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Vi skapar levande motesplatser for
manniskor, handel och affarer

DET HAR AR VI

e Vi ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag.
Noterat pa Nasdaq OMX Stockholm sedan 1994.

¢ /i ager, utvecklar och forvaltar fastigheter - framfor allt for
handel och kontor.

e Vi skapar mervarde genom att utveckla omraden till attrak-
tiva motesplatser dar handel och kontor moter andra typer av
verksamheter - sdsom boende, kultur, service och utbildning.

« Vart heldgda dotterbolag TL Bygg ar ett lonsamt byggmastar-
bolag med inriktning pa rot- och byggservice.

VAR AFFAR

e Atrium Ljungberg har ett langsiktigt dgarperspektiv.

e Vi skapar vardetillvaxt genom att utveckla och féradla nya
och befintliga fastigheter och byggratter samt genom aktiv
och kundnara forvaltning.

« Vi leder och driver hela affarsprocessen sjélva - fran forvarv,
idéarbete och konceptutveckling till projektering, byggnation,
uthyrning och forvaltning. Det ger en inblick i och férstaelse
for helheten som skapar mervarde for kunden. Vara utveck-
lingsprojekt ger en langsiktig avkastning som &r hogre &n
forvarvsalternativen.

e Var malséttning &r att drligen investera en miljard kronor

med god avkastning i ny-, till- och ombyggnader i egna
utvecklingsprojekt.

HAR FINNS VI

« Vi finns pa Sveriges huvudsakliga tillvaxtmarknader Stock-
holm, Malmé och Uppsala. Vara handelsplatser ligger i
samtliga dessa regioner.

* Kontorsfastigheterna finns huvudsakligen koncentrerade i
tillvaxtomraden i Stockholm.

* V3ra bostader &r integrerade i stadsdelen Arvinge i Kista och
Mobiliaomradet i Malmag.

SNABBA FAKTA

¢ Antal fastigheter 54

e Fastighetsvarde 21,9 mdkr

e Total uthyrbar yta 871 000 m?

* Kontrakterad arshyra 1,8 mdkr

e Uthyrningsgrad 94 procent
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» Koncernens nettoomséattning 6kade till 2018 mkr (1936)
varav hyresintakterna okade till 1686 mkr (1614). Intdkter
frén projekt- och entreprenadverksamheten 6kade till
332 mkr (323).

Okning i hyresintékterna bestar framst av fardigstallda pro-
jekt. Intakterna fran projekt- och entreprenadverksamheten
avser i huvudsak det heldagda dotterbolaget TL Bygg AB.

Driftoverskottet okade till 1095,0 mkr (1029,5), och resultat
fore vardeforandringar okade till 694,4 mkr (668,6).

Resultatokningen forklaras av fardigstallda projekt samt
lagre taxebundna kostnader tack vare en mildare host och
vinter 2011. Den procentuella driftnettookningen ar 11
procent justerat for fastighetsférsaljningar och engangs-
ersattningar.

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 528,3 mkr
(525,1). Det redovisade vérdet for fastighetsbestandet
uppgick till 21897 mkr (19 940) och det genomsnittliga av-
kastningskravet i varderingen uppgick till 5,8 procent (5,8).

Vardeférandringen motsvarar 2,6 procent och beror framst
pa dkade hyresnivder samt ndgot sankta avkastningskrav.

o Utvecklingstakten har varit fortsatt hog. Under 2011
har 1050 mkr (1047) investerats i egna fastigheter.
Fastighetsférvarv uppgick till 379 mkr (35).

Investeringar har bland annat gjorts i kontor for Atlas Copco
och Intrum Justitia i Sickla, om- och tillbyggnation av
Mobilia i Malmé, Granby Centrum och Radhuset i Uppsala
samt Port73 i Haninge. Resterande 50 procent av Blastern 6
har férvarvats under dret. Dessutom har tre villor och en
obebyggd tomt som ligger i direkt anslutning till Sickla
Kopkvarter forvarvats.

Resultat efter skatt uppgick till 904,5 mkr (915,5), vilket
motsvarar 6,95 kr/aktie (7,03). Styrelsen foreslar en ut-
delning pa 2,60 kr/aktie (2,40).

Utdelningen motsvarar en direktavkastning om 3,5 procent (2,8).

