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Vart varumarke

Varumarket Atrium Ljungberg ska spegla bolagets varderingar
dar basen ar affaren och kunden i fokus.
Var verksamhet bygger pd langsiktighet i bdde dgande
och i relationer med kunder och samarbetspartners.
Samverkan, palitlighet och innovativt tinkande ska genom-
syra vart arbetssatt och pragla vart varumarke. Vi samverkar
ATR I U M LJU N G B ERG over granser vilket skapar méjligheter fér oss som bolag och
for vara kunder.

Vart varumarke ska vara starkt forknippat med palitlighet.

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta Vi haller vad vi lovar och ett handslag géller. Med ett innovativt
fastighetsbolag med tydligt fokus pa utveck- tankande genom hela affarsprocessen ska Atrium Ljungberg
ling och forvaltning av handels- och kontors- uppfattas som ett bolag som vdgar ga sin egen vég och ténka
fastigheter. Bolaget ar noterat p& NASDAQ i nya banor. Vi bygger inte hus - vi skapar levande métesplatser
OMX Stockholm sedan 1994. for manniskor, handel och affarer.

Vara framgangsfaktorer

Genom var affarsidé skapar vi vardetillvaxt i bolaget och mervarde for vara kunder.
Framgangsfaktorerna i detta arbete &r flera:

Egen kompetens

Kundfokus

Attraktiva
miljoer pa starka
delmarknader

Stor projekt-
portfolj

Langsiktigt
ELEN[S]

Stark finansiell bas




Vart fastighetsbestand

Var verksamhet &r koncentrerad till ett antal starka och expansiva delmarknader
i Sverige, huvudsakligen i Stockholm, Uppsala och Malmé. Fastighetsbestandet
varderades vid arsskiftet till 19.059 Mkr och omfattade 55 fastigheter.

78 procent av de totala hyresintédkterna harror fran fastigheter i Stockholmsomradet.

Den totala uthyrningsbara ytan uppgick vid arsskiftet till cirka 900.000 m?
med en kontrakterad arshyra pé cirka 1.650 Mkr.

Uthyrningsgraden uppgick vid arsskiftet till 94 procent inklusive projekt-
fastigheter.

| fastighetsbestandet finns ocksa stora byggréatter som &r en viktig
del av Atrium Ljungbergs fastighetsutveckling.

Inom den ndrmaste femarsperioden planeras investeringar pa
5 Mdkr genom om-, ny- och tillbyggnader i egna utvecklingsprojekt.

Handelsfastigheter, kontor
och bostader

Vart fastighetsbestand bestar huvudsakligen av handels-
och kontorsfastigheter. Bestdndet omfattar dven en mindre
andel bostader.

Handelsfastigheterna, som indelas i regionala kdpcentrum,
citygallerior och storbutikshandelsplatser star for 56 procent
och kontorsfastigheterna for 31 procent av hyresintdkterna.

Kopcentrum, citygallerior och storbutikshandelsplatser
Vara fyra regionala képcentrum &r val inarbetade pé strategiska
lagen i Stockholm, Uppsala och Malmé. Har finns en stark dag-
ligvaruhandel, ett brett fackhandelsutbud och val utbyggd service.
Citygalleriorna har centrala affarslagen i Stockholms innerstad
och i stadskarnorna i Uppsala, Vasterds, Eskilstuna, Ostersund,
Motala, Vaxjo och Kalmar. Har finns ett samlat utbud av fackhandel,
framfor allt inom mode. | gruppen citygallerior inkluderas aven
Orminge Centrum i Nacka och Storknallen i Boras.
Vara storbutikshandelsplatser ar framst placerade utmed de stora trafiklederna
i Storstockholmsomrddet och praglas av rationell handel av dagligvaror, séllan-
kdpsvaror och volymvaror inom framfor allt bygg, sport, hem och fritid.

Kontor

Vara kontorsfastigheter ar koncentrerade till Stockholms innerstad, Kista, Sickla

och Farsta. Fastigheterna i Stockholms innerstad ar moderna karaktarsfastigheter
med tydlig profil, dér Glashuset vid Slussen ar ett valkant exempel. | Kista kombi-
neras kontor med bostéder, vilket har blivit en framgéng och skapat levande och
trygga miljéer. Sicklas unika mix av verksamheter har skapat en egen mikromarknad
for kontor och i Farsta &r kontorsarbetsplatser en naturlig del av stadsdelscentrumet.

Bostader
| fastighetsbesténdet finns dven en mindre andel bostadsfastigheter belagna
i stadsdelen Arvinge i Kista och i Mobiliaomrédet i Malmé.

VARA FASTIGHETER
ANDEL AV TOTALA HYRESINTAKTER
FOR RESPEKTIVE DELMARKNAD.

HYRESINTAKTER, LOKALTYP

Bostader 3%

Ovrigt 10%

Handel 56%

Kontor 31%

HYRESINTAKTER, GEOGRAFISK
Ovriga Sverige 11%

Uppsala .
Malardalen 11% Ovriga
Stockholm 53%
Stockholms

innerstad 25%
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Mkr 2008 2007
Hyresintakter 1.500 1.513
Projekt- och entreprenadomsattning 85 338
Nettoomsattning 1.855 1.850
Rorelseresultat fastighetsforvaltning 887 900
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet =3 -3
Finansnetto -347  -289
Resultat fore vardeforandringar 537 609
Vardeférandringar -1.250  1.426
Skatt 310 -398
Arets resultat -402  1.636
Investeringar 1.540 1.750
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 598 474
% 2008 2007
Uthyrningsgrad 94 92
Soliditet 42,2 455
Beléningsgrad 43,8 39,8
Medelranta, periodens slut 4,7 4,6
Rantetackningsgrad 2,5 3,0
kr/aktie 2008 2007
Arets resultat -3,09 12,55
Resultat fore vardeforandringar, exkl beraknad skatt 2,97 3,36
Utdelning (2008 foreslagen) 2,00 2,00
Borskurs 31 december 62,50 63,75
Eget kapital 6527 7114

Under 2008 har verksamheten i Atrium Ljungberg praglats av hog

utvecklingstakt i pdgdende projekt och drygt 1,2 Mdkr har investerats

under aret.

Framfor allt ar det uppforandet av Sickla Kunskapsgalleria, utbygg-

naden av Sickla Galleria och Granby Centrum samt omvandlingen
av PUB och Vastberga Handel som p&gatt under &ret. Dessa projekt
ar till helt dominerande del uthyrda och har fardigstallts i slutet av
2008 och i borjan av 2009.

Uthyrningsarbetet under aret har varit lyckosamt och manga nya

hyreskontrakt har tecknats. De vasentligaste handelserna per kvartal

under aret framgar av nedanstdende uppstallning.

Kvartal 1

Forsaljning av affarshuset Séderpunkten i Helsingborg samt
frantréde av ett flertal fastigheter s&lda under 2007.
Fastigheten Proppen 6 i Hammarby Sjostad fardigstalls.
Stora uthyrningar sker framst avseende kontor i Norra

Stationsomradet.

Kvartal 2

Fortsatt stora uthyrningar i Norra Stationsomradet.
Tilltrade till fastigheten Storo 10 i Farsta som forvarvades 2007.
Johan Edlund eftertrader Kurt Javert som VD i dotterbolaget
TL Bygg AB.

Kvartal 3

Fastigheten Blastern 6 i Norra Stationsomradet férvérvas till 50
procent tillsammans med Humlegdrden med tilltrade 1 oktober.
Vastberga Handel invigs efter omfattande ombyggnation.

Plan 2 i PUB fardigstalls och invigs.

Ny detaljplan antas i Uppsala som mdjliggor om- och tillbygg-
nad av Radhuset.

Ny detaljplan antas i Farsta som mojliggdr ny handelsyta

i Farsta Centrum med 7.000 m?.

Ny detaljplan antas for Sickla som mdojliggor utbyggnaden

av Sickla Galleria och skapar forutsattningar for ytterligare
utveckling av Sickla.

Mobilia i Malmo firar 40 &r som handelsplats.

Kvartal 4

Avtal tecknas med Atlas Copco om uppférande av ett helt
nytt kontorshus i Sickla med ett 11-&rigt hyreskontrakt.
Fardigstalls 2011.

Invigning av tillbyggnaden etapp 11 Granby Centrum.



"Vi ska ha beredskap for olika framtidsscenarios
och bade kunna gasa och bromsa”

Aret som gatt

2008 var p& minga sitt ett turbulent 4r med en snabb vindning av konjunkturen och en global
finanskris. Detta har paverkat hela niringslivet och inte minst fastighetsbolagen vars forutsitt-
ningar blivit mer osikra. For forsta gdngen pa ett decennium har konsumtionen mattats av och
finansiering av utvecklingsprojekt har inte varit nigon sjilvklarhet.

Under ett s osikert &r dr det en styrka att leverera ett resultat av den 18pande verksamheten
pa 537 Mkr, vilket 6verstiger prognosen pi soo Mkr. Aret har priglats av hég utvecklingstake i
pagdende projekt. Vart mal var att investera 1 Mdkr i egna utvecklingsprojekt. Vi investerade
1,2 Mdkr med en avkastning som ir betydligt hdgre dn forvirvsalternativen. Att vi lyckats nd vira
6vergripande mal beror till stor del pa ett fantastiskt arbete av vira medarbetare i nira samverkan
med vira kunder. Tack fér alla goda insatser!

Investeringar i projekt under &ret har gjort oss dnnu starkare pa flera strategiska delmarkna-
der. Grinby Centrum i Uppsala har byggts ut, Sickla har utvecklats ytterligare som helhetsmiljo
med en utbyggnad av Sickla Galleria och den nya och unika Kunskapsgallerian. Vi har ocksa
pa allvar pabérjat omdaningen av Farsta Centrum och Mobilia i Malmé till attraktiva helhets-
miljéer.

Vi har varit mycket framgéngsrika i arbetet med véra kontorsfastigheter under dret. Stora
uthyrningar har gjorts i bland annat Sickla till Atlas Copco och i Norra Stationsomradet dir

vi dessutom har gjort ett strategiskt forvirv av en kontorsfastighet under ret.

Ekonomisk utveckling, hyres- och fastighetsmarknad

Vi dr inne i en ligkonjunktur vars djup och lingd 4r svér att forutse. Finansmarknaden har
forindrats dramatiskt pd kort tid och skapat allt stdrre svrigheter for foretag att klara sin finan-
siering. Trots statliga initiativ har finansmarknaden dnnu inte bérjat fungera tillfredsstillande.
Ligkonjunkturen har ocks lett till viss avmattning av konsumtionen.

Hyresmarknaden har totalt sett varit stark under dret pd de marknader dir Atrium Ljungberg
verkar. For kontorsfastigheter har vakanserna sjunkit i Stockholm och hyrorna har varit stabila.
Under slutet av 2008 fanns dock tecken pd minskad efterfrigan och sjunkande hyror i spiren av
lagkonjunkturen.

Inom handeln har efterfrigan pa lokaler sjunkit kraftigt frin detaljhandelsféretag som siljer
kapitalvaror. Aven inom andra detaljhandelsbranscher finns en skad forsiktighet till framforalle
nyetableringar. Hyresutvecklingen inom detaljhandeln bromsade upp under 2008 och kommer
med stdrsta sannolikhet att ha en fortsatt svag utveckling den nirmaste tiden.

Fastighetsmarknaden priglades 2008 av visentligt firre transaktioner jimfért med de senaste
dren och flera, framférallt utlindska, investerare har helt limnat den svenska fastighetsmarkna-
den. Avkastningskraven pa fastigheter har generellt 6kat och skillnaden mellan starka och svaga
ligen och produkter har blivit storre.

For Atrium Ljungbergs del har vi bedémt att avkastningskravet for vira fastigheter i genom-
snitt har kat med 0,6 procent under dret. Detta har delvis kompenserats av vil genomférda
projekt och 6kade driftnetton.

Borsen har utvecklats negativt sett 6ver &ret. SIX fastighetsindex har sjunkit med 24 procent.

Atrium Ljungberg har klarat sig vil med i stort sett oférindrad kurs under &ret (-2 procent).



Verksamhet och strategi
Vi ska dga och utveckla attraktiva helhetsmiljser pé starka delmarknader i Sverige.

Vi finns koncentrerade i Stockholm, Uppsala, Milardalen och Malmé. Jag tror att dessa
delmarknader tillhér de framtida vinnarna i Sverige, 4ven i ligkonjunktur.

Aven lokalt ir vi koncentrerade pi starka delmarknader. I till exempel Stockholm finns vi
i Sickla, Kista, Farsta, S6dermalm, Norra Station och kring Hétorget. Dessa delmarknader har
bra ligen med goda framtidsutsikter och hir kan vi medverka till att skapa langsiktigt hillbara
helhetsmiljser.

Strategiske r det fortsatt vikeigt att vi sjilva méter vira kunder och driver utveckling med
egen kompetens. Vi har dirfor medarbetare med nyckelkompetens inom alla delar i vér affirs-
process — affirsutveckling, projektledning, uthyrning och férvaltning.

Att arbeta for en lingsiktigt hllbar utveckling 4r bade sjilvklart och naturligt fér oss pd
Atrium Ljungberg. Vi vill skapa och utveckla trivsamma och hilsosamma miljéer och métes-

platser som bidrar till en god samhillsutveckling sivil ekonomiskt som miljémissigt och socialt.

Hallbarhetsaspekten ska dirfor beaktas genom hela affirsprocessen och ingd som en del i den
dagliga verksamheten.

En mindre men viktig del av Atrium Ljungbergs verksamhet ir det I6nsamma dotter-
bolaget TL Bygg som i forsta hand bygger t externa bestillare. Inriktningen ir reparation,
underhill och byggservice vilket visat sig vara framgangsrikt i bide hdg- och ligkonjunktur.
Genom TL Bygg har vi egen byggkompetens inom féretaget vilket kan anvindas vid

till exempel komplexa ombyggnader.

Framtidsutsikter

Sillan har det varit s& svdrt att bedéma den framtida ekonomiska spelplanen som nu.
Vissa talar om att det vinder inom nigot &r medan andra tror pd en mycket ldng och djup
lagkonjunktur. Vi ska ha beredskap for olika framtidsscenarios och bide kunna gasa och
bromsa. Konkurrensen om kunderna och var de viljer att etablera sig kommer att bli stor.
I det korta perspektivet rider ocksa stor osikerhet omkring finansiering fér bide kunder
och oss fastighetsbolag.

Atrium Ljungbergs forutsittningar dr goda. Vir storsta styrka 4r vér langsiktighet med goda
kundrelationer och ldnga hyreskontrakt. Vi har en kombination av lokaltyper med kontors- och
handelsfastigheter som bas, och finns p4 de delmarknader som jag ir dvertygad om kommer att
klara sig bast i framtiden. Vi har starka nyckeltal och en stark finansiell bas som ger oss forutsitt-
ningar att géra goda affirer i olika marknadssituationer. Vi har dessutom en projektportfslj som
ger oss mojlighet att expandera och genomfora vara projekt i etapper beroende pd marknadens
forutsittningar.

Atrium Ljungberg bygger inte bara hus — vi skapar levande métesplatser f6r minniskor,
handel och affirer. Vi ska vara det fastighetsbolag i Sverige som bist tar hand om sina kunder,
métesplatser och fastigheter. I vart arbete utgr vi alleid frén kund och affir och virt agerande
foljer vara grundvirderingar langsiktighet, samverkan och palitlighet. Vi bygger partnerskap
och haller det vi lovar. Det dagliga arbetet bygger p4 intern och extern samverkan och att
vi hela tiden vdgar tinka nytt och vilja egna viigar. Min 6vertygelse ir att befintliga och
framtida kunder sitter dnnu storre virde pd Atrium Ljungbergs grundvirderingar i dagens
osikra marknad.

Ett bra 2008, med bland annat vil genomfdrda projekt som ger kade hyresintikter

framéver, ligger grunden f6r att dven 2009 ska bli ett bra 4r.

s /{/éazy/

Anders Nylander

VERKSTALLANDE DIREKTOR



Affarside och vision

Vision Affarside Strategier

“Vi skapar levande motesplatser

for manniskor, handel och affarer”

Vi bygger inte bara hus
- vi skapar levande motesplatser.

Atrium Ljungberg ir ett av Sveriges stdrsta fastighetsbolag och noterat pA NASDAQ
OMX Stockholm sedan 1994. Bolaget har ett lingsiktigt dgarperspektiv och en mélsite-
ning att skapa attraktiva och funktionella miljder fér savil vira kunder som for vira
kunders kunder. Vi utvecklar befintliga och uppfér nya fastigheter i kombination med
egen professionell férvaltning. P4 si sitt kan vi uppnd vara mélsittningar och skapa
god lénsamhet och virdetillvixt.

I fastighetsbestindet finns till évervigande del handels- och kontorsfastigheter samt
en mindre andel bostadsfastigheter. Fastigheterna ir koncentrerade till Stockholm och
Milardalen men finns dven p4 andra platser i Sverige, frimst dd i Malmé. Vira fastigheter
ska ha starka lidgen, dvs vara belidgna pé starka delmarknader med hég ekonomisk tillvixt
i regionen och med goda kommunikations- och konkurrensférutsittningar.

Genom att ge en fastighet och ett omrade ett varierat innehall skapas attraktiva
helhetsmiljer att leva, arbeta, handla och vistas i. Kombinationen kan bestd av handel,
arbetsplatser och boende och #ven av olika service- och samhillsfunktioner som res-
tauranger, friskvirdsanliggningar samt kulcur som biografer, gallerier, hantverkare och
utbildning. Dirfér 4r var vision att skapa levande métesplatser och inte bara bygga hus.
Vir ambition ir att vara det fastighetsbolag i Sverige som leder utvecklingen inom detta

omride och som bist tar hand om sina kunder och fastigheter.



Mal och maluppfyllelse

Maluppfyllelse
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Driftéverskottet uppgick for 2008 till 935 Mkr (941) vilket 4r en minskning med mindre 4n
1 procent. Atrium Ljungberg har under 4ret drivit minga stora utvecklingsprojekt som har RANTETACKNINGSGRAD
resulterat i att ytor har varit tomstillda fér ombyggnadsarbeten. Ett flertal fastigheter sildes ocksé aar
i och med omstrukturering av bestindet, under 2007 med fréntride under 2008. Detta har sam- 3 P 10
mantaget medfort att driftdverskottet under 2008 har sjunkit jimfért med 2007. Ett flertal av de ) ' |
projekt som pagatt under 2008 har firdigstillts i slutet av aret eller firdigstills i bérjan av 2009,
vilket leder till kade hyresintikter 2009. ! |
Under 4ret har 1,2 Mdkr investerats i egna fastigheter. Fastigheter har férvirvats fér 320 Mkr
2008 2007

och forsiljningar har skett motsvarande ett underliggande fastighetsvirde av 85 Mkr. Nettoin-

vesteringen uppgir totalt till 1540 Mkr.
& 223 o UTDELNING | PROCENT

D4 ekonomisk historik fér bolaget i dess nuvarande form, efter samgiendet mellan

. . . . . . . o 9
LjungbergGruppen och Atrium Fastigheter i slutet av 2006, endast blir rittvisande frén och 5
e . . . . . . . . . o . . 6 3
med 2007 har jimférelsetal lingre tillbaka i tiden inte redovisats annat én i flerirséversikten
. 60 59,4
pé sidorna 61-63.
De finansiella milen giller oférindrade dven fér 2009. De féretagsdvergripande mélen har 50

for samtliga avdelningar och funktioner inom bolaget brutits ner och konkretiserats i affirs-
. o . . .. . .. . . 40
och handlingsplaner, sivil per fastighet som fér projekt och administrativa funktioner. 2008 2007




Affarsmodell och processer

Atrium Ljungbergs affarsmodell praglas till stor del av
fastighetsutveckling, av egen kompetens och av samverkan saval internt
som externt.

Forvarv Idé och vision Utveckling

Varderingar

Vara virderingar genomsyrar allt vi gér under hela affirsprocessen. Affiren och kunden i fokus

ir basen. Var verksamhet bygger pé lingsiktighet i bide dgande och i relationer med kunder och
samarbetspartners. Samverkan, palitlighet och innovativt tinkande ska genomsyra virt arbetssitt.
Vi samverkar dver grinser vilket skapar méjligheter inom bolaget och tillsammans med vira kunder.
Viért varumirke ska vara starkt férknippat med pélitlighet. Vi héller vad vi lovar och ett handslag giller.

Med ett innovativt tinkande genom hela affirsprocessen skapar vi férutsittningar for att viga gd var

egen viig och tinka i nya banor.

ffarsidé och strategi. Férvarv kan ske om det medfor \
da avkastningen genom egen projektutveckling bedoms

nvid férvarvet.

en med stor utvecklingspotential och/eller byggratter,

nta.

affarsutvecklingsavdelning och forvarvsbeslut fattas

och vision, utveckling samt genomférande. \

olika funktioner i bolaget. Projektutvecklings-
h vardetillvaxt i bolaget och beskrivs mer

yggratter till cirka 270.000 m? och ytterligare
yggratterna presenteras i tabell pa sidan 12. J

tifrdn geografi och lokaltyp. \
rédet med cirka 5-15 medarbetare

pp i tvd samverkande delar; att varda
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Genomforande

Forvaltning

arka delmarknader och beldget i
boende och arbetande som handel
synergieffekter.

gor att vi har stora férutsattningar
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d stora befintliga byggratter
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Projektutveckling

Genom att driva utvecklingsprojekt | egen regi skapas produkten
och affaren ur ett helhetsperspektiv. Unika och langsiktigt hallbara l6sningar
arbetas fram i nara samverkan med kommuner, kunder och ovriga intressenter.

Projektutveckling - en del av Atrium Ljungbergs
affarsprocess
En betydande del i Atrium Ljungbergs affirsprocess ir projektut-
veckling. En stindig féridling av befintliga handels-, kontors- och
verksamhetsmiljéer pagir genom omvandling, utveckling och ny- och
tillbyggnad. Det handlar ofta om komplexa projekt som syftar till att
skapa lénsamhet, langsiktigt hillbara miljger och att bidra till en posi-
tiv stadsutveckling i de omriden dir Atrium Ljungberg 4r verksamt.
Malsiteningen dr act Atrium Ljungbergs utvecklingsprojekt ska
ge en avkastning som ir 2-3 procentenheter hogre 4n forvirvsalter-
nativet.

Projektportfsljen dterfinns pa sidan 12.

Egen projektutveckling - en styrka for bolaget
Projektutvecklingen drivs frdn id¢ till firdigstillande av egen kom-
petens inom bolaget.

For storre projeke tillsitts en styrgrupp bestiende av medarbetare
inom affirsutveckling, projektledning och férvaltning som aktivt
deltar genom hela processen.

Styrgruppens arbete leds av en styrgruppsordférande frin
bolagets ledningsgrupp. Under projektets ging samverkar styrgrup-
pen, i olika hég grad, med flera delar inom bolaget och med externa
kompetenser beroende pé projektets art och var i processen man
befinner sig.

Att driva projektutvecklingen i egen regi ger Atrium Ljungberg
foljande fordelar:

o Alltid direktkontakt med kunden.

o Etttidigt engagemang frén olika delar av organisationen méjlig-
gor att vision och mélsittning f6ljs frin projektets borjan till slut.

o Ettaffirsmissigt forhallningssite byggs in i varje del av projektet.

o Snabbare och enklare 6verlimnande frin en del av organisa-
tionen till en annan.

o Mixen av kompetenser sikerstiller att alla aspekter beaktas och
att bide produkten och affiren ses utifrn ett helhetsperspektiv.

o Helhetsperspektivet skapar mojlighet att arbeta fram unika

Idé och vision

l8sningar, vilket dr en forutsitening f6r bolag som vill leda
utvecklingen inom omrédet.
o Korta och snabba beslutsvigar mojliggdr att projektet kan

hélla ett hégt tempo, vilket sinker kostnaderna.

Afféren och kunden i fokus

En l6nsam affir och fokusering pa kundens behov ir det primira
och det som genomsyrar hela projektutvecklingsprocessen. For att
sikerstilla att produkten ir affirsmissigt och ldngsiktigt hallbar,
attraktiv for de tinkta milgrupperna och att den stirker kundens
affir, drivs dirfér hela utvecklingsarbetet i nira samarbete med

kommuner, nyckelkunder och andra intressenter.

Idé- och visionsfas

Nir ett behov eller en méjlighet uppstir startar arbetet med att
utifrin en idé utforma en birande vision. Arbetet drivs av bolagets
affirsutvecklingsavdelning och bestar framforallt i att underséka
marknaden och de férutsittningar som giller for det specifika pro-
jektet. Noggranna omvirlds- och marknadsanalyser gors for att fa
kunskap om malgrupper, niringslivsstruktur och omradets framtida
forutsittningar. Hir analyseras ocksd fastighetens styrkor och svag-
heter och koppling till omgivningen.

Samverkan i idé- och visionsfasen ir ett nyckelbegrepp. Ett nira
samarbete med féretridare frin kommunen ir viktigt f6r att Atrium
Ljungberg ska kunna bygga lingsiktigt starka miljéer som bidrar till
en positiv stadsutveckling, men ocksé for att se hur projektet kan
nd synergieffekter med omgivningen. Synpunkter och intryck frin
nyckelkunder, konsumenter och andra intressenter samlas in for att
identifiera behoven hos den tilltinkta milgruppen och vilka bas-
kvaliteter som krivs. Hir himtas dessutom inspiration frin andra
goda exempel pd marknaden.

En l&ngsiktig vision formuleras dir projektets innehall, mél-
grupp, profil och férutsittningar 4r tydligt beskrivna. Visionen ir
den birande idé som sedan genomsyrar hela projektet i allt frin

innehdll till utformning.

Utveckling

Genomforande



Atlas Copco och Atrium Ljungberg
diskuterar sitt gemensamma projekt,
det nya kontorshus som ska byggas .': &L
i Sickla och som ska inrymma bada X T
foretagens huvudkontor. Har avhandlas 1» i Lﬁ
bland annat arbetsmiljén tillsammans ¢ 1 I |
med ON Arkitekter. ?_"

Utvecklingsfas
Nir det finns potential att forverkliga den langsiktiga visionen kan
utvecklingsarbetet pdbérjas.

Hir utreds de fysiska och affirsmissiga forutsittningarna
grundligare for att utgora underlag for en évergripande programbe-
skrivning. De fysiska forutsittningarna kan vara trafiksituationen,
milj6, buller och antikvariska aspekter. Vid behov p&bérjas hir
ocksd detaljplanearbetet.

Med visionen som utgdngspunkt utformas programbeskrivning-
en i samverkan med kommunen. Visionen utgdr ocksd underlag for
de arkitekter som involveras, ofta i parallella uppdrag. Arkitekternas
forslag utvirderas tillsammans med kommunen och nir arkiteke
ir vald inleds arbetet med att ta fram en mer detaljerad program-
beskrivning. Utredningarna férdjupas ytterligare och interna éver-
siktsritningar och layouter arbetas fram. Affirskontakter tas med
nyckelkunder och kontraket tecknas. En preliminir tidplan och en
detaljerad investeringskalkyl upprittas och presenteras for styrelsen,
och utgdr underlag for investeringsbeslut.

Investeringsbeslut for hela byggenomférandet forutsitter god
avkastning och att stdrre delen av ytorna ir kontrakterade.

Om investeringsbeslut fattas av styrelsen startas en rad delpro-
jekt sdsom bland annat skyltprogram, belysningsprogram, utemiljs-

program med mera.

Forvaltning
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Genomforandefasen

I genomforandefasen styrs projektet mot uppstillda projekemal. Ge-
nerella mal for samtliga projekt dr ndjda kunder och ett lingsiktigt
tinkande i utformningen av byggnader dir ldga drift- och under-
hallskostnader, flexibilitet och hillbara l6sningar efterstrivas. Mal
for avkastning, tid och produkt 4r specifika fér varje projekt.

Atrium Ljungbergs stérre ny- och ombyggnadsprojekt leds och
drivs av bolagets egen projektavdelning. Arbetet organiseras av
projektledare som ingdr i projektets styrgrupp och som ansvarar for
projektets genomférande frin det att byggbeslut tagits till verlim-
nande till forvaltningspersonal. Ambitionen ir att projektledare,
projekteringsledare och hyresgistsamordnare ska bestd av egen
personal. Externa konsulter anvinds frimst for att forstirka den
egna organisationen.

Det valda arbetssittet kortar ledtiderna och forbittrar kontrol-
len av byggprocessen, vilket underlittar i kundkontakter. Projekte-
ring och byggnation kan 16pa parallellt, vilket mojliggér en tidigare
byggstart och tidigare firdigstillande.

Byggenomfdrandet sker i fortsatt nira samverkan med styrgrup-
pen och med 6vrig personal inom affirsutveckling och férvaltning.
Hir intensifieras ocksd det viktiga samarbetet med kunder och kun-
dernas kunder. En viktig del under genomférandet ir att sikerstilla
att alla inblandade, savil internt i bolaget som externa leverantérer,
arbetar mot samma mélbild. Dirfér ir tydliga projektrutiner fram-
arbetade dir arbetsmetoder, rutiner, mallar med mera beskrivs.

Vartefter genomférandet fortskrider och entreprenad upphand-
las sker en kontinuerlig avrapportering till styrelsen dir uppféljning

av kalkyler och avkastning gors.

Slutférande

Nir byggprocessen ir avslutad och projektet firdigstille dvergdr det
huvudsakliga ansvaret till férvaltningspersonal pa plats. Férvale-
ningen ansvarar for kunden, den fortsatta driften och fér att kon-

cept och vision tas vidare i affirsplaner och marknadsplaner.




|[dén om en kreativ motesplats fér larande féddes utifran ett
behov. Tack vare upparbetade relationer och en oppen samverkansmodell
genomfordes projektet pa endast tva ar. Vid varterminens start i januari 2009
oppnade en unik larmiljo dar gymnasium, hogskola, naringsliv, forskning och
organisationer lever sida vid sida.

me

KUNSKAPSGALLERIA

UTHYRBAR YTA 10.000 M?
PLATS FOR 1.500 PERSONER

¢ YBC - nystartat kommunalt gymnasium
[ekonomi, entreprenérskap och 1B)

Rytmus Musikergymnasiet - friskola

Vittra - friskola (naturvetenskap och ekonomi)
Karriar Nacka (vagval, AF unga, syv, mentorer)
Halsocenter [naprapat, fysiologer, ldkare)
Didaktus (fdrskoleldrare, sjukskdterska)

Atlas Copco Tools Nordic
[forskning & utveckling, lab)

Malardalens Hogskola (innovation & design)

Stillhetens Rum, (kontemplation i samverkan
med Svenska Kyrkan)

Kaospiloterna (processprojektledning,
socialt entreprendrskap)

Restaurang Sickla etablissemang

Cirkus le Fou (cirkusskola)

Husvard

Interaktiva Institutet (interaktiv konst som
pedagogiskt verktyg)

"Det finns manga férdelar med att driva
en gymnasieskola i tatt samarbete med
andra utbildningsaktorer. Vi kan alla
gora effektivitetsvinster i kraft av
smart resursutnyttjande. YBC ser

stora mojligheter till spannande och
nydanande gemensamma projekt
tillsammans med vara

kollegor i huset.”

HANS RENMAN, REKTOR YBC

Visionen om en larmiljo formas

Idén om en plats, diir utbildning och lirande 4r en del av ett stérre sammanhang, féddes utifrin
Nacka kommuns behov av fler utbildningsplatser. Atrium Ljungberg, som négra r tidigare hade
moderniserat en industrifastighet i Sickla och 6ppnat lokalerna for Designgymnasiet, var redo
att ta nista steg i utvecklingen av lirande som en del i Sicklaomrédet.

I tdt samverkan med Nacka kommun formades visionen om en modern lirmiljs dir unga
méter vuxna pé ect naturligt och informellt sitt, ddr samtida och framtida utbildningsbehov
tillgodoses och dir niringsliv, forskning och organisationer integreras med gymnasium och
hégskola. I ambitionen om Sickla som ett nav for arbete, handel, kultur och service adderades

nu lirande som ytterligare en ingrediens i helhetsmiljén.

Flera bidrog till att utveckla idén
Idén om en Kunskapsgalleria provades hos ménga olika aktorer, dir skolledare frin friskolor och
kommunala skolor bidrog med mycket kunskap. Intresset f6r idén blev stort och reaktionerna
positiva.

Det bildades en styrgrupp bestiende av representanter frin bide Atrium Ljungberg och
Nacka kommun och genom nitverk frin samarbetspartners kontaktades fler méjliga aktérer.
Den ursprungliga visionen var fortsatt projektets birande idé och i samverkansprocessen utveck-

lades och forfinades produkten ytterligare.

Okonventionellt synsatt - en forutsattning

Av de minga som var intresserade valdes samarbetspartners som var ritt utifrdn den vision som

fanns. En ambition hos alla att vilja och kunna arbeta gemensamt, och med ett okonventionellt

synsitt, var en grundforutsittning for att visionen skulle kunna forverkligas. Avsiktsforklaringar

tecknades med dem som valde att delta i projektet och programbeskrivning skrevs i samverkan.
Fér att skapa en gemensam maélbild anordnades bland annat gemensamma studieresor. Inspi-

ration himtades frin bland annat IKEA:s métes- och utbildningscenter Sockerbruket, Dunkers

kulturhus i Helsingborg och Malmé Hégskola.

Unik och granslos laroplats

Genom stor handlingskraft, starkt ambassadérskap och god samverkan genomfordes projektet
pa mycket kort tid, frén idé till firdigstillande pd tvd 4r. Visionen har blivit verklighet och idag
finns en unik, grinslss Liroplats i Sickla.

Hir kan ungdomar vistas i ett vuxet klimat och hir kan gymnasium, hégskola, niringsliv,
forskning och organisationer métas i samma lokaler. P4 s8 sitt kan ny energi och lust till lirande
uppsta.

I Kunskapsgallerian samverkar kultur- och musikutbildningar med internationella ekonomi-

och handelsutbildningar som ir skapade fér morgondagens virld och framtidens entreprendrer.
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Kunskapsgallerians restaurang
med inriktning p& hélsosam
mat ar éppen for alla som ar
verksamma i huset men ocksa
for allmanheten.

Hir finns det nystartade kommunala gymnasiet YBC, friskolorna Vittra med program inom
naturvetenskap och Rytmus Musikergymnasium. Dessutom kompletteras lirmiljon av cirkus-
skolan Cirkus le Fou.

Hilsoperspektivet genomsyrar hela Kunskapsgallerians koncept. Ett hilsocenter med nap-
rapat, fysiolog och likare finns pa plats och hir ges méjlighet f6r trining av bdde kropp och sjil.
En gemensam restaurang med inriktning pd hilsosam mat dr byggd i en ppen 16sning i husets
entréplan. Restaurangen ir 8ppen for alla som ir verksamma i Kunskapsgallerian, men ocks3 for
allminheten. I samarbete med Svenska Kyrkan har ett Stillhetens rum inretts som ger méjlighet
till lugn och eftertanke som ett verktyg for lirande.

Arkitektur och inredning uppmuntrar till kreativitet och spontana méten mellan unga och
vuxna och mellan utbildning och niringsliv. De interaktiva konstverken i huset, som tagits fram
i samarbete med Interaktiva Institutet, kryddar miljon med ytterligare kreativa inslag.

Kunskapsgallerian har en egen husvird som ir en gemensam service- och trygghetsfunktion
for alla i huset. Husvirden finns tillginglig for alla, svarar pa frigor och hjilper minniskor i

huset med bade stora och smé frigor.

"Jag vill att alla som kommer till
Kunskapsgallerian ska fa ett bra
bemé&tande och fragar alltid om det
ar ndgot jag kan hjilpa till med.”

GORAN PEJCIC, HUSVARD KUNSKAPSGALLERIAN M7.
UTSEDD AV STOCKHOLM CITY TILL "STOCKHOLMS
BASTA BITRADE 2008".

| Kunskapsgallerian vistas ungdomar

i ett vuxet klimat och ny energi och lust
till Larande kan uppstd genom att
gymnasium, hogskola, naringsliv,
forskning och organisationer mots

i samma lokaler.



Atrium Ljungberg har som mal att investera 1 Mdkr per 4r i egna utvecklingsprojekt. Genomfor-
andetakten pdverkas av marknadslige och framkomlighet i detaljplanearbete. Projekten uppdelas
normalt i etapper kopplat till uthyrningsliget. Projektportfsljen ir omfattande och uppgér for
nirvarande till 389.000 m* projektyta, fordelat pi om- och nybyggnad inom firdiga respektive
méjliga byggritter. Projektportfoljen motsvarar en tillkommande investering pé cirka sex miljar-

der kronor och sammanfattas i nedanstiende tabeller.

Pagaende / beslutade investeringsprojekt

Projekt/Fastighet Ombyggnad Nybyggnad Lokaltyp  Projektyta, Inv,  Fardigstalls
m?, LOA Mkr !
Granby Centrum, Granby 21:4 X X Handel 9.000 2009
PUB, Torgvagen 7 X Handel 7.000 2009
Sickla Galleria, Sicklaon 83:22 X X Parkering/
Handel 10.000 2009
Sickla Kunskapsgalleria, Sicklatn 83:22 X Utbildning 12.000 2009
Vastberga Handel, Arbetsstolen 37 X X Handel 18.000 2009
Mobilia Malmd, Bohus 7 X Handel/
Bostader 9.000 2009
Arosian Vasteras, Igor 8 X X Handel 14.000 2010
Mittpunkten Ostersund, M&nadsmétet 9 X Handel 10.000 2010
Haninge, Séderby Huvudgard 2:43 X X Handel 13.000 2010
Farsta Centrum, Storé 21 X X Handel 20.000 2010
Nytt kontor Atlas Copco Sickla,
Sicklaon 83:22 X Kontor 14.000 201
Summa 136.000 2.800
Varav kvarstdende investering per 2008-12-31 1.600

Majliga utvecklingsprojekt - fardig detaljplan

Projekt/Fastighet Ombyggnad Nybyggnad  Lokaltyp  Projektyta, Inv, Mojlig

m?, BTA Mkr 1 start
Radhuset Uppsala, Dragarbrunn 19:1 X X Handel 4.000 2009
Botkyrka Handel, Tegelbruket 1 X Handel 12.000 2009
Granby Centrum, Brillinge X Handel 60.000 2009
Sickla, Sicklaon 115:1 X Kontor 2.000 2009
Sickla, Sicklaon 83:22 X Kontor 20.000 2009,2011
Sickla, Sicklaon 83:32 X Kontor 10.000 2009
Haninge, Soderby Huvudgard 2:43 X Handel 10.000 2010
Sickla, Sicklaon 346:1 X X Kontor 15.000 2015
Summa 133.000 2.000

Méjliga utvecklingsprojekt - forandring av detaljplan kravs

Projekt/Fastighet Ombyggnad Nybyggnad Lokaltyp,  Projektyta, Inv, Majlig

m?, BTA Mkr 1 start
Mobilia Malmg, Bohus 8 X X Handel 30.000 2009-20M
Kista, markanvisning X Kontor 20.000 2010
Rotebro, Rotundan 1 X Handel 10.000 2010
Granby Centrum, Granby 21:4 X Handel 35.000 2010
Halmstad, Stormarknaden 1 X Handel 10.000 2010
Sickla, Sicklaon 117:17 X Kontor 10.000 201
Sickla, Sicklaon 87:1 X Kontor 5.000 201
Summa 120.000 2.500

' Uppskattad investering exkl forvarvskostnad. ? Tillfalligt bygglov.






Marknadsposition

Text och diagram | Leimdorfer

Atrium Ljungberg ar ett av de storsta noterade fastighetsbolagen
I Sverige och det enda bérsbolaget med tydligt fokus pa utveckling och forvaltning
av handelsfastigheter. Bolaget har aven en stark stallning inom kontorsfastig-
heter | Stockholmsregionen.

