27 937 28 047 27 938
44,48 44,31 44,48 44,31
317 636 644 1299
-12 -22 -23 -20
305 613 621 1279
630 529 630 529 630 529 630 529
0,48 0,97 0,99 2,03
524 1050 1043 2130

- 14 - 14

524 1063 1043 2144
725 1529 1461 3026

- -50 - -50

- 27 - 27

725 1506 1461 3003
72,2 70,6 71,4 71,4

2025
jan-dec

630 529
28 297

85
-140

6 368
34609
54,89
-2 078
32531

51,59
-85

-4 290
26 179
-26 215
28 120
44,60

1307
-21
1286
630 529
2,04

2124
2124
2 957

2 957
71,8

BELANINGSGRAD
Foérvaltningsfastigheter

+ Exploateringsfastigheter
Summa fastigheter
Réntebarande skulder
-Likvida medel

Nettoskuld

Belaningsgrad, %

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat enligt resultatrakningen
+ Rantenetto

+ Intakt forsaljning exploateringsfastighet

- Kostnad forséljning exploateringsfastighet
Summa

Réntenetto

Rantetackningsgrad, ggr

NETTOSKULD/EBITDA (Skuldkvot)
Réntebarande skulder

-Likvida medel

Nettoskuld

Bruttoresultat

- Central administration

- Tomtrattsavgalder

+ Intakt forsaljning exploateringsfastighet
- Kostnad forséljning exploateringsfastighet
EBITDA

Nettoskuld/EBITDA, ggr (arstakt)

AVKASTNINGSMATT

Periodens resultat

Eget kapital, genomsnitt
Avkastning eget kapital, % (arstakt)

Periodens resultat fére skatt

+ Rantenetto

+ Vardeférandring derivat

Resultat

Summa tillgangar, genomsnitt
Avkastning totalt kapital, % (arstakt)

2026
apr-jun

60 226
1356
61 582
27 000
—44
26 956
438

320

121
-108
502
169
3,0

27 000
—44

26 956
530
—27
-15
121
-108
502
13,4

63
28 063
0,9

102

152
422
65 019
2,6

2025
apr-jun

58 393
1474
59 867
25375
-213
25162
42,0

317
170
84
-61
510
170
3,0

25 313
-213
25162
526
-26
-12

84

-61
512
12,3

63
27 958
0,9

79

170
284
533

62 766
3,4

2026
jan-jun

60 226
1356
61 582
27 000
—44

26 956
43,8

636
330
371
-332
1005
330
3,0

27 000
-44

26 956
1042
-51
-27
371
-332
1003
13,4

264
28 196
1,9

383
330

710
64 873
2,2

2025
jan-jun

58 393
1474
59 867
25375
-213
25162
42,0

644
323
161
-125
1004
323
31

25 Ji>
-213
25162
1046
-50
-23
161
-125
1009
12,5

516
27 958
37

668

213
1205
62 304
39

Q2. 2026
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2025/2026
jul-jun

60 226
1356
61 582
27 000
—44
26 956
438

1299

453
—-417
2000
665
3,0

27 000

26 956
2122
-102

-52
453
—-417
2 004
135

572
28 042
2,0

828
665

1416
64 184
2,2

2025
jan-dec

59 385
1580
60 965
26179
-262
25917
42,5

1307

242
-209
1999
658
3,0

26 179
-262
25917
2126
-102
-49
242
-209
2009
12,9

823
28 012
2,9

1114
658
138

1911

62 993
3,0

22
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Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNINGAR

Belopp i mkr

Hyresintakter

Projekt- och entreprenadomsattning
Nettoomsittning

Kostnader for fastighetsforvaltning
Kostnader projekt- och entreprenad
Bruttoresultat

- fastighetsférvaltning (driftoverskott)

- projekt- och entreprenadverksamheten

Central administration
- fastighetsférvaltning
- 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