2011 2010 2009 2008 2007
KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP
Nettoomsattning, mkr 2018 1936 1980 1855 1851
3 [ %
Resultat fre vardeforandringar, mkr 694 669 667 537 609 Bostader 3% —— Handel 5%
Arets resultat, mkr 905 916 187 -402 1636 Ovrigt 11%
Investeringar, mkr 1050 1047 1087 1220 947
Kontor 31 %

Kassaflode fran l6pande 640 671 608 593 474
verksamhet, mkr
Uthyrningsgrad, % 94 94 93 94 92
Soliditet, % 41,2 42,9 42,4 42,2 45,5
Beldningsgrad, % A 45,7 45,6 43,8 39,8
Medelranta periodens slut, % 4,2 3,8 3,8 4,7 4,6 KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 3,1 3,0 2,5 3,0 Ovriga Sverige 2% Ovriga
- Stockholm 52 %
Arets resultat, kr/aktie 6,95 7,03 1,44 -3,09 12,55 Malmd 6%
Resultat fére vardefrandringar med 3,93 3,79 3,78 2,97 3,36 G

L . alardalen 14 %
avdrag for gallande nominell skatt,
kr/aktie Stockholms

innerstad 26 % /

Utdelning, kr/aktie (2011 foreslagen) 2,60 2,40 2,25 2,00 2,00
Borskurs 31 december, kr/aktie 73,25 86,50 67,00 62,50 63,75
Eget kapital, kr/aktie 73,30 69,91 64,66 65,27 71,14
Substansvarde kr/aktie, 82,75 77,97 71,28 72,32 79,98

10 % uppskjuten skatt



VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Q1

Beslut togs om fortsatt utveckling av Mobilia i Malmo
som ska omvandlas fran képcentrum till ett levande

stadskvarter. Projektet ar Atrium Ljungbergs storsta

enskilda projekt ndgonsin.

En utbyggnad av Mobilias sodra del fardigstalldes. Den
omfattar 2100 m? ny butiksyta och parkeringshus med
380 p-platser.

Den andra utbyggnadsetappen av handelsplatsen Port73
i Haninge paborjades. Utbyggnaden omfattar 3500 m? ny
handelsyta.

Arbetet med att omvandla Radhuset i Uppsala till ett
modevaruhus pabdrjades.

Atlas Copcos nya huvudkontor i Sickla, Nacka
fardigstalldes och Atlas Copco flyttade in med cirka
700 personer.

O

GRANBY CENTRUM OCH ORMINGE CENTRUM FIRADE 40-ARSJUBILEUM

"Ett tioarigt avtal tecknades
med Stockholms universitet”

OM ATT HYRA 7100 M? | KVARTERET NOD | KISTA

7000w

NY GALLERIADEL INVIGDES
| GRANBY CENTRUM, UPPSALA

02

Ingalill Berglund tilltradde som ny vd for Atrium
Ljungberg.

Atrium Ljungberg flyttade sitt huvudkontor till Sickla i
Nacka.

Byggstart for Intrum Justitias nya huvudkontor i Sickla,
Nacka.

Hotspots.nu, ett nytt entreprendrscentrum i Farsta
Centrum, invigdes.

Ett tioarigt avtal tecknades med Stockholms universitet
om att hyra 7100 m? i Kvarteret NOD i Kista - en ny
motesplats for larande, forskning och naringsliv. Beslut
togs om att starta byggnationen av forsta etappen av NOD.

Ombyggda lokaler om 6000 m? for bland andra IT- och
infrastrukturféretaget Atea fardigstalldes i Arvinge, Kista.

Q3

Beslut togs om att bygga ett sjuttiotal nya hyres-
lagenheter i Mobila i Malmo.

Q4

e Det forsta spadtaget togs for Kvarteret NOD i Kista.

¢ Orminge Centrum firade 40 &r som handelsplats.
Ny galleriadel om 9000 m?i Granby Centrum i Uppsala
invigdes. Ett tjugotal butiker och serviceverksamheter
oppnade.

e Strategiskt forvarv gjordes av resterande 50 procent av
kontorsfastigheten Blastern 6 i Hagastaden i Stockholms
innerstad.

¢ Nasdag OMX Stockholm meddelade att Atrium Ljungberg
flyttas till borsens segment Large Cap i januari 2012.

L ARGE
CAP

ATRIUM LJUNGBERG FLYTTAS TILL LARGE CAP | JANUARI 2012

Beslut togs om att pabarja ytterligare en om- och
tillbyggnation av Granby Centrums véstra entré med plats
for nya butiker och ett restaurangtorg.

