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e Koncernens nettoomséattning uppgick till 1.850 Mkr (979).
e Hyresintdkterna uppgick till 1.513 Mkr (669).

¢ Resultat efter skatt uppgick till 1.636 Mkr (1.557], vilket motsvarar
12,55 kr/aktie (21,16).

e Resultat efter finansiella poster, exklusive vardeférandringar
och reavinster, uppgick till 609 Mkr (274).

e Resultat efter skatt, exklusive vardeforandringar och reavinster,
uppgick till 438 Mkr (202), vilket motsvarar 3,36 kr/aktie (2,75).

e Styrelsen foreslar en utdelning med 2,00 kr/aktie (1,62).
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Atrium Ljungberg AB (publ.)
Bokslutskommuniké 2007

e Nettoomsattningen uppgick till 1.850 Mkr (979).
e Hyresintékterna uppgick till 1.513 Mkr (669).

* Resultat efter skatt uppgick till 1.636 Mkr (1.557) vilket motsvarar

12,55 kr/aktie (21,16).

* Resultat efter finansiella poster uppgick till 2.071 Mkr (2.155).

e Resultat efter finansiella poster, exklusive vardeforandringar

och reavinster, uppgick till 609 Mkr (274).

 Investeringar i fastigheter uppgick till 1.750 Mkr (471],

varav fastighetsforvarv 803 Mkr (0).

e Uthyrningsgraden uppgar till 92 procent (94) inklusive projektfastigheter.

» Styrelsen féresldr en utdelning med 2,00 kr/aktie (1,62).

Mkr 2007 2006
Hyresintakter 1.513 669
Projekt- och entreprenadomsattning 338 310
Resultat fastighetsférsaljningar 176 -
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1.287 1.881
Resultat efter finansiella poster 2.071 2.155
Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforsaljningar och vardeforandringar 609 274
Arets resultat 1.636 1.557
Arets resultat, exkl fastighetsfsrsaljningar och vardefsrandringar 438 202
Investeringar 1.750 471
Kassaflode 474 337
Kr/aktie 2007 2006
Arets resultat 12,55 21,16
Arets resultat, exkl fastighetsfsrsaljningar och vardefsrandringar 3,36 2,75
Utdelning (2007 féreslagen) 2,00 1,62
Borskurs (31/12) 63,75 84,40



Bokslutskommunikeé 2007

Viasentliga hindelser under aret

Under &ret har en omstrukturering av fastighetsbestdndet skett i enlighet
med affirsidé, valda strategier och uppsatta mél. Ett antal mindre bo-
stadsfastigheter med butiker i markplan samt ett par industrifastigheter
och ndgra citygallerior pd delmarknader med svaga utvecklingsmojlighe-
ter har silts under ret. Totalt har 27 fastigheter till ett virde motsvarande
en dryg miljard kronor avyttrats under dret. Férsiljningarna har medfort
att storre fokus kan liggas pd delmarknader med storre tillviixepotential
samt pd de stora utvecklingsprojekten i bolaget.

En utbyggnad av Sickla Galleria med 9.000 m* startades under aret.
Uthyrning har skett av samtliga ytor och ett 20-tal nya butiker planeras
Sppna till varen 2009. I Sickla pagir ocksd uppfoérandet av en kunskaps-
galleria p3 10.000 m* dir gymnasieskolor och hégskola blandas. Aktorer
4r Nacka kommun, musikgymnasiet Rytmus samt Vittra som flyttar in
till arsskiftet 2008/2009.

I maj 2007 invigdes Magasinet i Sickla med 17.500 m* handel i ett
nytt koncept. Magasinet 4r sedan december helt inflyttat dd Clas Ohls-
son dppnade sin butik och Bowlers ppnat 18 bowlingbanor med res-
taurang.

I Grinby Centrum i Uppsala, pigir en om- och tillbyggnad pé
10.000 m* Samtliga ytor ir uthyrda och den nya delen 8ppnar i novem-
ber 2008. Planer pé fortsatt utveckling av Grinby finns sedan bolaget
forvirvat totalt 12,5 hekear mark frén Uppsala kommun dir detaljplanen
medger 40.000-50.000 m* handel.

I Malmé planeras en stdrre om- och tillbyggnad av Mobilia. I no-
vember forvirvade Atrium Ljungberg en intilliggande fastighet, Bohus 7,
pd 25.000 m* uthyrbar yta. Férvirvet har medfort nya méjligheter i det
planerade projektet att utveckla Mobilia och niromradet till en inne-
hallsrik och dynamisk stadsdel. Malmé stad tog i november beslut om
att genomfdra ett programsamrid som ett forsta steg i en detaljplane-
process.

I december forvirvades tomtritten Stord 10 i Farsta med 33.000 m?
uthyrbar yta. Tilltride sker i maj 2008. Forvirvet medfor utokade moj-
ligheter i den omdaning som planeras av Farsta Centrum. Sammantaget
uppgir fastighetsférvirven under 2007 till 803 Mkr.

Ombyggnaden av varuhuset PUB pégir och merparten av ytorna
kommer att vara inflyttade fore &rsskiftet 2008/2009.