2026
Q2
770
165
936
-235
-171

-183
320

=79

121
-108
-152

102

-39
63

2026
Q1
759
110
870
—245
-112
512
514

-24
-22

-173
316

-215

250
—224
154
281

202

2025
Q4
760
195
955
-230
-197

-369

55
-62
85
20

-36

2025
Q3
736
109
846
-186
-108

426

-102
324

2025
Q2
725
106
832
-201
-104

-284

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

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

2026
Q2
3899
86,5
71,9
60 901
4,7
922

88

43,8
3,0
i3/
2,0
2,2
3,0
235
33

0,51
0,49
0,10
54,25
50,89
44,31
26,30
630 529
630 529

2026
Q1
3883
88,1
69,3
60 433
4,7
901

88

437
30
13,3
2,0
2,4
2,9
2,6
34

0,50
0,48
0,32
53,90
50,53
44,19
29,21
630 529
630 529

b Se definitioner pa sidorna 28-29. Fér avstamningar av nyckeltal se www.al.se.

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

2025
Q4
3876
89,0
69,8
60 446
4,7

901

88

42,5
3,0
12,9
2,9
3,0
3,0
27
36

0,49
0,52
-0,03
54,89
(5L, /52)
44,60
33,22
630 529
630 529

2025
Q3
3834
89,7
74,8

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

il &15
44,98
31,67
630 529
630 529

2025
Q2
3836
90,5
72,2
60 068
4,7

877

89

42,0
32
12,4
2,5
3,2
31
3,0
3,6

0,50
0,48
0,10
54,53

Sl 3l
44,48
33,81
630 529
630 529

2025
Q1
3804
90,5
70,6
59 805
4,7

879

86

41,8
35
11,8
33
31
2,9
30
3,5

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

Q2. 2026
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2024
Q4
3803
91,5
69,7
59 151
4,7
882

86

41,4
37
11,5
31
2,9
2,9
30
3,6

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

2024
Q3
3731
92,1
73,6
59 375
4,7

881

73

40,1
3,9
11,1
0,2
3,0
2,8
33
35

0,58
0,56
-0,08
53,77
50,64
43,99
49,20
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.
1-30 och sid. 1-11 utgor saledes en integrerad del
av denna finansiella rapport. Moderbolaget tillampar
RFR2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. Tillimpade redovisnings-
principer 6verensstammer med vad som framgar
av arsredovisningen foér 2025.

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

| moderbolaget tillampas inte IFRS 16 utan istéllet
tillampas RFR 2 (IFRS 16 p.2-12), vilket da moder-
bolaget ar leasetagare innebar att leasingavgifterna
redovisas som en kostnad linjart 6ver leasing-
perioden.

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

Den 30 juni 2026 finns negativa verkliga varden vilket
innebar att en skuld om 171 mkr (401) redo-

visas i balansrdkningen. En vardeférandring om

230 mkr (-52) har redovisats i resultatrakningen
inom finansnettot.

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

Vérderingsmetod fér 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 ar observerbar for
tillgdngen eller skulden antingen direkt eller indirekt.
| avtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns majlighet till
nettning av forpliktelser gentemot samma motpart.

Verkligt vérde rantebdrande skulder

Koncernens redovisade rantebarande skulder uppgar
till 27 000 mkr (26 179) och dess verkliga varde till
27 016 mkr (26 215). Berakningen av verkligt varde
for noterade obligationer baseras pa marknadsvardet
av skuldinstrumenten. Varderingen ar harmed gjord
enligt IFRS varderingshierarki niva 2. For ovriga
finansiella tillgdngar och skulder som redovisas

till upplupet anskaffningsvarde bedémer Atrium
Ljungberg att skillnaderna mellan bokférda varden
och verkliga varden inte ar vasentliga.

Narstaendetransaktioner
Inga narstaendetransaktioner har skett i perioden.

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 féregdende ar. For uppgifter avseende finan-
siell stallning och nyckeltal som mats per balansda-
gen avser jamforelserna utgangen av féregaende
rakenskapsar.