Avtal tecknades med Axfood om att etablera en Willys
dagligvarubutik i Port73 i Haninge och beslut togs att
bdrja bygga ytterligare 10500 m? ny handelsyta.

Avtal tecknades med Ica Sverige AB om att 6ppna en Ica
Kvantum i en nybyggnad om 3300 m? i Farsta Centrum.
Avtalet ar villkorat av detaljplaneandring.

Ett femarigt avtal tecknades med varuhuskedjan OoB fér
3000 m?i Rotebro Handel.

Gréanby Centrum firade 40 &r som handelsplats.

Atrium Ljungbergs huvudkontor i Sickla nomineras i
tavlingen "Sveriges snyggaste kontor”.
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VIVAXER

2011 BLEV ETT framgangsrikt ar for Atrium Ljungberg med Gkat resultat och en hog

aktivitet i projektverksamheten. Vara attraktiva [dgen och vart goda varumérke har
borgat for ett stort intresse hos kunder och samarbetspartners och vi har nu den stérsta

projektportfoljen i bolagets historia.

ATRIUM LJUNGBERG 2011



MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Aret inleddes med en god tillvixt och tilltro till svensk
ekonomi. Men successivt under ret har osikerheten
om framtiden vuxit till f6ljd av statsfinansiella
problem i sydeuropa och global oro pa finansmark-
naderna. Vi har kunnat f6lja hur marknadsrintorna
for 1an pa lingre loptider har fallic under aret, vilket
ir positivt for branschen. Men det har till viss del
motverkats av hojda kreditmarginaler och en forsik-
tigare syn pd belaningsgrader hos bankerna.

Vi har ocks3 sett en avmattning i svensk konsum-
tion under hdsten. Den har delvis haft sin grund i
den osikerhet som rider, men har sannolikt dven
paverkats av den milda viderleken. Detaljhandeln
har 4nd4 visat en forsiktig 6kning savil under hel-
dret som under december minad — en 6kning med
0,8 respektive 0,7 procent mitt i I8pande priser.

Transaktionsvolymen for fastigheter har minskat
nagot under aret jimfért med 2010. Det har dock
funnits ett stort intresse for handels- och kontors-
fastigheter i starka ligen, vilket har lett till sinkta
avkastningskrav fér dessa segment.

ARET SOM GATT

VAr strategi att finnas pa starka tillvixtorter har
varit en styrka nir omvirlden har priglats av stor
osikerhet. Det har visat sig i sdvil kunddialog och
uthyrningsarbete som i var resultatutveckling.

Vi har mycket glidjande kunnat hélla en hog
aktivitetsnivé i vir projektverksamhet med god
lonsamhet och offensiva satsningar for framtiden.
Totalt uppgar véra pigiende projeke till cirka tre
miljarder, vilket 4r den storsta projekevolymen hit-
tills i bolagets historia.

Vira handelsplatser fortsitter att gd bra med en
sammantagen omséttningsékning pa cirka en procent
under aret och hyresnivierna ir oférindrade.

Vi har haft en god efterfrigan pa kontorslokaler
och har lyckats vil i virt uthyrningsarbete. P4 flera
av vara delmarknader, sirskilt i Stockholms inner-
stad, har vi kunnat se 6kade hyresnivéer.

Vi vill fortsitta att viixa inom kontorsfastig-
heter med attraktiva ligen i Stockholm. Det har vi
framgangsrikt gjort under dret, bland annat genom
satsningar pd Sickla Affirskvarter och Kvarteret
NOD i Kista. Vi har ocksa stirke vir position pd
en av Stockholms viktigaste tillvixtmarknader,
Hagastaden, genom forvirven av Blistern 6 och 13.
Det ger oss mdjlighet att vara dnnu mer delaktiga i
den spinnande utvecklingen som sker i omridet.

Vi stér for ansvarsfullt foretagande genom
hallbar stadsutveckling, fastighetsvard och héllbara
forutsiceningar f6r kunder, medarbetare och sam-
arbetspartners. Vi ir medlem i Global Compact
och stddjer dess principer. Vi dr ocksé ett av de
fastighetsbolag som har flest miljcertifieringspro-

jekt igdng med fyra pdgdende BREEAM-projekt.

ATRIUM LJUNGBERG 2011

FRAMTIDSUTSIKTER

Viar framtid ir helt och hillet beroende av vira
kunder. Liksom tidigare ir det vir allra viktigaste
uppgift att ta vil hand om vira kunder och stddja
var kunds affir. Lingsiktighet, palitlighet och
samverkan 4r viktiga hornpelare i vér foretagskultur
liksom viljan att hitta nya losningar. Det synsittet
kommer fortsitta prigla vért arbete och det engage-
rade team som arbetar i Atrium Ljungberg.