BORSVARDE OCH UTHYRBAR AREA ! Atrium Ljungberg - ett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag
Mdkr 1000 m? Vid utgdngen av 2008 var 18 svenska fastighetsbolag med ett samlat borsviirde om cirka 6o Mdkr
154 3500
noterade pd NASDAQ OMX Stockholm. Atrium Ljungbergs bérsvirde uppgick till 8,1 Mdkr
[ ] . . . .
124 ° L2 800 per 31 december 2008, vilket motsvarade 14 procent av den noterade fastighetssektorn i Sverige.
Motsvarande siffra var for ett &r sedan 10 procent och under 2008 har Atrium Ljungberg gtt
. 21 frén att vara det femte till det tredje storsta svenska noterade fastighetsbolaget. De bolag som
| | har stérre borsvirde dn Atrium Ljungberg dr Hufvudstaden och Castellum.
6 ° ® 1400 jungberg
o ©
. . .
37 700 Koncentration och renodling
. ¢ i AR AANARNIF Atrium Ljungberg ir det enda stdrre noterade fastighetsbolaget i Sverige med tydligt fokus
b)@“ Q\@@ Qoég(}&i@&& 0@"’@ &\e‘i@f pa utveckling och férvaltning av handelsfastigheter. Bolagets samlade hyresvirde uppgick till
S N c 1o . e . - .
& “: > \v\"’\gﬁ 4 7 Mdkr vid arsskiftet. Handel representerade 56 procent av hyresvirdet, vilket dr betydligt mer
& g
¥ @«\@ 4n for ndgot annat bolag. Diremot finns bolag med en hég renodling till andra fastighetstyper,
Bérsvirde, Mdkr @ Uthyrbar area exempelvis Home Properties (hotell) och Heba (bostider).
HYRESVARDE PER ANVANDNING " Grad av renodling
till typ av fastighet
Castellum /_.
Kungsleden Home Properties Heba Hufvudstaden
Fabege @ Din Bostad " Atrium Ljungberg Fabege
Atrium Ljungh HOG overn
rium Hunghers ® Sagax . Whilborgs Fastigheter
Klovern Balder Castellum
Wallenstam @ Dagon ‘ ® Fast Partner
Hufvudstaden ® Catena ® Dios
Wihlborgs Fastigheter : ‘ ‘ ‘ ‘ . Brinova
0 05 1.0 15 20 25 3,0 Mdkr LAG Wallenstam
M Handel M Kontor Ovrigt
‘ Kungsleden Grad av geografisk
HYRESVARDE PER REGION 7 koncentration
LAG HOG

Castellum

Kungsleden Fastighetsbolag med hog grad av geografisk koncentration aterfinns till hdger i matrisen och bolag
med hég grad av renodling till fastighetstyp aterfinns i den 6vre delen av matrisen. Varje bolag repre-
senteras av en cirkel vars storlek ar proportionell mot en schablonméssig uppskattning av fastig-
hetsbestadndets marknadsvarde. Diagrammet ar baserat pa en modell som Leimddrfer utarbetat

for att mata geografisk koncentration respektive renodling till fastighetstyp.

Fabege

Atrium Ljungberg
Klévern
Wallenstam

Hufvudstaden

Wihlborgs Fastigheter -

| | 1 1 1
0 05 10 15 20 25 30Mdkr
B Stockholm Il Gdteborg hinforligt till Stockholmsregionen ir Atrium Ljungberg tillsammans med Fabege och Hufvud-
Malms I Ovrigt

Atrium Ljungberg har dven en hég geografisk koncentration, dir fastigheter i Stockholms-

regionen representerar 78 procent av det totala hyresvirdet. Med ett hyresvirde p& 13 Mdkr

staden de stdrsta noterade fastighetsbolagen p& denna delmarknad. Bostadsbolaget Heba ir ocksd

1 -12- . . . .
Pet g?fg;%oﬂ'ers databas geografiskt koncentrerat till Stockholm men betydligt mindre i storlek.
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Négra noterade fastighetsbolag 4r dven specialiserade inom andra omrdden 4n geografi och

fastighetstyp. Exempel pd sidana bolag 4r Catena (bilhandel) och Sagax (l&nga hyresavtal).

Handelsfastigheter

Atrium Ljungberg ir den fjirde storsta aktdren pd den svenska marknaden for handelsfastigheter
med en uthyrbar area om cirka 425.000 m2. I fastighetsbestindet ingdr exempelvis Sickla Kép-
kvarter och PUB i Stockholm, Mobilia i Malmé samt Grinby Centrum i Uppsala. Under 2008
har bestdndet dven utdkats med cirka 25.000 m? genom bland annat firdigstillda och invigda
handelsytor i Grinby Centrum.

Den storsta dgaren av handelsfastigheter i Sverige ir det brittiska fastighetsbolaget Boultbee
med en uthyrbar handelsarea om cirka 550.000 m2. I portféljen dterfinns bland annat tio képcen-
trum i Stockholmsregionen som férvirvades frin Stockholms Stad under 2007 (CentrumKompa-
niet).

Andra stora dgare av handelsfastigheter i Sverige 4r ICA Fastigheter med en uthyrbar area
overstigande 500.000 m? och KF Fastigheter med en uthyrbar area om cirka 290.000 m2. Dessa
bolag forvaltar i huvudsak fastigheter som anviinds internt f6r dagligvaruhandel inom respektive
koncern.

Den tredje storsta dgaren av handelsfastigheter i Sverige ir det fransk-hollindska képcen-
trumbolaget Unibail-Rodamco med en uthyrbar handelsarea om cirka 440.000 m2. Andra bety-
dande utlindska dgare av handelsfastigheter i Sverige ir képcentrumbolagen Steen & Strom frin
Norge samt hollindska Eurocommercial Properties.

Bland 6vriga aktérer med stor uthyrbar handelsarea i Sverige terfinns ett antal fastighets-
bolag och institutioner som inte fokuserar enbart p& handelsfastigheter. Exempel pd dessa typer
av akeorer dr de noterade fastighetsbolagen Castellum och Kungsleden samt fastighetsbolaget

Diligentia som ir helidgt av Skandia Liv.

Beldningsstruktur

I jimforelse med vriga noterade svenska fastighetsbolag har Atrium Ljungberg en hog soliditet

och en god rintetickning, vilket implicerar en lig finansiell risk. Per 30 september 2008 hade

Atrium Ljungberg en soliditet pd 43 procent och en rintetickningsgrad pd 2,6. Motsvarande

siffror for samtliga noterade svenska fastighetsbolag var i genomsnitt 30 procent respektive 2,1.
Atrium Ljungberg hade en effektiv linerinta p4 4,9 procent per 30 september 2008. Bland

de stérre noterade fastighetsbolagen var det endast Hufvudstaden som hade en ligre effektiv

l&nerinta. Vidare uppgick Atrium Ljungbergs genomsnittliga rintebindning till 2,4 ir och ge-

nomsnittliga kapitalbindning till 3,2 &r vid samma tidpunkt. Det kan jimféras med genomsnittet

bland samtliga noterade fastighetsbolag pa 1,9 &r respektive 3,3 r ?. Sammantaget medfér detta

en jimforelsevis 1g och forutsigbar finansiell kostnad fér Atrium Ljungberg framéver.

Eurocommercial Properties
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Text och diagram | Leimdorfer

Den globala kreditoron hade en stor paverkan pa den svenska
fastighetsmarknaden under 2008, vilket blev tydligt framforallt under hosten.
Transaktionsaktiviteten mattades av betydligt och fastighetspriserna borjade

sjunka.

TRANSAKTIONSVOLYM
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Okad omsattning driven av stora transaktioner

Trots den globala kreditoron 6kade omsittningen pd den svenska fastighetsmarknaden ndgot un-
der 2008. Den totala transaktionsvolymen uppgick till drygt 140 Mdkr, vilket var en 6kning med
4 procent jimfort med 2007. Transaktionsvolymen var dock till stor del driven av ett fital mycket
stora transaktioner, frimst statens foérsiljning av Vasakronan till AP Fastigheter och relaterade
foljdaffirer same forsiljningen av norska Steen & Strém med nio képcentrum i Sverige. Exklusive
dessa affirer uppgick den totala transaktionsvolymen till cirka 8o Mdkr.

Sett till andel av total transaktionsvolym 4r kontorsfastigheter det stérsta segmentet med en
omsittning pd nistan 9o Mdkr under 2008. Det motsvarar drygt 60 procent av den totala trans-
aktionsvolymen, vilket dr en 6kning med cirka 20 procentenheter frin féregiende ar. Den totala
omsittningen av handelsfastigheter uppgick till drygt 15 Mdkr under 2008, vilket motsvarar cirka
15 procent av den totala transaktionsvolymen. De stérsta forvirven av handelsfastigheter under
4ret var hollindska ABPs och franska Klépierres gemensamma kdp av Steen & Strém samt tyska
UBS Real Estates kip av handelsfastigheten Stansen 1 norr om Stockholm.

Svenska investerare stod for nistan 75 procent av omsittningen under 2008, jimfort med

cirka 5o procent under 2007.

Vandning i prisutvecklingen for handels- och kontorsfastigheter

Den avmattning i prisutvecklingen pé fastighetsmarknaden som bérjade under slutet av 2007
fortsatte under 2008. Tilltagande kreditoro och férsimrade konjunkturutsikter bidrog till sjun-
kande fastighetspriser, framférallt under hésten. Det begrinsade antalet genomférda transaktio-
ner skapade dven en stor prisosikerhet.

En tydlig trend ir att riskpremierna blivit hgre. Det har inneburit 6kade direktavkastnings-
krav generellt men sirskilt f6r dldre, orenoverade fastigheter i simre ligen och p& mindre orter.
Prisnedgingen har varit betydligt mindre f6r fastigheter med lag risk, exempelvis vilbeligna
bostider samt kommersiella fastigheter med linga hyresavtal och starka hyresgister.

Tidigare forvintningar om hogre hyror har i stort sett forsvunnit, vilket bidragit till att di-
rektavkastningskraven vint uppit. Den negativa prisutvecklingen i kombination med sjunkande
marknadsrintor har dock skapat ett attraktivt “yield-gap”™ som kan ha en dimpande effekt pd

prisnedgingen framéver.

! Yield-gap = direktavkastning - l&neranta



Text Detaljhandeln | Handelns Utredningsinstitut (HUI)

Efter tio ar av historiskt stark tillvaxt spas en mer blygsam tillvaxt
for 2009. Kopcentrum med ett utbud av mer traditionella detaljhandelsbranscher
dar konsumenterna i storre grad konsumerar pa l6nekontot, kan sannolikt vara

vinnare inom handel i ldgkonjunktur.

2008 - ett handelserikt ar

For den svenska detaljhandeln blev 2008 ett hindelserikt 4r med en stark inledning och en svag
avslutning. Avmattningen i detaljhandeln mirktes redan under 2007 och forstirktes ytterligare
under andra och tredje kvartalen 2008.

Inledningen av 4ret var dock mycket god och det sig linge ut som om detaljhandeln skulle
klara sig relativt oskadd ur finanskrisen. Stigande rintor, relativt kraftiga prishéjningar pa frimst
livsmedel och sjunkande tilltro till den ekonomiska tillviixten ledde dock till snabbt férindrade
konsumtionsménster efter sommaren. De branscher som under de senaste &ren haft en mycket
god tillvixt blev ocksd de mest sirbara i den vikande konjunkturen. Jirn- och bygghandel,
mobelhandel och hemelektronik, det vill siga branscher som i hog grad bygger péd linefinansierad
konsumtion, gick frin flera &r av tvsiffriga tillvixttal till minusutveckling inom loppet av ndgon
mdnad. Trots en bra inledning av &ret f6r manga aktorer i dessa branscher kommer 2008 inte att

g4 till historien som ett lyckat 4r.

Prognos for 2009

2009 kommer med all sannolikhet att bli @nnu tuffare for ménga aktérer inom detaljhandeln.

I HUTL:s sista prognos 2008 skrevs utvecklingen f6r 2009 ner och nu spés en tillvixt pd blygsamma
0,5 procent for hela aret, i I6pande priser. Volymtillvixten férvintas vara oférindrad jimfort med
2008, vilket innebir nolltillvixt inom bide daglig- och sillanképsvaruhandeln. I dagligvaru-
handeln sps fortsatta, men svagare prisdkningar pa livsmedel vilket innebir att utvecklingen

i I6pande priser blir svagt positiv, 2.0 procent, och i sillanképsvaruhandeln ger fortsatta pris-
minskningar, inom frimst elektronik- och mébelhandeln, en negativ utveckling i I6pande priser,
-L,0 procent.

Kraftiga rintesinkningar i kombination med relativt omfattande finanspolitiska tgirder har
tagits emot positivt av marknaden, men avgérande for detaljhandelns tillvixt de kommande dren
blir utvecklingen pé arbetsmarknaden och bostadsmarknaden. I oroliga ekonomiska tider anpas-
sar hushdllen sin konsumtion pa flera olika sitt; de avstar frin kop eller skjuter dem pa framtiden,

de reducerar kvantiteten i sina inkdp och de soker sig till billigare alternativ.

Debatt om dveretablering
Under 2008 har ocksd debatten om overetablering av kdpcentrum och gallerior ter tagit fart.
Flera stora projekt har lanserats under dret och ménga frigande roster har héjts om dessa ir rea-
listiska med tanke pé den avsvalnande ekonomin och den allt ligre tillvixten i detaljhandeln.
HUI genomfsrde i bérjan av 2008 en studie som visade att den totala detaljhandeln inte kan
ses som Overetablerad pa aggregerad nivd dd den varken uppvisar vikande tillvixt eller sjunkande
omsittning per kvadratmeter. Diremot kan det sannolikt pé kort sikt uppsta ett visst 6verskott av
detaljhandelsytor pa lokal nivd nir minga nya projekt firdigstills samtidigt pa en begrinsad yta.
I Stockholm har debatten frimst rért de norra fororterna dir flera stora projeke dr planerade

under de kommande 4ren. Konkurrensen om stockholmskonsumenterna kommer tveklost att
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stirkas ytterligare de nirmaste dren, men det ir ocksa viktigt att poingtera att marknadsun-
derlaget samtidigt vixer kraftigt i regionen. Trots en forsvagad ekonomi krivs satsningar pa
detaljhandel och andra serviceniringar for att mota den okade efterfrégan som inflyttning och
befolkningsskning innebir. Att konkurrensen ytterligare kommer att hérdna blir dock en hogst

pataglig verklighet for alla aktorer.

Kdpcentrum och gallerior

Sverige var ett av de forsta linderna i virlden med att lansera ett helt inbyggt képcentrum, Shop-
ping i Luled som 6ppnade redan 1955. Sedan dess har utvecklingen gitt snabbt. Over de senaste
tio dren har antalet képcentrum och gallerior i Sverige 6kat med so procent och i dag finns cirka
350 stycken. De senaste dren har dock detaljhandelsférsiljningen i landets képcentrum haft en
nigot simre utveckling 4n detaljhandeln totalt. Det finns sannolike flera forklaringar till detta.
Den viktigaste och storsta anledningen ir att den typ av handel som har drivit detaljhandelns
tillvixt de senaste dren (stormarknader och ldgprishandel inom dagligvaruhandeln och volym-
handelsbranscher som byggvaruhandel, hemelektronik och mébelhandel inom sillanképsvaru-
handeln) sillan dterfinns i de traditionella kdpcentrumen.

Nir den dvergripande detaljhandelskonjunkturen nu viker blir det intressant att se hur denna
utvecklig fortsitter. En majlig utveckling 4r att de mer traditionella detaljhandelsbranscherna,
som i hog grad utgdr stommen i képcentrumens utbud och dir konsumenterna i stérre grad kon-
sumerar pé lonekontot, kommer att ha en bittre utveckling 4n de tidigare vinnarna, tminstone
pa kort sikt och inom sillanképsvaruhandeln. Inom dagligvaruhandeln kommer sannolikt dven
fortsittningsvis stormarknader och ligpris att vara vinnare. Képcentrum som férsiljningskanal

i detaljhandel kan alltsd vara en vinnare i den ligkonjunktur vi nu stir infor.

Text Stockholms hyresutveckling | Jones Lang LaSalle

Hyrorna fér butikslokaler i bista lige var oférindrade under 2008 till skillnad frin rekordiren
2006 och 2007 d& hyrorna i bista lige 6kade med 10-15 procent. Detta beror till stor del pd detalj-
handelns ligre tillvixt under 2008 och det kraftigt utékade utbudet av handelsytor. Speciellt stor
var dkningen av kdpcentrumytor i Stockholmsomridet under 2008.

Hyresnivan for externa képcentrum i Stockholms bista forortslige, avseende en 100 m* stor
lokal, bedsms uppg3 till drygt 7.000 kr per m* och 4r. Aven nivier upp mot 8.000-9.000 kr per m?
har noterats. Hyresnivdn for volymhandelsomrdden har dven den varit oférindrad under 2008
och hagsta hyresnivan f6r en .ooo m?® stor lokal uppgir till 2.300 kr per m* och ar.

Finanskrisen och det simre konjunkturliget i kombination med ett utékat utbud av handels-
ytor i och med nya projekt, kan komma att medfora en generell minskad efterfrigan av butiks-
lokaler under det kommande &ret.

HUTI:s prognos for totala detaljhandelsomsittningen for heldret 2009 visar en svag 6kning
vilket skulle kunna innebira oférindrade hyror. Dock har risken f6r konkurser 6kat och minga
detaljhandlare har dragit ner pa etableringstakten samtidigt som utbyggnationen av nya han-
delsytor ir relativt hég. Hyresnivin for nytecknade detaljhandelsbutiker i kdpcentrum och
volymhandelsomréden forvintas dirfér generellt att sjunka nigot under 2009. Variationen mellan
olika handelsplatser ir stor och handelsplatser med goda konkurrensforutsiteningar (lige och
utformning) i omriden med 6kande befolkning och l3g utbyggnation av handelsyta har mgjlighet
att klara sig bittre i en ligkonjunkeur. Aven storleken p4 handelsplatsen har betydelse och storre
handelsplatser som till exempel Sicka Képkvarter, dir 4ven en utbyggnation av képcentrumet

pagar, forvintas std sig bittre i konkurrensen om kunderna under de kommande &ren.



Text Stockholms kontorsmarknad och hyresutveckling | Jones Lang LaSalle

Nybyggnationer av kontorsytor i Stockholm
forvantas fortsatta att 6ka under de kommande tva aren.
Efterfragan liksom hyresutvecklingen berdknas variera pa
Stockholms olika delmarknader.

Nybyggnationer och hyresutveckling 2008

Under 2008 firdigstilldes totalt 114.000 m* kontorsyta i Stockholm. Detta var betydligt mer VAKANSGRAD
in under perioden 2004-2007 d4 motsvarande siffra var 39.000 m* per &r i snitt. ;/5
Efterfrigan pa kontorslokaler har under 2008 varit hog, sirskilt under det forsta halvaret, r-/\
vilket har medfért sjunkande vakanser pé nistan alla Stockholms delmarknader under 4ret. % / \"\
En nigot avstannande efterfrigan mirktes under den senare delen av 2008 i linje med den 20
konjunkturella inbromsningen under hésten. " AA N
Under 4ret var bruttouthyrningen totalt i Stockholm 375.000 m?, vilket 4r en nedging "‘\\

med 36 procent jimfért med 2007. s f i -
Vid ingéngen av 2008 var vakansgraden totalt for Stockholms kontorsmarknad ndrmare 5 -

11 procent f6r att vid slutet av fjirde kvartalet ligga p& drygt 9 procent. Vakanserna har minskat

kraftigast i nirforort dir de gétt frin 6ver 13 procent till knappt 10 procent, dir framféralle 2000 2003 2004 2005 2006 2007 2008
konsult- och finanssektorn utdkat sina ytor. Vakansgraden i Kista har under 4ret 6kat ndgot upp Stockholm CBD
. . ) . . N Stockholm Ovriga Innerstaden
till drygt 13 procent. En stor anledning till denna 8kning ir Ericssons verksamhetsflytt frén en — Kista
. . . . o Uppsala
befintlig byggnad till en nybyggd, dir den befintliga byggnaden numera stdr tom. a— Giteborg

e Malmo

Sickla 4r ett omrdde dir det pé senare tid skett stora om- och tillbyggnationer och dir
vakansgraden vid &rsskiftet endast var omkring s procent.
Efterfrigan pa S6dermalm har varit fortsatt hog och ett antal renoveringsprojeke r hir MARKNADSHYROR

i full gng. Hir var vakansgraden cirka 10 procent vid utgédngen av 2008. Ke/m?

4500

Vid Norra Stationsomradet var vakansgraden cirka 8 procent vid 4rets slut. Omridet har

en spinnande tid framfor sig med visionen att skapa en vetenskapsstad med inriktning pa life 4000

science. 3500

300 — —

Hyresutveckling 2008

B . . . . . . y 2500
I CBD * uppgér hyran i moderna fastigheter i bra lige till drygt 4.000 kr per m*, mitt som R

prime rent ?, vilket motsvarar en nedging pa omkring s procent. —

2000 ; 7 ==

1500 Ll ]

Den bista hyresutvecklingen under 2008 dterfinns i nirférort dir prime rent steg under

bérjan av ret for att i slutet av dret sjunka tillbaka. Aven Kista och Solna/Sundbyberg har 5002 2003 2004 200 2004 2007 2008

haft en liknande utveckling under 2008. Stockholm CBD
Stockholm 6vriga innerstaden
e Kista
Uppsala
e (6teborg
e Malmo

Hyresnivén for kontor i Farsta har p4 kort tid stigit betydligt och ligger idag omkring

1500 kr per m®.

Prognos for efterfragan, nybyggnationer och vakanser
Nybyggnationer forvintas fortsitta att 6ka under de kommande tvd &ren. Under 2009 beriknas

drygt 150.000 m* kontorsyta att firdigstillas i Stockholm. Motsvarande siffra forvintas bli drygt

n CBD = Central Business District, det mest centrala omrédet i en tatort.
2 Prime Rent = Genomsnittlig topphyresniva vid nyuthyrning av lokaler i byggnader av basta kvalitet i basta lage.

Endast lokaler stérre an 500 m? avses.
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200.000 m* under 2010, dir tonvikten kommer att ligga i CBD. C)kningen som andel av den
totala kontorsstocken ir relativt begrinsad, omkring en procent fér 2008.

Den hittills hoga efterfragan pd yteffektiva och moderna kontorsytor har resulterat i att
storre delen av ytorna som nu firdigstills dr pa spekulativ basis.

Efterfrigan forvintas dock att minska i finanskrisens och ligkonjunkturens spir med risk
for att hyresniverna p4 nytillkommande lokaler kommer att sjunka. Totalt f6r Stockholmsmark-
naden beddms efterfrigan understiga det kommande utbudet, vilket gor att vakansgraderna
dverlag prognostiseras att borja 8ka under 2009.

Med dagens osikerhet bedéms vakansgraden #dven 6ka under 2010.

Hyresutveckling
Med fortsatt ldgkonjunktur och bedémd 6kad vakansgrad férvintas hyrorna sjunka nigot under
2009 och 2010.

Vissa delmarknader i Stockholm beriiknas pa lang sikt komma att stirkas som etablerade
kontorsligen. Norra Stationsomridet dr en sidan delmarknad, med ett flertal planerade projekt
och férbittrade kommunikationer genom Norra linken, Citybanan och eventuell tunnelbana.
Hyresnivierna vid Norra Station kan p4 sikt komma att nirma sig hyrorna i mer centrala in-
nerstadslidgen.

Sodermalm har pd senare ir etablerat sig som en stark kontorsmarknad, framfor allt kring
Slussen och Medborgarplatsen. Dessa delar férvintas std sig starka dven i en ligkonjunktur.

Omridet i och omkring Farsta stdr infér kommande tillbyggnader av bostider och handel for
att gora omradet mer levande. Kontorsmarknaden ir begrinsad vilket gor det svért att bedoma
hyresutvecklingen.

Med nya infrastruktursatsningar i omridet vid Danvikstull och fortsatt utbyggnad av
Hammarby Sjostad kommer sannolikt Sickla att bli ett mer attraktivt omrade for kontorseta-
blering. Sickla 4r med sitt serviceutbud och lige intressant dven i en ligkonjunktur.

Kista drabbades hirt av I'T-kraschen med sjunkande hyror som f6ljd omkring &r 2000.

Kista har dock en s&dan niringslivsstruktur att situationen i dagens lagkonjunktur ir bittre.

Trender

Fortfarande ir det frimst moderna och yteffektiva kontorsytor som efterfrigas. Tydligt ir
ocks3 trenden att vilja finnas i levande helhetsmiljser och klusterbildningar som Kista och
Norra Stationsomridet.

Kontorsstandarden har dock successivt héjts under de senaste dren genom renoveringar av
klass B-bestindet, vilket resulterat i god uthyrning av dven ildre men uppgraderade kontors-
lokaler. Upprustade ildre byggnader med god yteffektivitet och goda baskvaliteter kommer
fortsittningsvis att vara efterfrigade.

Efterfrigan i ligkonjunketur drivs inte av att féretagen expanderar utan av att foretag ser
méjligheterna att flytta till en annan lokal som ir mer effektiv eller p& annat sitt ger produk-
tivitetsvinster eller kostnadsbesparingar. Flexibiliteten med méjligheten att krympa eller 6ka

sina lokaler ir fortsatt mycket viktig for féretagen.
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Atrium Ljungbergs fastighetsbestand ar av hég standard
och koncentrerat till starka och expansiva delmarknader, framst inom
Stockholmsregionen.

FORFALLOSTRUKTUR Fastighetsbestdndet virderades vid rsskiftet till 19.059 Mkr och omfattade s5 fastigheter. Mark-
HYRESKONTRAKT nadsvirderingen beskrivs utforligt i not 15 pd sidan 92. Den uthyrningsbara ytan uppgick till
Mdk Antal . . . - .
500 - 700 904.478 m*. 78 procent av bestdndet ligger i Stockholmsregionen. Overvigande del av intikterna,
450 1 ® Lsoo 56 procent, kommer frin handel, 31 procent frin kontor, 3 procent frin bostider och 10 procent
4007 frin vrigt, sd som t ex kultur, service, parkering mm.
350 A - 500
2004 ° | 00 Uthyrningsgraden uppgick vid arsskiftet till 94 procent (92) inklusive projektfastigheter.
250 - Hyresintikterna for 2008 uppgick till r.soo Mkr. Hyreskontrakten ir évervigande linga och
300
200 ‘e hyresgisterna utgors av starka varumirken. Under 2008 har ett stort antal utvecklingspro-
150 @ F . . . . .
100 A 200 jekt genomforts med firdigstillande i slutet av 2008 och bérjan av 2009, vilket medfér skade
504 ° 1o hyresintikter 2009. De fastigheter som helt eller delvis har tomstillts och genomgir ombyggnad
0 05 2010 2011 2012 2013 zmha‘ o &verstigande so Mkr har klassificerats som projektfastigheter. Dessa omrubriceras till respektive
senare delmarknad vid firdigstillande. Projektfastigheter per 2008-12-31 framgar av fastighetsforteck-
/&rshyra @ Kontrakt, . . T . TR b 2 v
exkl parkeringskontrakt ningen. Projektportfsljen beskrivs utforligare pé sidan 12.
Fastighetsbestand 2008-12-31 januari - december 2008
Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets- Fastighets- Drift-
Fastighetsbestand Antal area varde varde varde varde  uthyrnings- intakter kostnader kostnader overskott
uppdelat per segment fastigheter ~ 1.000 m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad % Mkr Mkr kr/m? Mkr
Stockholms innerstad " 134 4.708 35.246 361 2.703 98 333 -92 -692 240
Ovriga Stockholm 25 427 8.369 19.600 814 1.906 96 701 -252 -590 449
Uppsala Méalardalen 4 69 1.961 28.470 168 2.439 97 139 -51 =741 88
Ovriga Sverige 6 88 1.507 17.205 159 1.815 97 158 -54 -621 103
Projektfastigheter 9 187 2.514 13.412 258 1.376 76 175 -110 -587 65
Summa 55 904 19.059 21.072 1.760 1.946 94 1.506 -560 -619 946

Ovanstdende sammanstallning avser fastighetsbestandet per 2008-12-31 dar forvarvade fastigheter redovisas med intékter och kostnader som om de dgts hela aret. Skillnaden mellan
driftoverskott om 946 Mkr och resultatrékningens driftéverskott for fastighetsforvaltningen om 935 Mkr forklaras &ven av att driftéverskott frén salda fastigheter exkluderats.

Stérsta hyresgéster 2008 Utveckling hyresintakter '
Foretag m? Etableringar 2008 2008 2009 2009 2009 2009
Utfall  Utfall Kv4 ? Kv 1 Kv 2 Kv3 Kv 4
Coop 100.491 1
i 4
Atlas Copco 23.863 . ?to?khotms innerstad 308 338 352 352 348 348
ICA 17,381 3 Ovriga Sto?khotm 701 738 782 779 782 776
H&M 14142 8 ypésata Mavtardaten 139 154 163 162 162 162
Nacka Kommun 14.094 4 Ovr|vga Sver‘\ge 157 156 155 155 155 153
Stadium 13.424 8 Projektfastigheter 175 188 196 197 198 207
alda fastighet "

Stockholms léns landsting 13382 jp  38\dafastigheter

. Totalt 1.491 1.574 1.648 1.645 1.645 1.646
Tieto 11.620 1
Telenor 10.337 1 ! Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsféringsbidrag samt engéngsersattningar.

. 2 Hyresintikters utfall kvartal 4 2008 &r omraknat till heldrseffekt exklusive marknadsféringsbidrag
Rica Hotels 8.650 1

och engangsersattningar.
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HYRESINTAKTER, LOKALTYP
Bostader 3%

Ovrigt 10%

Handel 56%

Kontor 31%

y r

Uppsala
Malardalen 11%

HYRESINTAKTER, GEOGRAFISK
Ovriga Sverige 11%

Ovriga
Stockholm 53%
VARA FASTIGHETER

ANDEL AV TOTALA HYRESINTAKTER

FOR RESPEKTIVE DELMARKNAD. Stockholms

innerstad 25%
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De fyra regionala kdpcentrumen finns pa starka geografiska
tillvaxtmarknader och ar val inarbetade handelsplatser, vilket ar en styrka i tider
av okad konkurrens. Samtliga har stor potential att vidareutvecklas till helhets-

miljoer i olika grad och Atrium Ljungberg planerar for fortsatt expansion.

Atrium Ljungberg 4dger fyra storre regionala kdpcentrum; Sickla Képkvarter och Farsta Centrum
i Stockholm, Grinby Centrum i Uppsala och Mobilia i Malmé.

Anliggningarna har en sammanlagd uthyrbar yta om cirka 330.000 m* varav cirka 182.000 m*
avser butiksytor. Képcentrumens sammanlagda hyresintikter under 2008 uppgick till cirka
500 Mkr vilket motsvarar cirka 33 procent av bolagets totala hyresintikter.

Tillsammans har képcentrumen drygt 400 butiker och restauranger som totalt omsatte cirka

7,6 Mdkr och hade nirmare 38 miljoner besékare under 2008.

Inarbetade kopcentrum med god tillganglighet
Atrium Ljungbergs képcentrum 4r sedan ménga 4r vil inarbetade som handels- och métesplatser
vilket 4r en stor styrka i tider av 6kad konkurrens. Farsta Centrum har sedan 1960-talet fungerat
som stadsdelscentrum med handel, service, arbete och bostider. Den férsta delen av Grinby
Centrum byggdes f6r omkring 35 ar sedan och har genom 4ren blivit Uppsalas enskilt storsta
handelsplats. Aven Mobilia i Malmé har ett langt forflutet som képcentrum och firade 40 4r som
handelsplats under 2008. Sicka Képkvarter har p4 kort tid utvecklats frin ett industriomréide till
en av Stockholm stérsta handelsdestinationer.

Kopcentrumen har starka geografiska ligen p& delmarknader med ett stort upptagningsomra-
de och en expansiv befolkningsutveckling. De ir alla vil tillgingliga for kollektivtrafikresenirer,

bilburna och ging- och cykeltrafikanter.

Butiksmix och profil

Képcentrumens butiksmix och profilering varierar beroende pa lokala forutsittningar och
konkurrenssituation. Gemensamt ir att de bestdr av stark dagligvaruhandel kombinerat med ett
brett fackhandels- och serviceutbud. I olika stor utstrickning kombineras stora kedjeforetag med

mindre, privata akedrer for att skapa en spinnande mix och ett bredare utbud.

Fran handelsplatser till helhetsmiljoer
Att utveckla helhetsmiljder ir en viktig del i bolagets strategi. Ambitionen ir att, p& marknader
dir det 4r majligt, utveckla kdpcentrumen frin rena handelsplatser till omriden som innehéller
en mix av handel, arbetsplatser och boende och dir det finns ett utbud av olika servicefunktioner
och kulturella inslag.

Helhetslsningar kan utvecklas i olika grad beroende pé lokala forutsittningar. Under den
nirmaste femdrsperioden planerar Atrium Ljungberg att investera s Mdkr i egna utvecklings-

projekt varav storre delen av investeringen ir planerad for bolagets befintliga kdpcentrum.

Fakta

4 REGIONALA KOPCENTRUM
SICKLA KOPKVARTER
FARSTA CENTRUM

GRANBY CENTRUM
MOBILIA

UTHYRBAR YTA 328.500 M?
HANDELSYTA 182.400 M?
BUTIKER 400
OMSATTNING 7.600 MKR
BESOKARE 38 MILJONER
HYRESINTAKTER 500 MKR
DRIFTNETTO 315 MKR




SICKLA

KOPKVARTER

FORVARVAT 1997

UTHYRBAR YTA 150.300 M2
HANDELSYTA 66.600 M2 o
BUTIKER 140 4 i ~ & :

OMSATTNING 2.400 MKR . TN . = pr= e
BESOKARE 10 MILJONER : : . i . « ¥ VARMDOLEDEN
P-PLATSER 2.200 ! . F ; T T .

HYRESINTAKTER 173 MKR VARMO\/AGEN f
o
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R
T

"

"Sickla Kopkvarter ar inte
som andra handelsplatser
- har bygger vi en stad”

En komplett helhetsmiljo Det strategiska liget vid S6dra Linken, Virmdéleden och

I Sickla i Nacka kommun i syddstra Stockholm har Atrium Ljung-
berg utvecklat konceptet helhetsmiljé fullt ut. Sedan Atrium Ljung-
berg 1997 férvirvade ett stort fastighetsbestind av Atlas Copco, har
omradet i snabb takt forvandlats frin ett historiskt industriomride
till en dynamisk stadsdel. Sickla bestr idag av en mix av handel,
arbetsplatser, service, utbildning och kultur. Utvecklingen fortsitter
och i bérjan av 2009 firdigstilldes Kunskapsgallerian som ytterligare
ett tillskott till helhetsmiljon i Sickla. Lds mer om Kunskapsgallerian
pd sidorna 10-11.

Cirka 35.000 personer bor idag inom nigra kilometers avstdnd
fran Sickla och Nacka kommuns antal invinare vintas fortsitta
act oka, vilket skapar goda forutsittningar f6r Atrium Ljungbergs

fortsatta utvecklingsarbete i omréidet.

Den stegvisa utvecklingen av Sickla som hel-

hetsmiljo fortsatter.

Under 2008 antogs en ny detaljplan for omradet som mdjliggér vidare-

utveckling av kontor, handel och service.

| samarbete med Nacka kommun och SL driver Atrium Ljungberg dess-

utom arbetet med forbattrad kollektivtrafik och hogre tillganglighet for

cyklister och gdende i omradet. Ambitionen &r att Sickla ska fortsatta véxa
med stor mangfald i utbudet av handel, kontor, service, kultur och utbild-

ning. Utvecklingsarbetet sker med fokus pd en langsiktigt hallbar miljé.

Jdrlaleden samt Saltsjobanans och Tvirbanans stationer i direkt
anslutning till Sickla, gor omrédet littillgingligt for bide bilburna

och kollektivtrafikresenirer.

Moétesplats med stark stadssjal
Ambitionen med utvecklingen av Sickla har frin start varit att skapa
ett nav dir handel, arbete, service, utbildning och kultur férenas
— en motesplats med stark stadssjil och stort folkliv. En naturlig del
har varit att ta tillvara kulturarvet genom att bevara den gamla
industri- och verkstadsmiljon och krydda den med moderna inslag
i en spinnande mix.

I Sickla Képkvarter finns idag cirka 140 detaljhandelsbutiker,

restauranger, caféer, servicebutiker och kulturplatser. Butiksmixen




Naked Juicebar i Sickla Kopkvarter
star for rena, arliga produkter

av naturliga ravaror som blandas

i en oppen enhet med medvetet god
insyn for kunderna.

4r en kombination av kedjeféretag och enskilda aktdrer. De stora
kontrasterna i bdde miljé och utbud ger Sickla en unik och person-
lig profil och butikernas méngfald och variation ger méjlighet till
savil lustfylld shopping som rationell handel och restaurang- och
kulturbesok.

Mitt i Sickla finns bland annat ett av Sveriges mest besékta
kulturhus, Dieselverkstaden, som under storre delen av 1900-talet
var en verkstad for tillverkning och montering av dieselmotorer.
Hir sjuder numera av kulturverksamhet med allt frin skapande
verkstider, bibliotek och biograf till konsthall, scener och ett stort
inomhuscenter fér klittring. Enbart Dieselverkstaden har arligen

cirka 800.000 besokare.

Utvecklingen 2008
Sickla Képkvarter tillhér numera en av Stockholms mest vilbesokta
handelsdestinationer.

Férklaringen ir den starka inflyteningen i omradet och ett brett,
kompletterande handelsutbud som bidragit till ett stort intresse for
handelsplatsen.

Genom invigning av en ny galleriadel i bérjan av 2009 forvintas
en 6kning av sdvil omsittning som antalet besdkare under 2009.

Intresset frén foretag att etablera sig i Sickla Kopkvarter ir

fortsatt stort.

Sickla Galleria etapp 2 klar att invigas

Arbetet med utbyggnaden av Sickla Galleria har pagatt under hela
2008. Utbyggnaden omfattar cirka 9.000 m* ny butiksyta i tvd
plan — en férdubbling av den tidigare gallerians yta — samt 300 nya
parkeringsplatser i tvd plan ovanpd galleriadelen.

Samtliga ytor i den nybyggda delen ir fullt uthyrda och vid in-
vigningen den 19 mars 8ppnar ett 20-tal butiker inom frimst mode
och kosmetik.

Hir 6ppnar modebutiker f6r bide kvinnor, min och barn sdsom
Lindex, Monki, Twilfit, Mexx, Jack & Jones, Selected, Vero Moda,
Oasis och Warehouse. Best of Brands som redan finns i Sickla
Kéopkvarter ppnar en ny butik som ir tre ginger sa stor som den
redan etablerade. Ytterligare butiker som 8ppnar i mars 2009 ir
Rizzo, Kicks, Barnskospecialisten, Polarn&Pyret, Aubergine, The
Casbah, Claire och Your Face. Restauranger och caféer som dppnar
4r Chinoise, Espresso House och Forno Romano.

I och med invigningen av den nya galleriadelen forstirks Sicklas
utbud av starka modevarumirken betydligt. Ambitionen och mil-
sittningen ir att Sickla Galleria ska bli en tydlig och stark modede-

stination for konsumenter i hela Stockholmsomridet.



GRANBY CENTRUM
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GRANBY
CENTRUM
FORVARVAT 1997
UTHYRBAR YTA 33.700 M?
HANDELSYTA 33.000 M?
BUTIKER 56
OMSATTNING 1.600 MKR
BESOKARE 5,7 MILJONER
P-PLATSER 1.800
HYRESINTAKTER 73 MKR
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"Vi har skapat mer plats for shopping i Granby Centrum.
Uppsalas storsta kopcentrum har blivit annu storre”

Stor blir stérre

Grinby Centrum, Uppsalas stérsta kdpcentrum, byggdes f6r om-
kring 35 &r sedan och har direfter utvecklats kontinuerligt i flera
steg. Fran att ha bestdtt av tio butiker, dir OBS Stormarknad, OBS
Interior och ICA var dominerande, har antalet 6kat till 56 butiker,
restauranger och serviceenheter vid slutet av 2008. Under forsta
och andra kvartalet 2009 kommer antalet butiker att stiga ytter-
ligare.

Inom de nirmaste dren planeras for fler utbyggnader av galle-
rian och etablering av en stor volymhandelsplats intill. Grinby
Centrum har ett mycket starke lige nira centrala Uppsala och ir
beliget intill den norra avfarten frin nya E4:an, som invigdes for
ett ar sedan. Intdill ligger ocksa Birbyleden som #r en nydppnad
trafiklink mellan E4 och utfarten frin Uppsala mot Sala och
Enképing.

Norr om den befintliga gallerian strategiskt

belaget intill norra avfarten fran E4, ligger ett stort markomrade som
forvarvades av Atrium Ljungberg 2007 i syfte att utoka Granby Centrum
med kompletterande volymhandel. Omradet &r planlagt for sallanképs-
varor och handel med skrymmande varor. Atrium Ljungberg planerar
att uppféra sammanlagt cirka 60.000 m? handel for storre butiker inom
branscherna bygg och tréadgard, hemelektronik, heminredning, sport
och fritid.

Ambitionen ar att skapa en volymhandelsplats utdver det vanliga dar

byggnaderna andas nytankande och har moderna arkitektoniska former.