K3-siffror

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

Q2. 2026
Delarsrapport

Resultatréakning:

Avskrivningar skulle justeras med -189 mkr, orealise-
rad vardeforandring fastighet skulle utga med 295
mkr, vardeférandring derivat skulle forandras med -71
mkr och uppskjuten skatt med -7 mkr. Sammantaget

skulle detta medféra en resultatforandring om 27 mkr.

Balansrakning:

Fastigheter ska inte redovisas till verkligt varde
enligt K3 vilket medfér en férandring om -19 846 mkr
avseende forvaltningsfastigheterna och -377 mkr
avseende exploateringsfastigheterna. Nyttjanderatts-
tillgdng och leasingskuld avseende tomtratter utgar,
och skulle darmed justeras med samma belopp om
-2 185/2 185 mkr. Goodwill skulle ha minskat med
-146 mkr. Derivat véarderas enligt 1agsta vardets
princip och skulle darmed justeras for dvervarden
motsvarande -388 mkr. Som en konsekvens av
resultat- och balansrakningsjusteringar paverkas
uppskjuten skatt med -3 488 mkr och eget kapital
med -17 268 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 framforallt 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 stallning med
solida nyckeltal.

Belaningsgraden var vid utgangen av perioden 43,8%
samtidigt som rante- och kapitalbindningen uppgick

till 2,5 respektive 3,3 ar. Vid samma tidpunkt fanns en
likviditetsbuffert om 9,2 mdkr.

Inga vasentliga forandringar i bolagets beddmning
av risker har skett efter publiceringen av arsredovis-
ningen for 2025, avsnittet “Risker och riskhantering”
pa sid. 17-20.

Varde- Resultateffekt Belanings-
forandring, % efter skatt, mkr grad, %
-10% -4 782 48,5%

-5% -2 391 46,0%

0% 0 43,8%

+5% 2391 41,7%

+10% 4782 39,9%

Resultat efter skatt, mkr

Faktor +/-1 %-enhet
Hyresniva/index +27/-27
Uthyrningsgrad +31/-31
Fastighetskostnader =7/+7
Ranta -22/+22

Vardering: avkastningskrav -7 562/+11 728

Utsikter

Atrium Ljungberg star vél rustat infor framtiden.

Med en diversifierad fastighetsportfolj, en projekt-
portfolj med tyngdpunkt pa mycket starka lagen och
en solid finansiell bas ar bolaget val rustat att hantera
de utmaningar som olika scenarier kan féra med sig.

Handelser efter balansdagen

| enlighet med avtalet om forsaljning av byggratten Kv
Stanford 1 i Hagastaden till Besqgab, vilket tecknades
under tredje kvartalet 2025 har Atrium Ljungberg
efter balansdagen forvarvat fastigheterna Stanford 1
och Stanford 2 fran Stockholms stad for en képeskil-
ling om 635 mkr. Fastigheterna kommer att frantra-
das i tva etapper, december 2026 respektive augusti
2027.

Gunilla Berg
Styrelseledamot

Johan Thorell
Styrelseledamot

Rapportens undertecknande
Halvarsrapporten har inte varit foremal for
revisorernas granskning.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar

att halvarsrapporten ger en rattvisande oversikt av
bolagets och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osaker-
hetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i
koncernen star infor.

Nacka den 3 juli 2026

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Simon de Chéateau
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstallande direktor

Q2. 2026
Delarsrapport

Conny Fogelstrom
Styrelseledamot

Sara Laurell

Styrelseledamot

Denna information &r sadan information som Atrium Ljungberg AB (publ.) ar skyldig
att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lag (2007:528) om
véardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstadende kontakt-
personers forsorg, for offentliggérande den 3 juli 2026 kl. 07.30 CET.
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Aktien

Atrium Ljungbergs aktie ar noterad pa Nasdaq
Stockholm Large Cap och hade vid utgdngen av maj
ca 8 100 aktiedgare (7 600). De tio storsta enskilda
agarna per den 18 juni 2026 framgar

av tabellen till hoger.