Vi har flera projekt som kommer att firdigstillas
under 2012. Modevaruhuset Rddhuset i Uppsala
slér upp portarna pé skottdagen 2012 och nista
etapp av det utbyggda Mobilia i Malmé invigs i
september 2012.

Port73 ir en handelsplats under tillvixt med stor
potential. Vi har ambitionen att den pa nagra ars
sikt ska bli var femte regionala handelsplats. Port73
kommer att fortsitta vixa enligt samma strategi
som vid utvecklingen av Sickla Képkvarter, steg for

"Var allra viktigaste uppgift
ar att ta val hand om vara
kunder och var kunds affar”

steg, nirmast med etappinvigningar under 2012
och 2013. Mot slutet av dret firdigstills ocksa det
nya kontorshuset for Intrum Justitia och tillbygg-
naden och renoveringen av HK60 i Sickla. Sam-
mantaget leder detta till 6kade intikter under 2012
och 2013.

Vi har en stabil finansiell stillning som ger
handlingskraft for framtiden. Den osikerhet
som rader i vir omvirld kommer dock kriva att
vi fortsitter ha en nirhet till marknaden och en
handlingsberedskap att styra om verksamheten om
sa behovs. Finansieringslosningar kommer att bli en
4n viktigare friga for fastighetsbolag framéver. I det
sammanhanget dr Atrium Ljungberg vil positionerat
med lag belaningsgrad och starka kassafloden.

For dllfillet har vi alla férutsiteningar att kunna
folja den inslagna vigen och utveckla nya affirs-
mojligheter och nya projekt.

Stort tack alla arbetskamrater, kunder och sam-
arbetspartners for ett framgingsrike 2011!

20

Ingalill Berglund, verksta e direktor



STRATEGISK INRIKTNING | POSITION, VISION OCH MAL

HAR AR VI - HIT SKA VI - SA HAR GOR VI

* Ett av Sveriges storsta bérsnoterade fastighetsbolag.
o Ager, utvecklar och forvaltar langsikrigt.
* Finns pé Sveriges tillvixtorter.
* Fokus pé handels- och kontorsfastigheter.
* En av Sveriges storsta kdpcentrumaktorer.
* En av Stockholms tio storsta dgare av kontorsfastigheter.
* Hog kompetens inom projektutveckling
med god virdetillvixt i bolaget som resultat. INVESTERINGAR | EGNA PROJEKT

* Kundnira och lokal forvaltning.
o Stark finansiell bas.

VI SKAPAR LEVANDE MOTES-
PLATSER FOR MANNISKOR,
HANDEL OCH AFFARER

Atrium Ljungbergs verksamhet ér fokuserad pa

o tillvixt i driftnettot. Tillsammans med stabil kapital-

41 2 / struktur ger det forutsittningar for en god virde-

P o tillvixt. Vira mél kan delas upp i tre kategorier:
SOLIDITET * Lénsamhet och tillvixt

* Langsiktig stabilitet

* Ansvarsfullt foretagande

4 ATRIUM LJUNGBERG 2011
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MAL

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Driftoverskottet ska dka
med 10 % per ar

Investering i egna projekt
ska ske med 1 mdkr per ar
med god avkastning

BESKRIVNING

Genom att investera i egna
projekt, minska vakanser och ha
en kostnadseffektiv forvaltning
ska driftnettot 6ka med 10 %
per ar. Investeringarna ger &ven
vardetillvaxt i fastigheterna och
bolaget.

STRATEGISK INRIKTNING

MALUPPFYLLELSE 2011

Driftoverskottet ckade med

6,3 %. Rensat for salda fastig-
heter och engdngserséttningar
Ookade driftnettot med 11,1 %.

HISTORISK
MALUPPFYLLELSE
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Investeringar i egna fastigheter
uppgick till 1 050 mkr och avser
framst Mobilia i Malmg, Granby
Centrum och R&dhuset i Upp-
sala, Intrum Justitias kontorshus
i Sickla samt Port73 i Haninge.
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Utdelningen ska motsvara
minst 50 % av resultat fére
vardeforandringar, efter
26,3 % skatt

LANGSIKTIG STABILITET

Soliditeten ska vara lagst
30 %

Rantetackningsgraden ska
vara lagst 2,0 ggr

ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

Fran och med 2011 ska
alla storre nybyggnader
miljocertifieras

Agarna ska [&ngsiktigt f& del av
bolagets resultat med en utdel-
ning pa stabil niva.