Med en trivsam utemiljo och butikerna tatt placerade ska den samlade

Invigning av nya Granby Centrum
Under 2008 har ett omfattande arbete pagétt med om- och tillbygg-
nad av den sédra delen av Grinby Centrum. Hir har en tviplans-
byggnad kopplats till den befintliga gallerian i bida plan. Den nya
delen om cirka 10.000 m* dr uppférd i en spektakulir arkitektur med
bland annat en stor helglasad entrédel. Tio nya butiker 6ppnade i
november 2008 och ytterligare dtta butiker 6ppnar i februari 2009.
I juni fortsitter etableringen av ytterligare tre butiker. De nya buti-
kerna har forstirkt Grinby Centrums utbud visentligt inom mode,
hem och fritid. Av de stérre nyetablerade butikerna kan nimnas
Ahléns och Stadium.

Invigningen av Grinby Centrums nya galleriadel i november
2008 var mycket lyckad med ménga besskare. Under december hade
Grinby Centrum bdde beséksrekord for enskild handelsdag och flera

butiker noterade forsiljningsrekord.
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Granby Centrum i Uppsala vaxer.

I november 2008 6ppnade tio nya
butiker, bland annat Stadium,
Barista och Ahléns. | februari 2009
ar det dags for ytterligare atta nya.

I samband med invigningen fornyades dessutom den grafiska
profilen och logotypen. Nya Grinby Centrum har marknadsforts
konsekvent under senare delen av 2008 under parollen "Mer plats

for shopping”.

Okad tillganglighet
I samband med invigningen av den nya galleriadelen forbittrades
parkeringskapaciteten genom 500 nya parkeringsplatser vid gallerians
dstra sida, dir ocksd en provisorisk entré dppnades.

Infrastrukeuren i niromrédet har under ret f6rstirkts med den
nya Osterleden och tre nya rondeller. Aven en ny bussterminal har
firdigstillts intill gallerians tillbyggnad. Bussterminalen kommer att

bérja trafikeras med flera nya busslinjer under 2009.

Arbete for fortsatt utveckling pagar

Arbete pdgér for att utveckla Grinby Centrum ytterligare. Den stora
kraftledning som gir 8ster om képcentrumet grivs ner under mark for
att mojliggora fortsate tillbyggnad. D4 arbetet med kraftledningen ir
klart, vilket beriknas ske under 2009, kan den provisoriska entrén och
den nya parkeringsplatsen 6sterut firdigstillas helt. Den 8stra entrén

kan direfter byggas ut med cirka 5.000 m* ny butiksyta.

karaktaren bli mer av en shoppingmiljo dar butikernas lage starker varan-
dra. Bekvamligheten och tillgangligheten ska forstarkas ytterligare av en
val fungerande trafikmiljo med hallplats for stadsbussar, ett flertal gang-
och cykelvdgar och 1.700 v&l tilltagna parkeringsplatser. Omradet kommer
att uppforas etappvis vartefter uthyrning sker.

En fortsatt utbyggnad av gallerian planeras ocksa med cirka 25.000 m?
butiksyta och ett parkeringshus med 1.000 platser. Denna etapp ar bero-
ende av ny detaljplan. Detaljplanen omfattar dven en tankt evenemangs-
arena som kan komma att lankas samman med Granby Centrum. Arenan
uppfdrs av ett fristdende bolag.



FARSTA CENTRUM

arsta

CEMNTRUM

FORVARVAT 1997
UTHYRBAR YTA 109.900 M?
HANDELSYTA 51.700 M?
BUTIKER 145
OMSATTNING 2.100 MKR
BESOKARE 15 MILJONER
P-PLATSER 1.700
HYRESINTAKTER 171 MKR

"Farsta Centrums livfulla
torg och kompletta utbud
skapar en stadsmiljo”

Folkligt stadsdelscentrum

Farsta Centrum ir beliget i sédra Stockholm och 4r med sina 150
butiker ett av Stockholms stérsta kdpcentrum. Det 4r dessutom en
arbetsplats for ménga d3 ett stort antal foretag ir etablerade i direkt
anslutning till képcentrumet.

Med det stora utbudet av butiker, arbetsplatser, kultur, service
samt frisk- och hilsovird fungerar Farsta Centrum inte enbart som
en handelsplats utan som ett folkligt stadsdelscentrum. Det livfulla
utomhustorget mitt i centrumet férenar omradet och skapar en
genuin stadskinsla.

Butiksutbudet ir omvixlande frin stora detaljhandelskedjor till
lokala aktérer. Banker, apotek, systembolag, nirpolis och jobbtorg
ger god service och biblioteket samt teatern berikar centrumet med
kuleur. Frisk- och hilsovirdsutbudet utgérs av gym, likare,
tandlikare, virdcentral, naprapater och sjukgymnaster. Under &ret

har ocksi Farsta tandvardsteam tillkommit.

Fler parkeringsplatser
Farsta Centrum ir en knutpunke fér kollektivtrafik med buss,

tunnelbana och pendeltdg inom gingavstind. I takt med centrumets

Farsta Centrum ar en viktig knutpunkt i Stockholms
soderort. Atrium Ljungberg har paborjat utvecklingen av Farsta Centrum till ett
komplett stadsdelscentrum och helhetsmiljo. Utvecklingsarbetet sker i ndra sam-
arbete med Stockholms stad, kunder, besokare och intressenter. Omradets starka
kvaliteter, breda utbud, historia och stadsméassighet kommer att synliggéras och
forstarkas ytterligare. Den detaljplaneandring som genomfdrdes under hosten 2008
mojliggor en om- och tillbyggnad av cirka 7.000 m? butiksyta. Kontorslokaler plane-
ras att byggas om till butiker och en utbyggnad i tva plan pa Munkforsplan méjlig-
gor att byggnaden far en invandig kundgata. Ombyggnads- och evakueringsarbetet
pabdrjades under 2008 och kommer att fardigstallas under 2009 och 2010.

utbyggnad har behovet av fler parkeringsplatser 8kat. Under 2008

genomfdrdes en verdickning av Farstaplan och ytterligare 200
parkeringsplatser tillkom.

I juni 2008 tilltridde Atrium Ljungberg fastigheten Storé 10 som
forvirvades under december 2007 och som har inreglerats i Storé 21.
Ett flertal uthyrningar till kontorshyresgister och serviceforetag har
gjorts under &ret. Bland nigra kan nimnas Manpower Hilsopartner,
Neova, Farsta Stadsdelsforvaltning, Swedbank och Friskis & Svettis.
Flera hyresgistanpassningar och renoveringsarbeten pagar i fas-

tigheten.

Detaljplanedndring mojliggor om- och tillbyggnad

Den detaljplaneindring som genomférdes under hdsten 2008
méjliggdr en om- och tillbyggnad av cirka 7.000 m* butiksyta.
Arbetet med ombyggnaden och evakueringar av butiker pibérjades
under 2008 och kommer att fortsitta under 2009 och 2010. Ambi-
tionen ir att Farsta Centrum ska utvecklas till ett komplett stads-
delscentrum och helhetsmiljé dir omrédets starka kvaliteter, breda
utbud, historia och stadsmissighet kommer att synliggéras och

forstirkas ytterligare.
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Fran textilindustri till handelsplats

Mobilia, Malmés stérsta kdpcentrum, har en ldng historia som
handelsplats. De gamla industrilokalerna frin 1900-talets bérjan,
dir textilindustri bedrevs fram till mitten av 6o-talet, omvandlades
och 6ppnade fér handel 1968. Sedan dess har omfattande renover-
ingar och ombyggnationer skett for att stirka Mobilia som han-
dels- och métesplats. Malmés lingsiktigt positiva tillvixt och

de utvecklingsplaner som finns f6r Medeon- och Mobiliaomrad-
ena gor omradet till en av Atrium Ljungbergs mest prioriterade

marknader.

Mobilia 40 ar

Under en uppmirksammad och uppskattad jubileumshelg i septem-
ber 2008 firade Mobilia 40 &r som képcentrum tillsammans med
kunder, konsumenter och samarbetsparters. I samband med 40-4rs-
jubileumet férnyades den grafiska profilen som en markering for det
framtida Mobilia. Beséks- och omsittningsutvecklingen i Mobilia
har under 2008 varit stabil och Mobilia befister sin position som

en av landets mest besékta handelsplatser och som ett av Sveriges

MOBILIA mmobilial

FORVARVAT 2002
UTHYRBAR YTA 34.900 M?
HANDELSYTA 31.100 M?
BUTIKER 70
OMSATTNING 1.500 MKR
BESOKARE 7 MILJONER
P-PLATSER 1.250
HYRESINTAKTER 84 MKR

"Har ska skapas

en trygg stadsdel mitt i Malmo
som lever alla dygnets timmar och
blandar handel, kultur, friskvard,
service och bostader”

képcentrum med hégst omsittning per kvadratmeter. Intresset for

att etablera verksamhet i omradet ir dirfor stort.

Omvandlingen till stadsdel har borjat

Atrium Ljungbergs ldngsiktiga omvandling av Mobilia till en dyna-
misk stadsdel bestdende av inspirerande handels-, kultur-, och
hilsoutbud i kombination med boende har pibérjats. De genuina
tegelfasaderna som i 40 4r dolts tas nu fram och renoveras for att
bevaras in i framtiden. Under 2008 pdbérjades detta arbete lings
Per Albin Hanssons vig och arbetet kommer att fortsitta under
2009. Platsens historia kommer tydligt att kunna avlisas i den
framtida stadsmiljon.

I fastigheten Bohus 7, som ligger i direkt anslutning till Mobilia,
och som forvirvades av Atrium Ljungberg i november 2007, har ett
omfattande arbete startats. Totalt finns cirka 150 ligenheter i kvar-
teret och nu byggs ytterligare 40 nya bostidder. Gardsmiljon rustas
upp och i stadskvarterets bottenvining omvandlas tomma lokaler till
levande affirsverksamheter som vinder sig ut emot omgivande gator

och torg och blir en naturlig del av Mobiliaomradet.

kultur, friskvard och handel blandas och vars struktur kan anpassas efter tidens
krav. Har skapas en trygg stadsdel som lever alla dygnets timmar och dar funktions-

| nara samarbete med
Malmo stad arbetar Atrium Ljungberg langsiktigt med
att omvandla dagens Mobilia till en stadsdel dar boende,  mixen avverksamheter &r den centrala principen.

Den nya stadsdelen ska vaxa upp mellan Dalaplan och Stadiongatan i Malmo dar
Mobilia utgér karnan. Mobiliaomradet kommer att blanda klassisk industriarkitektur
med nytillkomna moderna inslag, blanda bekvama inomhusmiljoer med attraktiva
utemiljéer i form av torg och gagator. Med sitt lage mitt i Malmao tatort, tillsammans
med de omfattande satsningar pa tillganglighet fér gdende, cyklande och kollektiv-
resendrer som planeras, kommer Mobilia att vara tillgangligt och nara for alla.

Slutmalet ar en levande stadsdel dar olika aktiviteter ligger sida vid sida i en
spannande mix. Storre forandringar forutsatter en detaljplaneandring for omradet.
Detta arbete &r pborjat tillsammans med Malmé stad och kommer att fortlépa
under 2009.
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Citygallerior

PUB

PUB, STOCKHOLM

UTHYRBAR YTA 16.100 M?
HANDELSYTA 7.800 M2
BUTIKER 37

OMSATTNING 208 MKR
BESOKARE 3,2 MILJONER
HYRESINTAKTER 49 MKR
UNDER OMBYGGNAD /

\ORMINGE cENTRUM/

ORMINGE CENTRUM, \
STOCKHOLM

UTHYRBAR YTA 10.600 M?
HANDELSYTA 10.600 M2
BUTIKER 27

OMSATTNING 380 MKR
BESOKARE 2,2 MILJONER
HYRESINTAKTER 16 MKR

-

TELGEHUSET, N
SODERTALJE

UTHYRBAR YTA 10.400 M?
HANDELSYTA 5.400 M2
BUTIKER 15
OMSATTNING 145 MKR
BESOKARE 2,1 MILJONER
HYRESINTAKTER 14 MKR

G,

[T,

o

FORUMGALLERIAN,
UPPSALA

UTHYRBAR YTA 16.500 M?
HANDELSYTA 10.100 M2
BUTIKER 38
OMSATTNING 368 MKR
BESOKARE 6,7 MILJONER

HYRESINTAKTER 45 MKR

L\

CITYHUSET

~

CITYHUSET, ESKILSTUNA

UTHYRBAR YTA 18.700 M?
HANDELSYTA 8.900 M?
BUTIKER 26
OMSATTNING 240 MKR
BESOKARE 3,2 MILJONER
HYRESINTAKTER 21 MKR
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R&dhuset i Uppsala, som ar en av stadens mest kénda
profilbyggnader, har ett ursprung fran 1645 och ar beldgen vid Stora Torget mitt i centrala
Uppsala. Radhuset férvarvades av Atrium Ljungberg under 2006 i syfte att utnyttja husets
centrala ldge och unika atmosfar for handel. Atrium Ljungberg planerar har for ett mode-
varuhus om cirka 2.500 m? och cirka 1.000 m? kontorsyta. Under 2008 har en ny detaljplan
tagits fram. Planen antogs av byggnadsnamnden under hosten 2008 och medger forutom
andrad anvandning for handel och kontor aven en tillbyggnad av fastigheten.

Atrium Ljungberg har under aret fortsatt renod-
lingen av fastighetsbestandet genom forsaljning av affarshuset
Soderpunkten i Helsingborg. Stora delar av PUB:s omvandling
ar klar och i Vasteras pagar omvandlingen av handelsplatsen
Arosian till ett modecentrum. | Uppsala har en ny detaljplan

antagits som mojliggor om- och tillbyggnad av Radhuset.

Gallerior pa tillvaxtorter med méjlighet att leda utvecklingen

Atrium Ljungberg har elva citygallerior. Galleriorna har centrala ligen i Stockholms innerstad

och i stadskirnorna i Uppsala, Visterds, Eskilstuna, Ostersund, Motala, Vixjo och Kalmar.

Hir finns ett samlat utbud av fackhandel och flera av citygalleriorna har en stark modeprofil.

I gruppen citygallerior inkluderas dven Orminge Centrum i Nacka och Storknallen i Bords.

Galleriornas totala antal butiker ir cirka 240 och de omsatte under 2008 totalt 2.888 Mkr.
Atrium Ljungbergs strategi 4r att dga och forvalta centralt beligna citygallerior pé starka

tillvixtorter med en positiv handelsutveckling, och dir det finns férutsittningar att vara ledande

bland handelsaktérerna. Det 4r av storsta vikt for att kunna erbjuda de mest attraktiva etable-

ringsmojligheterna och for att kunna sikerstilla en ldngsiktig tillvixt for bdde kunderna och

Atrium Ljungberg.

Forsaljning av Soderpunkten i Helsingborg
I januari 2008 avyttrades affirshuset S6derpunkten i Helsingborg. Férsiljningen var ytterligare

ett steg i Atrium Ljungbergs strategi att renodla fastighetsbestindet.

Omvandlingen av Glashuset och varuhuset PUB

Glashuset firdigstilldes helt under 2008 och ir nu fullt uthyrt och inflyttat. I det moderna
modchusets fyra plan etablerade sig bland andra Bestseller och Esprit under &ret. Med nigra
av marknadens starkaste aktdrer samlade under ett tak, i ett av Stockholms bista ligen, pagar
nu arbetet med att skapa en gemensam kraftfull profil och marknadsféring for act sitta desti-

nationen Glashuset p4 kartan.




Varuhuset PUB har under de senaste ren genomgétt en omvandling frin ett traditionellt
varuhus till ett modernt livsstilsvaruhus med ett stindigt levande och férinderligt utbud. Under
dret fortsatte firdigstillandet av PUB och tv4 av fyra plan 4r nu helt klara. I augusti 2008 invigdes
det andra planet, PUB o2, dir inrikeningen 4r dressat mode. Hir har bland andra The Casbah
med ett 30-tal olika varumirken 6ppnat. PUB or kommer att invigas i mars 2009 med ett utbud

av mode inom konceptet street smart. Hir 8ppnar starka varumirken sisom Acne, Whyred,

Nudie och Fifth Avenue Shoepair.

Mittpunkten i Ostersund
Mittpunkeen i Ostersund omvandlades frin Domusvaruhus till galleria 2004 och sedan dess har
Domus varit den enskilt stdrsta hyresgisten i gallerian. Under 2008 limnade Domus sina ytor
och Atrium Ljungberg pibérjade en omvandling av gallerian. I Domus tidigare lokaler planeras
for ett flertal nya butiksetableringar med inriktning pi mode. Efter ytterligare ombyggnation
av Mittpunkten kommer totalt ett 20-tal nya butiker inrymmas. Hela projektet beriknas vara
firdigstillt under hésten 2009.

Mittpunktens parkeringsdick med 200 parkeringsplatser kommer att vergé frin Domus till
Atrium Ljungberg. Efter att ny driftoperator kontrakteras under 2009 kommer parkeringsdicket

att renoveras och uppgraderas med avseende pa skyltning, belysning och teknik.

LINNEGALLERIAN

~

LINNEGALLERIAN, VAXJO

UTHYRBAR YTA 7.500 M?
HANDELSYTA 7.200 M2
BUTIKER 21
OMSATTNING 163 MKR
BESOKARE 2,7 MILJONER
HYRESINTAKTER 14 MKR

~

KVASTEN, KALMAR

UTHYRBAR YTA 8.400 M2
HANDELSYTA 7.600 M?
BUTIKER 16
OMSATTNING 237 MKR
BESOKARE 2,6 MILJONER
HYRESINTAKTER 17 MKR

AROSIAN, VASTERAS \

UTHYRBAR YTA 29.400 M?
HANDELSYTA 10.100 M?
BUTIKER 13
OMSATTNING 252 MKR
BESOKARE 2,7 MILJONER
HYRESINTAKTER 15 MKR
UNDER OMBYGGNAD

-

GALLERIAN, MOTALA

UTHYRBAR YTA 11.600 M?

- .
Gallerian qanoecsymaz.100 w2

BUTIKER 24
OMSATTNING 164 MKR
BESOKARE 1,8 MILJONER
HYRESINTAKTER 13 MKR

»
4
&
&
&

Q,Q STORKNALLEN, BORAS

UTHYRBAR YTA 14.400 M?
HANDELSYTA 13.400 M2
BUTIKER 13
OMSATTNING 330 MKR
BESOKARE 2,2 MILJONER
HYRESINTAKTER 19 MKR

o
{Mttpunkten

MITTPUNKTEN,
GSTERSUND

UTHYRBAR YTA 19.600 M2
HANDELSYTA 12.200 M?
BUTIKER 8

OMSATTNING 401 MKR
BESOKARE 3,7 MILJONER
HYRESINTAKTER 18 MKR

Vasteras ligger i en region med ovanligt stor potential. Upptagnings-
omradet ar stort och kdpkraften bedéms 6ka under de ndrmaste aren. Har finns en stark efter-
fréagan hos aktérer och konsumenter av att vitalisera cityhandeln.

Atrium Ljungbergs handelsplats Arosian i Vasteras, kommer att genomga en stor fornyelse
under de ndrmaste aren. Arosian ar ett 40 ar gammalt handelskvarter som har ett utmarkt lage
centralt vid Stora Torget i Vasterds och &r attraktivt placerad mellan de kommersiella och kultu-
rella delarna av staden. Belaget vid Stora Torget finns har en naturlig och historiskt forankrad
torghandel och intill finns hogskola, bibliotek och domkyrka. Den nya handelsplatsen ska bli
en modern modedestination som ska bjuda pa inspiration och upplevelser.

Systembolaget, Coop och Clas Ohlson kommer att bli trafikdrivande och innehallet ska
kryddas med en utvald mix av media, elektronik, bocker, resor, mat och kultur.



| takt med att Coop Forum forandrar sitt koncept och minskar

sina ytor skapas mojligheter att effektivisera ytorna och komplettera utbudet
av butiker pa flera av Atrium Ljungbergs storbutikshandelsplatser.

-

BOTKYRKA

UTHYRBAR YTA 21.500 M2
HANDELSYTA 21.000 M?
HYRESINTAKTER 16 MKR

~

-

HANINGE

UTHYRBAR YTA 25.600 M2
HANDELSYTA 25.600 M2
HYRESINTAKTER 28 MKR

-

ROTEBRO

UTHYRBAR YTA 25.300 M2
HANDELSYTA 25.300 M2
HYRESINTAKTER 31 MKR

-

SODERTALJE

UTHYRBAR YTA 22.300 M2
HANDELSYTA 22.300 M?
HYRESINTAKTER 30 MKR

-

VASTBERGA

UTHYRBAR YTA 17.400 M?
HANDELSYTA 15.200 M?
HYRESINTAKTER 7 MKR

HALMSTAD

UTHYRBAR YTA 10.800 M?
HANDELSYTA 10.400 M2
HYRESINTAKTER 9 MKR

Strategiska lagen i Storstockholm

Atrium Ljungbergs storbutikshandelsplatser 4r frimst placerade utmed de stora trafiklederna i
Storstockholmsomridet. De priglas av rationell handel inom dagligvaror, sillanképsvaror och
volymvaror och har alla Coop Forum som stérsta butik och nyckelkund. I takt med att Coop

Forum forindrar sitt koncept och minskar sina ytor skapas méjligheter att effektivisera ytorna
och komplettera utbudet av butiker pé flera av Atrium Ljungbergs storbutikshandelsplatser.

Ambitionen ir att skapa storbutikshandelsplatser dir traditionell volymhandel kompletteras
med ett utbud av mindre butiker med service- och upplevelsebaserad verksamhet.

Efterfrigan pa etableringar har de senaste aren varit stor fér denna typ av handelsplats.
Efter den konjunkturella avmattning som skett under frimst slutet av 2008 har dock flera stora
kedjeforetag inom framfér allt branscherna hemelektronik, bygg och hem och fritid visat en
storre forsiktighet vad giller nyetableringar.

Under hésten 2008 8ppnade byggvaruhuset Hornbach sin anliggning i Botkyrka pd den
mark som de under 2007 forvirvade av Atrium Ljungberg. Hornbach ir tillsammans med
Coop Forum huvudaktérer i Botkyrka Handel. I ridande konjunkturlige har Atrium Ljungberg

valt att avvakta med en fortsatt utbyggnad av handelsplatsen.

Ny handelsdestination i Haninge
I Haninge séder om Stockholm pabérjas under viren 2009 omvandling och utveckling av den
befintliga handelsplats som idag 4r en av Sveriges storsta livsmedelsdestinationer. Befintliga Coop
Forum i Haninge, som ir en av Coops storsta anliggningar, nyinvigdes 2007 och har sedan dess
haft en mycket positiv utveckling. Haninge handelsplats strategiska lige stirks ytterligare da
regionen Haninge — Nynishamn vixer och utbyggnaden av vig 73 (Nynisvigen) ir klar.

I en forsta etapp firdigstiller Atrium Ljungberg cirka 12.000 m* dir bland andra KappAhl,
Lindex, JULA, Apoteket, Intersport och Deichmann flyttar in. Projektets byggstart sker under

vdren 2009 och 8ppningen av etapp 1 beriknas ske under hdsten 2010.

Atrium Ljungberg pabérjar under varen 2009 en om-

vandling och utveckling av en ny handelsdestination i Haninge.

Omradet ligger i basta ldge langs vég 73 (Nynasvagen) och har finns idag Coop

Forum och i dess narhet ICA Maxi.

Ambitionen med den nya handelsdestinationen ar att forena volym med arende-
relaterad shopping. Platsen kommer att erbjuda rationell handel i kombination med a

en mangfald inom arenden som férenklar vardagen for manniskor i framfor allt
det primé&ra upptagningsomradet Haninge och Tyreso. Har ska vardagsshopping
kunna l6sas pa plats for familjens samtliga medlemmar och genom destinationens
strategiska lage kan konsumenterna pa ett enkelt och dndamalsenligt satt forena

nytta med ndje.




Nya detaljhandelsomradet Vastberga Handel
invigdes i september 2008. Har finns Coop Forum
och Lidl och véren 2009 6ppnar aven Cykloteket.

Viastberga Handel - nytt detaljhandelsomrade invigt

Under 2008 har arbetet med att omvandla fastigheten Arbetsstolen 3 i Vistberga i sédra Stock-
holm intensifierats. I september 2008 invigdes det nya detaljhandelsomrédet, Vistberga Handel,
dir Coop Forum pa cirka 8.000 m* var férsta butiken att etablera sig. Efterfrigan av dagligvaror
har hittills varit stort i omradet och Coop Forums férsta manader har varit framgangsrika.

I december 2008 dppnade Lidl i Vistberga Handel och i slutet av februari 6ppnar dessutom
Cykloteket. Omrédet ska kompletteras med ytterligare verksamheter under 2009, bland annat
med ett snabbmatskoncept.

Den fortsatta ambitionen i4r att Vistberga Handel ska erbjuda en kombination av attraktiv
dagligvaru-, sillanképsvaru- och volymhandel for primirt stadsdelarna Liljeholmen, Alvsjs
och Higersten — ett stort upptagningsomrade med en positiv befolkningstillvixt.

Vistberga Handel ligger strategiskt och littillgingligt intill E4 (Sédertiljevigen), i an-
slutning till Vistberga Trafikplats. P4 motsatt sida av E4 ligger Telefonplan — ett omrdde som
genomgitt en omfattande utveckling under de senaste dren och dir det for tillfillet byggs bide
bostider och kontor.

Vistberga Handel har utformats utifrén ambitionen att ge fastigheten en tydlig prigel av
kommersiell verksamhet och samtidigt bevara industrikaraktiren frin den tid d4 bageriverk-

samhet bedrevs i omridet.

| Karnvarden for projektet &r mat, familj, tid och darende.
Haninge ar en av Sveriges mest fritidshustata kommuner. Inom konceptet for

= —
I - J ) nya handelsplatsen ryms att den aktive fritidshusagaren kan gora inkép som for-
ﬁ :-'_'. verkligar semester- och ledighetsdrommar.
r d | 'en forsta etapp fardigstaller Atrium Ljungberg cirka 12.000 m?. Byggstart

sker under varen 2009 och 6ppning av etapp 1 ar planerad till september 2010.
| befintlig detaljplan kan ytterligare minst 15.000 m? handel adderas, vilket kan
utdkas d& Atrium Ljungberg i nuléget planerar tillbyggnader i ett alternativt tva plan.
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Forlaget LRF Media ar hyresgaster i den nyforvarvade

fastigheten Blastern 6 vid Norra Station. _#ﬁ




En kontinuerlig utveckling genom forbattring, komplettering
och expansion pagar som en naturlig del i den aktiva forvaltningen och
utvecklingen av Atrium Ljungbergs kontorsbestand.

Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter dterfinns i Stockholmsregionen. Hir ir féretaget ledande f h
pa langsiktigt starka delmarknader. Kirnan i kontorsbestindet dterfinns i Stockholms innerstad, Fa kt a
Sickla, Kista och Farsta och omfattar totalt 248.000 m* kontor samt blandfastigheter och verk- 4 DELMARKNADER
samhetslokaler. Under 2008 uppgick hyresintikterna for Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter ég%iﬁﬁit%%gd ERSTAD MED
till cirka 465 Mkr vilket motsvarar 31 procent av foretagets totala hyresintikter. NORRA STATIONSOMRADET
FarSTA
Ledande pa varje delmarknad SICKLA
Att koncentrera kontorsfastigheterna i storre férvaltningsenheter till ett fital utvalda delmarkna- UTHYRBAR YTA 248.000 M?
der gor Atrium Ljungberg till en framtridande aktor pd respektive delmarknad. Denna medvetna L HYRESINTAKTER 465 MKR )

strategi giller for foretagets hela bestdnd, kontor som handel. God lokalkinnedom ger 6kad
konkurrenskraft.

P4 varje delmarknad arbetar bolaget aktivt med att finna nya och olika samarbetsformer
med omkringliggande aktdrer och inte minst med lokala myndigheter. Det goda samarbetet har
resulterat i att en rad starka och namnkunniga féretag valt att etablera sig i Atrium Ljungbergs
kontorsfastigheter. Under 2008 har bland annat Bonnier AB, Alcro-Beckers AB och Huawei
Technologies Sweden AB flyttat in.

Laget
Atrium Ljungbergs kontorsfastigheter ir belidgna dir Stockholm vixer, i starka geografiska ligen
med bra kommunikationer. Ofta 4r kontorsfastigheten en del i en helhet innehéllande savil bo-
ende och arbetande som handel och service vilket ger méjligheter for bolaget att skapa och forma
morgondagens métesplatser, i linje med beslutade strategier.

I Stockholms innerstad ir bestindet av moderna karaktirsfastigheter med tydlig profil ton-
givande. Glashuset vid Slussen ir ett vilkint exempel, fastigheterna vid strategiska Norra Station
ett annat med tanke pd den framtida etableringen av ett life science kluster i den nya stadsdelen.
I anslutning till shoppingdestinationerna PUB och Glashuset p4 Drottninggatan/Kungsgatan
finns kontorsytor i klassiska fastigheter. Sicklas unika mix av arbete, handel, utbildning och
kultur skapar ett berikande arbetsliv for alla aktérer och det har skapat en egen mikromarknad
for kontoren. Arvinge i Kistas medvetna mix av bide kontor och bostider har blivit ett foredome
for levande och trygga miljoer och i Farsta fortsitter
utvecklingen av den sjilvklara métes- och arbets-

platsen i sédra Stockholm.

Glashuset vid Slussen, ett av Stockholms mest
kanda och karaktaristiska landmarken.
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Forma Publishing Group, med kontor

pa Halsingegatan 49 vid Norra Station,
ar ett av Sveriges stérsta forlag med
tidningar som Icakuriren och Hus&Hem.

NORRA STATION. Under 2008 férvirvade Atrium Ljungberg tillsammans med Humlegirden
kontorsfastigheten Blistern 6, beldgen i hrnet Norra Stationsgatan och Givlegatan och i anslut-
ning till foretagets évriga fastigheter Blistern 11 och 13 vid Norra Station. Fastigheten uppférdes

i slutet av 30-talet och foridlades under go-talet till modern kontorsfastighet. Hyresgister i fas-
tigheten 4r bland andra LRF Media AB, Amadeus Scandinavia AB, Hjemmet Mortensen AB

och IBM. Med det strategiska forvirvet av Blistern 6 blir Atrium Ljungberg pa ett in mer tydligt
sitt delaktig i visionen fér Norra station — ett av Sveriges storsta framtida utvecklingsomriden.
Nyuthyrningar i Blistern har under ret gjorts till bland annat Karolinska Universitetssjukhuset,

Stockholms lins landsting och IP Only.

CITY. P4 Kungsgatan 49 har Bonnier AB flyttat in under 4ret. Det ir i de nyrenoverande lokalerna
hégst upp som foretaget samlat sina affirsomraden fér att skapa “ett helt nytt Bonnier”. Andra

hyresgister pi samma adress dr bland andra Forsen Projekt AB och Apple.

SLUSSEN. Vid Slussen ligger en av Stockholms mest uppmirksammade kontorsbyggnader,
Glashuset. Redan nir huset invigdes 1974 var det en foregdngare inom modern kontorsarkitektur.
Vid &rsskiftet 20032004 startade en omfattande renovering for att méta dagens krav pa komfort

och teknik och Glashuset Slussen ir sedan ett par ar tillbaka nyinvigt. Stérsta hyresgist 4r Telenor.

MEDBORGARPLATSEN. Vid Medborgarplatsen ligger fastigheterna Fatburssjén 8 och Fatburen 1.
Kontorsfastigheten Fatburssjén 8 pA Magnus Ladulésgatan stir med sin djupréda tegelfasad

i stilig kontrast till grannens ljusa funkisfasader. I Fatburen 1 samsas allt frin kontorsmiljéer och
butiker till restauranger och biografsalonger. Fastigheten utgér en del av Séderhallarna som totalt
omfattar de tvd huskropparna Saluhallshuset och Bjorkhallshuset dir Atrium Ljungberg dger det

sistnimnda.

FRIDHEMSPLAN. Nira Fridhemsplan och mittemot Vistermalmsgallerian ligger fastigheten
Roddaren 7. Uppférd vid forra seklets borjan och d inrymmande A. Wiklunds velocipedfabrik,

nu férddlad till kontor med kreativa och representativa miljser.

HAMMARBY SJOSTAD. I Hammarby Sjostad har Atrium Ljungberg skapat en av de frimsta
arbetsmiljderna séder om Slussen i sin fastighet Proppen 6 pa Textilgatan 31. Rymd, ljus och
god gestaltning har varit ledord i projektet och resultatet har gétt under parollen ”som ett kontor,

fast bitere”. Under 4ret har hyreskontrake tecknats med bland annat Netgiro.
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Cognos ett IBM-foretag, med kontor
pa Gavlegatan 22 vid Norra Station,

ar verksamma inom losningar for
beslutsstdd och verksamhetsstyrning.
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SICKLA. I Sickla har nytillskottet Kunskapsgallerian M7 gett omridet 4nnu ett littigenkinnlige
landmirke. Hir samverkar kultur- och musikutbildningar med internationell ekonomi- och
handelsutbildning skapad fér morgondagens virld och dess entreprenérer. Atrium Ljungbergs
ambition att skapa levande métesplatser har hir forverkligats d huset dven innehéller ytor for
andra in utbildningsaktérerna samt en mingd métesplatser och lounger som uppmuntrar till
spontana mdten. Lis mer om Kunskapsgallerian pé sidorna 1o-11. Kontoren i Sickla ligger inte-
grerade i Sickla Kopkvarters handelsmiljé och i Dieselverkstadens kulturutbud vilket skapar ett
berikande arbetsliv.
I Sickla uppférs nu dven en ny kontorsbyggnad for Atlas Copco sd att alla Atlas Copcos

verksamheter i Sickla kan samlas. Hit flyttar dessutom Atrium Ljungberg sitt eget huvudkontor.

Byggnaden beriknas sté firdig vid &rsskiftet 2010%2011. Lis mer pa sidan 4o.

KISTA. Genom ett unikt samarbete mellan niringsliv, akademi och Stockholms stad ir Kista idag
en levande vetenskapsstad med tyngdpunkt inom mobila tjinster, multimedia, tridl§sa system
och bredbandssystem.

Arvinge, som utgdr en egen stadsdel vid entrén till Kista, 4r en sméskalig tridgardsstad
innehillande bide kontor och bostider. Kontorsfastigheterna har utvecklats i etapper lings med

Kymlingelinken (framtida E18) och ir mycket flexibla i sin utformning. Det har bidragit ill act

Alcro-Beckers, med kontor pa Textil-
gatan 31 i Hammarby Sjostad, ar ett
av Sveriges mest kanda varumarken

inom farg.
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flera virldsledande féretag inom IT, telekom och elektronik har valt Arvinge, till exempel Novell,
Oracle, Atea, Arrow, Agilent och Tieto. Under 2008 har bland annat Digital Network Services
Sweden AB och Huawei Technologies Sweden AB flyttat till Arvinge.

FARSTA. En fornyelse och utveckling av Farsta Centrum pibérjades under 2008 och kommer att

fortsitta de nirmaste dren. Hir skapas ljusa och effektiva arbetsmiljoer som méter det moderna

foretagets alla behov, med ritt kiinsla, effektivitet och med en servicenivd utéver det vanliga.
Farsta Centrum ir idag ett av de idldsta och mest omtyckta centrumen i Stockholm. Mangfald

i handel, levande torgliv, vil utbyggd service, trivsel och en tidstypisk arkitekeur 4r kiinnetecknande

for Farsta Centrum vilket resulterar i en naturlig forening av arbete, handel, service och bostider.

Atrium Ljungberg vill skapa en helhetsmiljé och en 4n mer komplett stadsdel av Farsta Centrum

och detta kommer att stirka omradet ytterligare bide gillande kontor och handel.

Nytt kontorshus for Atlas Copco

¥ I oktober 2008 tecknade Atrium Ljungberg avtal med Atlas Copco om att
' uppféra en ny kontorsbyggnad i Sickla fér Atlas Copco. Avtalet innebir en
langsiktig och héllbar 1sning for Atlas Copcos verksamhet i Sickla och att samtliga

verksamheter i Sickla kan samlas i en och samma byggnad.

Den nya kontorsbyggnaden kommer att stiirka Sickla som métesplats for arbete, handel,
service, kultur och utbildning.

Byggnadens totala uthyrbara yta ir cirka 13.800 m?. Det nya, lingsiktiga hyreskontraktet med
Atlas Copco som omfattar 10.800 m* ersiitter ett antal existerande hyreskontrake. I resterande
yta i kontorshuset kommer bland annat Atrium Ljungberg att férlidgga sitt huvudkontor.

I nya moderna lokaler ska skapas en produktiv och inspirerande miljs fér de cirka 8oo
personer som kommer att arbeta dir. Kontoret ska utformas till en professionell métesplats
med goda méjligheter att stiirka relationer med kunder och andra intressenter.

Stort fokus kommer att liggas pd hillbarhetsaspekten i utvecklingen och genomférandet
av den nya byggnaden, med hégt stillda ambitioner vad giller bland annat energi- och media-
forbrukning, konstruktions- och materialval samt persontransporter.

Byggnaden beriknas sta firdig vid &rsskiftet 20102011 d& Atlas Copco och Atrium Ljungberg
flyttar in. Byggkostnaden bedéms uppga till 350 Mkr.



Bostader

Genom att anpassa bebyggelsen sa att bostader och

arbetsplatser mixas skapas ett omrade med en levande helhetsmiljo

som nyttjas under dygnets alla timmar.

Malmo
I november 2007 férvirvade Atrium Ljungberg fastigheten Bohus 7 vid Mobilia i Malmé
innehillande bostider, kontorslokaler, butikslokaler och dven parkeringar.

Hela Mobiliaomridet 4r inne i en intressant utvecklingsfas dir Atrium Ljungberg tillsam-
mans med Malmé stad ska skapa en métesplats f6r handel, kultur, friskvard och bostider i ett for
Malmé nytt stadsmissigt kvarter.

Foérvirvet medfor utckade mojligheter f6r bolagets utvecklingsarbete av Mobilia som helhet.
Sedan férvirvet har kontorslokalerna byggts om till fyrtio nya ligenheter vilka kompletterar de
154 befintliga hyresritterna. I kvarterets bottenvdning kommer cirka 5.000 m* tomma lokaler att
omvandlas till butikslokaler. Butikerna integreras med bostiderna och omgivande gator och torg

och blir en naturlig del av det nya Mobiliaomrédet.

Kista

Arvinge ir en smiskalig och ligbebyggd tridgirdsstad dir bostiderna integrerats med Atrium
Ljungbergs kontorsfastigheter. Smaskalighet kombinerat med &ppna ytor ir ledord vad giller
trygghetsskapande i ett bostadsomride och detta beaktades redan vid uppférandet i bérjan av
go-talet. Erfarenheterna frin Arvinge ligger bland annat till grund for skriften Bo Tryggt os,
en handbok i tryggt boende framtagen av Polismyndigheten i Stockholms lin.

I Arvinge dger Atrium Ljungberg 435 hyresritter. I omridet finns dven 200 bostadsritter.

Arvinge i Kista ar en trygg och barn-
vanlig tradgardsstad med en lyckad
kombination av bostdder, narservice
och kontor.

Fakta

MALMO

194 LAGENHETER
1-3 ROK

BYGGT 1966

KISTA

435 LAGENHETER
1-5 ROK

BYGGT 1992-1993




Under aret har TL Bygg haft hog uppdragsvolym at bade
befintliga och nya kunder. Genom att arbeta langsiktigt har bolaget goda
férutsattningar att méta en hardnande konkurrens och fortsatta sin
positiva utveckling och expansion.

TL Bygg och verksamheten

Atrium Ljungbergs heligda dotterbolag TL Bygg ir ett byggmaistarbolag med inrikening péd

alla typer av ombyggnader, tillbyggnader och byggservice. Verksamheten ir koncentrerad till
Stockholmsregionen och Uppsala. Ombyggnadsverksamheten omfattar ombyggnationer i bo-
stads-, kontors- och handelsfastigheter medan byggserviceuppdragen bestir av ombyggnationer
samt reparationer av vatten- och brandskador &t forsikringsbolag. Stérre delen, cirka 8o procent,
av TL Byggs uppdrag bestdr av arbeten 4t externa byggherrar och resterande it moderbolaget
Atrium Ljungberg.

Langsiktiga kundrelationer ger trygghet

TL Bygg har en mangérig erfarenhet av ombyggnadsentreprenader och byggservice, viket har
lett till hog kompetens inom bolaget och en stark konkurrenskraft inom omréadet. En genom
dren upparbetad stark kundbas ger stabilitet och trygghet i bolaget, men arbete med att finna

nya kunder pagir kontinuerligt f6r att méjliggdra fortsatt expansion.

Johan Edlund, VD. Egen kompetens
For att sikerstilla kvalitet och kompetens arbetar TL Bygg i huvudsak med egen personal.
Underentreprenérer anlitas for installationer och specialarbeten.