Arsstimman

Vid arsstémman i mars 2026 bemyndigades styrelsen
att fram till nasta arsstammea, vid ett eller flera tillfallen,
besluta om nyemission av B-aktier motsvarande hogst
10% av aktiekapitalet, med eller utan foretradesratt.
Emission kan ske genom kontant betalning, kvittning
eller apport pa marknadsmassiga villkor.

Styrelsen bemyndigades aven att fram till nasta ars-
stdmma kunna fatta beslut om att fdrvarva samman-
lagt s& manga aktier av serie B att bolagets innehav
vid var tid inte dverstiger 10% av samtliga aktier i
bolaget. Vidare beslutades att bemyndiga styrelsen
att fram till nasta arsstdamma kunna fatta beslut om
att 6verlata egna aktier av serie B.

Bolaget agde, den 30 juni 2026, 35 574 375 aktier av
serie B. Under forsta kvartalet gjordes inga forvarv (O
mkr) eller éverlatelser (O mkr).

Direkt- och totalavkastning

Arsstamman i mars 2026 faststéllde utdelningen till
0,74 kr/aktie. Avstamningsdag for utbetalningen fast-
stalldes till den 23 mars 2026. Detta motsvarar

en direktavkastning om 2,8% (2,1), berdknat pa aktie-
kursen vid periodens utgang.

Under den senaste 12-manadersperioden har aktiens
totalavkastning, inkl. utdelning, varit -19% (-16).

2026 2025
Aktiedata jan-juni jan-juni
Aktiekurs, SEK
-Lagsta 259 275
-Hogsta 35,3 41,3
-Stangningskurs 26,3 33,8
Borsvarde, mdkr 16,6 21,3
Aktiekurs/Langsiktigt substansvarde 48,5% 62,0%
P/E 29,0 30,3
Aktiens direktavkastning 2,8% 2,1%
A-aktier, B-aktier Andel av
Storre aktiedgare per 2026.06.18 ‘000 ‘000 roster, %
Ljungberg-sfaren 10 950 131791 29,8
Holmstrom-sfaren 9 050 82 048 21,3
Coop Ostra - 161 803 20,0
Carnegie Fonder - 39 447 4,9
Vanguard - 10 455 1,3
AFA Forsakring - 10 313 13
Swedbank Robur Fonder - 8 321 1,0
BlackRock - 7 696 0,9
Margareta af Ugglas dédsbo - 7223 0,9
Handelsbanken Fonder - 5449 0,7
Ovriga - 145 984 18,0
Totalt utestaende aktier 20 000 610 529 100,0
Aterkdpta aktier 0 35574
Totalt antal emitterade aktier 20 000 646 104

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

Andel av
kapital, %
22,6
14,4

25,7

6,3

17

1,6

13

1,2

11

0,9
2315
100,0
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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 %
13 5
1,2 4
1,04 1,06
0,9 3
070 072 O74
0,6 2
0,3 1
0,0 0 Utdelning, kr/aktie

2021 2022 2023 2024 2025 — Direktavkastning, %

Majlighet till god vardetillvaxt

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

| vara stadsutvecklingsomraden tillfor vi nya projekt
vilka bidrar till projektvinster, nya kassafléden och
okad intjaningsférmaga i befintligt bestand.

AKTIENS TOTALAVKASTNING

Totalavkastning i genomsnitt 4% de senaste fem aren.

40 384

20 185

1026 31 15 18 22

0. —

-20 -11,8
-30 Aktiens totalavkastning, %
2021 2022 2023 2024 2025 — Aktiens direktavkastning, %

128 _144

Lag finansiell risk

Vi har en stark finansiell stallning med god belanings-
grad och réntetackningsgrad. Var tillgang till kapital ar
god och vara finansieringskallor ar val diversifierade.
Vi har en investment grade-rating hos Moody’s med
betyget Baa2 med stabil utsikt.

BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD

God belaningsgrad och réntetackningsgrad.

% ggr
50 =5 6
O 417 423 414 425
0 N\ : 9
4
30 Belaningsgrad, %
3 — Rantetackningsgrad, ggr
20
Y Ny definition fran Q2
10 1 2023, beraknat pa netto
rantebarande skulder
0 0 istallet for brutto. Nyckel-

2021 2022 2023 2024 2025 talen ar omraknade.