Bolagets kapitalbas ska vara
stark vilket bidrar till langsiktig
stabilitet och skapar forutsatt-
ningar for att géra goda affarer
i olika marknadssituationer. Det
l0pande kassaflodet ska med
god marginal tdcka rantekost-
naderna.

Hallbar stadsutveckling sam-
manfattar hur ekonomiskt,
socialt och miljomassigt varde
skapas. En del i detta ar att mil-
jocertifiera alla stérre nybyggna-
tioner enligt BREEAM.

Styrelsen férslar en utdelning
pa 2,60 kr/aktie vilket motsvarar
en utdelning om 66 % av det
utdelningsbara resultatet.

Soliditeten ar fortsatt hog och
var vid utgdngen av 2011 41,2 %

66.2
63.4
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Rantetackningsgraden uppgick
till 2,9. Nettoupplaning har skett
med 610 mkr.

Samtliga storre nybyggnationer
som paborjats under 2011 kom-
mer att miljocertifieras enligt
BREEAM.

3,1
3 3.0 3.0

0
2007 2008 2009 2010 2011

Ingen malhistorik finns.

Vi ska vara en av Sveriges
bdsta arbetsplatser 2012

ATRIUM LJUNGBERG 2011

Nyckeln till var framgang ar
véra medarbetare. Genom ett
tydligt ledarskap och individu-
ella handlingsplaner skapar vi
engagemang och resultat.

Undersokningen Sveriges basta
arbetsplatser via Great Place to
Work® offentliggérs i april 2012,
efter &rsredovisningens fardig-
stallande.

Ingen mathistorik finns.

MAL OCH MALUPPFYLLELSE



Genom langsikrigt dgande, utveckling, och férvaltning erbjuder vi vira kunder attraktiva
handels-, kontors- och helhetsmiljéer pd starka delmarknader. Med egen kompetens och
helhetsperspektiv adderar vi mervirde for vira kunder och samarbetspartners, och skapar

virdetillvixt i bolaget.

HANDEL - KONTOR - HELHETSMILJOER
Atrium Ljungberg fokuserar p3 att utveckla miljder
for handel och kontor. Kombinationen skapar sy-
nergier och ger en riskspridning som gor oss starka
over konjunkturcykler. Vi ska, dir det ir méjligt,
komplettera handels- och kontorsmiljéer med
inslag av boende, service, kultur och utbildning.
D4 skapar vi levande, attraktiva och langsiktigt
hallbara helhetsmiljer.

STARKA DELMARKNADER PA

TILLVAXTORTER | SVERIGE

Vi finns pa starka delmarknader pa tillvixtorter i
Sverige dir det finns forutsittningar for lingsiktig
virdetillvixt. Det krivs for att uppna en lingsiktig
lonsamhet och tillvixt for oss och vdra kunder.

FORADLING OCH UTVECKLING AV
FASTIGHETER OCH BYGGRATTER

Vi skapar virdetillvixt i bolaget genom att addera
mervirden for vira kunder genom att utveckla och
foradla fastigheter och byggritter. Vir projektport-
folj dr stor, med manga befintliga och potentiella
byggritter. Vira utvecklingsprojekt ska ge en
avkastning som ir 2-3 procentenheter hdgre in
forvirvsalternativen.

BETYDANDE AKTOR

Vi ska vara en betydande aktér med stora och
sammanhdllna enheter pa respektive delmarknad.
Di kan vi leda och paverka utvecklingen och skapa
helhetsmiljéer som haller éver tiden. P4 samman-
hallna enheter kan vi med egen personal pa plats
bedriva en kundnira férvaltning och ge god kund-
service. Det ger oss ocksé kunskap om de lokala
forutsittningarna och skapar affirsméjligheter.

LANGSIKTIGA SAMARBETEN MED KUNDFOKUS
Vi arbetar med vara kunder och samarbetspartners
som utgdngspunke i allt vi gor. Nira, langsiktiga,
stabila och personliga relationer genomsyrar bola-
gets alla delar. Det giller relationer till sivil kunder
och leverantorer som kommuner och andra intres-
senter. Genom att i ett tidigt skede i utvecklings-
processen samverka med dessa, skapar vi lingsiktigt
hallbara och attraktiva miljer.