P4 kontorssidan har Glashuset vid Slussen i Stockholm firdigstilles
och ir nu helt inflyttat. I Hammarby sjostad pdgar om- och tillbyggnad
av fastigheten Proppen 6 med firdigstillande viren 2008.

Under 2007 har en aktiesplit 4:1 genomfdrts, innebirande att en ak-
tie delades i fyra. Spliten genomf6rdes med avstimningsdag den 19 april.
En extra bolagsstimma beslutade den 17 oktober att dindra bolagets firma

till Atrium Ljungberg AB.

Resultat

Koncernen redovisar ett resultat efter finansiella poster pa 2.071,4 Mkr
(2.155,1). I resultatet ingdr vinst vid fastighetsforsiljning med 176,3 Mkr
(0) samt orealiserade virdeforindringar med 1.286,6 Mkr (1.881,0). Re-
sultatet efter finansiella poster, exklusive virdefdrindringar och resultat
frin fastighetsforsiljningar, uppgick tll 608,5 Mkr (274,1). Resultatet
for fjarde kvartalet har paverkats positivc med engingsersittningar pd
30 Mkr. Resultatet efter skatt uppgick till 1.635,9 Mkr (1.556,8), vilket

motsvarar 12,55 kr/aktie (21,16).

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick tll 139,5 Mkr (333,9).
Nettoomsittningen uppgick till 267 Mkr (230).

Fastighetsforvaltning

Uthyrningsgraden i Atrium Ljungbergs fastigheter uppgér till 92 pro-
cent (94). Forindringen forklaras av vakanser i projektfastigheter samt i
Bldstern 13. Hyresintikterna uppgick till 1.513 Mkr (669) och hyresnivin
uppgér i bérjan av 2008 till 1.393 Mkr. Rérelseresultatet for fastighetsfor-
valtningen, exklusive virdefdrindringar och resultat av fastighetsforsilj-
ningar, var 900,3 Mkr (387,5). Det proformaberiknade rorelseresultatet
for 2006 uppgick till 776 Mkr.

Projekt- och entreprenadverksamhet

Omsittningen for projeke- och entreprenadverksamheten uppgick till
338 Mkr (310). Rérelseresultatet for rikenskapsaret var -3,1 Mkr (11,0)
och har belastats med projektkostnader for fastighetsutveckling. Rérelse-
resultatet for entreprenadverksamheten, som bedrivs i dotterbolaget TL
Bygg AB, var 30,7 Mkr (28,6). TL Byggs omsittning var 319 Mkr (331),
varav 73 Mkr (34) utgjorde arbeten &t koncernbolag.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick vid rikenskapsérets slut tll 93 Mkr (278). De
rintebirande skulderna uppgick 2007-12-31 till 7.486 Mkr (5.632) och
medelrintan var 4,6 procent (4,6). Medelloptiden for rintebindningen
var 2,4 &r (2,0). Eget kapital uppgick 2007-12-31 till 9.260 Mkr (7.805)
vilket motsvarar 71 kr/aktie (60). Soliditeten uppgick till 45,4 procent
(433)-

Handelser efter balansdagen

Efter rsskiftet har en fastighet i Helsingborg motsvarande ett under-
liggande fastighetsvirde pd 88 Mkr avyttrats med tilltrdde i mars 2008.
Férsiljningen motsvarar virderingen vid &rsskiftet. Under januari och
februari har ett flertal kontorsuthyrningar genomf6rts motsvarande ett
totalt hyresvirde pa 200 Mkr och en genomsnittlig hyreslingd pé 6,5 ar.
Den storsta delen av uthyrningen har skett i bolagets kontorsfastigheter
Blistern 11 och 13 i Vasastan i Stockholm dir en storre hyresgist avflyttat

i slutet av 2007.

Fastighetsvarden

Fastighetsmarknaden i Sverige har under forsta delen av 2007 priglats
av fortsatt sjunkande direktavkastningskrav. Under andra halviret har
fastighetsmarknaden péverkats av bl a stigande rintor och oro pé finans-
marknaderna, vilket inneburit att avkastningskraven visat en tendens att
Ska. Samtliga fastighetsforsiljningar som genomforts av bolaget under
aret har dock kunnat siljas 6ver gillande virdering.

Atrium Ljungberg virderar fastighetsbestdndet vid varje hel- och
halvarsskifte. Virderingarna baseras pa interna kassaflodesberikningar
med individuella bedsmningar av varje fastighets framtida intjiningsfor-
mdga utifrén fastighetens anvindning och skick vid virderingstillfillet.
Utvecklingspotential och framtida investeringar har ej beakrats. Antagna
hyresnivier vid kontrakesforfall motsvarar dagens marknadshyreslige.
Driftkostnaderna motsvarar bolagets verkliga kostnader. Byggritter och
mark har virderats utifrin ett beddmt marknadsvirde per kvadratme-

ter och omfattar endast faststillda byggritter enligt godkind detaljplan.