Q2. 2026
Delarsrapport

Langsiktig hallbar investering

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affarsmodellen dar
vi kontinuerligt utvecklar vara omraden i en héllbar
riktning. Pa sa satt skapar vi varde bade idag och pa
lang sikt.

HALLBAR STADSUTVECKLING

= For att sékra investeringens vérde Sver tid har
Atrium Ljungberg fokus pa utveckling av lang-
siktigt hallbara stadsmiljoer. Detta skapar varde
foér méanniskor, samhalle och miljé fér en lang
tid framat.

- Hallbarhet genomsyrar var stadsutveckling,
materialval och resursanvandning med syfte att
minska klimatpaverkan och starka langsiktig
motstandskraft.

- Social hallbarhet féljs upp genom det egna
analysverktyget Human City Index som mater
hur platser upplevs och utvecklas 6ver tid.
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Definitioner

Finansiella definitioner

Aktiens direktavkastning, %

Foreslagen eller verkstalld aktieutdelning

i % av borskursen vid rakenskapsarets slut.
Aktiens direktavkastning anvands for att

belysa vilken I6pande avkastning aktiedgare

férvantas erhalla.

Aktiens totalavkastning, %

Arets forandring av aktiekursen med tilligg

for under aret verkstalld utdelning i % av

aktiekursen vid rakenskapsarets slut.
Aktiens totalavkastning anvands for att

belysa aktiedgarnas totala avkastning pa

sitt agande i Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvarde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
beslutad ej verkstalld utdelning, derivat och
goodwill samt justerat med bedémd verklig
uppskjuten skatt, dividerat med antal ute-
staende aktier vid periodens utgang.

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

Antal utestaende aktier

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

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 exkl. skuld for finansiell leasing avse-

ende tomtrétter i % av summan av fastighe-

ternas verkliga vérde 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.

Deltajusterad 16ptid

Loptiden justeras med hansyn till options-
element i det finansiella instrumentet.
Justeringen baseras pa marknadens vérde-
ring av sannolikheten att stdngnings eller
forlangningsoptioner kommer att utnyttjas.

Den deltajusterade |6ptiden utgoér darmed
den basta uppskattningen av instrumentets
framtida faktiska I6ptid.

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 anvands for
att belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig utgaende ranta, %
Viktad genomsnittlig kontrakterad réanta for
samtliga krediter i skuldportfoljen exkl. out-
nyttjade 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
avseende fastigheter, 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 beraknat pa ett for bors-
noterade 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 exploa-
teringsfastighet dividerat med réntenetto
(exkl. tomtrattsavgélder som i enlighet med
IFRS 16 omklassificerats till réante-
kostnad).

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

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

Utdelningsandel anvands 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 inkl. yttervaggar.

Driftoverskott
Avser hyresintakter minus kostnader for
fastighetsforvaltning.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastig-
heter, obebyggda eller bebyggda, som
koncernen dger med avsikt att utveckla och
sélja som bostadsratter. Fastigheterna redo-
visas som omsattningstillgangar, &ven om
vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling i
tilldmpliga fall férvaltas och genererar
hyresintakter.

Q2. 2026
Delarsrapport

Redovisning sker till det lagsta av
ackumulerat anskaffningsvarde och
nettoférsaljningsvarde.

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgdr den évervagande

delen av hyresvardet for en registerfastighet

eller resultatstalle avgor fastighetstypen.
Marknadsvarde och utveckling av hyres-

intékter i jamfoérbart bestand redovisas per

fastighetstyp.

Hyresvarde
Kontrakterade arshyror inkl. hyrestillagg (till
exempel for fastighetsskatt, varme och el)
och bedémd marknadshyra fér 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 agts under hela perioden
och hela jamférelseperioden.