EGEN KOMPETENS OCH ERFARENHET

Vi driver och leder hela affirsprocessen i egen regi
och med egen kompetens vilket ger oss en mingd
fordelar. Vira kunder och samarbetspartners méts
av ett stort engagemang och ansvarstagande i alla
skeden, fran f6rviry, idéarbete och konceptutveck-
ling till projektering, byggnation, uthyrning och
forvaltning. Vi har dirigenom storre méjligheter
att tillgodose bade vara kunders behov och vira
dgares intressen.

HALLBARHET INTEGRERAT

Hallbarhetsfrigorna och ansvarsfullt féretagande ir
integrerade i var affirsstrategi och en viktig del av
vért erbjudande. Atrium Ljungberg har definierat
tre strategiska hdrnstenar i hallbarhetsarbetet;
hallbar stadsutveckling, ansvarsfull forvaltning och
vard av fastigheter samt hallbara férutsittningar
for kunder. De ingér som delar i de strategier som
beskrivs ovan.

MEDARBETARE MED PASSION OCH VAL
FORANKRADE GRUNDVARDERINGAR

Vi har engagerade medarbetare som brinner for
det vi gbr. Vara grundvirderingar; lingsiktighet,
samverkan, pélitlighet och innovativt tinkande ir
vil forankrade hos alla medarbetare. Virderingarna
styr vart dagliga arbete och vara beslut och genom-
syrar bolagets alla delar.
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AFFARSMODELL

Atrium Ljungbergs affirsmodell skapar 16nsamhet
och virdetillvixt genom kontinuerlig féridling
och férvaltning av fastigheter. Modellen bygger

pa ett antal affirsprocesser. Alla processer drivs

i egen regi och flera funktioner i bolaget deltar i
olika utstrickning beroende pa var i processerna vi
befinner oss.

IDE OCH VISION

Idé- och visionsarbetet drivs av vir affirsutveck-
lingsavdelning. Noggranna affirs- och omvirlds-
analyser genomférs i syfte att identifiera utveck-
lings- och projektmojligheter. Analyserna kan leda
till savil vidareutveckling av befintligt bestind som
nybyggnation eller forvirv.

UTVECKLING/FORVARV

Idén utvecklas i nira samverkan med kunder och
samarbetspartners och konkretiseras tillsammans

med arkitekter. Arbetet drivs av affirsutvecklings-

Medan manga andra bygger eller
koper for att sedan silja, l6per
vért engagemang under en lingre
tid. Lingsiktigt dgande innebir
att bide hus och relationer var-
das extra noggrant.
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STRATEGISK INRIKTNING

avdelningen med medverkan fran savil projektav-
delningen som forvaltningen.

Atrium Ljungberg forvirvar nya fastigheter om
vi kan uppni strategiska fordelar eller erhalla god
avkastning genom utveckling.

PROJEKTGENOMFORANDE

Efter investeringsbeslut av styrelsen inleds projekt-
genomforandet. Byggprocessen drivs av vira egna
projektledare i samverkan med bade affirsutveck-
lare och forvaltare. Det handlar ofta om komplexa
projekt som omvandlingar och ny- och tillbyggna-
tioner.

FORVALTNING

Nir projektet ir firdigstillt dvergdr ansvaret for
den aktiva fastighetsforvaltningen och de nira
kundrelationerna till vira medarbetare inom f6r-
valtningen.

ATRIUM LJUNGBERG
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MARKNADSPOSITION

STARK POSITION INOM HANDEL
OCH KONTOR

ATRIUM LJUNGBERG AR det fjirde stérsta noterade fastighetsbolaget i Sverige sett till
bérsvarde. Vi har en stark stallning inom handelsfastigheter pa utvalda tillvaxtorter och
kontorsfastighetsmarknaden i Stockholmsregionen. Atrium Ljungberg utmé&rker sig bland

de noterade fastighetsbolagen genom att ha en férhallandevis &g finansiell risk.

ATRIUM LJUNGBERG - ETT AV SVERIGES KONCENTRATION OCH RENODLING

STORSTA NOTERADE FASTIGHETSBOLAG Vid rsskiftet iigde Atrium Ljungberg 54 fastigheter
Vid utgangen av 2011 var 17 svenska fastighetsbo- ~ med en uthyrbar area om cirka 871 000 m?. Var
lag noterade pd Nasdaqg OMX Stockholm. De hade  fastighetsportf6lj bestar framféralle av handelsfas-

ett samlat borsvirde pd totalt 88 miljarder kronor, tigheter pé utvalda tillvixtorter och kontorsfastig-
varav Atrium Ljungberg representerade drygt heter i Stockholmsomridet.