Bolagets mycket liga personalomsittning medfér att ling och gedigen erfarenhet och
. . kompetens behills i bolaget och kontinuerligt férs vidare till nya medarbetare. Lig personal-
OMSATTNING PER BESTALLARKATEGORI

omsittning och lingsiktig nyrekrytering medfor dessutom en bra balans i bolagets &lders-
Forsakringsbolag 11%

struktur.
Fastighetsbolag
privata + BRF 18% Fastighetsbolag
kommun 27% .
—————"— Kuvalitet

TL Bygg dr medlem i byggforetagens bransch- och arbetsgivarorganisation Sveriges bygg-

Atrium

Ljungberg 19% Stat och

AN industrier/Stockholms Byggmiistareforening som féretrider byggsektorn och driver bransch-

gemensamma frigor.
TL Bygg ir certifierat enligt BF9K, som ir ett produktcertifieringssystem for byggbranschen.

Certifieringen sikerstiller kvalitet, miljé och arbetsmiljé dir Statens Provningsanstalt utfor
OMSATTNING PER UPPDRAGSTYP revision en ging per ir.

Sport och

Vérd och omsorg 4%

fritid 10%

Butiker Bostader 44% Resultatrdakningar i sammandrag

och handel 16% o
Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
Extern omsattning 2914 245,3 2973 250,4 232,4

Kontor 26% .

Omsattning koncernfdretag 67,4 73,4 33,5 38,3 16,7
Nettoomsattning 358,8 318,7 330,8 2887 2491
Rorelseresultat 31,4 30,7 28,6 221 15,1
Finansnetto 1.1 0,6 0,4 0,1 0,3
Resultat efter finansnetto 32,5 31,3 29,0 22,2 15,4

Antal anstallda 100 99 97 86 77




I Slakthusomradet har TL Bygg
byggt om en ravind till nytt kontor
for Gateau.

Personalen genomgar utbildning enligt plan i kvalitetssystemet BF9K och bolaget

har krav pé act de yrkesarbetande har yrkesbevis.

Flera nya uppdrag under 2008
2008 har varit ett 4r med hég uppdragsvolym och god lsnsamhet. Arbeten har utforts t flera nya
kunder sdsom Stockholmshem, Tyresé kommun, Folksam och Stockholms Idrottsférvaltning.
Bland dterkommande kunder kan nimnas Fastighetskontoret, for vilka ett nytt bageri upp-
forts i Slakthusomridet, ombyggnad av Hovstallet och Oskar 1 Skridskopaviljong p& Kastellhol-
men &t Statens Fastighetsverk och stambyte i cirka 450 ligenheter pd uppdrag av Familjebostider.
Under 4ret har TL Bygg dessutom genomfért entreprenader i Uppsala som ir en ny marknad
for bolaget. Milet 4r att etablera sig pd Uppsalamarknaden och férligga ett fast kontor dir.
Den 1 april 2008 tilltridde Johan Edlund som VD efter Kurt Javert. I ledningsgruppen har
ett generationsskifte skett. Bolaget har dessutom stirkt sin organisation under ret med stabs-

funktioner inom inkép/kalkyl och ekonomi.

Framtidsutsikter
Under 2009 kommer sannolikt konkurrensen om uppdragen att hdrdna. TL Byggs strategi
att arbeta ldngsiktigt med befintliga och nya kunder gbr att bolaget har stora férutsittningar

att mota konkurrensen och fortsitta sin positiva utveckling och expansion.

Restaurangakademin i Slakthusom-
rédet vaxer fram. Har ska tavlingen
Arets Kock avgoras och TV-inspelas
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HYRESINTAKTER, LOKALTYP

. Bostader 3%
Qvrigt 10%

Handel 56%

Kontor 31%

HYRESINTAKTER, GEOGRAFISK

Ovriga Sverige 11%

Uppsala
Malardalen 11% Ovriga
N\ Stockholm 53%
Stockholms

innerstad 25%
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Marknader och fastighetsbestand
Atrium Ljungbergs fastigheter 4r koncentrerade till delmarknader som bedéms som ldngsiktigt
starka med avseende p4 lige, befolkningstillvixt, sysselsittning, allminna kommunikationer och
konkurrenssituation. Bolaget arbetar strategiskt for fortsatt tillvixt p4 starka delmarknader, vilka
bed6ms klara sig bittre i sdvil hog- som ligkonjunktur.

Fastighetsbestdndet innehaller olika typer av kommersiella lokaler men 4ven bostider finns i
bestindet. Kombinationen av olika lokaltyper ska i férsta hand ses som en strategi att for kunden
skapa attraktiva helhetsmiljoer men kan ocksd ses som ett led i att sprida risker och affirsméjlig-

heter 6ver konjunkturcykler.

Hyresutveckling

Hyresutvecklingen fér kommersiella lokaler paverkas i stor utstrickning av det allminna
konjunkrturliget och av respektive delmarknads utveckling avseende befolkning och syssel-
sittning. Hyresutvecklingen paverkas ocksd av utbudet av befintliga ytor respektive planerad
nyproduktion. Ekonomisk tillvixt antas leda till kad efterfrigan och minskade vakanser med
dkade hyresnivier som féljd. Vid en ldgkonjunktur bedéms det omviinda intriffa. Férindringar
i marknadshyrorna fir en begrinsad omedelbar effekt pa hyresintikterna di de kommersiella
hyreskontrakten oftast tecknas for en 16ptid pé 3-5 dr. For Atrium Ljungberg ligger den ge-
nomsnittliga 16ptiden pa tre ar. Hyreskontrakten kan normalt siigas upp senast nio ménader
innan kontraktidens slut, antingen f6r omférhandling av villkor eller for avflyttning. Om ingen
uppsigning gors forlings kontrakten p& samma 18ptid och till samma villkor. Fér hyreskontrakt
avseende handelsytor ir det vanligt forekommande med en fast hyra med en omsittningsklausul
som innebir att hyresgisten betalar ett tilligg till hyran, baserat pd hyresgistens omsittning.

I en uppétgiende konjunktur medfor detta majlighet till 6kade hyresintikter. Vid en omvind
situation begrinsas risken genom att hyresgisten betalar en fast minimihyra. Fér 2008 uppgick de
rorliga omsiteningstilliggen till 1 procent av de totala hyresintikterna. Hyreskontrakten har en
indexklausul som innebir att hyran justeras &rligen i takt med inflationen. Det medfor att skade

kostnader till f8ljd av stigande inflation kan kompenseras genom hyreshéjningar.

Kundberoende och vakansrisk
Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall av hyresintikter ckar ju stérre andel stora
hyresgister ett fastighetsbolag har och ju ligre spridningen pa kontraktens loptider 4r. Dirtill
paverkar dven den enskilda hyresgistens verksamhet och ekonomiska stabilitet. I samband med
nytecknande av kontrakt utvirderas dirfér hyresgistens ekonomiska situation och formaga att
betala avtalad hyra. Totalt har Atrium Ljungberg cirka 1.200 kommersiella hyreskontrakt, med
en stor spridning 6ver 6ptider och hyresgistsammansittning. Arshyran for det enskilt storsta
kontraktet uppgar till 19 procent av bolagets &rshyror. De tio storsta kunderna star for 26 procent
(26,8) av hyresintikterna, fordelat pa ss etableringar. Den genomsnittliga dterstiende avtalsling-
den i Atrium Ljungbergs kontrakesportfslj uppgick vid &rsskiftet till 32 ménader, bostider exklu-
derat. Bolagets kontraktsstruktur med avseende pa 18ptider, storlek och branschférdelningen ger
en god riskspridning.

Under 2008 har uthyrningsgraden 6kat frdn 92 procent till 94 procent inklusive projekt-
fastigheter. Langsiktigt bedoms en vakansgrad pd 2-3 procent som nédvindig for att kunna méta

kundernas behov av férindring.

Drift- och underhallskostnader
Férvaltningsrelaterade kostnader utgérs frimst av taxebundna kostnader som el, viirme, vatten
och renhillning samt av fastighetsskatt, férvaltningsadministration och reparationer. Antalet

leverantérer av taxebundna kostnader 4r lokalt begrinsat vilket kan paverka priset. En stor del av



bolagets taxebundna kostnader och fastighetsskatt vidaredebiteras hyresgisten genom reglering i
hyreskontrakten, varfor kostnadsskningar eller besparingar fir ett begrinsat genomslag i bolagets

resultat. Bolaget arbetar m&lmedvetet med effektivisering av forbrukningstal och systematiserade

KONTRAKTSFORDELNING
PER BRANSCH

upphandlingar i syfte att begrinsa kostnadsékningar och miljopéverkan samt att 8ka konkur- Mdkr
renskraften i hyressittningen. Bolagets fastighetsbestind héller god standard och ir vil underhal- “
let. Oférutsedda skador och reparationer kan piverka bolagets resultat negativt. 222:
Ranterisk och likviditetsrisk =
Rintekostnaderna utgdr utdver virdeforindringar den enskilt storsta kostnadsposten i Atrium TZZ:
Ljungbergs resultat. I syfte att begrinsa risken for 6kade marknadsrintor har rinteforfallostruk- 100 Hyresintakt
turen férdelats dver olika loptider. Genom en lingre rintebindning begrinsas bolagets risk for 6
negativa resultateffekter vid 6kande marknadsrintor och omvint vid sjunkande marknadsrintor. NIAAANAE LLLL
Bolagets genomsnittliga rintebindningstid uppgér till 2,7 ir. Den genomsnittliga rintenivin % g% é E % E % E é’ :é ;3
uppgdr till 4,7 procent och rintetickningsgraden, dvs formigan att betala den &rliga rintekostna- : E é E g jz g ;;j . zi é
den uppgir till 2,5 ggr. En forindring av marknadsrintorna med +/- 1 procent skulle vid en helt g E % T %
osikrad rintebindningsstruktur medfora en resultatforindring med +/- 84 Mkr. Med bolagets 8 é
rintebindningsstruktur begrinsas resultateffekten &r 1 till +/- 18 Mkr.
Det ir ocksa viktigt att sikerstilla tillgdng till ny finansiering fér bolagets projektutveckling Rintebindning
samt for refinansiering av befintliga 18n. Atrium Ljungbergs rintebirande skulder uppgick vid
arsskiftet till 8351 Mkr. Bolagets kassaflode uppgick 2008 till 593 Mkr och beldningsgraden upp- Rantebindningstid Belsliﬁ Andf/ut rahfjsei/u
gick till 43,8 procent. Den genomsnittliga dterstdende 16ptiden for bolagets rintebirande skulder Rérligt 1877 22 6.3
uppgick till 3,0 4r. 2009 366 4 5,0
Enligt bolagets finansiella policy fir maximalt 5o procent av finansieringen tillgodoses 2010 1.238 15 4,6
av en langivare i syfte att begrinsa finansieringsrisken. Vid utgdngen av 4ret hade bolaget 2011 830 10 4,0
kreditavtal med fem olika lingivare. Bolaget har ingen valutarisk d4 1an i utlindsk valuta inte 2012 1.235 15 &1
forekommer. 2013 1.350 16 46
2014 och senare 1.455 18 3.8
Kanslighetsanalys kassafloden Totalt 8.351 100 4,7
Resultateffekt Resultateffekt
Férandring i % &1, Mkr heldr, Mkr
Hyresniva, kommersiella lokaler 5 " 75 Kapitalbindning
Hyresnivé, bostader 5 3 3 Rintebindningstid Belopp Andel
Uthyrningsgrad 1 18 18 Mkr %
Ranteniva 1 18 84 2009 1.673 20
2010 1.155 14
Fastighetsvarden 201 1.282 15
Faktorer som péverkar virdefsrindringen av fastighetsbestdndet ir bland annat fastigheternas 2012 1337 16
driftdverskott, utbud och efterfrigan pé fastighetsmarknaden, tillging till kapital och gillande 2013 1350 16
marknadsrintor. Under 2008 har fastighetsvirdena sjunkit efter 6kade avkastningskrav till f6ljd _QI_S::[:Ch senare ;izi 1;2

av den finansiella oron och ligkonjunkturen. Av nedanstiende tabell framgér hur fastighetsvirdet
i Atrium Ljungberg paverkas vid forindringar i dessa olika virdefaktorer. Se dven information i
not 15 om bolagets marknadsvirdering av fastigheter p4 sidan 92.

Samtliga bolagets fastigheter ir fullvirdesforsikrade genom Linsférsikringar.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Vardeparameter Antagande Vardepdverkan
Hyresnivé +/- 10% 1.900 Mkr
Driftkostnad +/- 50 kr/kvm 660 Mkr
Avkastningskrav +/-0,25% -780/+850 Mkr
Léngsiktig vakansgrad +/- 2% 500 Mkr




Det allra viktigaste i Atrium Ljungbergs hallbarhets-
arbete ar att skapa helhetsmiljoer som under lang tid fungerar val for
de manniskor som bor, arbetar och vistas | dem.

"Att arbeta for en hallbar
utveckling ar bade sjalvklart
och naturligt for oss”

ANDERS NYLANDER, VD

Besokare
Medarbetare Detaljhandel
Kunder Leverantorer
Entreprendrer Kommuner
Konsulter Agare
Finansiella
aktorer Ideella

orgamsat\oner

Hallbar utveckling - naturlig del i hela verksamheten

Att arbeta for en langsiktigt hillbar utveckling ir bide sjilvklart och naturligt for ett fastig-
hetsbolag som Atrium Ljungberg. Bolaget har ett 1angsiktigt dgarperspektiv dir langsiktig
lsnsamhets- och virdetillvixt skapas genom att virda kunder, medarbetare, handelsplatser och
fastigheter pa bista sitt. I bolagets uppgift ingar att skapa och utveckla trivsamma och hilso-
samma miljder och métesplatser som bidrar till en god samhillsutveckling sdvil ekonomiskt som
miljémissigt och socialt. Atrium Ljungbergs verksamhet ska alltid priglas av 1dngsiktighet, pélit-
lighet, samverkan och innovativt tinkande. Dessa virden ska ligga till grund fér en framgéngsrik
foretagskultur och sikerstilla ett ansvarsfullt féretagande.

Det finns flera miljomissiga och sociala hallbarhetsaspekter som ir direkt kopplade till
Atrium Ljungbergs affirsprocess, vilket gor hillbarhetsfrigorna till en visentlig del av affiren.
Férutom risk- och kostnadsaspekter har ett alle stérre intresse for hillbarhetsfrigor och ett mer
genuint hallbarhetsmedvetande noterats bland kunder och hos anstillda. Dessa faktorer driver
bolagets hallbarhetsarbete framét pé ett mycket positivt sitt. Formégan att uppmirksamma
omvirldens férindrade virderingar och anpassa verksamheten efter kundernas, intressenternas
och marknadens krav pd miljémissiga och héllbara 16sningar kommer att vara mycket viktigt
i framtiden.

Atrium Ljungberg anser att det allra viktigaste i héllbarhetsarbetet 4r att skapa helhetsmil-
joer som under ldng tid fungerar vil for de minniskor som bor, arbetar och vistas i dem. En av
Atrium Ljungbergs storsta utmaningar 4r dirfor att utveckla och forankra arbetet for en hallbar

utveckling som ingdr och pagir i den dagliga verksamheten.

Méjligheter att paverka

Det globala koldioxidmedvetandet har en tydlig inverkan pa energipriser, vilket i sin tur innebir
osikerheter for bide bolaget och kunderna. Insatser for att reducera eller eliminera killor till
energirelaterade kostnader r dirfor prioriterade hos Atrium Ljungberg. Insatserna omfattar dels
en femarig elhandelsportfslj som bidrar till mindre variationer i enhetspriser, dels ett lingsiktigt
energiarbete inom projektering och férvaltning som skapar effektivare resursutnyttjande.

Ett annat prioriterat omréde ir att beakta hillbarhetsaspekterna i och omkring Atrium
Ljungbergs métesplatser. Det innebir bland annat att gora langsiktiga val nir tekniska 16sningar
for byggnadskonstruktioner, material, installationer, avfallshantering, kemikalichantering, dag-
vattenhantering och person- och varulogistik ska bestimmas. De intressentdialoger som férs
i olika delar av affirsprocessen sikerstiller att hillbarhetsaspekten beaktas. Kommuners ambitio-
ner kring siker och effektiv kollektivtrafik, interkulturell integration och handels- och tjinste-
utbud viger till exempel alltid tungt i utvecklingsarbetet kring storre fastigheter.

P4 central nivd idr det i forsta hand viktigt att utveckla dialogen med detaljhandeln, dgare och
medarbetare. Syftet hir dr att bidra till forstdelse och engagemang i de sammanhang dir Atrium

Ljungberg tror att beslut med bred férankring kommer att krivas i framtiden.



Hallbarhetsstrategi

Atrium Ljungbergs dvergripande strategi f6r hillbart foretagande innebir att hallbarhetsaspek-

terna beaktas i hela affirsprocessen. Kontinuerliga intressentdialoger kring inrikening, mal och

tekniska l6sningar paverkar verksamheten i positiv riktning. Kvaliteten understéds av kompe-

tensutveckling, dokumenterad styrning och uppféljning. Hallbarhetsarbetet redovisas enligt

den internationellt erkinda standarden GRI (Global Reporting Initiative). Korsreferenslista

GRI-index 4terfinns pé sidan 108.
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Forvarv

Vardering av miljorisker
gors genom konsult-
arbeten och dialoger

med férvaltare. Fastig-
hetstyp, historisk anvand-
ning och lokalisering
avgér omfattningen.

Idé och vision

Inriktning valjs efter kund-
och kommundialoger.
Hansyn tas t ex till lokala
ambitioner kring utveckling
av naringsliv, trafikfloden,
demografisk méangfald, kol-
dioxid och motesplatsens
utbud.

Utveckling

Beslutsunderlag tas fram
tillsammans med kunder
och konsulter. Underlagen
omfattar definition av mal
och tekniska l6sningar inom
omraden som resurseffek-
tivitet, kretloppsanpassning,
utemiljGer, transporter,
arbetsmiljoer, halsa och
komfort.

Genomforande

Styrning och kontroll sker
utifrén lagstadgade be-
stammelser for upprattande
av byggnader. Styrningen
omfattas av Miljoplanen.

Strategin férvintas resultera i en lingsiktig forbittring av verksamhetens héllbarhetsprestanda

och en minskning av den totala driftkostnaden. Redan idag finns exempel pa byggnadskonstruk-

tioner, materialval, installationer, avfallshantering, kemikaliehantering, dagvattenhantering och

person- och varulogistiklésningar som tillkommit genom att intressentdialoger med héllbarhets-

aspekter har integrerats i affirsprocessen. Med ritt perspektiv, kinsla och projekemal i utveck-

lingsarbetet forbittras stindigt méjligheterna for flexibla och resurssnila produkter som inte

kriver omfattande ombyggnationer eller har hégt materialutbyte dver tid.

Forvaltning

Energi- och mediafléden
samt miljokvaliteter styrs
och kontrolleras. Lokala
forutsattningar ar grund for
insatser och resultat.
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Miljopolicy

Atrium Ljungbergs verksamhet ska bedrivas
med minsta mojliga negativa paverkan p&
miljon for att bidra till ett hallbart samhélle

Vart miljomassiga ansvarstagande ska vara
en integrerad del av foretagets verksamhet
Det ska vila pa gallande affarsidé och varde-
grunder och bidra till ldngsiktig ldnsamhet
och ett starkt varumarke.

Vi ska lopande utveckla rutiner och metoder
for att pa ett tydligt satt kunna méta, félja
upp och redovisa resultat av vart miljéarbete.
Miljdarbetet ska baseras pa en kontinuerlig
utveckling av var kompetens och standiga
forbattringar.

Var strévan ar att stodja och samverka med
véra kunder och samarbetspartners i deras
miljdarbete.

Prioriteringar
2008 - 2012

Sakerstalla att miljolagstiftningen efterlevs

i foretagets alla verksamheter.

Minska vart beroende av energi och tran-
sporter med huvudsakligt fossilt ursprung.
Oka tillgangligheten till vdra handelsplatser
for gang- och cykeltrafikanter samt kollektiv-
trafikresenarer.

Forbattra vara fastigheters miljdegenskaper.
Ersatta miljopaverkande driftprocesser med
mer langsiktiga 6sningar.

Genomfdra ny- och ombyggnationer som ar
optimala utifran ett hallbarhetsperspektiv.

Atgarder vidtagna under 2008

Ett flertal dtgiirder och aktiviteter relaterade till hillbarhetsarbetet har genomf6rts under 2008.
Savil styrelse och ledningsgrupp som medarbetare har deltagit i arbetet. Dialoger har ocks3 forts
med kunder, entreprenérer och andra intressenter.

Inledningsvis har verksamhetens miljdaspekter utvirderats. Baserat pa utvirderingen har
bolagets miljdpolicy, prioriteringar och handlingsprogram reviderats. Handlingsprogrammet
stricker sig 6ver cirka tvd ir och omfattar flera foretagsdvergripande insatser for att utveckla
bolagets affirsprocess och sikerstilla kompetens, lagkrav och transparens. Handlingsprogrammet
har bland annat omfattat utbildning av samtliga anstillda genom stiftelsen Det Naturliga Steget
samt medlemskap i Stockholms stads Klimatpakt och Nordic Council of Shoppingcenters
Green Group.

Under hésten utsdgs en intern projektledare med uppgift att samordna och stddja utveckling-
en och genomforandet av programmet. Projektledaren rapporterar direke till ledning och styrelse.
Den interna uppféljningen och kompetensen inom energiomridet har stirkts, bland annat
genom att koncernens dataprogram for energi- och mediauppféljning har bytts ut. Dirutéver har
en mingd nya och pagdende hillbarhetsrelaterade fastighetsprojekt utvecklats och flera invente-
ringar genomférts. Som exempel har energideklarationer och PCB-inventeringar upprittats for

alla fastigheter som berdrs av de aktuella lagkraven.

Pagdende miljo- och samhallsinsatser

Atrium Ljungbergs hillbarhetstgirder ir i forsta hand inriktade mot de lokalsamhillen dir
bolaget har sina fastigheter. Insatserna ska ses ur ett helhetsperspektiv och medverkar generellt
sett till bittre miljder att arbeta, bo och vistas i. Nedan foljer ndgra exempel pd insatser som har

pigatt under dret.

Vid BRILLINGE, som ir en tomt intill Grinby Centrum i Uppsala, planeras for ett nytt handels-
omrdde. Under 2008 utreddes méjligheterna f6r att utnyttja energilagring i mark. Den initiala

investeringskalkylen tyder p4 att tekniken bdde dr méjlig och l6nsam.

MOBILIA i Malmé befinner sig i ett idé- och utvecklingsskede. I detta arbete pdgir bland annat
en hillbarhetsdialog med Malmé stad. Atrium Ljungbergs ambition 4r att skapa ett [ingsiktigt
hallbart stadscentrum genom en anpassning av trafikflden, energianvindning, utbudsmix och

befintliga och nya byggnader. Konkreta resultat av arbetet férvintas falla ut under 2012.

SICKLA KOPKVARTER i Nacka firdigstillde under 2008 Kunskapsgallerian. Det ir en fastighet
med mycket lag energiférbrukning och som fyller ett stort samhillsbehov. Vidare pdbérjades ett
nytt byggprojekt, upprittande av Atlas Copcos nya huvudkontor med hégt stillda ambitioner vad
giller energianvindning, materialval och personaltransporter. Under ret har dven Sickla Kop-
kvarter och Svenska Naturskyddsféreningen tecknat en 6verenskommelse om ett antal framtida

miljéinsatser i omridet.

ARVINGE i Kista ir ett kontors- och bostadsomride. Under hosten inleddes en hillbarhetsdialog
med kunderna i Arvinge, vilket bland annat har resulterat i snabba forbirtringar vad giller el-
och energiuppféljning. Dialogen omfattar ocksd avfallshantering, miljokvaliteter pd de tjinste-
bilar som rér sig i omrddet samt kollektivtrafikens utbyggnad. Arbetet kommer att fortsitta

under 2009.

SODERHALLARNA vid Medborgarplatsen i Stockholm, 4r en vilbesske destination pd Soder-
malm i Stockholm. Atrium Ljungberg har under 2008 tagit initiativ till att skapa och medverka
i ett nitverk for att gora Medborgarplatsen till en siikrare och tryggare milj6 att vistas i. Andra

medverkande ir bland andra Polisen, Socialtjinsten och andra fastighetsigare.



MALAWIPROJEKTET ir ett internt arbete dir Atrium Ljungberg har utsett interna ambassaddrer
for bolagets deltagande i UNICEF Sveriges projekt Foretag for Malawi. Ambassadérerna har
skapat ett engagemang for projektet hos medarbetarna vilket bland annat bidragit till att

42 anstillda valt ate bli s3 kallade virldsforildrar och dirmed ger extra stdd till UNICEF

via lénen.

BLASTERN 6 vid Norra Station forvirvades under 2008. Forvirvet omfattade miljériskbe-

démning.

Energi- och mediastatistik
I Atrium Ljungbergs redovisade energi- och mediastatistik ingdr s&vil forsalda som nytill-

kommande fastigheter (transaktioner) samt om- och tillbyggda ytor (projekt).

FJARRVARME anvinds i alla Atrium Ljungbergs fastigheter med undantag av en fastighet som
forsorjs med olja. Totalt sett har férbrukningen av fjirrvirme minskat med 3 procent under 4ret.
Det beror pd forsiljning av handelsfastigheter och effektiviseringsétgirder sisom installationer av
virmepumpar, nya ventilationssystem och isolering av tak. Enskilda 6kningar under 4ret forkla-

ras av 6kad uthyrning av kontorslokaler. Virmestatistiken 4r normalarskorrigerad.

FJARRKYLA anvinds i vissa av bolagets kontors- och handelsfastigheter. Totalt sett har forbruk-
ningen dkat med 22 procent under &ret. Den enskilt stdrsta 6kningen beror pa en ny anslutning
till Sickla. Ovriga betydande forindringar ir relaterade till tillkommande ytor, skad uthyrning

av kontorslokaler samt férsiljning av handelsfastigheter.

EL forbrukas i samtliga bebyggda fastigheter. Totalt sett har férbrukningen kat med 4 procent
vilket beror pa 6kad uthyrning av butiks- och kontorslokaler. Betydande minskningar har &stad-
kommits genom avveckling av kylmaskiner i Sickla och generella effektiviseringsdtgirder i hela

koncernen. Kunder med egna abonnemang ingér ¢j i den redovisade statistiken.

Alle VATTEN som anvinds i Atrium Ljungbergs fastigheter har kommunalt ursprung. Totalt sett
har forbrukningen minskat med 7 procent. En stor del av detta beror pa justeringar av kylanligg-

ningar.

Avvikelser i energi- och mediastatistik jimfort med 2007 drs redovisning beror pd fel vid
registrering och aggregering av data. Sedan 2008 anvinds ett nytt koncerngvergripande energi-

och mediauppféljningssystem.

Generering av koldioxid

KOLDIOXIDGENERERING hirrér till storsta del frin fastigheternas uppvirmnings- och kylproces-
ser samt resor och varulogistik som verksamheten ger upphov till. All el som Atrium Ljungberg
tillhandahéller sina kunder 4r ursprungsgaranterad vattenkraft och antas ej generera koldioxid.
Minskningen av koldioxidgenereringen var under dret 7 procent och beror huvudsakligen pa
minskad fjirrvirmeférbrukning.

Personalens tjinsteresor med bil, flyg och kollektiva firdmedel bedéms sammantaget ha
frigjort cirka 100 ton koldioxid. Genom férindringar i bolagets bilpolicy, hégre utnyttjande av
tdg- och kollektivtrafik samt beslut om inférande av videokonferensutrustning bedéms koldioxid-
genereringen frin personalens resor minska ytterligare framéver.

Besokares resor till och frén bolagets handels- och métesplatser bedéms generera drygt so.ooo
ton koldioxid per &r. Atrium Ljungberg arbetar kontinuerligt med att forbittra tillgingligheten

for ging-, cykel- och kollektivtrafikresenirer till dessa platser.
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Atrium Ljungbergs verksamhet ska praglas
av palitlighet, l&ngsiktighet, samverkan och
innovativt tankande.

Anstéllda ska upptrada hederligt och med
omtanke, engagemang och integritet gente-
mot affarspartners och andra medarbetare.

Vi ska std for det vi gor och det vi sager.
Affarsidé och strategier, varden och etiska
normer ska inarbetas i organisationen i
samband med introduktion av nyanstallda
och vid foretagets arliga konferenser samt

i 6vrigt ingd i foretagets lépande forvaltning.
Externa konsulter som foretrader bolaget
ska ocksa vara val fortrogna med detta.

Denna policy ska uppdateras arligen och
faststallas vid konstituerande styrelseméte.

Medarbetarna ir en av Atrium Ljungbergs viktigaste tillgingar och kompetensforsérjning en
viktig faktor for bolagets framgdng. Dirfor arbetar bolaget aktivt och strukturerat med plane-
ringssamtal, uppféljningar av handlingsplaner och utvecklingsprogram for att utveckla Atrium
Ljungberg till en dn mer attraktiv arbetsgivare.

Under inledningen av 2008 slutférdes integrationsarbetet av Atrium Fastigheter AB och
LjungbergGruppen AB. Ambitionen har varit att organisera for korta beslutsvigar i affirs-
processen och styrning mot stirkt kund- och affirsfokus. Parallellt med utvecklingsarbetet av
affirsprocessen har bolaget dven fokuserat pd andra viktiga omrdden sisom personalomsittning,

jimstilldhet och mangfald.

Medarbetarundersokning 2008

En medarbetarundersékning genomférdes under maj 2008. Undersékningen visar att Atrium
Ljungberg har néjdare medarbetare 4n analysféretagets index och resultatet styrker att bolagets
gemensamma virdegrunder och visioner upplevs som vil férankrade och att upprittade policydo-
kument ger god vigledning for arbetet. Resultatet visade ocksd att medarbetarna kinner trygghet
i sin anstillning och ser att bolaget har en utmanande framtid. Forbittringspotential finns inom
den interna informationen och samarbetet. Hir har Atrium Ljungberg en tydlig ambition att fér-
bittra utfallet. Resultatet av medarbetarundersskningen har bearbetats inom bolagets respektive
affirsomréden, dir ocks& handlingsplaner har gjorts. Uppféljning av dessa kommer att ske under

2009 och direfter planeras for ytterligare en undersékning.

Anstallda, rekrytering och personalomsattning

Atrium Ljungberg hade vid utgingen av 2008 233 anstillda. Personalomsittningen har varit hégre
under 2008 in tidigare 4r. Ett flertal nyrekryteringar under dret har lett till stirkt kompetens i
flera delar av bolaget. Resurser har tillsatts utifrin verksamhetsbehov och med fokus pa skad

kundnytta. Intern rekrytering har tillimpats vid fem tillsittningar under 2008.

Kollektivavtal

Alla anstillda dr anslutna till kollektivavtal och Atrium Ljungberg ir medlem av arbetsgivarefor-
bundet Almega. Fér tjinsteminnen giller avtalet "Fastigheter” mellan Almega och Unionen/
Ledarna och Sveriges ingenjorer. Kollektivavtal f6r arbetare styrs av avtalet mellan Almega och
Fastighetsanstilldas forbund. Medarbetarna pd dotterbolaget TL Bygg omfattas liksom tidigare
av kollektivavtalen mellan Sveriges Byggindustrier och SIFU/CL/Ledarna eller Svenska Bygg-
nadsarbetarforbundet. Som regel giller tillsvidareanstillning som anstillningsform. Undantagen
4r sommaranstillningar och extra personal under andra tider p4 &ret sisom virdinnor i gallerior,

parkeringsvakter etc, d4 Atrium Ljungberg tillimpar visstidsanstillning.

Alder

Medelaldern i bolaget har sjunkit marginellt och ligger pa
48,8 &r (49,0). Ndgra yrkesgrupper genomgér en generations-
viixling och under dret har Atrium Ljungberg arbetat aktivt

mot studerande med praktikbehov.

Konsfordelning och jamstalldhet

Den totala konsférdelningen inom koncernen ir 21 pro-

cent kvinnor och 79 procent min. Exkluderat TL Bygg ir
fordelningen 34 procent kvinnor och 66 procent min. Atrium
Ljungberg har en jimn kénsférdelning betriffande mellanche-
fer och foretagsledningen har under ret bestitt av 37 procent
kvinnor, en férdelning som fran rsskiftet 20084009 f6rind-

rats till 5o procent kvinnor och 5o procent min.



Andelen kvinnliga fastighetsskétare i bolaget har under
2008 okat frin en dill tre.

Fortsatt arbete pdgér for en dkad jimstilldhet och mang-
fald i bolaget. Dessa fragor ir stindigt aktuella i rekryterings-
processen eftersom Atrium Ljungberg strivar efter att rekrytera
den fér uppgiften bista kompetensen.

En jimstilld l6nesdttning tillimpas i bolaget. En lone-
kartliggning genomfordes under 2008 dir det konstaterades att
inga osakliga l6neskillnader mellan min och kvinnor féreligger.

Atrium Ljungbergs formaner for medarbetarna komplet-
terades redan 2007 med Férsikringskassans forildrapenning
som innebir l6neutfyllnad upp till 9o procent av den faktiska

ménadslénen. Loneutfyllnaden skapar stérre mojligheter for

bide min och kvinnor att vara hemma for att ta hand om sina

barn. Under 2008 utnyttjade sju personer denna férman. Fyra av dessa var min.

ANTAL ANSTALLDA

Sjukfranvaro

Ekonomi / adm
Sjukfrnvaron har under 2008 minskat marginellt med 0,2 procent. Atrium Ljungberg har under o
Fastighetsforvaltning

dret satsat pd friskvérd for de anstillda genom hilsokontroller, friskvérdspeng och frivillig privat
Affarsutvecklin
sjukvardsforsikring. ’

Projekt

Kompetensutveckling TL Bygg

I )
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Utéver utbildningsinsatser som gors for alla anstillda i samband med storre drliga konferenser, Antal

genomfors dven individanpassad utbildning och kompetenshéjning. Varje medarbetare har till-

MEDELANTAL ANSTALLDA

sammans med respektive chef eget ansvar att virna kompetensutvecklingen. Flera medarbetare -
har genomgitt specialistutbildningar, vilka har beslutats i samband med de obligatoriska plane- 300
ringssamtalen. Dessutom har ett antal yrkesrelaterade utbildningar genomférts inom respektive 250
marknadsomride under iret. 200
Under andra hilften av 2008 deltog fem personer frin bolaget i en basutbildning fér chefer, 150
UGL — Utveckling av grupp och ledare. 100
50

Redovisningstal
2003 2004 2005 2006 2007 2008

2008-12-31 2007-12-31 Forandring, % M Medelantalet anstllda [ Kvinnor [l Man
Antal anstallda 233 228 2
Personalomséattning, % 14,0 9,3 4,7 ALDERS- OCH KONSFORDELNING
Andel kollektivavtal, % 100 100 Antal
Medellder, &r 48,8 49,0 0
Konsfordelning, % 21 K/79 M 21 K/79M ;E
Anstéllningstid, ar 9.1 9,2 ©
Sjukfranvaro, % 2,0 2,2 -0,2 30
20
Konsfordelning 10
Min Kvinnor Totalt O T029 3039 4049 5059 eo-

Styrelse 7 1 8 M Totalt Kvinnor [l Man
Bolagsledning 5 3 8 SJUKFRANVARO
Mellanchefer 9 7 16 %
Qvriga 170 39 209 30
Totalt 191 50 241 25
Bolagsledning 5 3 8 2,0
Ekonomi /Administration 8 20 28 15
Fastighetsférvaltning 55 16 Al 1.0
Affarsutveckling 8 5 13 05
Projekt 12 1 13 0.0
TL Bygg 9 4 100 «o‘i\@é & o8 o o

Totalt 184 49 233




ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN

Aktien
Atrium Ljungbergs B-aktie 4r noterad pA NASDAQ OMX Stockholm. Antalet registrerade aktier

Fordelning av aktieinnehav

Aktieinnehav Antal Andel Antalaktier, Andel
antal aktier agare % ‘000 %
1-1.000 427 51 139 0
1.001-10.000 264 31 882 1
10.001-50.000 84 10 1.898 1
50.001-100.000 19 2 1.443 1
100.001-200.000 8 1 1.160 1
200.001-1.000.000 22 3 8.995 7
1.000.001- 19 2 118.705 89
Totalt 843 100 133.221 100

%8 Y uppgick 2008-12-31 till 133.220.736, varav 4.000.000 av serie A och 129.220:736 av serie B. En aktie
80 d av serie A berittigar till tio roster och en aktie av serie B berittigar till en rost. Mellan bolagets
60 /\J\f’ A-aktiedigare finns ett avtal som innebir att A-aktier endast fir dverldtas till person som tidigare
40 y ) ir A-aktiedgare. I annat fall ska A-aktie férst omvandlas till B-aktie innan éverldtelse fir ske. For
AN f‘/ MY A-aktdier giller forbehéll om hembud enligt bolagsordningen. Antalet utestdende aktier uppgick
2 ) I NN ES “‘\\' till 130.156.828 efter avdrag for 3.063.908 dterkopta B-aktier. Aterkopta aktier ir inte berittigade
" ;;u' «”“"“‘ e Lo ) Wl utdelning eller rostritt. Aktien var tidigare noterad pa Stockholmsbérsens O-lista. Under ret
) 'w |- i har 7.420.263 aktier omsatts, vilket p4 &rsbasis motsvarar en omsittningshastighet pa 5,7 procent.
V\;’r-;/ Atrium Ljungberg har anlitat Remium som likviditetsgarant i syfte att forbdttra likviditeten i
, aktien. Remium har tagit sig att stilla kép- och siljkurser for en aktievolym motsvarande 30.000
9495 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08~ kronor och med en differens om maximalt 4 procent, beriknat frén siljkurs.
T SGaneninge
— — Carnegie Real Estate Index Agarstruktur
Bolaget hade vid 4rets utging 843 aktieigare. Drygt 9o procent av dgandet finns i Sverige varav
cirka 89 procent i Stockholmsregionen. De tio stdrsta aktieigarna framgar av nedanstiende tabell.
Aktiekursens utveckling
2008 2007 2006 Storre aktiedgare i Atrium Ljungberg
Atrium Ljungberg-aktien 2% -24% 69% Antal ['000) Andel, %
Six Real Estate (SIXREX)  -24%  -17%  42% A-aktier  B-aktier  Totalt Roster  Kapital
Six Generalindex (SIXGX) “42%  -10% 25% Konsumentféreningen Stockholm - 50.766 50.766 30,6 38,1
Familjen Ljungberg " 1.810 20.935 22.745 23,5 171
Familjen Holmstréom " 1.810 14.725 16.535 19,8 12,4
KP Pensionsstiftelse - 13.718 13.718 8,3 10,5
AKTIEAGARE PER REGION Folksam Forsékring - 6.041 6.041 3.6 4,6
Ulf Holmlund 380 462 842 2,6 0,6
\‘ AFA Forsakring” - 2.490 2.490 1,5 1,9
Swedbank Robur Fonder - 1.969 1.969 1,2 1.5
Stockhalmsregianen Skandia Liv - 1948 1.948 12 1.5
B Ovriga Sverige Margaretha af Ugglas - 1.425 1.425 0,9 11
Storbritannien L
B Oviign Europa Ovriga - 11478 11678 6.8 10,7
Totalt utestdende aktier 4.000 126.157  130.157 100,0 100,0

! Direkt och indirekt via olika bolag.

Substansvarde

Aktiekursen uppgick vid rsskiftet till 62,50 kronor vilket motsvarade ett borsvirde pa 8.135 Mkr.
Eget kapital uppgick till 8.496 Mkr. D4 tillgingar och skulder ir redovisade till verkligt virde,
med undantag f6r uppskjuten skatt som fr o m 2008-12-31 redovisas till 26,3 procent, kan sub-
stansvirdet beriknas utifrin balansrikningens eget kapital. Dock bér hinsyn tas till att den
effektiva skatten #r ligre dn 26,3 procent till foljd av att fastigheter kan avyttras genom skattefri
forsiljning av aktier i dotterbolag. Eget kapital per aktie uppgick vid &rsskiftet till 65 kronor.
Substansvirdet vid en kalkylmissig uppskjuten skatt pd 10 procent motsvarar vid samma

tidpunkt 72 kronor per aktie.