Fastighetsbestandet 2007-12-31

Region / Klassificering Uthyrbar Marknads- Kr/kvm Hyresvarde, Uthyrnings-
yta, kvm varde, Mkr Mkr grad, %
Forvaltningsfastigheter
Stockholms innerstad 107.484 3.810 35.447 274 94
Ovriga Stockholm 428.181 8.258 19.286 705 96
Uppsala, Méalardalen 65.517 1.639 25.016 140 94
Ovriga Sverige 129.598 1.808 13.951 179 98
730.780 15.515 21.231 1.298 96
Projektfastigheter ?
Fastigheter under ombyggnad ? 160.850 2.842 17.669 226 66
Pagdende nybyggnation - 65 - - -
Mark och Byggratter - 379 - - -
160.850 3.286 17.669 226 66
Totalt 891.630 18.801 20.545 1.524 92

"Kontrakterade &rshyror samt bedémda marknadshyror for vakanta ytor i befintligt skick kvartal 1 2008.
Y Fastigheter med pdg&ende om- eller tillbyggnad éverstigande 50 Mkr. Varderas till verkligt varde enligt IAS 40.
JIFastighet under uppforande som varderas till nedlagda kostnader (anskaffningsvarde) enligt IAS 16.

Kostnad for stimpelskatt har dragits av frin marknadsvirdet for de fast-
igheter som beddms utlésa stimpelskatt vid en forsiljning. Fastigheter
under uppférande virderas till byggrittsvirde samt nedlagda kostnader.
Fastighetsvirderingen per 2007-12-31 har kvalitetssikrats av Forum
Fastighetsekonomi. Det redovisade virdet for hela fastighetsbestindet per
2007-12-31 uppgar till 18.801 Mkr (16.855). Byggritter och mark ingdr med
379 Mkr (262). Investeringar i fastigheter uppgir under 2007 till 1.750
Mkr varav nyférvirv uppgir till 803 Mkr. Fastigheter motsvarande ett vir-
de av 1.090 Mkr vid utgingen av 2006 har silts under 2007. Virdesteg-
ringen i det befintliga bestdndet uppgar till 1.287 Mkr och ir frimst hin-
forlig till underliggande faktorer frin den l5pande fastighetsverksamheten
genom nyuthyrning, 6kade marknadshyror och firdigstillda utvecklings-
projekt. Avkastningskravet ligger i snitt pd 5,4 procent (5,8). Férindringen
i avkastningskrav beror bl a pd forindringar i fastighetsbestindet, sinkta
avkastningskrav under forsta halviret samt pd att firdigstillandegraden i
pagdende utvecklingsprojekt har medfért att riskpremien i avkastnings-

kraven har kunnat sinkas.

Avkastningskrav per lokaltyp

Lokaltyp Avkastning intervall Avkastning, snitt
Kontor 4,5-7,3 53
Butiker 4,0-7,3 53
Bostader 4,0-4,5 4,0
Ovrigt 5,0-7,0 5,8
Totalt 4,0-7,3 5,4

Genomsnittligt avkastningskrav per fastighet och region

Lokaltyp Avkastning intervall Avkastning, snitt
Stockholms innerstad 4,2-6,3 4,9
Ovriga Stockholm 4,0-7,3 5.6
Uppsala, Mélardalen 5,0-6,2 55
Ovriga Sverige 5.5-6,6 5.8
Totalt 4,0-7,3 5,4

Det bedémda marknadsvirdet paverkas av de antaganden som gors
vid varje virderingstillfille. Osikerhetsintervallet i virdet bedéms uppga

tll +/- 5 procent.

Utdelning
Utdelningen ska motsvara minst 5o procent av resultatet efter finansiella
poster och skatt, exklusive realisationsresultat och virdeférindringar.

For rikenskapséret foreslas en utdelning pa 2,00 kr per aktie (1,62).

Utsikter for 2008
Atrium Ljungberg har finansiella resurser och kompetens for en fortsatt
expansion. Projektportféljen innehdller investeringsméjligheter pd over
fem miljarder kronor de nirmaste fem 4ren och bedéms avkasta visent-
ligt mer #n forvirvsalternativen. Merparten av investeringarna avser ut-
veckling av helhetsmiljoer i Sickla, Farsta, Mobilia och Grinby.

2008 kommer att priglas av en fortsatt hég investeringstakt med
ménga projekt som firdigstills i slutet av &ret och under 2009. Investe-
ringarna vintas fér 2008 att uppg till drygt en miljard kronor. Resultat-

prognos limnas i halvirsrapporten.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets 16pande verksamhet péverkas till stor del av den ekonomiska ut-
vecklingen i Sverige och i Stockholm i synnerhet. Hyresmarknaden och
rinteldget utgdr de enskilt stdrsta faktorerna. Utsikterna for hyresmark-
naden #r goda och marknadshyrorna har 6kat under 2007. Utvecklingen
av rinteliget pdverkar resultatet successivt dd lnens 18ptider fordelas 6ver
tiden. Bolagets substansvirde paverkas av virderingen av fastighetsport-
foljen. Under slutet av 2007 har avkastningskraven pa fastighetsmarkna-
den visat en tendens att 6ka vilket kan leda till sinkta marknadsvirden.
Denna risk ska ses mot en férviintad stabil hyresutveckling och bolagets

projektportfolj som innehéller en stor potential till virdetillvixt.