10 procent (drygt 9 miljarder kronor). Sett till I jamforelse med Gvriga borsnoterade fastig-
borsvirde ir vi det fjirde storsta svenska noterade hetsbolag har vi en forhallandevis hog grad av
fastighetsbolaget efter Hufvudstaden, Castellum savil renodling till typ av fastighet som geografisk
och Wallenstam. koncentration. Vir geografiska koncentration till

Stockholm tillhér de hégsta i sektorn, tillsammans
med Hufvudstaden och Fabege. Atrium Ljungberg
ar bolaget med storst andel handelsfastigheter.

BORSVARDE OCH UTHYRBAR AREA " HYRESVARDE PER REGION " HYRESVARDE PER ANVANDNING "
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UFran Leimdarfers bolagséversikt per december 2011. Hyresvarde avser férvaltningsfastigheter.
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BELANINGSSTRUKTUR BELANINGSSTRUKTUR™

Atrium Ljungberg har en stabil finansiell stillning % &r
och en laneportf6lj med forhallandevis lag finan- i 7’
siell risk i jimforelse med andra svenska noterade o @ 16 <
fastighetsbolag, tack vare relativt hog soliditet och sl ° ° s &
rintetickningsgrad. Vi har en soliditet om 41,2 ® ® =
procent och en rintetickningsgrad om 2,9 ginger, 4r 455
att jimfora med sektorn som helhet som, enligt 3 s 8%
Leimdorfers bolagsoversikt, har en soliditet om 32 ==
procent och en rintetickningsgrad om 2,4 ginger. ? ? ;ﬂ‘é
Den genomsnittliga lnerintan om 4,2 procent 1 1 z E
ir i linje med jimférbara noterade fastighetsbolag, . c3
och med sektorn som helhet (4,1 procent). QO&% Q&‘@@ & e\\o@ v"&&@-oﬁc\e&c
Atrium Ljungbergs rintebindningstid, 3,1 ar, ir & CFF S = ‘ioo(’
i linje med jaimf6rbara noterade fastighetsbolag men ¥ v@"@
ndgot ligre in for sektorn som helhet (3,4 r).
M Laneranta (%) Réntebindning (&r)

@ Kapitalbindning (4r)

' Uppgifter om kapitalbindning saknas for vissa bolag.

GRAD AV RENODLING OCH KONCENTRATION?
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4 Cirklarnas storlek &r proportionerliga mot fastighetsbestandets varde enligt Leimdérfers varderingsmodell.
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AGARE AV HANDELSFASTIGHETER | SVERIGE
Atrium Ljungberg ir en av Sveriges storsta
kopcentrumaktdrer med totalt cirka 350 000 m?
uthyrningsbar handelsarea. Ica Fastigheter och Cas-
tellum ir de stdrsta, sett till dgande av handelsarea.
Ica Fastigheters fastighetsbestdnd pd 510 000 m?
handelsarea anvinds primirt for foretagsgruppens
egen verksamhet. En 6vervigande del av Castel-
lums fastighetsbestdnd bestér av fastigheter med
handel som sekundirt nyttjande.

Andra stora dgare av handelsfastigheter i Sverige
ir de fransk-hollindska kopcentrumbolagen
Unibail-Rodamco och Steen & Strom samt fastig-
hetsbolagen Diligentia och Kungsleden.

Under 4ret silde Unibail-Rodamco en fjirdedel
av sitt svenska fastighetsbestand, cirka 100 000 m?,
och gick dirmed fran att vara Sveriges tredje storsta
4gare av handelsfastigheter till att nu vara Sveriges
Attonde storsta.

Royal Bank of Scotland ir numera ensam ak-
tiedgare av Centeni AB, som tidigare dgdes av det
brittiska bolaget Boultbee. Centeni AB var édgare av
ett stort bestdnd av kopcentrum i centrala och yttre
delar av Stockholm innan de salde majoriteten av
bestandet till olika fastighetsigare.

AMF Fastigheter 4r en av de storsta handels-
fastighetsigarna inom Stockholm CBD, Central
Business District. De utokade sitt dgande av
képcentrum i Stockholms innerstad under 2011
nir de forvirvade tre képcentrum fran Centeni:
Virstermalmsgallerian, Ringen och Filtoversten.