Kalender

Substansvérde

2008 2007 2006
Eget kapital, Mkr 8.496 9.259 7.805
,&terléggning goodwill, Mkr -458 -485 -522
,&terléggning redovisad uppskjuten skatt, Mkr ! 2.220 2.638 2.337
Substansvarde vid 0% uppskjuten skatt, Mkr 10.258 11.412 9.620
Uppskjuten skatt 10%, Mkr -844 -942 -835
Substansvarde vid 10% uppskjuten skatt, Mkr 9.414 10.470 8.785
Substansvarde vid 0% uppskjuten skatt, kr/aktie 79 88 74
Substansvarde vid 10% uppskjuten skatt, kr/aktie 72 80 67
Substansvarde redovisad uppskjuten skatt, kr/aktie 65 71 60
Aktiekurs 31/12, kr/aktie 62 b4 84
Utdelning (2008 foreslagen), kr/aktie 2,00 2,00 1,62

| Skattesatsen &ndrad frn 1 januari 2009 frén 28 procent till 26,3 procent, vilket medfort att uppskjuten skatt per
31 december 2008 varderats till 26,3 procent

Utdelning

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fore virdeférindringar efter beriknad
skatt (2008, 28 procent) om inte investeringar eller bolagets finansiella stillning i 6vrigt moti-
verar en avvikelse. Fér rikenskapsdret 2008 foreslds en utdelning pé 2,00 kr/aktie. Den fore-
slagna utdelningen motsvarar en direktavkastning pd 3,2 procent beriknat p3 aktiekursen vid

arets utging.

Information till aktiedgare
Atrium Ljungberg erbjuder olika valméjligheter avseende ekonomisk information och press-
meddelanden.

Samtliga ekonomiska rapporter trycks och distribueras till samtliga dgare. Delrsrapport-
erna finns ocks3 tillgingliga pa bide svenska och engelska pd bolagets webbplats www.atrium-
ljungberg.se. Pressmeddelanden publiceras pd webbplatsen och kan erhéllas via e-post eller
sms direkt vid offentliggorandet. P4 webbplatsen finns ocksa aktuell och historisk information

om aktiekurs.

Arsstamma 2009 09-04-02
Delérsrapport jan-mar 09-04-24
Delérsrapport jan-jun 09-07-10
Delérsrapport jan-sep 09-10-23
Bokslutskommuniké 2009 Feb 2010
Arsredovisning 2009 Mars 2010

Analytikerbevakning

Enskilda Securities Bengt Claesson
Tobias Kaj

Erik Nyman
Johan Edberg

Andreas Daag

Handelsbanken Markets
Kaupthing Bank Sverige
Remium

Swedbank

=
Staffan Linde, ¥
Senior Advisor

Mobil 070-525 35 95
staffan.linde@atriumljungberg.se
www.atriumljungberg.se



Ulf Holmlund

Dag Klackenberg

LASZLO KRISS

Laszlo Kriss

Gunnar Andersson

ULF HOLMLUND

Birgitta Holmstrom

Sune Dahlgvist

DAG KLACKENBERG

Fédd 1946. Byggnadsingenjor.

VD i Konsumentféreningen Stockholm (KfS).
Styrelsens ordférande. Styrelseledamot sedan 2006.
Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot
i KfS och MedMera Bank AB.

Innehav i Atrium Ljungberg: 10.000 B-aktier.

GUNNAR ANDERSSON

Fodd 1949. Fil dr.

Vice VD i Folksam och VD i Kooperationens
pensionsanstalt (KP) Fondférsikring.
Styrelseledamot sedan 2006.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseordfor-
ande i Gyllenforsen Fastigheter KB, KPA Pension
AB, Folksams Forskningsstiftelse och KP:s jubi-
leumsfond. Styrelseledamot i Cefin (Centrum

for bank och finans, KTH) och Socialférsikrings-
klubben. Ordférande i Forsikringstekniska Forsk-
ningsnimnden.

Innehav i Atrium Ljungberg: -

Fédd 1947. Civilingenjér.

VD i LjungbergGruppen AB under perioden

1983 — 2003.

Styrelseledamot sedan 1983.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
NCC AB, Anticimex Holding AB och Nils Hanssons
Akeri AB.

Innehav i Atrium Ljungberg: 380.000 A-aktier och

462.080 B-aktier.

BIRGITTA HOLMSTRGM

Fodd 1940.

Styrelseledamot sedan 1990.

Innehav i Atrium Ljungberg: 82.800 A-aktier
och 2.470320 B-aktier.

MATS ISRAELSSON

Fédd 1940. Civilingenjér.

Verksam som konsult i eget bolag.

Styrelseledamot sedan 2006.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseord-
forande i Forsen Projekt AB och Culmen AB.
Styrelseledamot i Veidekke Fastighetsutveckling AB.

Innehav i Atrium Ljungberg: 15.000 B-aktier.

Fodd 1948. VD i Svensk Handel.

Styrelseledamot sedan 2004.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseordforan-
de i Exportkreditnimnden, Ersta Skéndal hégskola
AB, Nyréns Arkitektkontor AB och AB Svensk
Byggtjinst.

Innehav i Atrium Ljungberg: 4.000 B-aktier.

SUNE DAHLQVIST

Mats Israelsson

Johan Ljungberg

Fodd 1948. Internkonsult Hyresgistféreningen
Region Stockholm.

Styrelsesuppleant sedan 2006.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseordforan-
de i Konsumentféreningen Stockholm. Styrelseleda-
mot i Kooperativa Férbundet, Norstedts Forlag och
Folksam Liv.

Innehav i Atrium Ljungberg: r.ooo B-aktier.

JOHAN LJUNGBERG

Fédd 1972. Civilingenjor.

VD i TageHus Férvaltning AB.

Styrelsesuppleant under perioden 2001 - 2006,
styrelseledamot under del av 2006, ater styrelsesupp-
leant sedan november 2006.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot
i bolag inom TageHus-koncernen.

Innehav i Atrium Ljungberg: 1.206.400 A-aktier

och 4.747.600 B-aktier.



Anders Nylander

ANDERS NYLANDER

Magnus Alteskog

Fédd 1952. VD. Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hégskolan i Stockholm.

Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 198;.
VD i bolaget sedan 2003.

30-drig erfarenhet av utveckling och férvaltning av
fastigheter. Anstilld i Stockholm stad 1977-1987.
Ovriga visentliga uppdrag utanfr bolaget:
Styrelseledamot i Stiftelsen Electrum och Kista
Science City AB.

Innehav i Atrium Ljungberg: 241.600 B-aktier och

10.000* képoptioner utstillda av bolaget.

MAGNUS ALTESKOG

Carola Lavén

MICAEL AVERBORG

Kristina Johnson

. e mn
Annica Anas

CAROLA LAVEN

Fodd 1965. Affirsomrideschef Kontor.
Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2000.
Innehav i Atrium Ljungberg: 10.000* képoptioner

utstillda av bolaget.

KRISTINA JOHNSON

Fodd 1972. Affirsutvecklingschef.
Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2003.
Innehav i Atrium Ljungberg: 10.000* képoptioner

utstillda av bolaget.

ANNICA ANAS

Fodd 196s. Projektchef.
Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 1999.
Innehav i Atrium Ljungberg: 1.600 B-aktier och

10.000* képoptioner utstillda av bolaget.

Fodd 1962. Affirsomradeschef Handel.
Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 1996.
Innehav i Atrium Ljungberg: 8.000** képoptioner

utstillda av bolaget.

Ovriga ledande befattningshavare

Fodd 1971. Ekonomichef och tf CFO 2009.
Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2008.
Innehav i Atrium Ljungberg: 2.000 B-aktier och

3500** kdpoptioner utstillda av bolaget.

Ingalill Berglund

INGALILL BERGLUND

Jens Halvarsson

JENS HALVARSSON

Johan Edlund

Staffan Linde

JOHAN EDLUND

Fodd 1964. CFO, forildraledig 2009.
Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2001
Innehav i Atrium Ljungberg: 40.000 B-aktier

och 10.000* kdpoptioner utstillda av bolaget.

Uppgifter pa sidorna 54-55 avser férhéllandet i februari 2009.
En kopoption berattigar till kop av 4 aktier till en l[6senkurs 64,38 kr per aktie enligt optionsprogram 2006.

*

Fodd 1967. Affirsomradeschef Citygallerior och stor-
butikshandelsplatser. Ingick i bolagsledning 2008.
Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2004.
Innehav i Atrium Ljungberg: 10.000** képoptioner

utstillda av bolaget.

** En kopoption berattigar till kép av 4 aktier till en [6senkurs 104,50 kr per aktie enligt optionsprogram 2007.

Fédd 1972. VD TL Bygg.
Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 1994.
Innehav i Atrium Ljungberg: 5320 B-aktier och 8.000*

képoptioner utstillda av bolaget.

STAFFAN LINDE
F6dd 1945. Senior Advisor. Ingick i bolagsledning 2008

samt vice VD 2008.
Anstilld i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2004.
Innechav i Atrium Ljungberg: 10.000** képoptioner

utstillda av bolaget.



Denna rapport har uppréttats i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning, avsnitt 11:1, och utgir inte del av de formella drsredovisningshandlingarna.

Rapporten har inte granskats av bolagers revisorer.

Organ och regelverk

Atrium Ljungbergs B-aktie ir noterad pd NASDAQ OMX Stock-
holm. Bolaget har cirka 850 aktiedgare. Styrning och ledning av
bolaget férdelas mellan aktiedigare, styrelse, VD och bolagsledning.
Styrningen regleras i huvudsak av svensk lagstiftning, EU-direktiv,
Borsens noteringsavtal, Svensk kod fér bolagsstyrning, bolagsord-
ning samt interna riktlinjer och policys. Genom 8ppenhet strivar
Atrium Ljungberg att ge god insikt i beslutsvigar, ansvar och befo-
genheter samt olika kontrollsystem.

Alla bolag som ir noterade pd NASDAQ OMX Stockholm ska
tillimpa Svensk kod fér bolagsstyrning, “koden”. Kodens évergri-
pande syfte dr att bidra till férbittrad styrning av svenska bolag
och 4r en del av niringslivets sjilvreglering. Koden finns att lisa
pd www.bolagsstyrning.se. Den bygger pa principen att avvikelser
frin koden ska motiveras och férklaras. Enligt koden ska ocksé en
bolagsstyrningsrapport fogas till drsredovisningen. Rapporten tillhér
inte de formella drsredovisningshandlingarna och har inte granskats
av bolagets revisor. Atrium Ljungberg avviker frin koden gillande

styrelsens sammansittning, se kommentar nedan.

Arsstamma 2008

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utévas genom bolagsstimman som
ir bolagets hogsta beslutande organ. Bolagsstimman utser styrelse
och revisorer samt faststiller principer for ersittningar till styrelse,
revisorer och ledning. Bolagsstimman fattar ocksd beslut om bolags-
ordning, utdelningar och eventuella 4ndringar i aktiekapitalet. P&
drsstimman som ska héllas inom sex manader efter rikenskapsérets
slut ska ocks8 bolagsstimman faststilla balans- och resultatrik-
ningar samt besluta om ansvarsfrihet for styrelse och verkstillande
direkeor.

Datum for &rsstimma offentliggérs i samband med kvartals-
rapporten for tredje kvartalet. Kallelse till &rsstimma ska ske 4-6
veckor fore stimma och sker genom pressmeddelande och genom
annonsering i Dagens Nyheter samt Post- och Inrikes Tidningar.
Kallelsen publiceras dven p bolagets webbplats. Med kallelsen
foljer en detaljerad dagordning. Aktiesigare har ritt att f3 ett drende
behandlat vid stimma om det anmils hos styrelsen senast 8 veckor
fore stimmodatum.

Arsstimma 2008 hélls den 3 april 2008. Vid drsstimman deltog
58 aktiedgare representerande 72 procent av aktickapitalet och 78
procent av rosterna. Atrium Ljungbergs dgarstruktur framgér pa

sidan s2.

Pi drsstiimman fattades beslut om.:
Faststillande av resultat- och balansrikningar fér moderbolaget
respektive koncernen.

Beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verkstillande direktér.

Faststillande av vinstdisposition innebirande en utdelning om
2,00 kr per aktie.

Omval av styrelseledaméter och suppleanter, se tabell pd sidan s7.
Faststillande av styrelsearvode till 1.800.000 kr fordelat p&
400.000 kr till styrelseordférande och 200.000 kr vardera till
styrelseledaméter och suppleanter.

Faststillande av revisionsarvode enligt godkind rikning.
Inrittande av valberedning representerande de fem rostmissigt
storsta aktiedigarna per 31 augusti 2008.

Rikelinjer fér ersittning till ledande befattningshavare i
koncernen. Dessa innebir att 16ner och arbetsvillkor ska vara
marknadsmissiga och konkurrenskraftiga men inte I6nele-
dande i forhallande till jimférbara féretag. VD’s lon beslutas av
styrelsen. Ovriga ersittningar foreslis av VD och godkinns av
styrelsen. Ersittningarna utgdrs av fast grundlén. Rorlig lon eller
prestationsrelaterad ersittning utgdr ¢j. VD’s pensionsalder dr 60
ar, pensionséldern for 6vriga i bolagsledningen 4r 65 &r. Avgings-
vederlag vid uppsigning frin bolagets sida uppgar fér VD till tvd
arsloner och for vice VD en &rslén. For ovriga befattningshavare

giller kollektivavtal.

Fullstindigt bolagsstimmoprotokoll finns tillgingligt pd

bolagets webbplats, www.atriumljungberg.se.

Styrelse

Atrium Ljungbergs styrelse ska enligt gillande bolagsordning bestd
av ldgst tre och hogst sex ledamater samt hégst fem suppleanter.
Styrelsen har under &ret bestatt av sex ledaméter och tvé supple-
anter. Styrelsen presenteras pd sidan s4. Atrium Ljungberg avviker
mot koden punkt 4.2 d4 tvé suppleanter till bolagsstimmovalda
styrelseledaméter har utsetts. Suppleanterna ingick i styrelserna for
LjungbergGruppen respektive Atrium Fastigheter fore samgiendet
2006 och har utsetts for att pa bista sitt fullflja samgiendet mellan
bolagen.

Enligt koden ska en majoritet av styrelsen vara oberoende till
bolaget och bolagsledningen. Minst tva ledaméter av de oberoende
ledaméterna ska dven vara oberoende till bolagets stérre aktiedgare.
Styrelsens sammansittning uppfyller oberoendekraven enligt koden.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltning och
ska forvalta bolagets angeldgenheter i bolagets och samtliga aktieiga-
res intresse. Styrelsens arbetsuppgifter finns skriftligt dokumente-
rade i en arbetsordning som revideras och faststills en ging per 4r.

Styrelsen har under &ret haft nio méten varav ett konstituerande.
Arbetet leds av styrelsens ordférande som har ett sirskilt ansvar for
att styrelsens arbete ir vil organiserat och bedrivs effektivt. Det
innebir bland annat att se till att styrelsen far tillfredsstillande

information och beslutsunderlag samt att styrelsens arbete &rligen



utvirderas. Styrelsens ordférande har ocks3 tita och 18pande kontakeer
med bolagets verkstillande direktér.

Under 2008 har styrelsen faststillt de 6vergripande malen for
bolagets verksamhet och beslutat om strategierna fér att nd dessa mal.
Styrelsen har fattat beslut om alla investeringar éverstigande 20 Mkr
samt om genomférda férvirv och forsiljningar.

Vidare har de interna ramverk och policys som ska gilla for
styrning av bolaget faststillts. Styrelsens arbete har i stor utstriick-
ning inriktats pd pdgdende och framtida investeringsprojekt samt
rddande konjunktur och finansiellt lige. Styrelsemé&ten har forlagts s3
att studiebessk har kunnat genomféras i syfte att skapa god kunskap
kring pigdende projekt, fastighetsbestindet i allminhet och de olika
delmarknadernas affidrsmissiga forutsittningar.

Lépande pa styrelsemdtena har avrapportering skett frén kon-
cernledningen kring bolagets ekonomiska och finansiella stillning,
aktuella marknadsfrigor och pdgdende projekt. Under december 2007
presenterades affirsplaner och budget for 2008. Kvartalsvis under
dret har utfall rapporterats mot budget och reviderade prognoser for
verksamhetsiret 2008 presenterats. Hela styrelsen har fullgjort de
draganden som ska ske enligt kodens anvisningar om revisions- och
ersittningsutskott, dd styrelsen funnit det mest indamélsenligt att
hantera frigorna inom det ordinarie styrelsearbetet. Tva génger under
4ret har bolagets revisor avrapporterat genomfért arbete och iaketagel-
ser till styrelsen varav vid ett tillfille utan bolagsledningens nirvaro.
Styrelsen har i enlighet med koden utvirderat verkstillande direkts-
rens arbete samt sitt eget arbete under 2008. Bolagets jurist har varit

styrelsens sekreterare.

Bolagsledning
Bolagsledningen 2008 utgjordes av VD, vice VD samt ansvariga chefer
for funktionerna fastighetsférvalening, affirsutveckling, projektge-
nomférande samt ekonomi- och finans. Fastighetsforvaltning var
uppdelad pa tre affirsomriden; regionala képcentrum, citygallerior
och storbutikshandelsplatser samt kontor.

Bolagsledningens arbete under 2008 har priglats av dtgirder for
bland annat investeringsprojekt, fastighetstransaktioner och forvalt-

ningsaktiviteter i ridande finansiell marknad. Bolagsledningen for

2009 har indrats med anledning av en organisationsférindring.

Bolagsledningen 2008 respektive 2009 presenteras pa sidan ss.

Revision

Vid rsstimman 2007 valdes revisionsbolaget Deloitte AB till revisor i
bolaget for tiden fram till slutet av arsstimman 2011. Som huvudansva-
rig revisor har auktoriserade revisorn Lars Egenis utsetts. Bolaget har
lpande informationskontakter med revisionsteamet under &ret, utéver
de granskningsdtgirder som genomférs. Styrelsen triffar revisorn
minst tva ginger per 4r, varav en ging per ir utan nirvaro av bolagets
ledning. Bolagets revisorer granskar boksluten for kvartal 3 respektive

for helar.

Valberedning 2009
Valberedningen ir bolagsstimmans organ for beredning av stimmans
beslut i tillsdttningsirenden med syfte att skapa ett bra underlag for

stimmans behandling i dessa drenden.

Valberedningen har till uppgift att till drsstimman bereda och limna
forslag till:
Val av stimmoordférande.
Styrelseordférande samt 6vriga ledaméter till bolagets styrelse.
Styrelsearvode till ordférande, 6vriga ledaméter samt eventuell
ersittning for utskottsarbete.
I forekommande fall, val av och arvodering till revisor
och revisorssuppleant.
Beslut om principer f6r utseende av valberedning infor

kommande arsstimmor.

P4 drsstimman 2008-04-03 beslutades att valberedning infor rs-
stimma 2009 skulle utgdras av representanter for bolagets fem stérsta
aktiedgare per den 31 augusti 2008.

Till valberedningens ordforande har utsetts Lars Ohrstedt repre-
senterande AFA Forsikring. Ovriga ledaméter i valberedningen ir
Carina Lundberg Markow representerande Folksam och KP Pensions-
stiftelse, Laszlo Kriss representerande Konsumentféreningen Stock-

holm, Gunilla Fjelde representerande familjen Holmstrom och Johan

Styrelse 2008

Styrelse Invald Erséattning Oberoende* Oberoende** Not Styrelseméten
Laszlo Kriss Ordférande 2006 400.000 Ja Nej 1 9av9
Gunnar Andersson Ledamot 2006 200.000 Ja Nej 2 9av9
Ulf Holmlund Ledamot 1983 200.000 Ja Ja 9av?
Birgitta Holmstrom Ledamot 1990 200.000 Ja Nej 3 9av?
Mats Israelsson Ledamot 2006 200.000 Ja Ja 9av?
Dag Klackenberg Ledamot 2004 200.000 Ja Ja 8av?
Sune Dahlqgvist Suppleant 2006 200.000 Ja Nej 4 9av9
Johan Ljungberg Suppleant 2001 200.000 Ja Nej 3 9av9

Y Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. "’ Oberoende i férhallande till bolagets storre aktiedgare.
VD fér Konsumentféreningen Stockholm som ar storre aktiedgare i bolaget. ? Vice VD i Folksam som &r storre aktiedgare i bolaget.
9 Direkt och/eller indirekt storre aktiedgare i bolaget. ¥ Ordférande i Konsumentféreningen Stockholm som ar storre aktiedgare i bolaget.



Ljungberg representerande familjen Ljungberg.
Valberedningen har héllit &tta protokollférda méten. Vid mé-
tena har valberedningen behandlat samtliga de frigor som det &lig-

ger valberedningen att hantera enligt Svensk kod for bolagsstyrning.

Inledning

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk
kod for bolagsstyrning f6r den interna kontrollen i bolaget. Denna
rapport har upprittats i enlighet med Svenska koden f6r bolags-
styrning, avsnitt 10.5 och 10.6, och ir dirmed avgrinsad till intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Denna beskrivning

utgdr inte del av de formella drsredovisningshandlingarna.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon utgdr basen for bolagets interna kontroll och innefat-
tar bland annat de virderingar och den féretagskultur som styrelse
och ledning kommunicerar. En viktig del av kontrollmiljén 4r
tydlighet vad giller beslutsvigar, ansvar och befogenheter samt att
styrande dokument i form av policys, rutiner och manualer omfattar
visentliga omrdden och ger tillricklig vigledning.

Kontrollmiljon i Atrium Ljungberg priglas av ett decentralise-
rat verksamhetsnira operativt arbete inom alla funktioner med en
chefsniva utdver bolagsledning och VD. Hoga krav stills pa savil
kompetens som engagemang hos samtliga medarbetare. Under 2008
har rutiner och administrativa stddsystem blivit vil inarbetade efter
det stora férindringsarbete som inletts efter samgdendet i slutet av
2006 och som varit mycket intensivt under 2007. Bolagets virdering-
ar och m3l dr vil kinda hos medarbetarna, vilket dven bekriftas av
en medarbetarundersékning som genomférts under dret. Palitlighet
ir en av foretagets viktigaste virderingar, som i detta sammanhang
kan kopplas till att alla som har ett resultatansvar och som arbetar
med den finansiella rapporteringen genomfor detta pa ett mycket
noggrant och ansvarsfullt sitt.

Koncernen utgdrs av 42 bolag vilka sammantaget #ger ss fastig-
heter. Varje fastighet utgdr ett resultatstille och ingdr i ett mark-
nadsomride, for vilket en marknadsomrideschef har resultatansvar.
Marknadsomradeschefen rapporterar till en affirsomrddeschef som
ingdr i bolagsledningen. Fullstindigt bokslut upprittas for respek-
tive fastighet och bolag vid varje kvartalsskifte. Inom koncernen
finns totalt sex redovisningsansvariga som upprittar dessa bokslut i

samarbete med organisationen i évrigt. Dirutdver gérs analyser och

Valberedningen har bland annat tagit del av den utvirdering som
skett av styrelsens arbete och bedomt om den nuvarande styrelsen
uppfyller de krav som stills pd bolagets styrelse under kommande

mandatperiod.

kontroller av bolagets CFO, ekonomichef och fyra controllers. Resul-
tatanalys, budget och prognoser utfrs minst fem ginger per ar for
varje fastighet och sker i samverkan mellan marknadsomrédeschef,

affirsomrideschef samt redovisningsansvariga och ekonomichef.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter

Riskbedémningen innebir att Atrium Ljungberg har identifierat de
arbetsprocesser och resultat- och balansposter dir risk finns att fel-
aktigheter, ofullstindigheter eller oegentligheter skulle kunna uppstd
om inte erforderliga kontrollmoment byggs in i rutinerna. Vid
riskbedémningen analyseras siledes om fel skulle kunna uppsta och
i s fall hur och var i processen. Det giller exempelvis om tillgéngar
och skulder existerar vid ett givet datum, om de ir ritt bokforda
och ritt virderade, om en affirstransaktion verkligen har intriffac
samt om poster ir ritt redovisade enligt lagar och férordningar. Vid
riskbedémningarna tas sirskild hinsyn till risken for oegentligheter
och otillbérligt nyttjande av annan part pa bolagets bekostnad samt
risk for forlust och forskingring av tillgingar.

I den riskbedémning bolaget har genomfért har bland annat
processer kopplade till bokslu, fastighetstransaktioner, fastighets-
virderingar, hyresintiketer, skatt, attest- och betalningskontroll,
IT-system, momshantering och projektredovisning analyserats.

Samtliga identifierade risker i detta arbete har resulterat i att ett
antal kontrollmal har definierats. For att forhindra att felaktigheter
ska uppstd har ett antal kontrollaktiviteter inforts vars syfte ir att
sikerstilla att kontrollmalen uppfylls. Arbetet med riskbedémning
och utformande av kontrollaktiviteter har genomférts av de personer
som ldpande ir involverade i respektive process, i samarbete med bo-
lagets ekonomichef och controllers, i syfte att skapa delaktighet och
forstielse for risker och for vikten av att interna kontroller genom-
fors. Inom bolaget bedrivs ett kontinuerligt arbete med att utvirdera
och effektivisera kontrollaktiviteterna. Kontrollerna genomférs bide
pa overgripande niva genom analyser av resultat och nyckeltal samt
pé detaljnivi genom att ett antal kontrollpunkter finns definierade

i de 18pande processerna och rutinbeskrivningarna.



Information och kommunikation

Regelverk, policys och rutinbeskrivningar som giller for bolagets
styrning finns tillgingliga pa bolagets intranit. Dessa introduceras
enligt en faststilld plan fér alla nyanstillda. Bolagets chefer har ett
l6pande ansvar att kommunicera och informera om dessa inom sina
respektive avdelningar och alla anstillda har ett ansvar att hlla sig
uppdaterade med dessa regelverk. Dirutéver sker 1pande informa-
tionsutbyte mellan olika funktioner i bolaget i syfte att sikerstilla en
effektiv och korreke informationsgivning avseende den finansiella rap-
porteringen. For att sikerstilla att den externa kommunikationen mot
aktiemarknaden blir korrekt finns en informationspolicy som reglerar
hur informationsgivning ska ske. En extern revision av bolagets system
for informations- och IT-sikerhet har ocksd genomférts i syfte att si-
kerstilla att information lagras tillfredsstillande och enligt faststillda

behérighetsprinciper.

Uppfdljning

Samtliga processbeskrivningar, policys och styrdokument uppdateras
vid behov, dock minst 4rligen. Arligen genomfors ocksd en utvirdering
av den interna kontrollen. S&vil bolagsledning som styrelse informeras
om resultatet.

Atrium Ljungberg har inte ndgon egen avdelning for internrevi-
sion. Uppféljning av systemet for internkontroll utfors av koncernens
CFO, ekonomichef, sex redovisningsansvariga, bolagets controllers
med sirskild specialistkompetens och genom sjilvutvirderingar.
Dessa kontroller beddms nédvindiga och tillrickliga for att skapa
god kunskap, erfarenhetsiterforing och hog kvalitet i det 16pande
ekonomiarbetet och dirigenom i den finansiella rapporteringen.
Dirfor gors bedomningen att en separat funktion for internrevision

inte 4r motiverad.

Stockholm den 18 februari 2009
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Aktiens direktavkastning

Aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Antal utestaende aktier
Antal registrerade aktier med avdrag for dterkdpta aktier,

vilka inte berattigar till utdelning eller réstratt.

Antal utestadende aktier efter utspadning
Antal utestdende aktier efter utspadning beraknat enligt IAS 33.
Utspadning uppstar vid optionsprogram dé lésenkursen under-

stiger aktuell bérskurs.

Avkastning pa eget kapital

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av

genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar

D& belopp har avrundats till Mkr summerar inte alltid tabellerna.

Beldningsgrad

Rantebarande skulderi procent av fastigheternas redovisade varde.

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier

per 31 december.

Hyresvarde
Kontrakterade arshyror samt bedémd marknadshyra fér

vakanta ytor i befintligt skick.

Kassaflode per aktie
Kassafléde fran den lépande verksamheten dividerat med antal

utestdende aktier per 31 december.

P/E-tal
Bérskurs vid periodens utgéng dividerad med resultat efter

skatt per aktie for den senaste tolvmanadersperioden.

Resultat fore vardeforandringar
Resultat fore vardeforandringar, efter beraknad skatt, dividerat

med antal utestdende aktier.
Rantetackningsgrad
Resultat fore vardeforandringar med tillagg for rantekostnader

i forhallande till rantekostnader.

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder i procent av redovisat eget kapital.

Soliditet

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens

utgang.

Uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

Fastigheter under ombyggnad ingar i uthyrningsgraden. Fastig-

heter under uppférande ingar fr o m fardigstallandetidpunkten.

Arets resultat per aktie
Arets resultat dividerat med medelantalet utest3ende aktier

efter utspadning.



Flerarsoversikt "

2008 2007 2006 2005 2004
NYCKELTAL
Uthyrningsgrad, % 94 92 94 21 89
Soliditet, % 42,2 45,5 43,3 42,0 39,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 0.8 0,7 1,0 1,2
Beldningsgrad, % 43,8 39,8 33,4 43,2 47,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 3,0 3,1 2,7 2.4
Avkastning pa eget kapital, % -4.,5 19,2 31,3 241 10,8
Avkastning pa eget kapital, %, exkl
realiserade och orealiserade vardeférandringar 4,0 5,5 4.7 6,7 6,9
Avkastning pa totalt kapital, % -1,7 12,4 19,6 13,9 8,3
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl
realiserade och orealiserade vardeférandringar 4,3 4.9 5,6 3,7 6,2
Medelantal anstallda 233 228 172 137 132
Medelranta rantebarande skulder (periodens slut], % 4.7 4.6 4.6 5,0 5,2
DATA PER AKTIE Kr?
Arets resultat -3,09 12,55 21,16 8,33 3,23
Resultat fore vardeforandring, efter berdknad skatt 2,97 3,36 1,52 2,12 1,97
Utdelning (2008 féreslagen) 2,00 2,00 1,62 1,37 112
Utdelningsandel, % 67,3 59,5 106,9 64,6 56,9
Aktiens direktavkastning, % 3,2 3,1 1,9 2,7 3,1
P/E-tal neg 5,1 4,0 6,0 1.3
Kassaflode 4,55 3,64 4,58 2,50 2,28
Eget kapital 65,27 74 59,97 37,55 31,22
Borskurs 31 december 62,50 63,75 84,37 49,87 36,37
Antal utestdende aktier, tusental 130.157 130.157 130.157 58.700 61.764
Medelantal utestdende aktier efter utspadning, tusental 130.157 130.295 73.571 59.636 61.764

' Fr o m 2004 &r redovisade uppgifter baserade pd internationella redovisningsstandarder, IFRS.
? Data per aktie ar beraknat efter genomford split 4:1 i april 2007 och efter utspadning.



Belopp i Mkr 2008 2007 2006 2005 2004

RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 1.499,6 1.512,7 669,5 4247 461,3
Projekt- och entreprenadomsattning 355,1 3377 309,7 269,7 250,8
Nettoomsattning 1.854,7 1.850,4 9791 694,4 712,2
Kostnader fastighetsforvaltning -564,6 -571,4 -236,4 -140,6 -156,6
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -343,8 -329,0 -284,8 -257,8 -235,5
Bruttoresultat 946,3 950,0 4579 296,0 320,0
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 934,9 941,3 433,1 284,1 304,7

- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 11,3 8,7 24,8 11,9 15,3
Central administration fastighetsforvaltning -47,7 -41,0 -455 -17,0 -15,6
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,2 -11,8 -13,8 -10,1 -9.4
Rorelseresultat 884,3 897,2 398,5 268,9 295,0
- varav rirelseresultat fastighetsférvaltning 8872 900,3 3875 2671 2891
-varav rirelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet -2,9 -3,1 11,0 1,8 59
Resultat fran andelar i koncernforetag - 2,6 -1 4,3 -
Finansiella intdkter 21,2 14,7 5,5 3,4 5,5
Finansiella kostnader -368,3 -306,0 -128,9 -101,4 -125,7
-3471 -288,7 -124.4 -93.7 -120,2

Resultat fore vardeforandringar 537,2 608,5 2741 175,2 174,8
Orealiserade vardeférandringar -1.2021 1.286,7 1.881,0 415,0 102,4
Realiserade vardeforandringar -21,6 176,2 - 13,3 -
Nedskrivning goodwill -26,2 -37,0 - - -
-1.249,9 1.425,9 1.881,0 428,3 102,4

Resultat fore skatt -712,7 2.034,4 2.1551 603,5 277,2
Skatt pa drets resultat 310,3 -398,5 -598,3 -106,4 -77.3
Arets resultat -402,4 1.635,9 1.556,8 4971 199,9

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 19.058,7 18.801,1  16.854,9 4.980,0 4.690,0
Materiella anldaggningstillgangar 13,9 9.5 7,7 5,5 4,7
Goodwill 458,3 484,5 521,5 - -
Ovriga anldggningstillgdngar 0,9 8,5 13,8 23,6 14,8
Omsattningstillgdngar 4149 1.021,6 345,3 133,2 85,4
Likvida medel 178,4 92,6 278,2 103,2 130,5
Summa tillgangar 20.125,0 20.417,8 18.021,4 5.245,5 4.925,4
Eget kapital 8.495,8 9.259,4 7.805,1 2.203.9 1.928,1
Uppskjuten skatt 2.220,0 2.637,6 2.337,3 6451 533,5
Langfristig skuld till kreditinstitut 6.676,5 5.515,6 3.492,7 1.663,1 1.458,2
Ovriga langfristiga skulder 10,4 3,5 2.1 8,0 13,9
Kortfristig skuld till kreditinstitut 1.674,9 1.969,9 2.139,4 489,2 770,9
Ovriga kortfristiga skulder 1.047,4 1.031,8 2.244.8 2361 220,7

Summa eget kapital och skulder 20.125,0 20.417,8 18.021,4 5.245,5 4.925,4



Belopp i Mkr 2008 2007 2006 2005 2004

KASSAFLODESANALYSER
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt -712,7 2.034,4 2.1551 603,5 27172
Aterf'dring avskrivningar 30,2 40,0 2,9 2,4 2,1
Aterfb’ring realiserade vardeforandringar 21,6 -176,2 - -13,3 -
Aterfb’ring orealiserade vardefoérandringar 1.202,1 -1.286,7 -1.881,0 -415,0 -102,4
Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet - - 0,1 -3,6 0,9
Betald hyresgaranti B -3,0 -2,5 -3,0 -3,0
Betald skatt -35,1 -32,1 -13,0 -18,8 -29,6
Kassafléde fran den lopande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapitalet 506,1 576,4 261,6 152,2 145,2
Nettoférandring rorelsekapital 86,3 -1021 75,3 -2.9 1,9
Kassafléde fran den lopande verksamheten 592,5 474,3 336,9 149,3 1471

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter -641,3 -386,7 -66,3 -80,3 -60,7
Forvarv av foretag - - 1255 - -
Om- och nybyggnad av fastigheter -1.207,9 -946.6 -370,2 -285,8 -138,4
Forsaljning av fastigheter 751,6 705,2 41,8 4926 -
Ovriga investeringar 6,1 -80,9 -2.9 -3,6 -2,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1.091,5 -709,0 -2721 122,9 -201,6

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Incitamentsprogram 0,1 51 3.4 - -
Utbetald utdelning -260,3 -1.811,5 -80,7 -69,5 -61,8
Aterkop egna aktier - - - -153,2 -
Férandring langfristiga skulder 845,0 1.855,5 1875 -76,8 -Th,4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 584,8 49,1 110,2 -299,5 -136,2
Arets kassafléde 85,8 -185,6 175,0 -27,3 -190,7
Likvida medel vid &rets borjan 92,6 278,2 103,2 130,5 321,2

Likvida medel vid &rets slut 178.4 92,6 278,2 103,2 130,5



Farsta Centrums livfulla torg och

kompletta utbud skapar en stadsmiljo.




> | Ars redOV|sn|n92®08

)

Sid INNEHALLSFORTECKNING
& 66  Forvaltningsberattelse
69  Resultatrakningar fér koncernen
70  Balansrédkningar for koncernen
l - 72 Férandringari koncernens eget kapital

/ ]
e [ 73

" - 74 Resultatrdkningar for moderbolaget

Kassaflodesanalys for koncernen

75  Balansrakningar for moderbolaget
77  Férandringar i moderbolagets eget kapital
78  Kassaflodesanalys for moderbolaget

79  Redovisningsprinciper och noter j




66

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktdren for Atrium Ljungberg AB
(publ), organisationsnummer s56175-7047, avger hirmed rsredo-
visning fér rikenskapsdret 2008. Uppgifterna inom parantes avser
foregdende rikenskapsdr. Forvaltningsberittelsen 4r upprittad i
enlighet med Arsredovisningslagen och ingir inte i de finansiella

rapporter som ska limnas enligt IFRS.

Verksamhet

Atrium Ljungberg AB bedriver fastighetsférvaltning samt projekt-
och entreprenadverksamhet. Verksamheten bedrivs i moderbolaget
samt dotterbolag och intressebolag som framgar av not 21 och not 22
i dllaggsupplysningarna.

Verksamheten i Atrium Ljungberg har under 2008 priglats av
hég utvecklings- och investeringstakt i pigdende projekt dir drygt
1220 Mkr (947) har investerats under dret. Framfér allt idr det
uppférandet av Sickla Kunskapsgalleria, utbyggnaden av Sickla
Galleria och Grinby Centrum samt omvandlingen av PUB och
Vistberga Handel som pdgict under dret.

Sickla Galleria har byggts ut med 9.000 m* och den nya delen
invigs den 19 mars 2009 med ett 20-tal nya butiker. Samtliga ytor ir
uthyrda.

Kunskapsgallerian i Sickla med 10.000 m* har firdigstillts med
inflytening under forsta kvartalet 2009. Aven hir ir sameliga ytor
uthyrda.

Den 26 november invigdes ny butiksyta om 10.000 m* i Grinby
Centrum i Uppsala. Vid invigningen fanns ett tiotal nya butiker pd
plats och ytterligare elva butiker &ppnar under férsta respektive
andra kvartalet 2009. All ny yta ir uthyrd och kommer i juni 2009
att vara slutligt inflyttad. 500 nya parkeringsplatser firdigstilldes i
Grinby Centrum under 4ret.

Mobilia i Malmé har under aret firat 40 &r som handelsplats.
Utvecklingsprojektet for Mobilia som ett levande stadscenter
fortskrider enligt plan. Mobilia ska omvandlas till en helhetsmiljs
dir kultur, boende och upplevelser kombineras med handel och dir
Mobilia handelsplats utgér basen. Planeringsarbetet sker i nira
samarbete med Stadsbyggnadskontoret i Malmé stad och detaljpla-
nen forvintas vara klar 2009, dd den stegvisa omvandlingen kan
pabérjas. I bostadsfastigheten Bohus 7, som férvirvades av Atrium
Ljungberg 2007, har arbetet med att bygga 5.0o0o m* butiker och
ytterligare 40 bostider pabérjats.

I september 2008 invigdes det nya detaljhandelsomrédet
Vistberga Handel. Tvd storre matvarukedjor ppnade under
september respektive december 2008 och i februari 2009 utskas
utbudet ytterligare med en butik. Omrédet ska kompletteras med
fler verksamheter under 2009. Den fortsatta ambitionen ir att
Vistberga Handel ska erbjuda en kombination av attraktiv daglig-

varu-, sillanképs- och volymhandel.

En ny detaljplan for Farsta antogs under dret vilket majliggér ny
handelsyta i Farsta Centrum pé 7.000 m?. Ambitionen ir att fortsitta
utveckla Farsta centrum till ett komplett stadsdelscentrum och
helhetsmiljo. Under aret skapades ytterligare 200 parkeringsplatser
i Farsta Centrum. Dessa stod klara till julhandeln.

En ny detaljplan har dven antagits i Uppsala som méjliggor
om- och tillbyggnad av Rddhuset och dirmed anvindning av
fastigheten for handel och kontor.

P4 kontorssidan har fastigheten Proppen 6 i Hammarby Sjéstad
firdigstilles under ret.

En 6verenskommelse har triffats med Atlas Copco om att
uppféra en ny kontorsbyggnad i Sickla p& 13.800 m* uthyrningsbar
yta. Hyresavtalet ir 11-arigt och uthyrd yta uppgir till 10.800 m*.

P4 6vriga ytor planeras bland annat fér ett nytt huvudkontor for
Atrium Ljungberg AB. Inflyttningen beriknas till &rsskiftet 20102011
och investeringen bedéms uppga till 350 Mkr.

Dessutom har ett antal stora uthyrningar, frimst avseende
kontor i Norra Stationsomrédet gjorts under aret.

Under 2008 har fastigheten Blistern 6 i Norra Stationsomradet
i Stockholm férvirvats tillsammans med Humlegirden. Atrium
Ljungbergs andel av forvirvet uppgick till 320 Mkr. Fastigheten
omfattar 24.574 m* uthyrbar yta samt garage med 215 parkerings-
platser. Tilltride skedde den 1 oktober. Dirutdver har tomtritten
Stord 10, i Farsta, som forvirvades i slutet av 2007 tilltrites per
I juni 2008.