Arsstimma
Arsstimman iger rum torsdagen den 3 april kl 17.00 hos Svensk Mébel-
center i Sickla. Arsredovisningen kommer att distribueras till aktieigare
och kommer att finnas tillginglig pd bolagets kontor och hemsida senast
tvd veckor for stimman.

I koncerns resultat och stillning foregdende &r ingdr Atrium Fastig-

heter frin och med 17 oktober 2006.
Stockholm den 22 februari 2008

Styrelsen



Koncernens resultatrakningar 2007 2006 2007 2006
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Intakter 1.850,4 9791 518,1 404,7
Kostnader for forvaltning och produktion -902,9 -523,4 -260,9 -200,3
Bruttoresultat 947.,5 455,7 257,2 204,4
Central administration och marknadsforing *4 -50,3 -57.1 =114 -34,3
Resultat fastighetsforsaljning &7 176,3 - 180,8 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1.286,6 1.881,0 905,7 1.715,2
Rorelseresultat 2.360,1 2.279,5 1.332,3 1.885,2
Resultatandelar i dotterforetag 2,6 -1.1 2,6 -1.1
Rénteintakter 14,7 55 10,8 4.3
Rantekostnader -306,0 -128,9 -81,7 -50,3
-288,7 -124.4 -68,3 -471
Resultat efter finansiella poster 2.071,4 2.155,1 1.264,0 1.838,2
Aktuell skatt -93,3 -49.1 -49.7 -26,4
Uppskjuten skatt -342,2 -549,2 -279.,8 -483,1
-435,5 -598,3 -329.5 -509,5
Resultat efter skatt 1.635,9 1.556,8 934,5 1.328,7
Resultat per aktie, kr 12,57 21,21 7,18 11,31
Resultat per aktie efter utspadning, kr 12,55 21,16 7.17 11,30
Medelantalet utestdende aktier, tusental 130.157 73.389 130.157 117.452
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 130.295 73.571 130.248 117.632
Antal emitterade aktier, tusental 133.221 133.221 133.221 133.221
Fordelning av rorelseresultat 2007 2006 2007 2006
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 15128 669,5 404,9 316,3
Forvaltningskostnader -485,5 -208,1 -126,2 -112,1
Fastighetsskatt -85,9 -28,3 -28,3 -14,0
Driftsoverskott fastighetsforvaltningen 941,4 433,1 250,4 190,2
Avskrivningar maskiner och inventarier -2,1 -1.9 -0,7 -0,5
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 939,3 431,2 2497 189,7
Central administration och marknadsféring >4 -39,0 -43,6 -8,3 -29,8
Resultat fastighetsforsaljning &7 176,3 - 180,8 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1.286,6 1.881,0 905,7 1.715,2
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 2.363,2 2.268,5 1.327,9 1.875,0
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomsattning 337,6 309,7 113,2 88,5
Produktionskostnader -328,9 -284.,8 -105,4 -73,6
Overskott projekt- och entreprenadverksamheten 8,7 24,8 7,8 14,8
Avskrivningar maskiner och inventarier -0,5 -0,3 -0,3 -0,1
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 8,2 24,6 7,5 14,8
Central administration och marknadsforing -11.3 -13,5 -3,1 -4,5
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten -3,1 11,0 4,4 10,2
Rorelseresultat 2.360,1 2.279,5 1.332,3 1.885,2

Bokslutskommentarer och nothdnvisningar aterfinns pa sidan 6.



Koncernens balansrakningar

Belopp i Mkr 2007-12-31 2006-12-31 2007-09-30 2006-09-30
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter m m 18.801,1 16.854,9 17.588,3 5.388,2
Materiella anlaggningstillgdngar 7,7 7,7 10,2 5,6
Goodwill 7 484,5 521,5 496,8 -
Ovriga anlaggningstillgédngar 10,3 13,8 12,8 15,4
Omsattningstillgdngar 1.021,6 345,3 470,7 148,7
Likvida medel 92,6 278,2 496,2 94,3
Summa tillgédngar 20.417,8 18.021,4 19.075,0 5.652,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9.259,4 7.805,1 8.327,1 2.358,5
Uppskjuten skatteskuld 2.637,6 2.337,3 2.391,3 707,2
Langfristig skuld till kreditinstitut 5.515,6 3.492,7 5.423,5 1.648,7
Ovriga (&ngfristiga skulder 2,0 2,2 4.8 3,5
Kortfristig skuld till kreditinstitut ¥ 1.969,9 2.139.3 2.077,2 698,0
Ovriga kortfristiga 1.033,3 2.244.8 851,1 236,3
Summa eget kapital och skulder 20.417,8 18.021,4 19.075,0 5.652,2
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Fﬁr'&indring eget kapltal R Ovrigt till-  Sakrings-  Balanserade  Totalt eget
Belopp i Mkr Aktiekapital  skjutet kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2006 154,4 12,2 1,3 2.036,0 2.203,9
Marknadsvardering finansiella instrument - - 5,7 - 5,7
Skatt hanférlig till poster som redovisats direkt mot eget kapital - - -1,6 - -1,6
Periodens intakter och kostnader redovisade direkt mot eget kapital - - 4,1 - 4,1
Periodens resultat 1/1-31/12 - - - 1.556,8 1.556,8
Summa intakter och kostnader for perioden - - 4,1 1.556,8 1.560,9
Nyemission 2 178,6 3.939,0 4.117,7
Incitamentsprogram ° - 3,4 - - 3.4
Utdelningar - - - -80,7 -80,7
Ingdende balans per 1 januari 2007 333,0 3.954,6 54 3.512,1 7.805,1
Marknadsvardering finansiella instrument - - 34,4 - 34,4
Skatt hanférlig till poster som redovisats direkt mot eget kapital - - -9,6 - -9,6
- - 24,8 - 24,8
Periodens resultat 1/1-31/12 - - - 1.635,9 1.635,9
Summa intakter och kostnader for perioden - - 24.8 1.635,9 1.660,7
Utdelning - - - -211,5 -211,5
Incitamentsprogram * - 51 - - 51
Utgaende balans per 31 december 2007 333,0 3.959,7 30,2 4.936,5 9.259,4