Jamforbart bestand anvands for att belysa
utvecklingen av hyresintéakter exkl. engangs-
effekter for fortida avflyttningar och fastig-
hetskostnader opaverkat av projektfastighe-
ter samt férvarvade och salda fastigheter.

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbar area
for lokaler.
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Lokaltyp
Den verksamhet som bedrivs i den individuella
lokalen avgér lokaltypen: kontor, handel,
bostader, 6vrigt eller garage. | dvrigt ingar
bland annat utbildning, kultur, service
och férrad.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav
redovisas per lokaltyp.

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 hanférs 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
vardeskapande i projektverksamheten.

Tomtratter

Nyttjanderétt for tomtmark. Enligt IFRS 16
redovisas tomtratter som nyttjanderatts-
tillgang i balansrakningen.

Tomtrattsavgald

Den avgift som betalas for nyttjande av
tomtratt. Betraktas enligt IFRS 16 som
rantekostnad i resultatrdkningen.

Uthyrbar area, kvm

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

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i % av hyresvardet

vid full uthyrning. Redovisade siffror baseras

pa narmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvands for att belysa

koncernens effektivitet i anvandningen av

sina forvaltningsfastigheter.

Vakansgrad, %

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

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsfoérvaltning, exkl.
coworking, i % av hyresintékter, exkl.
coworking.

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

Hallbarhetsrelaterade definitioner

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 kvar-
varande utslapp kompenseras genom
permanenta kolsankor. Maximalt 10% av
utslappen far hanteras genom infangning

Scope 2

Scope 2 avser indirekta utslapp av vaxthus-
gaser som uppstar fran den energi en
organisation kdper och anvéander, sasom el,
varme eller kyla. Utslappen sker vid produk-
tionen av energin, men réaknas anda till
organisationen eftersom de orsakas av
dess energiférbrukning.

Marknadsbaserad metod

Den marknadsbaserade metoden for

Scope 2 innebar att utslapp fran inkdpt
energi berdknas utifran de specifika elavtal
och energikallor som foretaget har valt, till
exempel genom ursprungsgarantier eller
elavtal med foérnybar energi. Metoden
speglar darmed de utslapp som ar kopplade
till foretagets faktiska energikdp pa markna-
den, snarare an ett genomsnitt for elnatet.

Koldioxidekvivalenter (COze)

Mattenhet som anvands for att jamfora
utslapp av olika vaxthusgaser genom att
omvandla dem till motsvarande méangd
koldioxid baserat pa deras globala
uppvarmningspotential.

Klimatpaverkan fran forvaltning
Klimatpaverkan fran foérvaltning inkluderar
vaxthusgasutslapp fran férvaltningens
inkdpta energi enligt marknadsbaserad
metod, avfallshantering, materialanvéandning
vid hyresgéstanpassningar samt fran bil-
burna besdkare till vara handelsplatser.
Nyckeltalet baseras pa bade uppmatt data
och schablonberakningar vid avsaknad av
uppmatt data.

Klimatpaverkan fran Projekt Skede A-C
Klimatpaverkan fran projekt i skede A-C
avser Atrium Ljungbergs vaxthusgasutslapp
fran projektens hela livscykel, vilket inklude-
rar byggskede, anvandningsskede (med ett
antagande om 60 ar) samt slutskede. Den
redovisade KPI:n omfattar Atrium Ljungbergs
pagaende projekt och mats i kg COze/kvm
BTA. Nyckeltalet mats tva ganger per ar och
baseras pa livscykelanalyser.

Klimatpaverkan fran Projekt Skede A
Klimatpaverkan fran projekt i skede A avser
Atrium Ljungbergs véaxthusgasutslapp fran
projektens tidiga faser, vilket inkluderar
materialproduktion, transporter och bygg-
processer fram till fardig byggnad. Den
redovisade KPI:n omfattar pagaende projekt
i detta skede och mats i kg COze/kvm BTA.
Nyckeltalet baseras pa livscykelanalyser.