Under forsta kvartalet 2008 sildes Holland 25 i Helsingborg till
Jetfast AB. Forsiljningen baserades pa ett underliggande fastighets-
virde uppgdende till 88 Mkr och virderades vid &rsskiftet 20072008
till 85 Mkr. Ett stort antal fastigheter som avyttrades under 2007 har

ocksa frintritts under 2008.

Segmentrapportering

Frén och med 2008-12-31 rapporterar Atrium Ljungberg segment i
sina rapporter. Segmenten ir indelade enligt f6ljande: Stockholms
innerstad, Ovriga Stockholm, Uppsala Milardalen, Ovriga Sverige,
Projektfastigheter, Silda fastigheter samt Projekt- och entreprenad-

verksamhet.

Omsattning och resultat

Koncernens omsittning uppgick till 1.85s Mkr (1.850). Koncernen
redovisar ett resultat fore virdeférindringar pa 5372 Mkr (608.5).
Orealiserade virdeférindringar uppgick till -1.202,1 Mkr (1.286,7)
och resultat fér fastighetsférsiljningar till -21,6 Mkr (176,2). Ned-
skrivning av goodwill uppgick till 26,2 Mkr (-37,0) hinforlig till
fastighetsforsiljningar och dndrad bolagsskattesats. Resultatet
efter skatt uppgick till -402,4 Mkr (1.635,9), vilket motsvarar

-3,09 kr/aktie (12,55).



Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 15,2 Mkr (139.5).
Férindringen bestar i huvudsak av bokslutsdispositioner. Nettoom-
sittningen uppgick till 5195 Mkr (267). Omsittningsférindringen
bestdr i huvudsak av en internfakturering uppgiende till 257 Mkr

avseende en fastighetstransaktion.

Fastighetsforvaltning

Hyresintikterna uppgick till 1500 Mkr (1513) och rérelseresultatet
uppgick till 8872 Mkr (900,2). Forindringen av rorelseresultatet ir
beroende p3 att ett antal fastigheter sildes under 2007. Uthyrnings-
graden i fastigheterna uppgar till 94 procent (92) inklusive projekt-
fastigheter.

Projekt- och entreprenadverksamhet

Omsittningen for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
under perioden till 355 Mkr (338). Rérelseresultatet for rikenskaps-
aret var -2,9 Mkr (-3,1). Resultatet har belastats med kostnader for
pagiende utvecklingsprojekt. TL Byggs omsittning var 359 Mkr (319)
varav 67 Mkr (73) utgjorde arbeten &t koncernbolag.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick vid rikenskapsarets slut till 178 Mkr (93). De
rintebirande skulderna uppgick till 8.351 Mkr (7.486) och medelrin-
tan var 4,7 procent (4,6). Medelloptiden for rintebindningen var 2,7
ar (2,4). Eget kapital uppgick pa balansdagen till 8.496 Mkr (9.260)
vilket motsvarar 65 kr/aktie (71). Soliditeten uppgick till 42,2 procent

(45,4). Belaningsgraden uppgick till 43,8 procent (39,8).

Fastighetsvarden
Den avmattning i prisutvecklingen pé fastighetsmarknaden som
bérjade under slutet av 2007 fortsatte under 2008. Tilltagande
kreditoro och férsimrade konjunkturutsikter bidrog till sjunkande
fastighetspriser, framférallt under hosten. Det begrinsade antalet
genomférda transaktioner skapade dven en stor prisosikerhet.
En tydlig trend 4r att riskpremierna blivit hégre. Det har inneburit
dkade direktavkastningskrav for dldre, orenoverade fastigheter
i allminhet och for fastigheter i simre ligen och pd mindre orter
i synnerhet. Prisnedgingen har varit betydligt mindre for fastig-
heter med l&g risk, exempelvis vilbeligna bostider och kommersiella
fastigheter med langa hyreskontrake. Tidigare forvintningar om
hégre hyror har i stort sett férsvunnit, vilket dven bidragit till att
direktavkastningskraven vint uppét.

Det redovisade virdet for hela fastighetsbestindet per 2008-12-31
uppgdr till 19.059 Mkr (18.801). Byggritter och mark ingdr med
371 Mkr (379). Investeringar i fastigheter uppgér under 2008 till
1540 Mkr varav nyforvirv uppgdr till 320 Mkr. Fastigheter motsva-

rande ett virde av 85 Mkr vid utgingen av 2007 har silts under 2008.

Orealiserade virdefsrindringar pé fastigheter uppgick till -1.202
Mkr (1.287). Fér jamférbart bestind innebir det en virdenedging
med -6 procent. Av virdenedgingen ir -1o procent hinforliga till
Skningen av avkastningskravet med 0,6 procentenheter till 5,9
procent. Vidare har nedskrivningar gjorts for ett par projekt i
mycket tidiga skeden. Mot dessa nedskrivningar och virdeférind-
ringar stills positiva virdeférindringar genom firdigstillda
utvecklingsprojekt, nyuthyrningar och hyresskningar. I not 15

redovisas virderingen nirmare.

Personal

Kompetensférsorjning ir en viktig fakeor f6r bolagets framgéng.
Dirfor arbetar Atrium Ljungberg strukturerat med planerings-
samtal, uppféljningar av handlingsplaner, olika utvecklingsprogram
och ledarutveckling fér att utveckla bolaget till en 4n mer attrak-
tiv arbetsgivare. Arbetsmiljé och jimstilldhet ir frigor som varje
avdelning aktivt arbetar med. Riktlinjer f6r dsittande av 16n och

ersiteningar till VD och ledande befattningshavare framgr av not 8.

Handelser efter balansdagen

Frin och med den férsta januari 2009 har ledningsgruppens sam-
mansittning forindrats med anledning av en organisationsfor-
indring samt forildraledighet. Bolagsledningen utgérs av Anders
Nylander, bolagets VD, Micael Averborg och Kristina Johnson,
ansvariga chefer for fastighetsférvaltningen, Carola Lavén, ansvarig
for affirsutveckling, Magnus Alteskog ansvarig for projektutveckling
samt Annica Anis ekonomichef och tf CFO.

Utsikter for 2009

Den nirmaste tiden ir svirbedémd och det mesta talar for en
fortsatt avmattning av den svenska ekonomin. Atrium Ljungberg
har en bra position pa starka delmarknader vilket ger en stabil grund
for framtiden. Vidare har bolaget en omfattande projektportfslj som
kan anpassas efter olika marknadsscenarios. Under 2008 firdigstill-
des ett antal projekt och investeringstakten for 2009 bedéms minska
ndgot i forhéllande till foregdende dr. Merparten av investeringarna
avser utveckling av helhetsmiljder i Sickla, Farsta Centrum, Mobilia
och Grinby Centrum. Hyresintikter for 2009 férvintas dverstiga hy-
resintikter for 2008. Resultatprognos fére virdeférindringar limnas

i halvarsrapporten.

Risker och osakerhetsfaktorer

Atrium Ljungbergs stora fastighetsbestdnd med helhetsmiljer finns

frimst pa starka delmarknader i tillviixtregioner. Bedémningen 4r

att dessa marknader drabbas mindre under en ligkonjunktur.
Bolaget har en stark finansiell stillning med starka nyckeltal som

l8g beldningsgrad och hog rintetickningsgrad. En relative hég andel
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av bolagets rintebirande 1an har bundits till lingre 16ptider och
rintebindning. Sammantaget medfér detta en lag risk och férut-
sigbar finansiell kostnad for Atrium Ljungberg framéver.

P4 investeringssidan giller dven fortsittningsvis bolagets for-
siktighetsprincip som innebir att inga nya investeringar pabérjas
utan att en god avkastning ir sikerstilld genom tecknade hyres-

kontrakt.

Aktier

Totalt finns 133.220.736 aktier i bolaget frdelat pa 4.000.000 A-aktier
och 129.220.736 B-aktier. En A-aktie berittigar till tio réster och en
B-aktie beridttigar till en rost. A-aktier och B-aktier medfor lika ritt
till andel i bolagets resultat och tillgdngar. Atrium Ljungberg AB
dger genom Aterkdp 3.063.908 aktier. De dterkipta aktierna som inne-
has av bolaget berittigar inte till utdelning eller till rostritt. Mellan
bolagets A-aktiesigare finns ett avtal som innebir att A-aktier endast
far overldtas till person som tidigare 4r A-aktiedgare. I annat fall ska
A-aktie forst omvandlas till B-aktie innan &verlitelse fir ske. For

A-aktie giller férbehéll om hembud enligt bolagsordningen.

Utdelning

Utdelningen ska motsvara minst 5o procent av resultatet fore reali-
serade och orealiserade virdeférindringar, efter berikad skatt, fn

28 procent, om inte investeringar eller bolagets finansiella stillning
i vrigt motiverar en avvikelse. For rikenskapsaret foreslas en utdel-

ning pé 2,00 kr per aktie (2,00).

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande i moderbolaget stér:

4.364.199.240 kr
15.200.168 kr

Balanserad vinst
Arets vinst

4.379.399.408 kr

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att vinstmedlen

disponeras pé foljande sitt:

260.313.656 kr
4.119.085.752 kr

Till aktiedgarna utdelas 2,00 kr per aktie
I ny rakning balanseras

4.379.399.408 kr



Resultatrakningar koncernen

Belopp i kkr Not 2008 2007
Hyresintakter 1.499.561 1512.736
Projekt- och entreprenadomsattning 355.132 337.664
Nettoomsattning 1.854.693 1850.400
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -176.138 -154.226
Ovriga driftkostnader -121.138 -111.479
Forvaltningskostnader -111.602 -131.664
Reparationer -39.054 -55.802
Fastighetsskatt -84.192 -85.909
Tomtrattsavgalder =25.398 -26.299
Ej avdragsgill mervardesskatt -7.123 -6.050
78,9 -564.645 -571.429
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -343.785 -328.953
Bruttoresultat 946.263 950.018
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 934.916 941.307
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 11.347 8.711
Central administration fastighetsforvaltning -47.705 -41.028
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14.222 -11.780
3,7.8,9 -61.927 -52.808
Rorelseresultat 2,4,5,6 884.336 897.210
- varav rirelseresultat fastighetsférvaltning 887.211 900.279
- varav rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet -2.875 -3.069
Resultat fran andelar i koncernforetag 10 = 2.598
Finansiella intakter 1M 21.180 14.643
Finansiella kostnader 1 -368.269 -305.956
-347.089 -288.715
Resultat fore vardeforandringar 537.247 608.495
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 15 -1.202.078 1.286.687
Fastigheter, realiserade 15 -21.612 176.240
Nedskrivning goodwill 12 -26.202 -37.029
-1.249.892 1.425.898
Resultat fore skatt -712.645  2.034.393
Aktuell skatt 13,14 -72.920 -93.300
Uppskjuten skatt 13 383.164 -305.197
310.244 -398.497
Arets resultat -402.401 1.635.896
Arets resultat per aktie, kr -3,09 12,57
Arets resultat per aktie efter utspadning, kr -3,09 12,55
Medelantal utestdende aktier, tusental 130.157 130.157
Medelantal utestdende aktier efter utspadning, tusental 130.157 130.295
Antal emitterade aktier, tusental 133.221 133.221
Utdelning per aktie, kr (2008 féreslagen) 2,00 2,00
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Balansrakningar koncernen

Belopp i kkr Not 08-12-31 07-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 15,16 19.058.700 18.698.600
Pagdende nybyggnader 17 - 102.500
Materiella anlaggningstillgdngar 20 13.948 9.504
Goodwill 12 458.308 484.510
Andelariintresseforetag 21 105 105
Andra langfristiga fordringar 23,31 T47 8.403
Summa anliggningstillgdngar 19.531.808 19.303.622
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 24 71.718 88.210
Skattefordringar 145.351 46.549
Ovriga fordringar 25 139.213 833.395
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 58.591 53.429
Likvida medel 178.365 92.640
Summa omsittningstillgéngar 593.238 1.114.223
Summa tillgédngar 20.125.046 20.417.845



Balansrakningar koncernen

Belopp i kkr Not 08-12-31 07-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 333.052 333.052
Ovrigt tillskjutet kapital 3.959.750 3.959.632
Reserver -66.947 30.262
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4.269.931 4.936.449
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8.495.786  9.259.395
Léngfristiga skulder 32
Uppskjuten skatteskuld 28 2.220.041 2.637.584
Skulder till kreditinstitut 29 6.676.451 5.515.566
Ovriga l&ngfristiga skulder 8.609 1.970
Garantireserv 1 1.794 1595
Summa langfristiga skulder 8.906.895  8.156.715
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 29,32 1.674.910 1.969.912
Hyresgaranti - 510
Leverantdrsskulder 170.143 129.369
Skatteskulder 31 190.957 116.186
Ovriga skulder 33 249563 453.709
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 436.792 332.049
Summa kortfristiga skulder 2.722.365 3.001.735
Summa eget kapital och skulder 20.125.046 20.417.845
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 8.134.032 7.368.925
Ovriga stéllda sakerheter
Foretagsinteckningar 10.000 10.000
Sparrade bankmedel for hyresgaranti - 510
8.144.032  7.379.435
Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelser 79 83

71



72

Forandringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt till-  Sé&krings- Balanserade Totalt eget
Belopp i kkr Not Aktiekapital  skjutet kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2007 333.052 3.954.574 5.455 3.512.058  7.805.139
Arets forandring sakringsreserv 25 - - 34.454 - 34.454
Skatt hanforlig till sakringsreserv - - -9.647 - -9.647
Intakter och kostnader redovisade mot eget kapital - - 24.807 - 24.807
Arets resultat - - - 1.635.896  1.635.896
Summa intakter och kostnader for perioden - - 24.807 1.635.896  1.660.703
Incitamentsprogram 8 - 5.058 - - 5.058
Utdelningar - - - -211.505 -211.505
Utgdende balans per 31 december 2007 333.052 3.959.632 30.262 4.936.449  9.259.395
Arets forandring sakringsreserv 32,33 - - -131.898 - -131.898
Skatt hanforlig till sakringsreserv - - 34.689 - 34.689
Intakter och kostnader redovisade mot eget kapital - - -97.209 - -97.209
Arets resultat - - - -402.401 -402.401
Summa intakter och kostnader for perioden - - -97.209 -402.401 -499.610
Incitamentsprogram 8 - 118 - - 118
Utdelningar - - - -260.314 -260.314
Omklassificering - - - -3.803 -3.803
Utgdende balans per 31 december 2008 333.052 3.959.750 -66.947 4.269.931  8.495.786

Antalet aktier uppgar till 133.220.736 (133.220.736), varav 4.000.000 (4.000.000) av serie A och 129.220.736 (129.220.736) av serie B.
En aktie av serie A beréttigar till tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rést. Vid periodens utgéng uppgar antalet utestdende
aktier till 130.156.828. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3.063.908 B-aktier.



Kassaflodesanalys koncernen

Belopp i kkr Not 2008 2007
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt -712.645  2.034.393
Aterforing av- och nedskrivningar 12,20 30.232 40.022
Realiserade vardeforandringar fastigheter 21.612 -176.240
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 1.202.078 -1.286.687
Betald hyresgaranti = -2.990
Betald skatt -35.084 -32.065
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 506.193 576.433
Okning/minskning kortfristiga fordringar -80.115 -488.594
Okning/minskning kortfristiga skulder 166.419 386.516
Forandring av rorelsekapital 86.304 -102.078
Kassaflode frdn den lopande verksamheten 592.497 474.355
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av dvriga fordringar 14.493 -80.335
Inkdp maskiner och inventarier -8.589 -4.793
Om- och nybyggnad av fastigheter -1.207.872 -946.613
Forvarv av fastigheter -641.339 -386.700
Forsaljning av fastigheter 751.642 705.161
Forsaljning finansiella tillgdngar = 4.251
Forsaljning av maskiner och inventarier 116 -
Kassafldode fran investeringsverksamheten -1.091.549 -709.029
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 29 915.000 2.555.715
Amortering av skuld 29 -70.027 -700.211
Incitamentsprogram 8 118 5.100
Utbetald utdelning -260.314  -1.811.505
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 584.777 49.099
Arets kassaflode 85.725 -185.575
Likvida medel vid &rets bérjan 92.640 278.215
Likvida medel vid arets slut 178.365 92.640
Upplysning om betalda rantor

Erhallen ranta uppgick till 21.180 14.643
Betald ranta uppgick till -383.640 -318.789
Upplysning om likvida medel vid &rets slut

Bankmedel exkl sparrade medel 178.365 92.640
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Resultatrakningar moderbolaget

Belopp i kkr, enligt ARL Not 2008 2007
Nettoomsattning 519.488 267.433
Kostnader for forvaltning och produktion 78,9 -384.609 -120.174
Bruttoresultat 134.879 147.259
Central administration och marknadsforing 3,7.8,9 -39.073 -39.929
Resultat fastighetsforsaljning -1.447 -
Rorelseresultat 4,56 94.359 107.330
Resultat frén andelar i koncernféretag 10,22 134.054 112.561
Ranteintakter och liknande resultatposter " 8.436 46.723
Rantekostnader och liknande resultatposter I -166.398 -155.590
-23.908 3.694

Resultat efter finansiella poster 4 70.451 111.024
Bokslutsdispositioner 27 -69.268 95.463
Aktuell skatt 14 15.554 -8.735
Uppskjuten skatt 14 -1.537 -58.286
14.017 -67.021

Arets resultat 15.200 139.466
Utdelning per aktie, kr (2008 féreslagen) 2,00 2,00



Balansrakningar moderbolaget

Belopp i kkr Not 08-12-31 07-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader, mark och markanlaggningar 18 1.635.426 1.636.331
Pagdende ny-, till- och ombyggnader 19 112.071 164.237
Maskiner och inventarier 20 5.909 5.893
Summa materiella anlidggningstillgdngar 1.753.406 1.806.461
Finansiella anliggningstillgdngar 32

Andelar i koncernforetag 22 5.524.430 5.397.222
Andra l&ngfristiga fordringar 23 = 28
Summa finansiella anldggningstillgédngar 5.524.430 5.397.250
Summa anliggningstillgéngar 7.277.836 7.203.711

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kundfordringar 24 1.775 4.843
Fordringar hos koncernféretag 32 3.649.888 1.411.229
Skattefordringar 44.827 -
Ovriga fordringar 25 21.441 46.591
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 14.249 17.653
Kassa och bank 112.061 236.280
Summa omséttningstillgédngar 3.844.241 1.716.596
Summa tillgdngar 11.122.077 8.920.307
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Balansrakningar moderbolaget

Belopp i kkr Not 08-12-31 07-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital (133.220.736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333.052 333.052

Reservfond 265.406 265.406

598.458 598.458

FRITT EGET KAPITAL

Fond for verkligt varde -66.947 30.262

Overkursfond 3948.366  3948.248

Balanserad vinst 482.780 433.274

Arets resultat 15.200 139.466
4.379.399 4.551.250

Summa eget kapital 4.977.857 5.149.708

Obeskattade reserver 27 95.185 25.916

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 28 164.741 197.892

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 29 2.706.934  2.681.786

Kortfristiga skulder 31,32

Skulder till kreditinstitut 29 1.270.413 659.289

Leverantérsskulder 40.759 16.598

Skulder till koncernbolag 1.480.264 406

Skatteskulder 143.400 95.617

Ovriga skulder 33 143.410 12.609

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 99.114 80.485
3.177.360 865.005

Summa eget kapital och skulder 11.122.077 8.920.307

POSTER INOM LINJEN

Stallda sdkerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 1.624.804 1.594.697

Av dotterbolag till férfogande stallda fastighetsinteckningar 2.066.500  1.866.500

Ovriga stillda sakerheter

Foretagsinteckningar = -
3.691.304 3.461.197

Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser for dotterbolag 25.000 25.000

Ansvar sdsom komplementar i kommanditbolag 98.000 44991

123.000 69.991
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Forandringar | moderbolagets eget kapital

Fond for Balanserade  Totalt eget
Belopp i kkr Not Aktiekapital Reservfond verkligtvarde Overkursfond vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2007 333.052 265.406 5.455 3.942.376 454.345 5.000.634
Koncernbidrag - - - - 190.434 190.434
Arets forandring sikringsresery 25 - - 34.454 - - 34.454
Skatt hanforlig till sakringsreserv - - -9.647 - - -9.647
Intakter och kostnader redovisade mot eget kapital - - 24.807 - 190.434 215.241
Arets resultat - - - - 139.466  139.466
Summa intakter och kostnader for perioden - - 24.807 - 329.900 354.707
Incitamentsprogram 8 - - - 5.872 - 5.872
Utdelningar -211.505  -211.505
Utgdende balans per 31 december 2007 333.052 265.406 30.262 3.948.248 572.740 5.149.708

Koncernbidrag - - - - 170.354 170.354
Arets férandring sikringsreserv 32,33 - - -131.898 - - -131.898

Skatt hanforlig till sdkringsreserv - - 34.689 - - 34.689
Intakter och kostnader redovisade mot eget kapital - - -97.209 - 170.354 73.145
Arets resultat - - - - 15.200 15.200
Summa intakter och kostnader for perioden - - -97.209 - 185.554 88.345
Incitamentsprogram 8 - - - 118 - 118
Utdelningar - - - - -260.314  -260.314
Utgdende balans per 31 december 2008 333.052 265.406 -66.947 3.948.366 497.980 4.977.857

Antalet aktier uppgar till 133.220.736 (133.220.736), varav 4.000.000 (4.000.000) av serie A och 129.220.736 (129.220.736) av serie B.
En aktie av serie A beréattigar till tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rést. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende
aktier till 130.156.828. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3.063.908 B-aktier.
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Kassaflodesanalys moderbolaget

Belopp i kkr Not 2008 2007
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 70.451 111.024
Aterféring av- och nedskrivningar 18, 20 20.345 19.545
Aterfdring resultat fastighetsforsaljning 1.849 -1.7
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet -134.456 -112.561
Betald skatt -34.207 10.183
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital -76.018 27.020
Okning/minskning kortfristiga fordringar -544.236 -151.318
Okning/minskning kortfristiga skulder 147.349 -325.043
Forandring av rorelsekapital -396.887 -476.361
Kassaflode fran den lopande verksamheten -472.905 -449.341
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férandring av langa fordringar/skulder 2.014 -
Inkdp maskiner och inventarier -2.869 -3.381
Om- och nybyggnad av fastigheter -26.535 -147.815
Forvarv av finansiella tillgdngar - -85.000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -27.390 -236.196
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna l&n 29 637.000 1.158.764
Amortering av skuld 29 -728 -120.312
Incitamentsprogram 8 118 5.100
Utbetald utdelning -260.314 -211.505
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 376.076 832.047
Arets kassaflode -124.219 146.510
Likvida medel vid arets borjan 236.280 89.770
Likvida medel vid arets slut 112.061 236.280
Upplysning om betalda rantor

Erhallen ranta uppgick till 8.436 8.245
Betald ranta uppgick till -184.100 -144.424
Upplysning om likvida medel vid &rets slut

Bankmedel 112.061 236.280
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Tillaggsupplysningar

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Atrium Ljungberg AB (publ), Org.nr: 556175-7047, &r ett aktiebolag
registrerati Sverige med sate i Stockholm, beséksadress Medborgar-
platsen 3, 11 tr 116 93 Stockholm. Atrium Ljungbergs B-aktie ar sedan
1994 bérsnoterad, tidigare pa Stockholmsbérsens O-lista men genom
lanseringen av den nya Nordiska Borsen &r Atrium Ljungberg sedan

2 oktober 2006 noterat p& NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap. Atrium
Ljungberg ska l&ngsiktigt &ga, utveckla och férvalta handelsfastig-
heter, kontorsfastigheter och helhetsmiljéer pa starka delmarknader
framst i storstadsregioner. De finansiella rapporterna avseende
réakenskapsaret 2008 har den 18 februari 2009 godkants av styrelsen
och kommer att att férelaggas for faststallande pa arstamman den

2 april 2009.

Koncernens redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU god-
kanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolk-
ningar av International Financial Reporting Interpretations Committée
(IFRIC) per den 31 december 2008. Vidare har koncernredovisningen
upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av R&det for fi-
nansiell rapporterings RFR 1.1, Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner. Resultatrakningens uppstéallning har andrats jamfort med
foregdende ar efter beslut i styrelsen i december 2008. Anledningen
till andringen ar att den nya uppstallningen battre speglar verksamhe-
ten och de varden som ligger till grund for styrelserapporteringen.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen med de undantag och tilldgg som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. Moderbolaget féljer Arsre-
dovisningslagen som innebar att moderbolaget i &rsredovisningen fér
den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS
och uttalanden s l&ngt detta &r mojligt inom ramen for Arsredo-
visningslagen och Tryggandelagen samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterbolagen och
intressebolag. Vid férvarv av bolag, over vilka Atrium Ljungberg har ett
bestdmmande inflytande, har forvarvsmetoden tillampats vilket inne-
bar att tillgangar och skulder har Gvertagits till marknadsvérde enligt
upprattad forvarvsanalys. Endast den del av eget kapital i det dvertag-
na bolaget som intjanats efter férvarvstidpunkten ingar i koncernens
eget kapital. Det innebar att intédkter och kostnader som upparbetas
efter forvarvstidpunkten ingdr i koncernens resultatrakning. Interna
fordringar och skulder samt intdkter och kostnader som uppkommer
vid koncerninterna transaktioner elimineras i sin helhet med undantag
for internhyror, som ar resultatneutrala for koncernen. Obeskattade
reserver har uppdelats pd uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

De bolag som konsoliderats redovisas i not 22. Ndgra andra bolag dar

Atrium Ljungberg har ett bestammande inflytande férekommer inte.

Samtliga genomférda bolagsforvarv har klassificerats som rorelsefor-
varv och full nominell skatt redovisas darmed. | koncernredovisningen
ingar under aret forvarvade eller avyttrade koncernbolag endast med
varden avseende innehavstiden.

Intresseforetag

Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncernen har ldgst 20 procent
och hogst 50 procent redovisas normalt enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen bokforda vardet pa
aktiernaiintresseforetagen motsvaras av koncernens andeliintres-
seforetagens egna kapital samt eventuella restvarden p& koncernmés-
siga 6ver- och undervarden. Vinstandelar upparbetade efter forvarven
av intresseféretagen som annu inte realiserats genom utdelning,
avsatts till kapitalandelsfonden som utgér en del av koncernens egna
kapital. Andelariintresseforetag redovisas i not 21.

Intéaktsredovisning
Intékterna utgors av hyror samt ersattningar for extern projekt- och
entreprenadverksamhet. Samtliga hyresavtal klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Hyresintakter periodiseras linjart sdvida inte vill-
koren i hyreskontrakten &r sddana att periodisering pa annat satt battre
speglar hur de ekonomiska férdelarna som hanfors till uthyrning av
forvaltningsfastigheten forandras over tiden. Forskottshyror redovisas
som férutbetalda intakter. | bruttohyran ingar poster avseende vidare-
debiterade kostnader for fastighetsskatt, el och varme. Hyresrabatter
har periodiserats dver kontraktens loptid. Omsattningsbaserad hyra har
i bokslutet uppskattats med inrapporterade omsattningsuppgifter som
grund. Faststallandet av omsattningsbaserad hyra sker efterfoljande
ar efter att hyresgésts revisor sdkerstallt omsattningen. For projekt-
och entreprenadverksamhet tillampas successiv vinstavrakning, vilket
innebar att intakten redovisas i férhallande till projektets fardigstal-
landegrad pé balansdagen. Fardigstallandegraden har bestamts som
férhallandet mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfért arbete pa
balansdagen och berdknade totala uppdragsutgifter.

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas normalt pad kontrakts-
dagen sdvida inte sarskilda villkor i kopekontraktet medfér att en

annan tidpunkt bér véljas.

Leasing

Ett leasingavtal ar ett avtal dar en leasegivare pd avtalade villkor
under en avtalad period ger en leasetagare ratt att anvanda en tillgéng
i utbyte mot betalningar. Atrium Ljungberg ar leasegivare i samband
med upplatelse av lokaler till hyresgaster och leasetagare for fordon
och tomtrattsavgalder. Uppgifter om dessa avtal framgar av not 5 och
not 6. Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasing-
avtal dd i allt vasentligt del av riskerna och férdelarna med dgandet
behalls av leasegivaren. Intékter och kostnader avseende leasingavtal
periodiseras linjart 6ver kontraktsperioden. Nagra forhéjda leasingav-

gifter har ej férkommit.



Segmentrapportering

Segmentrapporteringen foljer IFRS 8. Koncernens verksamhet orga-
niseras, styrs och rapporteras utifran de tvé verksamhetsgrenarna
Fastighetsforvaltning och Projekt- och entreprenadverksamhet samt
till stor del dess geografiska indelning. Den interna informationens
rapportstruktur framgar av not 2. Férdelning av gemensamma kostna-
der mellan segmenten &r ej gjord utan aterfinns i segmentet "Ej forde-
lade poster”. Tillgdngar &r uppdelade per segment, daremot redovisas
merparten av koncernens skulder i segmentet "Ej fordelade poster™.

Forvaltningsfastigheter

Atrium Ljungbergs samtliga fardigstallda fastigheter, med undan-

tag foér en materialgard vars redovisade varde uppgar till 0 kr, utgér

forvaltningsfastigheter. | koncernen redovisas forvaltningsfastigheter

i enlighet med IAS 40, Férvaltningsfastigheter, och har varderats till

marknadsvarde. Mellanskillnaden mellan de senaste marknadsvarde-

ringarna redovisas i resultatrakningen som vardeférandring. Uppgifter

avseende vardering av fastighetsbestandet framgar av not 15.
Forvaltningsfastigheter varderas och redovisas i koncernen till

marknadsvarde vilket medfor att avskrivningar ej forekommer i kon-

cernens resultatrakning frdn och med 2004. Endast moderbolaget som

ej tillampar IFRS fullt ut visar avskrivningar pa fastigheter, se not 18.

Materiella anldggningstillgdngar / Maskiner och inventarier
Materiella anldaggningstillgdngar har redovisats i enlighet med IAS 16,
Materiella anlaggningstillgdngar, samt IAS 36, Nedskrivningar. Mate-
riella anldggningstillgdngar har upptagits till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar. Uppforande av nya fastigheter
redovisas i enlighet med IAS 16. Nedlagd tid for egen projektledning
vid stérre om- och nybyggnadsprojekt har aktiverats liksom lanekost-
nader till den del de uppkommit under byggnadstiden. Vid berakning av
aktiveringsbar ranta har en rantesats motsvarande bolagets genom-
snittliga ranta pa samtliga ldn anvants. Aktiverade rantor har under
tidigare ar i vissa fall lagts till anskaffningsvardet men behandlats som

kostnader vid inkomsttaxeringen for moderbolaget.

Avskrivningar pd materiella anliggningstillgangar /

Maskiner och inventarier

| resultatrakningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar
enligt plan. Planenliga avskrivningar for datautrustning har skett med
33 procent pd anskaffningsvardet. For dvriga maskiner och inventarier
har avskrivning skett med 20 procent pa anskaffningsvardet.

Nedskrivningar och aterféringar av nedskrivningar

| samband med varje bokslut gors en utvardering om eventuella ned-
skrivningsbehov av koncernens tillgdngar foreligger. En tillgdngs varde
ska skrivas ned om dess redovisade varde dverstiger det verkliga var-
det. Om det finns indikationer pa att en tidigare nedskrivning, helt eller
delvis, inte langre &r motiverad ska tillgdngens redovisade varde dkas.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finan-
siell tillgédng bokas bort frén balansrékningen nér rattigheterna i avta-
let realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontrollen éver den.
En finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks. For derivatinstrument

tillampas affarsdagsredovisning och for avistakdp eller avistaforsalj-

ning av finansiella tillgédngar tillampas likviddagsredovisning.

Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det finns objektiva indi-
kationer om att en finansiell tillgédng eller grupp av finansiella tillgdngar
aribehov av nedskrivning pa grund av intraffade handelser. Finansiella
instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt
varde beroende pa den initiala kategoriseringen enligt IAS 39,

Faststadllande av verkligt varde for finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt varde for derivatinstrument anvands offici-
ella marknadsnoteringar pé bokslutsdagen. Vid faststéllande av verkligt
varde for l&neskulder sker diskontering av framtida kassafléden med
noterad ranta for respektive loptid. For samtliga finansiella tillgdngar
och skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade vardet vara en

god approximation av det verkliga vardet.

Kvittning av finansiella skulder och tillgdngar

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett net-
tobelopp i balansrakningen nar det finns en legal ratt att kvitta och nar
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt

realisera tillgdngen och reglera skulden.

Likvida medel / Kassa och bank

Likvida medel utgors av placeringar med en loptid pd tre m&nader
eller mindre som latt och med obetydlig risk for vardeférandringar
kan konverteras till kontanta medel. Sparrade bankmedel redovisas
i koncernen som anlaggningstillgangar. Enligt Atrium Ljungbergs
finansiella policy far placeringar endast ske i kontanta medel, stats-
skuldsvaxlar eller réantefonder och ska kunna omsattas till likvida
medel inom 3 dagar.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordring-
ar” vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde. Kund-
fordringarnas forvantade loptid ar dock kort, varfor redovisning sker
till nominellt belopp utan diskontering, med avdrag for fordringar som
bedomts som osdkra. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i
rérelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar kategorise-
ras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebar vérdering
till upplupet anskaffningsvarde. Fordringar vars forvantade loptid ar
kort redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Avdrag gors for

fordringar som beddmts som osakra.

Derivatinstrument och sdkringsredovisning

For derivatinstrument eller s& kallade ranteswapavtal som ingatts i
syfte att uppna 6nskad réntebindningstid for de réntebarande skulderna
tilldmpas sakringsredovisning enligt reglerna om kassaflédessakringar.
Den risk som sdkras ar risken for férandringar i framtida rantebetal-
ningar till foljd av forandrade marknadsréantor pa en viss del av bolagets
skulder till kreditinstitut. Derivatinstrumenten varderas l6pande till
verkligt varde i balansrékningen och redovisas som en tillgang om det
verkliga vardet ar positivt for Atrium Ljungberg och som en skuld om
det verkliga vardet ar negativt. Ranteintakter och rantekostnader frén
derivatinstrumenten redovisas i resultatrakningen som ett nettobe-
lopp pa raden Réntekostnader. Ovriga vardeforandringar pa derivatin-
strumenten redovisas direkt mot eget kapital till den del sakringen ar
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effektiv. Ineffektivitet som uppkommer i sékringsférhallandet redovisas i
resultatrakningen.

Sakringsredovisning tillampas endast om s&kringsférhallandet kan
forvantas vara mycket effektivt. Sakringsrelationens effektivitet ska
ligga inom spannet 80-125 procent. | de fall férutsattningarna for sak-
ringsredovisning inte langre ar uppfyllda redovisas derivatinstrumen-
tet till verkligt varde med vardeforandringen via resultatrakningen, dvs
resultateffekten som ar hanforlig till derivatet resultatredovisas vid
samma tidpunkt som det underliggande l&net. P& balansdagen mark-
nadsvarderas samtliga derivat.

Leverantérsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder”
vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvérde. Leverantors-
skuldernas forvantade loptid ar kort, varfor skulden redovisas till

nominellt belopp utan diskontering.

Ovriga finansiella skulder

Atrium Ljungbergs skulder till kreditinstitut och dess dvriga skul-

der kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Skulder vars férvantade 6ptid &r kort
redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Langfristiga skulder
har en forvéntad loptid 6verstigande ett &r medan kortfristiga skulder
har en forvantad loptid kortare an ett ar.

Skatter
Atrium Ljungberg foljer IAS 12, Inkomstskatter. Tilldmpningen innebar
i korthet att sdval uppskjutna skatteskulder som uppskjutna skat-
tefordringar ska tas med i redovisningen till nominella belopp och
aktuell skattesats. Uppskjuten skattefordran eller uppskjuten skat-
teskuld &r skatt som ar hanférlig till temporéara skillnader som medfor
eller reducerar skatt i framtiden. | december 2008 beslét riksdagen
att reducera skattesatsen fran 28 procent till 26,3 procent. Den lagre
skattesatsen géller for radkenskapsar som bérjar 1 januari 2009 eller
senare. Vid berdkning av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader den
31 december 2008 har den reducerade skattesatsen pa 26,3 procent
anvants. | not 28 lamnas upplysningar om uppskjutna skatteskulder.
Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i moderbolaget utgor
skattepliktiga temporara skillnader. P& grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatte-
skuld som ar hanforlig till de obeskattade reserverna i moderbolaget.
Daremot gors i koncernen en uppdelning av obeskattade reserver dar
73,7 procent redovisas som eget kapital och 26,3 procent redovisas
som uppskjuten skatteskuld.

I'not 13 och 14 ldmnas upplysningar om Atrium Ljungbergs skatte-
kostnad. Fastighetsskatt och l6neskatt redovisas som rorelsekostnad.

Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar det foreligger en
forpliktelse och det ar sannolikt att forpliktelsen kommer att infrias
samt att beloppet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt men tidpunkten
for infriandet ar okand eller osaker. Avsattning till garantireserv for
entreprenadarbeten sker med 0,5 procent av entreprenadsumman un-
der garantiperioden. Avsattningen éverstiger de under aret nedlagda
kostnaderna for garantiarbeten. Avsattningar redovisas i koncernens
balansrékning som langfristiga skulder. | moderbolaget redovisas
avsattningar under egen rubrik i balansrdkningen.

Vasentliga bedomningar och antaganden
Atrium Ljungberg har varderat samtliga férvaltningsfastigheter. Gjorda
antaganden och bedémningar framgar av not 15.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
orsakat av en intrdffad handelse eller en framtida osakerhet som inte
redovisas som en skuld eller avsattning, da ett utflode av resurser inte

ar troligt.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tilldgg som regleras i rekommendationer frén
Radet fér finansiell rapportering RFR 2.1, Redovisning for juridiska
personer. ,&rsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt
,&rsredovisningslagen (ARL), RFR 2.1, Redovisning for juridiska
personer, samt uttalanden fran R&det for finansiell rapportering

UFR.

Forvaltningsfastigheter

I moderbolaget sker redovisning i enlighet med RR 24, Forvaltnings-
fastigheter. Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar och rubriceras i
moderbolagets balansrdkning som Byggnader, markanldggningar och
mark. Utgifter for ombyggnation som medfort att standard och funk-
tionalitet héjts i férhallande till den nivad som géllde da fastigheten ur-
sprungligen anskaffades eller senast blev féremal for standardhdjande
atgarder, har lagts till anskaffningsvardet. Den del av ombyggnads-
kostnaden som kan anses utgora reparation har kostnadsfors. Utgifter
avseeende ombyggnader och underhall som medfért ekonomisk nytta

har lagts till anskaffningsvardet.

Avskrivningar pa férvaltningsfastigheter /

Byggnader, byggnadsinventarier och markanlaggningar

I moderbolagets resultatrakning belastas rorelseresultatet med
avskrivningar enligt plan. Bokforda avskrivningar enligt plan har skett
med 1 procent av anskaffningsvardet foér byggnader, markanlagg-
ningar och byggnadsinventarier. Byggnaderna skrivs skattemdssigt av
med 2-4 procent pa anskaffningsvardet och markanlédggningar med 5
procent. Skattemassigt skrivs samtliga byggnadsinventarier av med
20 procent av anskaffningsvardet. Uppskjuten skatt pd mellanskillna-
den mellan bokforda och skattemassiga avskrivningar redovisas som
uppskjuten skatt i resultatrakningen och som uppskjuten skatteskuld i
balansrakningen.

Avskrivningar pa materiella anlidggningstillgangar /

Maskiner och inventarier

Skattemdssigt skrivs samtliga inventarier av med 20 procent av
anskaffningsvardet. Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och
gjorda skattemassiga avskrivningar avseende inventarier redovisas i
moderbolaget som ackumulerade dveravskrivningar under obeskat-
tade reserver. | koncernens resultatrakning redovisas 73,7 procent av
obeskattade reserver som eget kapital och 26,3 procent som upp-
skjuten skatteskuld. Aktiverade réntor har under tidigare arivissa
fall lagts till anskaffningsvardet men behandlats som kostnader vid
inkomsttaxeringen for moderbolaget.



Avsattningar
| moderbolagets balansrakning redovisas avsattningar under egen
rubrik.

Redovisning av koncernbidrag

Atrium Ljungberg redovisar koncernbidrag i enlighet med uttalande
fran Radet for finansiell rapportering UFR 2. Koncernbidrag som lam-
nas och tas emot i syfte att minimera koncernens skattebetalningar
redovisas som en minskning respektive kning av fritt eget kapital.
Aven skatteeffekten p8 dessa redovisas direkt mot eget kapital och

paverkar séledes inte resultatet.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

STANDARDER, REVIDERADE STANDARDER ELLER TOLKNINGAR MED
IKRAFTTRADANDE 2008 ELLER TILLAMPADE | FORTID, PAVERKANDE
ARETS KONCERNREDOVISNING.