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 beréttigar till en rost. Vid rdkenskapsarets utgédng uppgar antalet
utestdende aktier till 130.156.828. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3.063.908 B-aktier.

Bokslutskommentarer och nothdnvisningar aterfinns pa sidan 6.



Koncernens kassaflodesanalyser 2007 2006 2007 2006
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 2.071,4 2.155,1 1.264,1 1.838,2
,&terféring avskrivningar 3,0 2,9 1.3 1.3
,&terféring resultat fastighetsforsaljning -176,2 - -156,0 -
,&terfdring vardeforandring forvaltningsfastigheter -1.286,7 -1.881,0 -905,8 -1.715,2
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet ? - 0,1 -24.7 0,1
Betald hyresgaranti -3.0 -2,5 -3,0 -0,2
Betald skatt ® -32,1 -13,0 18,7 9.4
Kassafléde fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 576,4 261,6 194,6 133,6
Nettoférandring av rorelsekapital -102,0 75,3 -55,4 95,8
Kassafléde fran den lopande verksamheten 4744 336,9 139,2 2294
INVESTERINGVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter -386,7 -66,3 -386,7 -66,3
Forvarv av foretag - 125,5 - 125,5
Om- och nybyggnad av fastigheter -946,6 -370,2 -177,0 -138,0
Féorsaljning av fastigheter® 705,2 41,8 115,2 41,8
Ovriga investeringar -80,9 -2,9 -80,3 -1,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -709,0 -272,1 -528,8 -38,6
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning ¥ -1.811,5 -80,7 - -
Optionsprogram 34 5,1 3.4 -0,6 -
Férandring langfristiga skulder ® 1.855,5 187,5 -13,3 -6,9
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 491 110,2 -13,9 -6,9
Periodens kassaflode -185,5 175,0 -403,5 183,9
Likvida medel vid periodens bdrjan 278,2 103,2 496,2 94,3
Likvida medel vid periodens slut 92,6 278,2 92,6 278,2

Bokslutskommentarer

Redovisningsprinciper: Del&rsrapporten har upprattats i enlighet med IAS
34.Vidare tillampar koncernen Redovisningsradets rekommendation RR

30, Kompletterande redovisningsregler for koncerner, som specificerar de
tilldggsupplysningar som krévs enligt bestammelserna i Arsredovisningsla-
gen. Samma redovisningsprinciper som i senaste arsredovisningen har till-
lampats. D& belopp har avrundats till Mkr summerar inte alltid tabellerna.

" Den 17 oktober 2006 gick Atrium Fastigheter och LjungbergGruppen
samman och det sammanslagna bolaget &r konsoliderat fran detta
datum. Jamférelsetal avseende motsvarande period féregdende ar
inkluderar Atrium Fastigheter fr o m samgéendet. Proformaresultat
avseende 2006 aterfinns pa sidan 8.

2 Under 2006 omstamplades 900.000 aktier av serie A till aktier av serie B
och 17.864.000 aktier av serie B emitterades i samband med férvarvet av
Atrium Fastigheter AB. Stangningskursen den 16 oktober, 230,50 kr, har
anvants for berdkning av anskaffningsvarde och eget kapital. Bolaget har
genomfort en split 4:1 under 2007.

3 Enligt &rsstammans beslut den 4 april 2006 genomfordes ett optionspro-
gram riktat till alla anstallda i LjungbergGruppen att till marknadspris
forvarva kopoptioner. Totalt har 168.200 kopoptioner tecknats. Varje
option berattigar till férvarv av fyra aktier till en l6senkurs pa 64,38 kr
per aktie. Loptiden stracker sig till 2009-12-31. Genom tecknandet av
optionerna har bolaget tillforts 20 kr per option.