Férnybar energi

Atrium Ljungberg mater andelen férnybar
energi utifran sin totala inkdpta energi, som
omfattar el, fidrrvarme och fijarrkyla. All
inkdpt el ar ursprungsmarkt som férnybar.
For fjarrvarme och fjarrkyla gors i vissa fall
sarskilda klimatval. Nyckeltalen baseras pa
miljévarden fran energileverantérer och
uppdateras arligen.

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning fran varme, kyla,
hyresgéstel och fastighetsel dividerat med
genomsnittlig beraknat total uppvarmd
uthyrbar area, exkl. garage.

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 jamforbart nyckeltal mellan
perioder och ar.

Gréna hyresavtal

Kontrakterad arshyra for kommersiella
lokaler exkl. garage och lager for hyresavtal
med gron hyresbilaga i % av kontrakterad
arshyra fér kommersiella lokaler exkl.
garage och lager. Gron hyresbilaga ar en
avtalsbilaga fran Fastighetsagarna dar
hyresgésten och hyresvarden tillsammans
atar sig att minska miljépaverkan och
omfattar exempelvis energi, avfall och
transporter. Redovisade siffror baseras pa
narmast kommande kvartal.
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Betydande leverantérer

Leverantérer som bedéms ha sarskild
betydelse utifran inképsvolym, avtal, riskniva
eller strategisk vikt, och som darmed om-
fattas av férdjupad uppfdljning avseende
hallbarhet och affarsetik.

Human City Index

Egenutvecklat index for att félja upp arbetet
med att skapa socialt hallbara platser. Bestar
av fem aspekter: Trygghet, Tillganglighet,
Urbana ekosystem, Platsutveckling och
Delaktighet, med totalt 21 indikatorer som
mats minst arligen.

Total omsattning
Stammer 6verens med Nettoomsattning
enligt koncernens resultatrakning.

Totala kapitalutgifter

Forvarv av fastigheter och investeringar

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

i egna fastigheter. Dessutom inkluderas
investeringar i 6vriga materiella anlaggnings-
tillgangar.

Totala driftutgifter
Kostnader for fastighetsskotsel, [6pande
reparationer och underhall.
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Information fran Atrium Ljungberg

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns publicerade pa var Rapporttillfallen

webbplats. Delarsrapporter och bokslutskommuniké dversatts till 2026.10.09 Delarsrapport januari-september 2026

engelska och bada sprakversionerna finns tillgangliga pa webbplatsen 2027.01.27 Bokslutskommuniké 2026

vid en och samma tidpunkt. Arsredovisningen &versitts till engelska 2027.02.25 Arsredovisning 2026

en kort tid efter att den svenska versionen publicerats. 2027, 04.09 Delarsrapport januari-mars 2027
2027.07.09 Delarsrapport januari-juni 2027

Pa al.se finns mojlighet att prenumerera pa finansiella rapporter och
pressmeddelanden. Dar ger vi ocksa uppdaterad information om var 2027.10.08 Delarsrapport januari-september 2027

verksamhet, vara fastigheter och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och
mycket annat. Informationen pa webbplatsen finns dven pa engelska.

Pressreleaser under kvartalet

IR-kontakt 2026.04.08 Tommy Myllyméki och Pi Le klara for Sédermalm - éppnar
Anna Jepson, cfo restaurang Liv i Malarterrassen
Telefon: 072-565 85 23 2026.04.09 Svanen flyttar in i nya Séderhallarna

E-post: anna.jepson@al.se

2026.04.15 20-gruppen etablerar sig i nya Séderhallarna

2026.04.20 Slakthusomradet blir samlingspunkt for Stockholm Music Week

2026.04.23 Dreamlake fortsatter att véxa i Sickla - hyr nytt kontor i Sickla
Central

2026.05.25 Atrium Ljungberg hyr ut 58 000 kvm till Ericsson - som flyttar

verksamheten i Stockholmsomradet, till Hagastaden

2026.06.11 Atrium Ljungberg tar nasta steg i Slakthusomradet - byggstartar
Stockholms konstnarliga hogskola

2026.06.15 Atrium Ljungberg sammanfattar dagens kapitalmarknadsdag

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
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