IFRS 8 "Rorelsesegment”, standarden ersatter IAS 14 "Segment-
rapportering”och ar anpassad till kraven i den amerikanska standarden
FASB 131. IFRS 8 kréaver att ett foretag lamnar finansiella och beskri-
vande upplysningar om rapportsegment. Ett rapportsegment kan besta
utav en verksamhetsgren eller flera sammanlagda verksamhetsgre-
nar. Den externa informationen om de olika verksamhetsgrenarna
presenteras pd samma satt som den interna informationen som gar till
den hogste operative beslutsfattaren. Atrium Ljungberg har valt att for-
tidstillampa IFRS 8 och har darmed andrat noten fér segmentrapporte-
ring till att félja den interna rapporteringen. Féregdende &rs siffror har

raknats om till att folja den nya segmentindelningen.
IAS 39 Finansiella instrument, redovisning och vardering.

IFRS 7 Finansiella instrument, upplysningar, omklassificering av
finansiella tillgéngar.

IFRIC 11, IFRS 2 "Transaktioner med egna aktier”. Klassificering av
aktierelaterade ersattningar nar anstéllda i ett dotterféretag erhal-
ler egetkapitalinstrument i moderforetaget. Moderforetaget ska inte
redovisa IFRS 2 kostnad fér dotterbolagsanstallda utan kostnader ska
redovisas i de dotterforetag dar de uppstar. Atrium Ljungberg berérs

for narvarande inte av tillagget i rekommendationen.

IFRIC 12 "Service Concession Arrangements”. Tillgdng som Gverférs
till staten nar avtalet ar slut t ex uppforande av broar, vagar, sjukhus
mm. Atrium Ljungberg berérs inte av denna rekommendation da de inte
levererar denna typ av losningar.

IFRIC 14, 1AS 19 Férmansbestamd pensionplan med krav pd minsta
fondering. Atrium Ljungberg har endast avgiftsbestamda pensions-

planer och berors inte av IAS 19.

Beloppskonvention
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor. Samtliga belopp
aritusen kronor, om inte annat anges.

STANDARDER, REVIDERADE STANDARDER ELLER TOLKNINGAR MED
IKRAFTTRADANDE 2009

IAS 1 "Presentation of Financial Statements, amendments”. Alla
intakter och kostnader presenteras i en utokad Resultatrékning

“Total Comprehensive Income” vilken innehéller poster som tidigare
redovisats direkt mot eget kapital. Standarden féreskriver att alla icke
dgartransaktioner ska presenteras i resultatrakningen. En foljdandring
av en ny uppstallning blir ocksa att Eget Kapital-rapporten &ndras.
Andringarna i standarden innebar en férandring for Atrium Ljungberg
som presenteras i delrsrapporten for kvartal 1, 2009 under forutsatt-

ning att andringen i standarden godkannes.

IAS 23 Lanekostnader. Rantekostnader direkt knutna till en anlégg-
ningstillgédng som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla for
anvandning ska aktiveras. Atrium Ljungberg tillampar sedan tidigare
denna princip som IAS 23 faststaller.

IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram sasom flygbonusar, hotellnatter etc.
ska skuldforas till den del de inte ar levererade. Uttalandet forvantas

inte f3 ndgon paverkan for Atrium Ljungberg.

IFRIC 15 "Agreement for the Construction of Real Estate”. Behandlar
frdgan om uppforande av en byggnad &r att se som ett entreprenadavtal

enligt IAS 11 eller en forsaljning enligt IAS 18.

IAS40/IAS 16 Forvaltningsfastigheter/Materiella anldggnings-
tillgdngar. Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte

av dgaren att generera hyresintdkter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Rérelsefastigheter ar fastigheter som innehas
av dgaren for produktion och tillhandahéllande av varor eller tjanster,
lagring eller fér administrativa andamal. Exploateringsfastigheter &ar
fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvéandning

som férvaltningsfastigheter fram till dess att arbetena ar fardigstallda.
Enligt IFRS ska dessa tre typer av fastigheter redovisas enligt olika re-
kommendationer, férvaltningsfastigheter enligt IAS 40 och de dvriga tva
enligt IAS 16. Fr o m 2009 ska dock exploateringsfastigheter redovisas
som forvaltningsfastigheter enligt IAS 40. Atrium Ljungberg har vid
arsskiftet klassificerat samtliga fastigheter som férvaltningsfastigheter
vilket medfor att dessa ska varderas till verkligt varde.
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NOT 2 SEGMENTRAPPORTERING

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa de olika verksamhetsgrenarna fastighetsférvaltning samt projekt- och entreprenadverksamhet.

Fastighetsforvaltningen &r indelad p& geografisk marknad.

2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008
£, £ 5 5 s B8EE 3 5
23 o2 23 02 ¢ 2 2 2E5 N
FE 23 53 g5 £3 58 Esr @i g
Hyresintakter 315.724 701.246 138.766 157.620  175.354 10.851 1.499.561
Projekt- och entreprenadomsattning 355.132 355.132
Nettoomsaéttning 315.724  701.246 138.766 157.620 175.354 10.851 355.132 1.854.693
Kostnader fastighetsforvaltning -88.044  -251.802 -51.064 -54.358  -110.019 -9.358 -564.645
Produktionskostnader -343.785 -343.785
Bruttoresultat 227.680  449.444 87.702 103.262 65.335 1.493 11.347 946.263
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 227.680 449.444 87.702 103.262 65.335 1.493 934.916
- varav bruttoresultat projekt-
och entreprenadverksamhet 11.347 11.347
Central administration fastighetsforvaltning -47.705 -47.705
Central administration projekt-
och entreprenadverksamhet -14.222 -14.222
Rorelseresultat 227.680  449.444 87.702 103.262 65.335 1.493 -2.875 -47.705 884.336
- varav rorelseresultat fastighetsforvaltning 227.680 449.444 87.702 103.262 65.335 1.493 -47.705 887.211
- varav rorelseresultat projekt-
och entreprenadverksamhet -2.875 -2.875
Resultat frén andelar i koncernféretag - -
Finansiella intakter 21.180 21.180
Finansiella kostnader -368.269 -368.269
-347.089  -347.089
Resultat fore vardeforandringar och skatt  227.680 449.444 87.702 103.262 65.335 1.493 -2.875 -394.794 537.247
Orealiserade vardeforandringar -221.828  -370.459 -2.657  -209.162 -397.972 -1.202.078
Realiserade vardeférandringar -21.612 -21.612
Nedskrivning goodwill -793 -25.409 -26.202
-221.828  -370.459 -2.657  -209.162  -397.972  -22.405 -25.409  -1.249.892
Aktuell skatt -72.920 -72.920
Uppskjuten skatt 383.164 383.164
Arets resultat 5.852 78.985 85.045 -105.900 -332.637 -20.912 -2.875  -109.959  -402.401



NOT 2 SEGMENTRAPPORTERING [FORTS.]

2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008
£ £ 5 5 s 88% 3 c
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 61.481 565.743 180.411 20.764  394.795 1.223.194
Projekt- och entreprenadverksamhet 328 328
61.481 565.743 180.411 20.764 328 1.223.522"
Tillgéngar per rérelsegren
Forvaltningsfastigheter 4.708.000 8.368.700 1.961.000 1.507.000 2.514.000 19.058.700
Projekt- och entreprenadverksamhet 55.546 55.546
Ej fordelade gemensamma tillgangar 1.010.800 1.010.800
4.708.000 8.368.700 1.961.000 1.507.000 2.514.000 55.546 1.010.800 20.125.046
Skulder per rorelsegren
Skulder till kreditinstitut 8.351.361  8.351.361
Projekt- och entreprenadverksamhet 55.144 55.144
Ejfoérdelade gemensamma skulder 3.222.755  3.222.755
55.144 11.574.116 11.629.260
U Investeringar &r exklusive nyforvarv.
FOREGAENDE AR 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007
Hyresintakter 288.438 654.935 137.028 177.198  148.188  104.801 2.148  1.512.736
Projekt- och entreprenadomsattning 337.664 337.664
Nettoomsattning 288.438  654.935 137.028 177.198 148.188 104.801 337.664 2.148 1.850.400
Kostnader fastighetsférvaltning -77.159  -242.251 -52.594 -64.576  -85.759  -46.894 -2.196  -571.429
Produktionskostnader -328.953 -328.953
Bruttoresultat 211.279 412.684 84.434 112.622 62.429 57.907 8.711 -48 950.018
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning  211.279 412.684 84.434 112.622 62.429 57.907 -48 941.307
- varav bruttoresultat projekt-
och entreprenadverksamhet 8.711 8.711
Central administration fastighetsforvaltning -41.028 -41.028
Central administration projekt- och
entreprenadverksamhet -11.780 -11.780
Rorelseresultat 211.279 412.684 84.434 112.622 62.429 57.907 -3.069 -41.076 897.210
- varav rorelseresultat fastighetsfoérvaltning 211.279 412.684 84.434 112.622 62.429 57.907 -41.076 900.279
- varav rorelseresultat projekt-
och entreprenadverksamhet -3.069 -3.069
Resultat frdn andelar i koncernféretag 2.598 2.598
Finansiella intakter 14.643 14.643
Finansiella kostnader -305.956 -305.956
-288.715  -288.715
Resultat fore vardeforandringar och skatt  211.279 412.684 84.434 112.622 62.429 57.907 -3.069  -329.791 608.495
Orealiserade vardeforandringar 598.189 349.432 213179 125.887 1.286.687
Realiserade vardeférandringar 176.240 176.240
Nedskrivning goodwill -37.029 -37.029
598.189 349.432 213.179 125.887 139.211 1.425.898
Aktuell skatt -93.300 -93.300
Uppskjuten skatt -305.197 -305.197
Arets resultat 809.468 762.116 297.613  238.509 62.429 197.118 -3.069 -728.288 1.635.896
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NOT 2 SEGMENTRAPPORTERING [FORTS.]

2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007 2007
£, 2 5 5 s BEZ 2 5
23 o £ 5T 9.5 £ - $55 2y 5
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 295.284  1.095.907 218.428 340.740 1.950.359
Projekt- och entreprenadverksamhet 1.084 1.084
295.284 1.095.907  218.428  340.740 1.084 1.951.443"
Tillgdngar per rérelsegren
Forvaltningsfastigheter 5.476.000 8.921.400 1.792.000 2.168.000 443.700 18.801.100
Projekt- och entreprenadverksamhet 52.610 52.610
Ejférdelade gemensamma tillgdngar 1.564.135  1.564.135
5.476.000 8.921.400 1.792.000 2.168.000 443.700 52.610 1.564.135 20.417.845
Skulder per réorelsegren
Skulder till kreditinstitut 7.487.448  7.487.448
Projekt- och entreprenadverksamhet 56.125 56.125
Ej fordelade gemensamma skulder 3.614.877  3.614.877

56.125 11.102.325 11.158.450

Den koncerninterna férsaljningen avseende projekt- och entreprenadverksamheten i koncernen uppgar till 67.398 kkr (73 448) och har elimine-
rats i koncernens omsattning. | moderbolaget har 1.556 kkr (671) omsatts avseende intern projektverksamhet. P& balansdagen uppgar summan
av uppdragsutgifter pa padgdende uppdrag enligt entreprenadavtal till 165.764 kkr (125.989) och redovisad vinst till 7.397 kkr (7.627]. Av bestalla-
ren innehallna belopp pa pdgdende uppdrag uppgar till 3.015 kkr ( 3.237).

U Investeringar dr exklusive nyférvarv och sélda fastigheter.

NOT 3 CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader for styrelse, VD och évrig ledningspersonal samt revision och bolagskostnader avseende bland annat
information till aktiedgarna, kostnader for uppratthallande av bérsnotering och framtagande av rsredovisning samt avskrivningar p& maskiner
och inventarier som ar kopplade till administrationen (se not 9).

Koncernen Moderbolaget

Arvoden och kostnadsersattning till revisorer 2008 2007 2008 2007
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 6.535 3.509 6.435 3.509
Ovriga uppdrag 908 459 908 459

7.443 3.968 7.343 3.968
KPMG
Revisionsuppdrag = 425 - 425
Summa = 4.393 - 4.393

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Av dotterbolaget TL Bygg AB:s nettoomsattning utgjorde 67.398 kkr (73.448) arbeten &t koncernforetag, vilket motsvarar 19 procent (23) av net-
toomsattningen for TL Bygg AB. Av moderbolagets omséattning utgjorde 270.619 kkr (501) forsaljning till dotterbolag, vilket motsvarar 52 procent (0)
av moderbolagets nettoomsattning. Koncerninterna transaktioner sker till sjdlvkostnadspris utan vinstpédslag. Uppdrag finns for Konsumentfér-
eningen Stockholm géllande fastighetsférvaltning avseende Skytteholms Kursgard. Moderbolaget har en narstdenderelation med sina dotterfore-
tag se not 22.

Moderbolaget
2008 2007
Fordringar pa narstdende (koncernforetag). 3.649.838 1.886.021
Skulder till narstdende (koncernforetag]. 1.480.264 181.198

Ersattningar till VD, ledande befattningshavare avseende utfort arbete framgar av not 8.



NOT 5 HYRESKONTRAKT

Den redovisade &rshyran for tecknade hyreskontrakt, uppgar forsta kvartalet 2009 till 1.648 Mkr (1.393) i koncernen,

varav 275 Mkr (228) i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget

Lokaler, kontraktforfallostruktur Hyra, Mkr Andel % Hyra, Mkr Andel %
2009 224 14 21 8
2010 293 18 54 20
2011 161 10 30 11
2012 289 18 52 19
2013 168 10 17 6
2014 och senare 459 28 57 21
Bostader 54 3 A 16
Totalt 1.648 100 275 100
Uthyrningsgrad 2009-01-01" Hyresvérde Hyreskontrakt Uthyrningsgrad, %
Stockholms innerstad 361 352 98
Ovriga Stockholm 814 782 96
Uppsala Malardalen 168 163 97
Ovriga Sverige 159 155 97
1.502 1.452 97

Projektfastigheter ? 258 196 76
Totalt 1.760 1.648 94
2008 2008 2009 2009 2009 2009

Utveckling hyresintikter 2009 " Utfall Utfall Kv 4% Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4
Stockholms innerstad 308 338 352 352 348 348
Ovriga Stockholm 701 738 782 779 782 776
Uppsala Mélardalen 139 154 163 162 162 162
Ovriga Sverige 157 156 155 155 155 153
Projektfastigheter ? 175 188 196 197 198 207
Salda fastigheter 11 - - - - -
Totalt 1.491 1.574 1.648 1.645 1.645 1.646

'Kontrakterade hyresintskter exklusive marknadsfdringsbidrag samt engéngsersattningar. 2 Fastigheter med pag&ende om- eller tillbyggnad éverstigande 50 Mkr som medfort tomstallda ytor.

I'Hyresintakters utfall kvartal 4 8r omraknat till heldrseffekt exklusive marknadsféringsbidrag och eng&ngsersattningar.

NOT 6 TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 25 Mkr (26), varav 9 Mkr (9) avser moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
Tomtréattsavtal, forfallostruktur Avgald, Mkr Andel % Avgald, Mkr Andel %
2009 1 3 - -
2010 9 34 - -
20M 10 37 9 100
2012 7 26 - -
2013 och senare - - - -
Totalt 27 100 9 100

Tecknade leasingavtal avser fordon och har en férfallotidpunkt inom 3 &r. Av dessa uppgick arets leasingkostnader till 1.489 kkr (3.155), dterstdende

kostnader uppgar till 3.391 kkr (3.523).

NOT 7 PERSONAL

Koncernen Moderbolaget
Medelantalet anstéllda 2008 2007 2008 2007
Man 185 179 88 83
Kvinnor 48 49 45 45
233 228 133 128
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NOT 7 PERSONAL (FORTS)

Koncernen Moderbolaget
Kdonsfordelning i styrelse och ledning 2008 2007 2008 2007
Man, styrelse 7 7
Kvinnor, styrelse 1 1
Man, foretagsledning 3 5
Kvinnor, foretagsledning g 3
Sjukfranvaro férdelad pa kon i %
Mén 2,3 2,4 1,0 1,5
Kvinnor 0,9 1,5 0,9 1.5
Total fr&nvaro 2,0 2,2 1,0 1,5
Sjukfranvaro férdelad pa alderskategorier i %
29 arelleryngre 2,2 1,3 0,8 0.3
30-49 ar 1.4 2,2 0,5 1,4
50 &reller aldre 2,6 3,0 1,8 2,7
Total frdnvaro 2,0 2,2 1,0 1,5

Den sammanhé&ngande sjukfranvaron under en tid av 60 dagar eller mer uppgar fér koncernen till 0,8 procent (0,5) och for moderbolaget

till 0,4 procent (0,3).

NOT 8 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

kkr 2008 2007 2008 2007
Styrelse, VD och ledande befattningshavare

Loner 12.938 12.588 12.938 12.588
Sociala kostnader 4.370 4.736 4.370 4.736
Pensionskostnader 3.196 3.446 3.196 3.446
Ovriga

Loner 92.915 100.924 56.380 63.193
Sociala kostnader 30.460 34.927 18.360 21.056
Pensionskostnader 11.780 10.127 8.783 6.303
Summa 155.659 166.748 104.027 111.322

Ledande befattningshavares villkor och ersattningar

For verkstéllande direktoren &satts Lon av styrelsen. Inga avtal om tantiem
foreligger. Verkstallande direktéren i moderbolaget &ger vid uppsagning fran
bolagets sida rétt till avgangsvederlag motsvarande tva arsléner. For vice
verkstéllande direktdr, vid uppsagning fran foretaget, galler 12 méanaders
uppsagningstid och 12 manaders avgangsvederlag. Vid egen uppségning
utgar ingen ersattning. Ovriga i bolagsledningen har upp till é manaders
uppsagningstid. Med andra ledande befattningshavare avses de 6 (6)

personer som under aret utéver verkstallande direktéren och vice verk-

stallande direktdr ingdtt i foretagsledningen. For ledande befattningshava-
re 3satts lon och formaner av verkstallande direktoren efter godkannande
av styrelsen. Loner och dvriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska
vara marknads- och konkurrenskraftiga, men inte loneledande i férhal-
lande till jamforbara foretag. Inga andra avtal om rorlig ersattning eller
formaner i form av finansiella instrument férekommer. Riktlinjerna enligt
ovan far frangds av styrelsen om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal
for det.



NOT 8 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER (FORTS.)

Grundlsn/ Ovrig Ovriga Pensions- Aktierelaterade
2008, kkr styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattningar Summa
Styrelsens ordférande
Laszlo Kriss 400 - - - - 400
Ovriga styrelseledamater
Gunnar Andersson 200 - - - - 200
Ulf Holmlund 200 - - - - 200
Birgitta Holmstrém 200 - - - - 200
Mats Israelsson 200 - - - - 200
Dag Klackenberg 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1.800 - - - - 1.800
VD Anders Nylander 2.464 - 46 1.153 135 3.798
Vice VD Staffan Linde 1.425 - 60 483 0 1.968
Andra ledande befattningshavare 5.782 300 325 1.561 540 8.508
9.672 300 431 3.196 675 14.274
Summa 11.472 300 431 3.196 675 16.074
Grundlon/ Ovrig Ovriga Pensions- Aktierelaterade
2007, kkr styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattningar Summa
Styrelsens ordfoérande
Laszlo Kriss 300 - - - - 300
Ovriga styrelseledamater
Gunnar Andersson 200 - - - - 200
Ulf Holmlund 200 - - - - 200
Birgitta Holmstrém 200 - - - - 200
Mats Israelsson 200 - - - - 200
Dag Klackenberg 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1.700 - - - - 1.700
VD Anders Nylander 1.921 - 46 1.314 - 3.281
Vice VD Staffan Linde 1.961 - 60 683 - 2.704
Andra ledande befattningshavare 6.593 - 307 1.449 - 8.349
10.474 - 414 3.446 - 14.334
Summa 12.174 - 414 3.446 - 16.034
Pensioner Optioner
,&taganden for lderspension och familjepension fér tjdnsteman och Enligt arsstdmmans beslut den 4 april 2006 genomférdes ett options-
kollektivanstallda tryggas genom en forsakring i Alecta. Dessa utgor program riktat till alla anstallda i Atrium Ljungberg att till marknads-
i grunden formansbestamda planer som omfattar flera arbetsgivare. pris forvarva képoptioner. Totalt har 168.200 kopoptioner tecknats.
Bolaget redovisar dessa pensioner som avgiftsbestamda i enlighet Varje option beréattigar till forvarv av fyra aktier till en l6senkurs
med UFR 3, Klassificering av ITP-planer som finansieras genom for- pa 64,38 kr per aktie. Loptiden stracker sig till 2009-12-31. Genom
sakring i Alecta. tecknandet av optionerna har bolaget tillforts 20 kr per option. | syfte
Pensionsalder for verkstallande direktor i moderbolaget &r 60 ar. att stimulera deltagande i optionsprogrammet beslutade bolaget att
Pensionen ar avgiftsbestdmd vilket innebar att bolaget inte har ndgot lamna en subvention i form av [dnekompensation. Halften av l6nekom-
ytterligare dtagande efter att ha erlagt den arliga premien. Pensions- pensationen, 13,50 kronor per option, utbetalades under april 2006
aldern for andra ledande befattningshavare an verkstallande direk- och den andra halften, 13,50 kronor per option, utbetalades under ja-
téren i moderbolaget ar 65 ar. Endast avgiftsbestamda pensioner nuari 2008 till de som da var anstéllda i foretaget och innehar optioner.

forekommer utover formansbestamd ITP enligt kollektivavtal.
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NOT 8 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER [FORTS.]

Enligt arsstdmmans beslut den 29 mars 2007 har ett kompletterande
optionsprogram genomférts. Optionsprogrammet ar riktat till alla
anstallda i bolaget efter samgdendet med Atrium Fastigheter AB som
inte omfattas av optionsprogrammet fran 2006.

Optionsprogrammet omfattar maximalt 200.000 képoptioner till
marknadspris. For narvarande har 135.550 kdpoptioner tecknats.
Varje option berattigar till forvarv av fyra aktier till en l6senkurs pa
104,50 kr per aktie. Loptiden stracker sig till 2009-12-31. Genom
tecknandet av optionerna har bolaget tillférts 42 kr per option. | syfte
att stimulera deltagande i optionsprogrammet beslutade bolaget

NOT 9 AVSKRIVNINGAR

att ldmna en subvention i form av lénekompensation. 75 procent av
lonekompensationen, 52,50 kronor per option, utbetalades under april
2007 och kvarstdende 25 procent, 17,50 kronor per option, utbetalas
under januari 2009 till de som d& &r anstéllda i foretaget och innehar
optioner. Den lonekompensation som utbetalats i samband med op-
tionsprogrammen har i ovanstdende tabell rubricerats som aktierela-
terad ersattning. Genom optionsprogrammen innehar verkstallande
direktoren 10.000 képoptioner, vice verkstallande direktor 10.000
kdpoptioner och dvriga ledande befattningshavare innehar 58.000

kopoptioner.

Koncernen Moderbolaget
Kostnader for forvaltning och produktion 2008 2007 2008 2007
Byggnader - - 16.908 16.899
Byggnadsinventarier - - 204 203
Markanlaggningar - - 379 380
Maskiner och inventarier 3.462 2.582 2.853 1.754
3.462 2.582 20.344 19.236
Central administration
Maskiner och inventarier 568 468 - 309
Totala avskrivningar 4.030 3.050 20.344 19.545
NOT 10 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
Koncernen Moderbolaget
Resultatandelar frén koncernforetag 2008 2007 2008 2007
Sickla Industrifastigheter KB, 916616-1720 - - 134.054 112.561
Fastighets AB Celtica, 556350-9727 - 2.598 - -
- 2.598 134.054 112.561
NOT 11 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
Finansiella intakter 2008 2007 2008 2007
Ranteintakter bank 19.192 9.869 8.377 5.840
Ranteintakter skattefri 1.656 2.798 32 2.149
Ovriga finansiella intakter 332 1.976 27 756
Koncernranteintakter - - - 37.978
21.180 14.643 8.436 46.723
Finansiella kostnader
Réntekostnader bank 359.916 301.906 162.079 142.238
Rantekostnader ej avdragsgill 1.095 - 611 -
Ovriga finansiella kostnader 7.258 4.050 3.318 3.795
Koncernrantekostnader o - 390 9.557
368.269 305.956 166.398 155.590
Varav rénteintakter frén finansiella tillgangar
ej varderade till verkligt varde via resultatrakningen 19.524 11.845 8.404 41.574
Varav réntekostnader fran finansiella skulder
ej varderade till verkligt varde via resultatrdkningen 359.916 301.906 162.469 151.795



NOT 11

Aktiverade rantekostnader
Arets aktiverade rantekostnader
Réantesats som anvants vid berdkning av aktiverad ranta

Totalt aktiverade rantekostnader ingdende i férvaltningsfastigheter

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER [FORTS ]

Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
27.882 22.883 6.755 708
4,9% 4,5% = -
136.764 108.882 61.290 54.535

Av de aktiverade rantekostnaderna avser 9.951 kkr rantor som vid tidigare &rs inkomsttaxering behandlats som kostnader.

Redovisningsmassigt har kostnaden i moderbolaget framkommit som en bokslutsdisposition under rubriken rantenedskrivningar.

NOT 12 coobpwiLL

Den 17 oktober 2006 férvarvade LjungbergGruppen AB samtliga
aktier i Atrium Fastigheter AB genom betalning i form av nyemitterade
aktier. Stangningskursen den 16 oktober 2006 har anvants for berak-
ning av anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med férvarvet

uppstod en goodwill hanforlig till vardering av uppskjuten skatt samt
till avvikelse mellan det férvarvade kapitalet och borskursen den 16
oktober 2006.

Koncernen
2008 2007
Ingéende balans 484.510 521.539
Nedskrivning -26.202 -37.029
Utgdende balans 458.308 484.510

Arets nedskrivning av goodwill &r en effekt av andrad procentsats for uppskjuten skatt samt justeringar avseende sélda fastigheter.

NOT 13 SKATTEKOSTNAD KONCERNEN

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

2008 2007 2008 2007
Redovisat resultat fore skatt -712.645 2.071.422
Skattemdssigt avdragsgilla avskrivningar -267.855 -130.937 267.855 130.937
Skatteméassigt avdragsgilla investeringar " - -63.855 - 63.855
Koncernméssiga vardejusteringar forvaltningsfastigheter 1.202.132 -1.286.687 -1.202.132 1.286.687
Avyttring fastigheter/bolag 47.512 -235.425 - -449.178
Aterf'dring fran periodiseringsfond i koncernbolag -67.399 97.399 67.399 -97.399
Rénta pa periodiseringsfonder i koncernbolag - 2.443 = -
Intakter som ej ar skattepliktiga och kostnader som ej ar avdragsgilla 8.271 2.670 = -
Underskottsavdrag -6.295 - 238 -
Skattepliktigt resultat 203.721 457.030 -866.640 934.902
28 % aktuell skatt samt 26,3 % uppskjuten skatt 57.042 127.968 -227.926 261.773
Justering skatter avseende tidigare ar 15.878 - -2.697 -
Effekt avandrad skattesats - - -152.541 -
Skatt hanforlig till omtaxering av tidigare beskattningsar ? - -34.668 - 43.424
Redovisad skattekostnad 72.920 93.300 -383.164 305.197

Sveriges riksdag beslutade i december 2008 att reducera inkomstskatten for aktiebolag frén 28 procent till 26,3 procent fran och med inkomstaret

2009 / taxeringsaret 2010. Aktuell skatt for inkomstaret 2008 har berdknats utifran en nominell skattesats om 28 procent, medan den uppskjutna

skatten beraknats utifran den ldgre skattesatsen 26,3 procent. Aven tidigare ars avsattning till uppskjutna skatter har darfér nedjusterats med 1,7

procent och darmed péverkat resultatet positivt. Uppskjutna skattefordringar férekommer ej i Atrium Ljungberg koncernen.

T Arbete pdgar med att yrka direktavdrag for nedlagda investeringar.

2 Under 2007 har Skatteverket medgivit avdrag avseende skattemassigt avdragsgilla investeringar i Atrium Ljungberg AB hanférliga till aren 2001-2004.
Méjliga avdrag for skatteméassigt avdragsgilla investeringar i Atrium Fastigheter AB-koncernen avseende 2006 och tidigare har ej utretts.
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NOT 14 SKATTEKOSTNAD MODERBOLAGET

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

2008 2007 2008 2007
Redovisat resultat fore skatt 1.183 206.487 = -
Skillnad skattemassiga och bokforingsméassiga
avskrivningar byggnader och markanldggningar -41.749 -32.621 41.749 32.621
Skattemédssigt avdragsgilla investeringar ! = -20.457 = 20.457
Schablonréanta pa periodiseringsfonder = 2.443 - -
Intakter som ej &r skattepliktiga och kostnader
som ej ar avdragsgilla 6.159 -841 = -
Koncernbidrag 236.605 231.983 - -
Skattepliktigt resultat 202.198 386.994 41.749 53.078
28 % aktuell skatt samt 26,3 % uppskjuten skatt 56.615 108.358 10.980 14.862
Skatt pa koncernbidrag -66.249 -64.955 - -
Justering skatter avseende tidigare ar -5.920 - 2.569 -
Effekt till foljd av andrad skattesats = - -12.012 -
Skatt hanforlig till omtaxering av tidigare beskattningsar ? - -34.668 = 43.424
Redovisad skattekostnad -15.554 8.735 1.537 58.286

Sveriges riksdag beslutade i december 2008 att reducera inkomstskatten fér aktiebolag frén 28 procent till 26,3 procent fran och med inkomstaret

2009 / taxeringsaret 2010. Aktuell skatt fér inkomstaret 2008 har beraknats utifran en nominell skattesats om 28 procent, medan den uppskjutna

skatten berdknats utifr&n den l4gre skattesatsen 26,3 procent. Aven tidigare &rs avsattning till uppskjutna skatter har darfér nedjusterats med

1,7 procent och darmed paverkat resultatet positivt. Uppskjutna skattefordringar férekommer ej.

U Arbete p&dgdr med att yrka direktavdrag for nedlagda investeringar.

2 Under 2007 har Skatteverket medgivit avdrag avseende skattemassigt avdragsgilla investeringar i Atrium Ljungberg AB hanférliga till dren 2001-2004.

NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av dgaren
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination

av dessa. Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas av agaren for
produktion och tillhandahallande av varor eller tjanster, lagring eller
for administrativa andamal. Exploateringsfastigheter &r fastigheter
som bebyggs eller exploateras fér framtida anvdandning som forvalt-
ningsfastigheter fram till dess att arbetena ar fardigstallda. Enligt
IFRS ska dessa tre typer av fastigheter redovisas enligt olika rekom-
mendationer, forvaltningsfastigheter enligt IAS 40 och de dvriga tva
enligt IAS 16. Fr o m 2009 ska dock exploateringsfastigheter redovisas
som forvaltningsfastigheter enligt IAS 40. Atrium Ljungberg har vid
arsskiftet klassificerat samtliga fastigheter som férvaltningsfastigheter
vilket medfor att dessa ska varderas till verkligt vérde. Forvaltnings-
fastigheternas verkliga varde ar det pris till vilket fastigheten skulle
kunna saljas i en transaktion mellan kunniga parter som ar oberoende
avvarandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs.
En forvaltningsfastighets verkliga varde ska spegla marknadsvillkoren
per balansdagen.

De fastigheter i vilka Atrium Ljungberg aven har lokalkontor for
administration och forvaltning har klassificerats som forvaltningsfas-
tigheter d& andelen som nyttjas for egen verksamhet dels &r marginell
och dels redovisas som internhyra till samma villkor som en extern
uthyrning skulle innebara.

Varderingsmetod

Fastighetsvarderingen genomfors i huvudsak genom en intern varde-
ring som baseras pa ett bedomt avkastningskrav for respektive fastig-
het. Avkastningskravet faststalls enligt ortsprismetoden, vilket innebar
att information inhamtas frén genomférda likvardiga transaktioner pd
likvardiga marknader. Avkastningskravet anvands for att faststalla var-
det genom en nuvardesberékning under den sa kallade kalkylperioden
samt genom en nuvardesberakning av restvardet vid kalkylperiodens
slut. Kalkylperioden uppgar normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall
vara langre beroende pa kontraktssituationen. Det varderingssystem
som anvands har kdpts av Forum Fastighetsekonomi som ansvarar

for att modellen uppdateras kontinuerligt i syfte att sdkerstalla en
korrekt nuvardesberakning. Vid varderingen bedéms varje fastighets
intjaningsformaga individuellt. Under kalkylperioden utgérs intékterna
av avtalade hyresnivder fram till dess att hyresavtal upphér eller ska
omfdrhandlas. For perioden darefter berdaknas hyresintakterna till den
marknadshyra som géller idag. Drift- och underhallskostnaderna har
bedomts utifrédn bolagets verkliga kostnader och ar anpassade efter
fastighetens alder och skick. Underhallskostnader redovisas som
investering i bolagets rakenskaper.

Byggratter och mark har varderats utifran ett bedémt marknads-
varde per kvadratmeter och omfattar endast faststallda byggratter
enligt godkand detaljplan. Kostnad for stampelskatt har dragits av frén
marknadsvardet for de fastigheter som beddms utldsa stampelskatt vid

en forsaljning.



NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER [FORTS.]

Projektfastigheter som tidigare ar redovisats som pagaende nybyggnad
har vid arsskiftet marknadsvérderats som Gvriga férvaltningsfas-
tigheter da projekten ar att betrakta som slutférda och en tillférlitlig
kassaflodesberakning kan goras.

Som ett led i att sdkerstalla att varderingen blir rattvisande har

oberoende varderingsman externvarderat en normportfolj motsvaran-

Varderingsparametrar vid kalkylperiodens slut

de 35 procent av det totala vardet. Varderingarna har utforts av Forum
Fastighetsekonomi samt DTZ Sweden. Darutdver har de antaganden
om hyresnivaer och avkastningskrav liksom modell som anvants vid
varderingen kvalitetssakrats av Forum Fastighetsekonomi. | tabellen
nedan redovisas en sammanstallning éver de parametrar som anvants

vid varderingen.

Dirkektavkast- Avkastning,
Lokaltyp ningskrav snittt
Kontor 50-75 59
Butiker 4,8-75 59
Bostader 4,5-6,0 4,8
Ovrigt 50-8,0 6.3
Totalt 4,5-8,0 59
Varderingsparametrar vid kalkylperiodens slut

Dirkektavkast- Avkastning,
Region ningskrav snittt
Stockholms innerstad 4,8-70 53
Ovriga Stockholm 4,5-8,0 59
Uppsala Malardalen 58-69 6,0
Ovriga Sverige 6,0-75 6.4
Projektfastigheter 58-75 6,2
Totalt 4,5-8,0 59
Hyresintakter och marknadshyra ar exklusive tilldgg for bransle, el och fastighetsskatt. Driftkostnader ar exklusive el.
Atrium Ljungbergs fastighetsbestdnd 2008-12-31

2008-12-31
Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk

Fastighetsbestand Antal area varde varde varde varde uthyrnings
uppdelat per segment fastigheter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad %
Stockholms innerstad 11 134 4.708 35.246 361 2.703 98
Ovriga Stockholm 25 427 8.369 19.600 814 1.906 96
Uppsala Madlardalen 4 69 1.961 28.470 168 2.439 97
Ovriga Sverige 6 88 1.507 17.205 159 1.815 97
Projektfastigheter 9 187 2.514 13.412 258 1.376 76
Summa 55 904 19.059 21.072 1.760 1.946 94

Nedanstdende sammanstéllning avser fastighetsbestandet per 2008-12-31 dar férvarvade fastigheter redovisas med intékter och kostnader

som om de dgts hela dret. Skillnaden mellan driftéverskott om 946 Mkr och resultatrdkningens driftoverskott for fastighetsférvaltningen om

935 Mkr forklaras dven av att driftdverskott fran sdlda fastigheter exkluderats.

januari - december 2008

Hyres- Fastighets- Fastighets- Drift-
Fastighetsbestand intakter kostnader kostnader dverskott
uppdelat per segment Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Stockholms innerstad 333 -92 -692 240
Ovriga Stockholm 701 -252 -590 449
Uppsala Malardalen 139 -51 -741 88
Ovriga Sverige 158 -54 -621 103
Projektfastigheter 175 -110 -587 65
Summa 1.506 -560 -619 946

93



NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER [FORTS.]

Forandring av verkligt varde

Sélda Forvarvade Fastigheter Totalt
2007 fastigheter fastigheter &gda hela aret
Bebyggda fastigheter inkl pdgaende ombyggnader
Ingédende marknadsvarde 1.090.487 15.502.413 16.592.900
Omklassificering fran byggratter och pagdende nybyggnader 109.000 109.000
Investeringar -
Forvarv 1.459.300 1.459.300
Forsaljningar -1.090.487 -1.090.487
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1.286.687 1.286.687
Utgdende marknadsvirde 0 1.459.300 16.898.100 18.357.400
Mark och byggratter
Ingédende marknadsvarde 262.000 262.000
Omklassificering till bebyggda fastigheter -109.000 -109.000
Omklassificering till pdgdende nybyggnader -37.500 -37.500
Forvarv 225.700 225.700
Utgdende marknadsvérde 0 188.200 153 000 341.200
Salda Forvarvade Fastigheter Totalt
2008 fastigheter fastigheter &gda hela aret
Bebyggda fastigheter inkl pdgdende ombyggnader
Ingédende marknadsvarde 85.000 18.272.400 18.357.400
Omklassificering fran byggratter och padgdende nybyggnader 133.097 133.097
Investeringar 1.214.722 1.214.722
Forvarv 320.559 320.559
Forsaljningar -85.000 -85.000
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -20.559 -1.232.519 -1.253.078
Utgdende marknadsvirde 0 300.000 18.387.700 18.687.700
Mark och byggratter
Ingédende marknadsvarde 341.200 341.200
Omklassificering till bebyggda fastigheter -30.000 -30.000
Vardeférandring mark och byggratter 51.000 51.000
Investeringar 8.800 8.800
Utgdende marknadsvirde 371.000 371.000
NOT 16 TAXERINGSVARDEN
Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Byggnader 6.802.060 6.754.744 1.140.737 1.140.737
Mark 2.142.633 2.114.704 248.220 248.220
8.944.693 8.869.448 1.388.957 1.388.957
Varav rorelsebyggnad i TL Bygg AB 1.980 1.980

NOT 17 PAGAENDE NYBYGGNADER

Vid utgéngen av 2008 &r féregdende ars pdgdende nybyggnationer att betrakta som slutférda och en tillférlitlig kassaflodesberakning har kunnat
géras. Fastigheterna har darmed redovisats som forvaltningsfastigheter. Pdgdende nybyggnader utgor exploateringsfastigheter och vérderas fram
till fardigstallande till nedlagda kostnader i enlighet med IAS 16, Materiella anlaggningstillgdngar. Fr o m 2009 redovisas exploateringsfastigheter
som forvaltningsfastigheter.



NOT 17 PAGAENDE NYBYGGNADER [FORTS.]