‘4 Enligt &rsstammans beslut den 29 mars 2007 har ett kompletterande
optionsprogram genomforts. Optionsprogrammet ar riktat till alla
anstallda i LjungbergGruppen efter samgédendet med Atrium som inte
omfattas av optionsprogrammet frén 2006. Optionsprogrammet omfat-
tar maximalt 200.000 kopoptioner till marknadspris och fn har 135.550
képoptioner tecknats. Varje option berattigar till férvarv av fyra aktier till
en lésenkurs pa 104,50 kr per aktie . Loptiden stracker sig till 2009-12-
31. Genom tecknandet av optionerna har bolaget tillforts 42 kr per option.
En l6nebonus pa 52,50 kr per option har utbetalats under kvartal 2, 2007
i syfte att stimulera deltagandet.

8]

Under perioden har 1.600 Mkr utbetalats i utdelning till Atriums tidigare
dgare, Konsumentforeningen Stockholm samt KP Pension och For-
sékring. Beloppet har finansierats genom uppléning hos kreditinstitut

i slutet av mars 2007. Under 2007 har skulden endast omrubricerats i
balansrakningen fran kortfristig till langfristig skuld.

Under aret har 27 fastigheter avyttrats. Salda fastigheter framgar av
tabellen pd sidan 7. Efter arsskiftet har dven fastigheten Holland 25 i
Helsingborg avyttrats.

Tillféljd av fastighetsforsaljningar genomférda under aret har goodwill
hanforlig till vardering av uppskjuten skatteskuld skrivits ned. Kost-
nadsfort belopp, 37,0 Mkr, har redovisats som uppskjuten skattekostnad.
Av dessa har 24,7 omrubricerats fran resultat av fastighetsférsaljning i
kvartal 3 till skattekostnad i kvartal 4.

Aterbetald skatt har erh&llits med 35 Mkr under kvartal 4.

Delérsrapporten har ej varit foremal for revisorns granskning.



Moderbolagets resultatrakningar 2007 2006
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Nettoomsattning 2674 2297
Kostnader for forvaltning och produktion -120,2 -101,9
Bruttoresultat 147,2 127,8
Central administration och marknadsforing 34 -39.,9 -23,3
Rorelseresultat 107,3 104,5
Resultat frén andelar i koncernféretag 112,6 300,7
Ranteintakter och liknande resultatposter 46,7 40,5
Rantekostnader och liknande resultatposter -155,6 -114,4
3,7 226,8
Resultat efter finansiella poster 111,0 331,3
Bokslutsdispositioner 95,5 47,5
Aktuell skatt -8,7 -18,7
Uppskjuten skatt -58,3 -26,2
-67,0 -44.9
Resultat efter skatt 139,5 333,9
Moderbolagets balansrakningar
Belopp i Mkr 2007-12-31 2006-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgadngar 1.806,5 1.673,6
Finansiella anldggningstillgangar 5.397,2 5.090,9
Kortfristiga fordringar 1.480,3 1.126,1
Likvida medel 236,3 89,8
Summa tillgdngar 8.920,3 7.980,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5.149.7 5.000,6
Obeskattade reserver 25,9 121,4
Avsattningar 197,9 130,0
Skulder till kreditinstitut 3.341,1 2.302,6
Ovriga skulder 205,7 425,8
Summa eget kapital och skulder 8.920,3 7.980,4
Forandringar i fastighetsbestandet
Salda fastigheter forts. salda fastigheter
Fastighetsbeteckning Kommun  Uthyrbaryta Period ! Frantrade Fastighetsbeteckning Kommun  Uthyrbaryta Period ! Fréntrade
Torp 22:1 Nynashamn 654 kv 1 07-02-20 Vallonen 1 Stockholm 4.345 kv 4 08-02-01
Fracken 30 Stockholm 588 kv 2 07-05-16 Speditoren 1 Eskilstuna 11.995 kv 4 08-02-15
Eneby 1:416 Habo 2.188 kv 2 07-06-01 Lovkojan 10 Katrineholm 7.977 kv 4 08-02-15
Dalgardet 12 Stockholm 602 kv 3 07-07-04 Midgérd 12 Képing 3.489 kv 4 08-02-15
Holmgard 1 Stockholm 718 kv 3 07-07-04 Gumsbacken 12 + 15 Nyképing 13.048 kv 4 08-02-15
Larftet 2 Stockholm 1.725 kv 3 07-07-04 Imroret 10 Stockholm 5.187 kv 4 08-02-15
Meteorologen 4 Stockholm 1.123 kv 3 07-07-04 Thorild 12 Uddevalla 10.920 kv 4 08-02-15
Meteorologen 5 Stockholm 2.566 kv 3 07-07-04 Vindruvan 14 Stockholm 1.946 kv 4 08-02-29
Silket 2 Stockholm 288 kv 3 07-07-04 Alta 9:130 Nacka 1.807 kv 4 08-06
Tréden 1 Stockholm 1.037 kv3 07-07-04 ' Resultatperiod fér redovisning av forsaljning.
Klyvkilen 4 Sddertalje 489 kv 3 07-07-04
Domaren 15 Vaxholm mark kv 3 07-07-04
Domaren 18 Vaxholm 2.572 kvd  07-07-04 Kopta fastigheter
Veddesta 2:80 Jarfalla 33.300 kv 2 07-08-31 Fastighetsbeteckning Kommun  Uthyrbaryta Period 2 Tilltrade
Domaren 16 Vaxholm 620 kv 2 07-09-14 Brillinge 6:1 m fl Uppsala mark kv 2 07-10-01
Riggen 1 Huddinge 16.100 kv 3 07-10-15 Bohus 7 Malmo 25.173 kv 4 07-11-15
Hogtomta 3 Stockholm mark kv 4 07-11-07 Storé 10 Stockholm 32.882 kv 4 08-05-01
Atteldggen 1 Jonkoping 2.500 kv 4 08-01-15