Koncernen
Pagdende nybyggnader 08-12-31 07-12-31
Ingdende varde 102 500 0
Inkop 0 65000
Ombklassificering fran mark och byggratter 0 37500
Omklassificering till bebyggda fastigheter -102 500 -
Utgdende varde 0 102 500
NOT 18 BYGGNADER, MARK OCH MARKANLAGGNINGAR

Moderbolaget

Byggnader 08-12-31 07-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 1.691.385 1.674.283
Ombklassificering frdn pagdende ny-, till- och ombyggnader 14.306 17.406
Omrubricerad byggnad till byggnadsinventarie - -304
Investering 2.281 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1.707.972 1.691.385
Ingéende avskrivningar -189.465 -172.566
Arets avskrivningar -16.908 -16.899
Utgdende ackumulerade avskrivningar -206.373 -189.465
Utgdende planenligt restvirde 1.501.599 1.501.920
Skattemdssigt varde 1.209.874 1.254.399
Byggnadsinventarier
Ingéende anskaffningsvarden 20.355 20.364
Omklassificering fran pagdende ny-, till- och ombyggnader - -9
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 20.355 20.355
Ingéende avskrivningar -1.304 -1.101
Arets avskrivningar -204 -203
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1.508 -1.304
Utgdende planenligt restvirde 18.847 19.051
Skatteméssigt varde 6.013 3.237
Markanlaggningar
Ingéende anskaffningsvarden 38.014 38.014
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 38.014 38.014
Ingéende avskrivningar -5.507 -5.127
Arets avskrivningar =37 -380
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5.886 -5.507
Utgdende planenligt restvarde 32.128 32.507
Skattemaéssigt varde 8.594 10.494
Mark
Ingéende anskaffningsvarden 82.852 82.852
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 82.852 82.852
Totalt utgdende planenligt restvirde 1.635.426 1.636.331
Totalt skattemdassigt varde 1.307.333 1.350.982
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NOT 19 PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

Moderbolaget
08-12-31 07-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 164.237 32.516
Investeringar 27.586 64.433
Pagaende arbete for annans rékning -63.469 67.288
Omklassificering till byggnader, mark och markanlaggningar -16.283 -
Utgdende anskaffningsvirden 112.071 164.237
NOT 20 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR / MASKINER OCH INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 34.054 29.538 24.361 13.345
Koncernintern dverflyttning - 2.554 - 9.855
Inkop 8.592 2.245 2.929 1.161
Forsaljningar / utrangeringar -465 -283 -319 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 42.181 34.054 26.971 24.361
Ing&ende avskrivningar -24.550 -21.834 -18.468 -8.941
Koncernintern dverflyttning - - - -7.313
Forsaljningar / utrangeringar 347 224 259 -
Arets avskrivningar -4.030 -2.940 -2.853 -2.214
Utgdende ackumulerade avskrivningar -28.233 -24.550 -21.062 -18.468
Utgdende planenligt restvirde 13.948 9.504 5.909 5.893
Skattemdssigt varde 13.948 9.504 5.909 5.893
NOT 21 ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Antal Kapitalandel Bokfortvarde Bokfort varde
Org.nr Sate 08-12-31 08-12-31 08-12-31 07-12-31
AB FB-sjon komplementar 556605-5181 Stockholm 500 50% 50 50
KB Fatburssjon 5 969670-3439 Stockholm 4.999 50% - -
Prifast West End BV Amsterdam 20 50% - -
Uppsala Arena 2010 AB 556709-1649 Stockholm 25.000 25% 25 25
Granby Miljo & Retur AB 556222-2199 Uppsala 300 30% 30 30
105 105
NOT 22 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
08-12-31 07-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 8.473 522 8.167.237
Forvarv - 190.125
Omklassificering - 3.800
Forandring kapitalandel 134.456 112.660
Avyttringar = -300
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 8.607.978 8.473.522
Ingdende nedskrivningar -3.076.300 -3.076.300
Arets nedskrivningar -7.248 -
Utg@ende ackumulerade nedskrivningar -3.083.548 -3.076.300
Bokfort varde 5.524.430 5.397.222



NOT 22 ANDELAR | KONCERNFORETAG [FORTS,]

Direktagda dotterbolag

Antal Kapitalandel Bokfort varde

Org.nr Sate 08-12-31 08-12-31 08-12-31 07-12-31
TL Bygg AB 556225-4440 Stockholm 10.000 100% 6.010 6.010
Jarfalla Skrivarfabrik AB 556063-1128 Stockholm 10.000 100% 4.805 4.805
Fastighets AB Blastern 556282-8052 Stockholm 10.000 100% 100 100
Arstalunden AB 556357-8094 Stockholm 1.000 100% 100 100
Sickla Industrifastigheter KB ™3 916616-1720 Stockholm 999 99,9% 1.047.980 913.524
Suhob Fastighets AB 556739-7772 Stockholm 1.000 100% 340 190.125
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Stockholm 1.000 100% 189.885 100
Fastighets AB Celtica 556350-9727 Stockholm 2.781.000 100% 155.156 162.403
Atrium Fastigheter AB? 556006-4239 Stockholm 5.924.941 100% 4.120.054 4.120.054
5.524.430 5.397.222

Indirekt agda dotterbolag
LjungbergGruppen Fastighets AB TX 31 556688-4283 Stockholm 1.000 100% - -
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Stockholm 1.000 100% - -
Svenska Kvarter AB 556717-8305 Stockholm 1.000 100% - -
Granby Nord AB 556731-8265 Stockholm 1.000 100% - -
LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Stockholm 1.000 100% - -
Mobilia Nord AB 556745-4888 Stockholm 1.000 100% - -
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Stockholm 1.000 100% - -
Impluvium Tre AB 556745-4748 Stockholm 1.000 100% - -
Impluvium Fyra AB 556745-4862 Stockholm 1.000 100% - -
Impluvium Fem AB 556745-5182 Stockholm 1.000 100% - -
Walls Fastighets AB 556004-9909 Stockholm 6.000 100% - -
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Stockholm 1.000 100% - -
Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Stockholm 1.250 100% - -
Paul U Bergstroms AB 556021-7506 Stockholm 1.500 100% - -
Fatburstrappan Syd AB 556622-5974 Stockholm 1.000 100% - -
Fatburstrappan Ost AB 556622-5958 Stockholm 1.000 100% - -
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Stockholm 1.000 100% - -
Skytteholms Kursgard & Pensionat AB 556040-4229 Stockholm 2.000 100% - -
Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Stockholm 400 100% - -
KB Arbetsstolen 3 ¥ 969651-2350 Stockholm 1.000 99.9% - -
KB Warbyriggen ¥ 969651-2251 Stockholm 1.000 99.9% - -
PUB AB 556720-3111 Stockholm 1.000 100% - -
Atrium i Uppsala AB 556691-3603 Stockholm 1.000 100% - -
Hégbergsgatan 62 AB 556624-3225 Stockholm 1.000 100% - -
Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Stockholm 31.993.074 100% - -
Fastighets AB Stenalyckan 556357-3244 Stockholm 1.000 100% - -
Granby Centrum AB 556409-6708 Stockholm 100 100% - -
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Stockholm 100 100% - -
KB T-bodarne ¥ 969646-1392 Stockholm 990 99% - -
AB Farsta Centrum 556065-3023 Stockholm 1.000 100% - -
Farsta Centrum HB ¥ 916404-1361 Stockholm 950 95% - -
Farsta Centrumledning AB 556321-0896 Stockholm 1.000 100% - -

' Bokfort varde pd andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har ckats med &rets vinst 134.456 (112.561) kkr.
2 Moderbolaget férvarvade 2006-10-17 samtliga aktier i Atrium Fastigheter AB.

9 Resterande andelar 4gs avandra koncernféretag.

97



98

NOT 23 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 8.403 9.471 28 28
Avbetalningar -7.632 -1.148 -28 -
Tillkommande fordringar - 80 - -
Omklassificering till 6vriga fordringar -24 - - -
Utgdende anskaffningsvarden 747 8.403 - 28
NOT 24 KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Kundfordringar 88.426 104.244 2.366 6179
Ingdende ackumulerade reserveringar for osdkra fordringar -14.967 -11.540 -276 -2.586
Periodens reserveringar for osdkra fordringar -16.605 -12.010 -590 -1.029
Periodens aterférda reserveringar 12.417 3.404 338 626
Periodens konstaterade kundférluster 2.447 4112 -63 1.654
Utgdende ackumulerade reserveringar for osékra fordringar -16.708 -16.034 -591 -1.335
Summa kundfordringar 71.718 88.210 1.775 4.843
Aldersfﬁrdelning forfallna ej reserverade kundfordringar
1-10 dagar 1.154 4.586 = -
11-30 dagar 2.802 5.056 129 174
31-60 dagar 308 6.494 - 14
> 60 dagar 4.307 1.517 33 1.075
8.571 17.652 162 1.263
NOT 25 OVRIGA FORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Derivatinstrument som anvands for sakringsredovisning = 42.031 = 42.031
Kdpeskilling forsaljning fastigheter - 628.583 = -
Mervardesskattefordran 60.134 28.369 = 4.519
Ovriga fordringar 79.079 134.412 21.441 41
139.213 833.395 21.441 46.591
NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Forutbetalda tomtrattsavgalder 6.217 6.192 3.142 2.055
Fordringar pa bestéllare for pdgdende uppdrag
enligt entreprenadavtal 9.415 9.035 = -
Ovriga forutbetalda kostnader 13.692 27.282 6.493 10.506
Periodiserade hyresrabatter 19.720 10.920 4.012 5.092
Upplupen hyra 2.634 - = -
Ovriga upplupna intakter 6.913 - 602 -
58.591 53.429 14.249 17.653



NOT 27 O0BESKATTADE RESERVER

Moderbolaget
Obeskattade reserver 08-12-31 07-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 17 835 15965
Ackumulerade rantenedskrivningar 9 951 9 951
Periodiseringsfonder 67 399 -
95 185 25916
Bokslutsdispositioner
Overavskrivning byggnad -1 869 -
Avsattning till periodiseringsfond -67 399 -
Aterfbring fran periodiseringsfond = 95 463
-69 268 95463
NOT 28 UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Koncernens och moderbolagets temporara skillnader innebar uppskjutna skatteskulder avseende féljande poster:
Koncernen Moderbolaget
Uppskjutna skatteskulder avseende: 08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Byggnader, mark och markanlaggningar 2.170.230 2.609.395 188.374 186.124
Ackumulerade 6veravskrivningar i koncernforetag 53.101 13.635 - -
Rantenedskrivningar i koncernfdretag 2.617 2.786 - -
Periodiseringsfond i koncernforetag 17.726 - - -
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -23.633 11.768 -23.633 11.768
2.220.041 2.637.584 164.741 197.892

Sveriges Riksdag har beslutat att sanka inkomstskatten i svenska aktiebolag fran 28 procent till 26,3 procent fr o m inkomstaret 2009 / taxeringsaret

2010. Uppskjutna skatteskulder har per 31 december 2008 darfor beréknats pa skattesats om 26,3 procent. Férandringen hanférlig till ny skattesats har

positivt pdverkat 2008 &rs resultat.

NOT 29 FORDELNING AV RANTEBARANDE OCH ICKE RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Icke rantebdrande skulder 1.057.858 1.035.388 1.906.947 205.715
Rantebarande skulder 8.351.361 7.485.478 3.977.347 3.341.075
9.409.219 8.520.866 5.884.294 3.546.790

Icke réntebarande skulder inkluderar ej uppskjuten skatteskuld. Av nedanstdende tabell framgar omférhandlingstidpunkterna

for de rantebdrande skulderna.

Koncernen Moderbolaget
Lénebelopp, Medelranta, Lanebelopp, Medelranta,
Rantebindningstid till och med Mkr % Mkr %
2009 2.243 6,0 500 5,6
2010 1.238 4,6 553 3.8
20M 830 4,0 404 3,7
2012 1.235 41 615 3.4
2013 1.350 4,6 450 4,0
2014 1.055 4,1 1.055 4.1
2015 eller senare 400 3.5 400 3,5
8.351 4,7 3.977 5,2

Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Rantebarande skulders verkliga varde, Mkr 8.618 7.480 4.050 3.338
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NOT 30 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Semesterléneskuld och sociala kostnader 26.716 23.320 17.923 23.314
Skulder till bestallare for pagédende
uppdrag enligt entreprenadavtal 7.613 13.054 - -
Upplupna réntekostnader 32.121 24.639 14.129 13.160
Upplupen fastighetsskatt 84.512 14.980 11.737 -
Ovriga upplupna kostnader 50.925 91.514 12.880 21.724
Forutbetalda hyror 231.207 164.542 42.367 22.287
Ovriga forutbetalda intakter 3.698 - 78 -

436.792 332.049 99.114 80.485

NOT 31 FASTIGHETS AB CELTICA

Celtica avvecklade under 2002 sitt fastighetsengagemang i Tyskland
och ar darefter ett vilande bolag. Vid avvecklingen lamnade bolaget

en hyresgaranti till koparen som géllde till 2008-01-31. Vid 2003 ars
taxering yrkade Celtica avdrag for forlust vid avvecklingen med 95

Mkr, vilket medforde ett underskott i bolagets deklaration om 45 Mkr.
Skatteverket har inte godkant avdraget. Skatteverkets beslut har
overklagats till lansratten under 2004 som under 2006 avslagit bolagets
overklagande. Bolaget har under 2007 dverklagat lansrattens beslut till

kammarratten som i december 2008 avslagit overklagandet. Bolaget

haribdrjan av 2009 6verklagat kammarrattens beslut till regerings-
ratten och ansokt om provningstillstdnd. Fér att begransa riskerna
avseende skattesituationen och hyresgarantin har Civitas Holding AB,
tidigare storsta dgare i Celtica, i avtal med Atrium Ljungberg forbundit
sig att dela dessa risker. Riskerna i Celtica samt garantin fran Civitas
Holding beaktades av bolaget i budet till ovriga aktiedgare 2003 vid
prissattningen pd aktierna. | bokslutet 2008-12-31 har kammarréattens
dom antagits vinna laga kraft och den koncernmassiga reserven och

garantin fran Civitas Holding har tagits i ansprak.

NOT 32 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium Ljung-
bergs styrelse faststallda riktlinjer. Koncernens finansfunktion som
ansvarar for finansiering, likviditet och finansiella risker ar koncentre-
rad till moderbolaget. De finansiella tillgangarna utgors av bankmedel,

kundfordringar samt l&nefordringar. Finansiella skulder avser fastig-
hetslan, leverantérskulder samt reversskulder. Bolaget har darutéver
ingatt ranteswapavtal. Uppdelning av finansiella tillgdngar och skulder
framgar av nedanstdende tabell.

Koncernen Moderbolaget

Tillgdngar 08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Derivatinstrument som anvands for sakringsredovisning = 42.031 = 42.031
Lanefordringar och kundfordringar 234.785 922.448 3.679.597 1.739.020
234.785 964.479 3.679.597 1.781.051

Skulder
Derivatinstrument som anvands for sakringsredovisning 89.859 - 89.859 -
Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde 8.872.147 7.641.966 5.668.789 3.383.848
8.962.006 7.641.966 5.758.648 3.383.848

Under rakenskapsaret har inte nagra finansiella tillgangar eller finansiella skulder omklassificerats mellan vérderingskategorierna ovan.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att det saknas likvida medel
eller krediter for att kunna fullgdra betalningsforpliktelser. For att
hantera likviditetsrisken far hogst 40 procent av l&neportféljen forfalla
inom ett &r och hogst 50 procent av l&nefinansieringen far ske frén en
och samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje tillfalle uppgd
till Lagst 100 Mkr och hogst 400 Mkr varav 300 Mkr far utgoras av
checkrakningskredit. Bolagets likviditetsreserv per 2008-12-31

100

uppgar inklusive outnyttjad checkrakningskredit till 478 Mkr. Kortfristig
overskottslikviditet ska placeras i kortfristiga stats-, kommun-, och
bankpapper eller liknande utstallda av féretag med hdgsta rating.
Placeringen ska kunna omsattas till kontanter senast inom 3 dagar.

Av tabellen pd nasta sida framgar kapitalbindningsstrukturen i
laneportfoljen. Den genomsnittliga lGptiden for laneforfall uppgick

per 2008-12-31till 3,0 &r.



NOT 32 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING [FORTS.]

Kapitalbindning Belopp, Mkr Andel, %
2009 1.673 20
2010 1.155 14
201 1.282 15
2012 1.337 16
2013 1.350 16
2014 1.154 14
2015 och senare 400 5
Totalt 8.351 100
Av nedanstdende uppstallning framgar de betalningsataganden som &r férknippade med bolagets finansiella skulder.
2008-12-31 2007-12-31

Koncernen Amortering Rantor Amortering Rantor
Forfallotid inom 1 &r 2.722.365 22.416 3.003.330 41.454
Forfallotid mellan 1 och 5 ar 5.133.104 695.489 3.363.786 557.701
Forfallotid efter 5 &r 1.553.750 420.167 2.153.750 623.622

9.409.219 1.138.072 8.520.866 1.222.777

2008-12-31 2007-12-31

Moderbolaget Amortering Rantor Amortering Rantor
Forfallotid inom 1 &r 3.177.360 16.708 865.004 9.211
Férfallotid mellan 1 och 5 ar 1.491.934 189.982 1.266.786 159.244
Forfallotid efter 5 &r 1.215.000 351.353 1.415.000 413.155

5.884.294 558.043 3.546.790 581.610

Marknadsrisk

Med marknadsrisk avses risken for resultatpaverkan. Marknadsris-

ken &r framst hanforlig till utvecklingen av réntenivéer for kort- och
langfristig upplaning samt av aktuella marknadshyror. Fér begrénsning
av ranterisken har l&neportféljens omférhandlingstidpunkter avseende
rantejusteringar fordelats med jamna forfall till maximalt 10 &rs bind-
ningstid. Maximalt 55 procent av l&nen far forfalla till villkorsdndring
inom 1 &r och maximalt 30 procent far utgéras av l&n med rérlig ranta. |
not 29 specificeras forfallotidpunkterna for bolagets rantebarande skul-
der. Medelléptiden for rantebindningen uppgick per 2008-12-31 till 2,7
&r. Atrium Ljungberg har for totalt 2.762 Mkr av den totala laneportfoljen
pa 8.351 Mkr férlangt réantebindningstiden med sé kallade rénteswapav-
tal. Verkligt varde for dessa réanteswapavtal uppgar pa balansdagen till
2.852 Mkr, innebarande en vardeminskning med 90 Mkr som redovisas
som dvrig skuld i balansrakningen. Ranteswapavtalen har framst

anvants som ett medel att direkt binda l&nen pa langre optider i syfte
att skapa en flexibilitet vid eventuella omstruktureringar i fastighets-
bestandet.

De framtida kassafloden som omfattas av sakringsredovisning for-
vantas uppkomma i samband med att réntan pa de lan som &r berorda
forfaller till betalning. Ingen ineffektivitet fran sakringsforhallandena
har uppkommit under perioden. Rantan pa l&nen férfaller kvartalsvis
fram till &r 2015. De paverkar resultatrékningen lGpande under de
aktuella ldnens loptid genom att upplupen ranta redovisas. Atrium
Ljungberg har ocksa efterstravat en spridning av omfdrhandlingstid-
punkter for befintliga hyreskontrakt som ett led i att minimera den ar-
liga marknadsrisken. Av not 5 framgar hur stor andel av intdkterna som
omforhandlas under kommande &r. Den genomsnittliga aterstaende
loptiden avseende hyreskontrakten uppgar till 32 mé&nader.

Kanslighetsanalys

Férandring i %

Resultateffekt 8r 1, Mkr Resultateffekt totalt , Mkr

Hyresniva, kommersiella lokaler 5 " 75
Hyresniva, bostader 5 3 3
Uthyrningsgrad 1 18 18
Rénteniva 1 18 84
Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra leveranser
eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger i
att hyresgéasterna eventuellt inte skulle kunna fullgdra sina betalningar
enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontraktens tecknande

varderas denna risk och avtalen kompletteras i forekommande fall
med frén hyresgasterna stallda sakerheter i form av deposition eller

bankgarantier p& motsvarande 3-12 manaders hyra.
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NOT 33 OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
08-12-31 07-12-31 08-12-31 07-12-31
Derivatinstrument som anvands for sakringsredovisning 89.867 - 89.867 -
Kopeskilling fastigheter 93.860 453.200 = -
Mervardeskatt 51.240 - 51.240 -
Ovriga skulder 14.596 509 318 12.609
249.563 453.709 141.425 12.609
NOT 34 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Fran och med 1 januari 2009 har ledningsgruppens sammanséattning forvaltningen, Carola Lavén, ansvarig for affarsutveckling, Magnus
férandrats med anledning av en organisationsforandring samt forald- Alteskog, ansvarig for projektutveckling samt Annica Anas ekonomichef

raledighet. Bolagsledningen utgors av Anders Nylander, bolagets VD, och tf CFO.
Micael Averborg och Kristina Johnson, ansvariga chefer for fastighets-

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att drsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 och ger
en rittvisande bild av féretagets stillning och resultat och att forvaltningsberittelsen ger en rittvisande éversikt 6ver utvecklingen av foreta-
gets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar hirmed att koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sisom de antagits av EG, och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat och att férvaltningsberittelsen
fér koncernen ger en rittvisande 6versike &ver utvecklingen av koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker

och osikerhetsfaktorer som de foretag som ingér i koncernen stir infér.

Stockholm den 18 februari 2009

mwo@ %///A o 1.

Laszlo Kriss unnar Andersson Ulf Holmlund
STYRELSEORDFGRANDE STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT
Y/ /é —
VQA{MJ’M& -~ . D
Birgitta Holmstrém Mats Israelsson Dag Klackenberg
STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT STYRELSELEDAMOT
Anders Ny(y%der

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Vir revisionsberittelse har avgivits den 18 februari 2009

Deloitte AB

Lars Egenfis

AUKTORISERAD REVISOR
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Revisionsberattelse

Till &rsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ.). Organisationsnummer 556175-7047

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktérens férvaltning i Atrium Ljungberg AB (publ.) for rikenskapsaret 2008.
Bolagets drsredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 6s-102.

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och
forvaltningen och f6r att drsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av &rsredovisningen
samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och 4rsredo-
visningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ir att uttala oss
om 4rsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av vir revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat
och genomfort revisionen for att med hég men inte absolut siikerhet férsikra oss om att drsredo-
visningen och koncernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter. En revision innefat-
tar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandling-
arna. I en revision ingdr ocks3 att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen
och verkstillande direktéren gjort nir de upprittat arsredovisningen och koncernredovisningen
samt att utvirdera den samlade informationen i rsredovisningen och koncernredovisningen.
Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, dtgirder
och férhallanden i bolaget fér att kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot
eller verkstillande direktdren p4 annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for véra uttalan-
den nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en rittvisande
bild av bolagets resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sidana
de antagits av EU och 4rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens resultat och
stillning. Férvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen fér moder-
bolaget och f6r koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i forvaltningsberit-
telsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskaps-

aret.
Stockholm den 18 februari 2008 # %

Deloitte AB

Lars Egenis

AUKTORISERAD REVISOR
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, m?

Taxerings-
Byggnadsar/ ) varde
Fastighetsbeteckning Kommun Beskrivning/Adress ombyggnad Handel Kontor Bostdder Garage Ovrigt Summa  1.000 Kr
STOCKHOLMS INNERSTAD
Adam & Eva 17 Stockholm Drottninggatan 68 1929/2006 3.667 4.151 285 8.103  303.000
Blastern 6V Stockholm Gavlegatan 20-22
Norra Stationsgatan 75-81  1939/1995 892 10.846 3.234 757 15.729 ~ 200.500
Blastern 11 Stockholm Halsingegatan 43-45 1930/2006 1.534 8.408 3.168 617 13.727 159.000
Blastern 137" Stockholm Halsingegatan 47-51 1934/2001 510  15.983 3.400 550 20.442  233.000
Fasta Paviljongen 1" Stockholm Langholmen 1915/2008 1.116 1.116
Fatburen 1 Stockholm Séderhallarna 1991 2.060 9.059 3.773  3.207 18.099  304.000
Fatbursbrunnen 17 Stockholm Hogbergsgatan 62 1929/2002 646 2.197 2.843
Fatburssjon 8 Stockholm Magnus Laduldsg 63 1930/2006 6.811 1.027 7.838 161.200
Roddaren 7 Stockholm St Eriksgatan 46 1900/1995 818 7.011 780 113 8.722  136.000
Skotten 6 Stockholm Glashuset Drottninggatan ~ 1959/2008 6.290 3.560 935 10.785  335.000
Torgvégen 77 Stockholm PUB 1929/2009 7.785 8.268 16.053  610.000
Tranbodarne 12 Stockholm Katarinavagen 15 1972/2006 92 23.193 2.886 26171 582.000
Summa 23.648 89.668 17.241  19.072 149.628
GVRIGA STOCKHOLM
Arbetsstolen 37 Stockholm Vastbergavdgen 4-12 1955/2008 15.195 593 1.660 17.448 30.104
Charkuteristen 1, 7 Stockholm Hallvdagen 27-29 1973 1.654 1.266 2.920 11.122
Kolding 1 Stockholm Arvinge, Kista 1993 128 15.768 3.087 34 19.017 115.868
Kolding 2 Stockholm Arvinge, Kista 1992 508 440 20.606 1.750 261 23.565 152.790
Kolding 3 Stockholm Arvinge, Kista 1993 834  16.568 1.257 6.870 743 26.272 177.299
Kolding 4 Stockholm Arvinge, Kista 1993/2001 251 23.843 8.067 1.210 33.371  373.800
Proppen 6 Stockholm Textilgatan 31,
Hammarby Sjostad 1937/2008 490 10.392 1.751 12.633 45.000
Stord 2 Stockholm Farsta Centrum 1961/2006 6.468 3.736 1.385 11.589 122.200
Stord 15 Stockholm Farsta Centrum 1961/1998 217 436 824 1.477 14144
Storg 217 Stockholm Farsta Centrum 1961/2005  43.093  22.758 13.742  8.883 88.476  995.368
Stord 23 Stockholm Farsta Centrum 1961/1998 1.904 1.699 1.470  3.229 8.302
Stord 24 Stockholm Farsta Centrum 1961/1998 3.397
Orminge 47:1 Nacka Orminge Centrum 1967/1992 10.559 10 10.569 110.400
Sickladn 83:22 Nacka Sickla 1898/2009  66.566  48.337 15.700  19.715  150.318 1.388.025
Sickladn 83:32 Nacka Uddvagen 1 1877 300 300
Sicklaon 87:1 Nacka Alphyddevagen 4 1962 90 2.186 2.276
Sicklaon 115:1 Nacka Planiavagen 1 1929 373 373 1.145
Sicklaon 117:17 Nacka Planiavagen 5-7 1978 20 1.390 1.410
Sicklaon 265:5 Nacka Atlasvagen 2
Sickladn 346:1 Nacka Uddvagen 7 1981 484 4.500 4.984 41.200
Tegelbruket 17 Botkyrka Botkyrka handelsplats 1977/2007  20.968 559 21.527 99.373
Soderby Huvudgérd 2:43 7 Haninge Haninge handelsplats 1974/2007  25.559 25.559 103.200
Vastnora 4:26 Haninge Véstnora, Vasterhaninge
Ribban 16 Nynashamn Backluravagen 39
Storbygarden 1:15, 1:31 Nyndshamn Tord, Osmo
Resan 1 Sollentuna Konsumentvagen 2 1972 1.166 1.166 6.934
Rotundan 1 Sollentuna Rotebro handelsplats 1965/2004  25.251 25.251 137.800
Jupiter 15 Sodertalje Telgehuset 1962/1989 5.355 2.527 2.530 10.412 73.800
Rinken 2 Sodertalje Vasa handelsplats 1992/2006  22.264 22.264 119.200
Summa 246.056 138.004 37.631 53.216 46.572 521.479

L Ags till 50 procent av Atrium Ljungberg. Angivna varden avser Atrium Ljungbergs agarandel.
2 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2008-12-31.
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, m?

Taxerings-

Byggnadsar/ ) varde
Fastighetsbeteckning Kommun Beskrivning/Adress Ombyggnad Handel Kontor Bostdder Garage Ovrigt Summa  1.000 Kr
UPPSALA MALARDALEN
Brillinge Uppsala Granby Centrum
Dragarbrunn 19:12 Uppsala Radhuset Stora torget 1645/1883 348 2.327 54 2.729 25.800
Dragarbrunn 27:2 Uppsala Forumgallerian 1902/2005  10.057 5.016 1.140 305 16.518  304.020
Granby 21:4 Uppsala Granby Centrum 1971/2008  32.986 290 390 33.666  257.000
Igor 82 Vasterds Arosian 1970/2006  10.092 1.660 15.850  1.825 29.427 91.800
Vestalen 10 Eskilstuna Cityhuset 1966/2002 8.890 146 2.212 6.481 967 18.696 98.252
Summa 62.373 9.439 3.352  22.331 3.541 101.036
GVRIGA SVERIGE
Bohus 72 Malmo Mobilia 1966 3.515 6.093 8.672 6.680 213 25.173  100.751
Bohus 8 Malmo Mobilia 1968/2006  31.067 2.999 781 34.847  427.554
Manadsmotet 9 2 Ostersund Mittpunkten 1962/2005  12.199 467 6.401 505 19.572 81.400
Platslagaren 7 Motala Gallerian 1974/2004 7.118 Lék 4.000 11.582 53.600
Stormarknaden 1 Halmstad Coop Forum Eurostop 1990 10.410 400 10.810 60.000
Sunaman 5 Vaxjo Linnégallerian 1965/2005 7175 320 15 7.510 87.400
Termiten 1 Boras Storknallen 1971/2006  13.420 984 14.404  114.000
Aldermannen 25 Kalmar Kvasten 1934/2005 7.624 40 471 302 8.437 95.091
Summa 92.528 10.783 9.143  17.081 2.800 132.335
Totalt 424.605 247.894 50.126 109.869 71.985 904.478

" Ags till 50 procent Atrium Ljungberg. Angivna vérden avser Atrium Ljungbergs dgarandel.
% Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2008-12-31.
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Forandringar i fastighetsbestandet 2008

Salda fastigheter 2007 med frantride 2008

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area Period ! Fréntrade
Atteldggen 1 Jonképing 2.500 Kv 42007 08-01-15
Vallonen 1 Stockholm 4.345 Kv 42007 08-02-01
Speditoren 1 Eskilstuna 11.995 Kv 42007 08-02-15
Lovkojan 10 Katrineholm 7.977 Kv 42007 08-02-15
Midgard 12 Koping 3.489 Kv 42007 08-02-15
Gumsbacken 12 + 15 Nyképing 13.048 Kv 42007 08-02-15
Imroret 10 Stockholm 5.187 Kv 42007 08-02-15
Thorild 12 Uddevalla 10.920 Kv 42007 08-02-15
Vindruvan 14 Stockholm 1.946 Kv 42007 08-02-29
Alta 9:130 Nacka 1.807 Kv 42007 08-07-01
Kopta fastigheter 2007 med tilltrade 2008

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area Period ? Tilltrade
Storo 10 Stockholm 32.882 Kv 42007 08-05-30
Kopta fastigheter 2008 med tilltrade 2008

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area Period ? Tilltrade
Blastern 6, 50% Stockholm 12.287 Kv 32008 08-10-01
Salda fastigheter 2008

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area Period ! Fréntrade
Holland 25 Helsingborg 21.584 Kv 12008 08-03-17

! Resultatperiod fér redovisning av forsaljning.

Z'Period for bokforing av férvarv och redovisning av verkligt varde.
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GRI-IndeXx

Atrium Ljungberg har under 2008 valt att redovisa

sitt hallbarhetsarbete i enlighet med GRI:s (Global
Reporting Initiative] riktlinjer och rapporterar enligt
niva C. Arbetet med att definiera redovisningens
innehall utgar fran de frdgor som internt bedomts

GRI REPORT

som prioriterade; projektering, uppférande och férvaltning av héllbara

miljoer for kunder och besdkare liksom en utvecklande arbetsplats for
bolagets medarbetare. Dessa frégor har dven bekraftats i dialoger och
relationer med foretagets intressenter. Atrium Ljungberg redovisar

sedan nagra ar hallbarhetsinformation i arsredovisningen.

som relevanta.

Data och information som presenteras har samlats in under
kalenderéret 2008 och rapporten omfattar samtliga fastigheter som
forvaltas av Atrium Ljungberg, med justeringar for avyttringar och
forvarv under aret. Miljodata och social data inkluderar det heldgda
dotterbolaget TL Bygg.

Dar undantag eller reservationer forekommer uppges detta.
| tabellen nedan anges till vilken grad rapporteringen tacker den
efterfragade informationen. Tabellen innehaller samtliga karnindi-
katorer samt de tilldggsindikatorer som Atrium Ljungberg bedémt

REDO-  HAN- REDO-  HAN-
GRI-REFERENSER VISNING  VISNING GRI-REFERENSER VISNING VISNING
1. Strategi och analys EN. Miljomé&ssiga indik er
1.1VD har ordet R 2-3 EN1 (K) Materialanvéndning RE -
1.2 Paverkan av, och risker och méjligheter med hallbar utveckling. R 44-45, 46 EN2 (K] Anvéndning &tervunnet material [procentandel] RE -
2. Organisationsprofil EN3 (K] Direkt energiforbrukning R 49
2.1 Organisationens namn R Flik insida EN4 (K] Indirekt energiférbrukning R 49
2.2 Huvudsakliga produkter, tjanster och varumarken R Insida, 25-43 ENS5 (T) Energibesparingar R 49
2.3 Organisationsstruktur R 57 ENG6 (T) Initiativ fr energieffektiva produkter och tillampning R 10-11, 46-49
2.4 Huvudkontorets sate R Webbplats EN7 (T) Initiativ och resultat f6r att minska indirekt energiférbrukning RD 46
2.5 Lander som organisationen verkar i R Insida EN8 (K] Vattenanvdndning och vattenkallor R 49
2.6 Agarforhéllanden R 52 EN11 (K) Verksamhet i omr&den med rik biologisk mangfald RE -
2.7 Marknader R Insida, 14-15 EN12 (K) Paverkan pa den biologiska mé&ngfalden RE -
2.8 Organisationens storlek R Insida, 22-23 EN16 (K) Direkta och indirekta utslépp av vixthusgaser R 49
2.9 Betydande organisatoriska forandringar under redovisningsperioden R 67 EN17 (K) Andra relevanta indirekta utslapp av vaxthusgaser RD 49
2.10 Utmérkelser som organisationen har erhé&llit under redovisningsperioden RE EN18 (T) Initiativ och resultat fér att minska utslépp av véxthusgaser R 49
3. Redovi profil och omfattning EN19 (K) Utslapp av ozonnedbrytande dmnen RE -
3.1 Redovisningsperiod R 108 EN20 (K) Utslapp av NOX, SOX och andra dmnen RE -
3.2 Tidpunkt for senaste redovisning R 108 EN21 (K] Utslapp till vatten RE -
3.3 Redovisningsfrekvens R 108 EN22 [K) Avfallsvikt och hantering RE -
3.4 Kontaktpersoner R 53, webbplats EN23 (K] Vasentligt spill RE -
3.5 Process fér att ta fram redovisningens innehall R 47,108 EN26 (K] Initiativ och resultat for att minska miljépéverkan av produkter R 46-49
3.6 Redovisningens omfattning R 108 EN27 [K) Andel dtervunna produkter RE -
3.7 Sérskilda begransningar i redovisningen R 49,108 EN28 (K] Betydande boter, samt sanktioner till f6ljd av miljébrott RE -
3.8 Utgéngspunkter fér redovisning som kan péverka jamférbarheten R 108 EN29 (T) Miljépaverkan av transporter RD 49
3.9 Grunder och antaganden fér berékningar RE - LA. Anstillningsférhillanden och arbetsvillkor
3.10 Férklaring till férandring av tidigare angiven information R 108 LA1 (K) Personalstyrka R 50-51, 87-88
3.11 Betydande forandringar i omfattning, avgrénsningar eller matmetoder R 108 LA2 [K) Antal anstéllda och personalomsattning R 50-51,87-88
3.12 GRI-index R 108 LA3 (T) Férmaner till heltidsanstallda R 51,90
3.13 Extern granskning RE - LA4 [K) Andel medarbetare som omfattas av kollektivavtal R 50
4. Styrning, dtaganden och LA5 (K] Informationsgivning vid verksamhetsforandringar RE -
4.1 Struktur for bolagsstyrning R 56-58 LA7 (K] Arbetsrelaterade olyckor och sjukdomsfall RD 51
4.2 Styrelseordférandens stallning i organisationen R 56-58 LA8 [K) Atgérder for att bist3 anstallda vid sjukdom RD 51
4.3 Antal oberoende, ej verkstallande styrelseledamdter R 56-58 LA10 (K) Antal utbildningstimmar per medarbetare RE -
4.4 Mojligheter att lamna rekommendationer och synpunkter till styrelsen R 48,56-58 LA11 (T) Program fér kompetensutveckling R 51
4.5 Koppling av styrelsens och VDs ersattning samt organisationens prestation R 57 LA12 (T) Andel medarbetare med regelbundna utvecklingssamtal R 51
4.6 Processer for styrelsen att undvika intressekonflikter RE - LA13 (K) Mangfaldsindikatorer fér styrelse, ledning och medarbetare R 51,88
4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, miljémassiga och sociala aspekter RE - LA14 (K) Lénekvot mellan kvinnor och mén per yrkeskategori RD 51
4.8 Organisationens riktlinjer och principer RD 48,50, 59 HR. Resultatindikatorer fér manskliga rattigheter
4.9 Styrelsens rutiner fér att utvérdera organisationens hallbarhetsarbete R 48,59 HR1 (K] Investeringsbeslut med beaktande av manskliga rattigheter RE -
4.10 Processer for att utvardera styrelsens arbete, sarskilt avseende hallbarhet RE - HR2 (K] Leverant6rer som granskats avseende pa manskliga rattigheter RE -
4.11 Organisationens tillampning av forsiktighetsprincipen RE - HR4 (K) Antal fall av diskriminering och dtgarder RE -
4.12 Externa riktlinjer som organisationen f6ljer R 48 HR5 (K) Verksamhet dar féreningsfrihet/kollektivavtal kan riskeras RE -
4.13 Medlemskap i organisationer R 48 HRé (K] Verksamhet d&r barnarbete kan férekomma och &tgarder RE -
4.14 Organisationens intressenter R 46 HR7 [K) Verksamhet dar tvdngsarbete kan férekomma och dtgarder RE -
4.15 Tillvdgagéngssatt for att identifiera intressenter R 8-9,46-50, 108 SO. Indikatorer for resultat avseende samhillsfragor
4.16 Typ av dialog med intressenter R 8-9,46-50 SO1 (K) Program som hanterar organisationens paverkan pa samhallet RD 46-49
4.17 Fragestallningar som har framkommit i dialog med intressenter R 8-9,46-50 502 [K) Affarsomraden som har bedomts avseende risker/korruption RE -
5. H3llbarhetsstyrning och resultatindikatorer S03 (K) Medarbetare som utbildats i organisationens korruptionsriktlinjer RE -
EC. Ek iska indikatorer S04 (K] Vidtagna atgarder vid fall av korruption RE -
EC1 (K) Direkt ekonomiskt virde RE - S05 (K) Politiska stallningstaganden och deltagande i lobbying RE -
EC2 (K] Ekonomiska konsekvenser till f5ljd av klimatférandringar R 46 S08 (K) Béter eller sanktioner pga agerande mot géllande lagar och regleringar RE -
EC3 (K] Pensioner och andra férménsplaner R 88-90 PR. Resultatindikatorer fér produktansvar
EC4 (K] Ekonomiskt stéd frén offentliga organ RE - PR1 (K] Faser i produktens livscykeln dar hilsa och sikerhet utvarderas RD 47
EC6 (K] Riktlinjer kring lokala leverantérer RE - PR3 (K] Typ av produktinformation och andel produkter med informationskrav RD 48
EC7 [K) Riktlinjer kring lokala anstéllningar RE - PR6 [K) Program och anslutning till riktlinjer avseende marknadskommunikation ~ RE -
EC8 (K] Utveckling av samhallets infrastruktur och utbud R 8-11,28-42, 46-49  PRY [K) Ekonomiska p&fdljder av 6vertraddelser avseende produkter RE -

FORKLARING FORKORTNINGAR - UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI

FORKORTNINGAR - OVRIGT

(R) Rapporteras

(K) indikerar Karnindikator

(RD) Rapporteras Delvis

(T) indikerar tilldggsindikator.

(RE) Rapporteras Ej

(ER) Ej Relevant
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43 vid Norra Station under 2008.




_ Information fran Atrium Ljungberg

Information till marknaden om Atrium Ljungbergs verksamhet ska vara dppen,
tydlig och korrekt for att skapa fortroende pd marknaden for vart foretag
och vart varumarke.
Som borsnoterat bolag lyder Atrium Ljungberg under de regler som finns
i noteringsavtalet med NASDAQ OMX Stockholm.
Viktiga héndelser, deldrsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart
via pressmeddelanden. Informationen finns ocksa tillgénglig pad var webbplats.

Genom att regelbundet traffa s&val analytiker, investerare, aktiedgare och finansidrer som vara
kunder och samarbetspartners, informerar vi l6pande om var verksamhet, férandringar och aktuella
handelser.

Till alla aktiedgare distribueras en tryckt version av arsredovisning och deldrsrapporter per post.
De finns dessutom tillgangliga som nedladdningsbara pdf-filer p& var webbplats. Deldrsrapporter
och bokslutskommuniké finns dversatta till engelska.

P& webbplatsen finns mojlighet att prenumerera pa bade finansiella rapporter och press-
meddelanden. Dar ges aven information om var verksamhet, véra fastigheter och projekt,

finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat.

www.atriumliungbery.se

RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport jan-mar 2009-04-24
Delarsrapport jan-jun 2009-07-10
Delarsrapport jan-sep 2009-10-23
Bokslutskommuniké 2009, februari 2010
Arsredovisning 2009 _mars 2010

ATRIUM LJUNGBERG

Atrium Ljungberg AB (publ)

Box 4808, 116 93 Stockholm, bestk: Medborgarplatsen 3, 11 tr

telefon: 08-615 89 00, fax: 08-615 89 99, info@atriumljungberg.se, www.atriumljungberg.se
styrelsens sate: Stockholm, org.nr: 556175-7047