Y Period fér bokforing av forvarv och redovisning av verkligt varde.



Utveckling hyresintakter !

Rantebindning

2007

2008 2008 2008 2008 Rantebindningstid Belopp Andel Medel-
Utfall Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 mkr % ranta, %
Stockholms innerstad 259 258 263 264 264 Rérligt 2.298 30 51
Ovriga Stockholm 652 679 721 717 721 2008 1.290 17 4.7
Uppsala och Malardalen 136 131 131 131 132 2009 267 4 5,7
Ovriga Sverige 178 176 176 176 176 2010 723 10 3,8
Projektfastigheter 148 149 167 186 186 2011 614 8 4,1
Salda fastigheter 106 2012 780 1 4.7
Totalt 1.479 1.393  1.458 1.474 1.479 2013 och senare 1.514 20 4,3
' Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsféringsbidrag samt engdngsersétt- Totalt 7.486 100 4,6
ningar. Forandringar i fastighetsbestandet framgar av tabell pa sidan 7.
Uthyrningsgrad Kapitalbindning
Hyresvarde, Hyreskontrakt”, Uthyrningsgrad, Rantebindningstid Belopp Andel
mkr mkr % mkr %
Stockholms innerstad 274 258 94 2008 1.970 26
Ovriga Stockholm 705 679 96 2009 266 4
Uppsala och Malardalen 140 131 94 2010 641 8
Ovriga Sverige 179 176 98 201 1.119 15
1.298 1.244 96 2012 1.337 18
Projektfastigheter ? 226 149 66 2013 och senare 2.153 29
Totalt 1.524 1.393 92 Totalt 7.486 100
I Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsforingsbidrag samt engangsersatt-
ningar. Forandringar i fastighetsbestandet framgar av tabell pa sidan 7.
2 Fastigheter med pagdende om- eller tillbyggnad 6verstigande 50 Mkr som medfort
tomstallda ytor.
Hyresintakter per lokalslag 2008-01-01 Hyresintakter per region 2008-01-01
Bostader 4% Ovriga Sverige 13%
Ovrigt 10%
Uppsala,

Kontor 34%

Atrium Ljungberg-aktien

Handel 52%

Malardalen 10%

Stockholms
innerstad 25%

Resultat proforma 1 januari - 31 december 2006 "

Ovriga

Stockholm 52%

Belopp i Mkr
] A —
éﬁ \\ Hyresintakter 1.352
Zg ,‘-’ “\ Forvaltningskostnader -527
50 ’f‘ AV} Driftséverskott fastighetsférvaltning 825
40
30 /’ J ,\_\_ Central administration -49
¥ p
~ /\ [l RSN Rorelseresultat fastighetsforvaltning 776
20 4
) A | \‘ Rorelseresultat projekt och entreprenad 10
oL -7 Finansnetto? -331
Resultat efter finansiella poster 455
Skatt 28% -127
Resultat efter skatt 328
! Exklusive vardeférandringar och resultat fran fastighetsforsaljningar.
94 95 9 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 ? Inklusive uppléning 1.600 Mkr for utdelning till Atriums tidigare &gare. Proformaresultat-

B-Aktien

SIX Generalindex
Carnegie Real Estate Index

©ouMxAB

rékningen har belastats med rantekostnader (4,5%) p& 1.600 Mkr fran 1 januari 2006.



Nyckeltal " 2007 2006 2007 2006

1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Soliditet, % 45,4 43,3 45,4 43,3
Skuldsattningsgrad, ggr 0,8 0,7 0,8 0,7
Bel&ningsgrad, % 39.8 33,4 39,8 33,4
Rantetdckningsgrad, ggr 7.8 17,7 16,5 37,5
Rantetdckningsgrad, ggr, exkl reavinster och vardeforandringar 3.0 3,1 3.2 3.4
Avkastning pa eget kapital, % 19,2 31,3 42,5 104,5
Avkastning pa eget kapital, %, exkl reavinster och vardeforéndringar 5,5 4,7 6,1 8,5
Avkastning pa totalt kapital, % 12,4 19,6 27,3 63,8
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl reavinster och vardeférandringar 4,9 3.7 5,4 6,2
Antal anstallda [medelantal) 228 172 227 228
Data per aktie 2007 2006 2007 2006
Belopp i kronor 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Resultat efter skatt 12,55 21,16 7,17 11,30
Resultat efter skatt, exkl. reavinster och vardeférandringar 3,36 2,75 0,98 0,80
Kassaflode 3,64 4,58 1,06 1,95
Eget kapital 71,14 59,97 7114 59,97
Borskurs 63,75 84,40 63,75 84,40
Medelantalet utestdende aktier, tusental 130.157 73.389 130.157 117.452
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 130.295 73.571 130.248 117.632
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental ? 130.157 130.157 130.157 130.157
Antal utestdende aktier efter utspadning vid periodens slut, tusental ? 130.295 130.339 130.295 130.339

' Definitioner av nyckeltal enligt drsredovisning. Nyckeltal avser data per aktie efter split 4:1 med avstamningsdag 2007-04-19.

2" Registrerat antal aktier med avdrag for 3.063.908 st aterkopta B-aktier.

Definitioner

Nyckeltal

Eget kapital. Redovisat eget kapital.

Soliditet. Eget kapital i forhallande till balansomslutning.
Skuldsattningsgrad. Rantebidrande skulder i forhallande till
eget kapital.

Belaningsgrad. Skulder till kreditinstitut i procent av fastighe-
ternas bokforda varde.

Rantetackningsgrad. Resultat efter finansiella poster med till-
lagg for rantekostnader i forhallande till réntekostnader.
Avkastning pa eget kapital. Arets resultat i férhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital. Resultat efter finansiella poster
med tilllagg for rantekostnader i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Data per aktie

Arets resultat. Arets resultat i férhllande till medelantalet
aktier efter utspadning.

Kassaflode. Kassaflode fran den l6pande verksamheten i for-
hallande till medelantalet aktier efter utspadning.

Eget kapital. Eget kapital dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens slut.

Antal aktier efter utspadning. Antal aktier efter utspadning ar
berdknat enligt IAS 33.

Ovrigt

Uthyrningsgrad. Kontrakterade hyresintakter i forhallande till
hyresvardet vid full uthyrning.

Hyresvarde. Kontrakterade &rshyror samt bedomd marknads-
hyra for vakanta ytor i befintligt skick.

IFRS. International Financial Reporting Standards. Internatio-
nella redovisningsstandarder for koncernredovisningar som
samtliga borsnoterade bolag inom EU ska tilldmpa fr o m 2005.



Flerarsoversikt "

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG Mkr
Hyresintakter 383 429 458 461 425 669 1.513
Rorelseresultat forvaltning, exkl fastighetsforsaljningar och vardeférandringar 221 247 250 289 267 388 900
Resultat fastighetsforsaljning - - 4 - 13 - 176
Vardeforandringar fastigheter - - - 102 415 1.881 1.286
Entreprenadomsattning 272 201 193 251 270 310 338
Rorelseresultat entreprenad 7 10 3 b 2 " -3
Finansnetto -101 =111 =119 -1200 94 -124 0 -289
Resultat efter finansiella poster 127 146 139 277 604 2.155 2.071
Skatt pa arets resultat -36  -42 =37 -77 -106 -598  -435
Arets resultat 91 104 102 200 497 1.557 1.636
Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforsaljningar och vardeférandringar 127 146 134 175 175 274 609
NYCKELTAL
Soliditet, % 245 247 256 391 420 433 454
Skuldsattningsgrad, ggr 2.7 2,7 2,5 1,2 1,0 0,7 0,8
Beldningsgrad, % 763 761 732 475 432 334 398
Rantetdckningsgrad, ggr 2,1 2,2 2,0 3,2 69 177 7,8
Rantetdckningsgrad, ggr, exkl fastighetsforsaljningar och vardeférandringar 2,1 2,2 2,0 2,4 2,7 3.1 3,0
Avkastning pa eget kapital, % 120 125 11,5 108 241 31,3 192
Avkastning pa eget kapital, %, exkl fastighetsforsaljningar och vardeférandringar 120 125 111 6,9 6,7 4,7 55
Avkastning pa totalt kapital, % 7.7 8,0 7.7 83 13,9 1946 12,4
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl fastighetsforséljningar och vardeférandringar 7.7 8,0 7.6 6,2 5,6 3,7 4,9
Antal anstallda (medelantal) 121 128 130 132 137 172 228
DATA PER AKTIE Kr?
Arets resultat 1,49 1,69 1,64 3,23 833 21,16 12,55
Arets resultat, exkl fastighetsforsaljningar och vardeforéandringar 1,49 1,69 159 197 212 275 3,36
Utdelning (2007 féreslagen) 075 087 100 1,12 137 162 200
Kassaflode 223 256 218 228 250 4,58 3,64
Eget kapital 13,07 13,95 14,70 31,22 37,55 59,97 71,14
Borskurs, periodens slut 21,25 20,75 26,75 36,37 49,87 84,37 63,75
"Fr o m 2004 &r redovisade uppgifter baserade pa internationella redovisningsstandarder, IFRS.
? Data per aktie &r beraknat efter genomford split 4:1 i april 2007 och efter utspadning.
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