AGARE AV KONTORSFASTIGHETER |
STOCKHOLMSREGIONEN

Med en total uthyrbar kontorsarea pa nirmare
250 000 m? 4r Atrium Ljungberg en av de tio

UTHYRBAR HANDELSAREA | SVERIGE "
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1 1 1 |
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'Uppskattad area per 2011-12-31

storsta dgarna av kontorsfastigheter i Stockholmsre-
gionen. De storsta aktorerna pa kontorsmarknaden
totalt i Stockholmsregionen 4r Vasakronan, Fabege
och Humlegirden.

Inom CBD dominerar Vasakronan och AMF
Fastigheter som totalt dger en fjirdedel av CBD:s
totala kontorsstock, foljt av Hufvudstaden och
Fabege.

Storsta fastighetsigaren i Stockholms innerstad
exkl. CBD ir Vasakronan, som frimst finns pa
Girdet och Ostermalm. En annan stor fastighetsi-
gare i omradet ir Fabege som primirt dger kon-
torsfastigheter i Norrtull och Norrmalm. Atrium
Ljungberg ir dominerande i Hagastaden och dger
ocksd kontorsfastigheter pi Sodermalm, bland an-
nat Glashuset vid Slussen.

I ndrforort séder har Vasakronan stora fastig-
hetsbestand i bland annat Nacka strand och p
Telefonplan, medan Fabege 4r dominerande i
Hammarby Sjéstad. Med ett stort dgande i Sickla
dr dven Atrium Ljungberg en betydande aktdr pa
denna delmarknad. Atrium Ljungbergs bestind
utdkades under 2011 nir Atlas Copcos nya huvud-
kontor slutférdes.

I Kista har Klgvern och Vasakronan ett bestind
motsvarande 20 procent respektive 15 procent av
den totala kontorsstocken i omrédet. Atrium
Ljungbergs bestind i Kista finns i stadsdelen
Arvinge.

I Stockholms yttre delmarknader karakeiri-
seras dgandet av en blandning av smd och stora
fastighetsigare, byggherrar, svenska och utlindska
investerare, pensionsfonder samt egenanvindare.
P4 denna delmarknad har Atrium Ljungberg ett
stort kontorsbestind i Farsta.

UTHYRBAR KONTORSAREA | STOCKHOLM "
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Atrium Ljungbergs nya huvudkontor i Sickla nominerades
och gick till final i tavlingen Sveriges snyggaste kontor 2011.
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE

HALLBAR STADSUTVECKLING

HALLBAR STADSUTVECKLING SAMMANFATTAR hur Atrium Ljungberyg tillfor virde genom
ansvarsfullt foretagande. | varje affar tas miljomassiga och sociala aspekter i beaktan,

vilket starker vara resultat, verksamhetens varde och fértroendet for bolaget.

Atrium Ljungberg kopplar sedan flera &r samman
ansvarsfullt foretagande med bolagets vision, affirs-
idé och grundliggande virderingar. Detta tydliga
och medvetna fokus har hjilpt oss att initiera
mdnga framgéingsrika samarbeten och kostnadsbe-
sparande atgirder genom dren. Att sitta ansvar och
hallbarhet i centrum fér affiren har haft en positiv
effeke pa verksamheten ocksd under 2011.

GRUNDVARDERINGAR

LANGSIKTIGHET
SAMVERKAN
PALITLIGHET
INNOVATIVT TANKANDE

alltid med utgédngspunkt fran
KUNDEN och AFFAREN

VARDERINGAR VISAR VAGEN

Atrium Ljungbergs gemensamma virderingar
vigleder alla vara beslut och handlingar. Virdering-
arna, som sammanfattas i vir uppférandekod och
som ir forankrade i hela organisationen, ir bolagets
mest grundliggande riktlinjer. Virderingarna giller
alla som arbetar f6r Atrium Ljungbergs rikning.

Utéver de fyra miljomalen har medarbetare och
verksamhetschefer dven att hantera bolagets strate-
giska fokusomréaden:

MAL OCH STRATEGIER

Med utgingspunkt frin virderingarna strivar
Atrium Ljungbergs medarbetare mot tre 6vergri-
pande koncernmil, som beskrivs pd sidan 5. Ett av
koncernmalen ir ansvarsfullt foretagande som har
brutits ner till fyra operativa mél. Varje avdelning
ska bidra till act uppna mélen. 2011 érs resultat
beskrivs i tabellen nedan.

« Hallbar stadsutveckling

* Skapa hallbara férutsittningar f6r kunder,
medarbetare och samarbetspartners

* Ansvarsfull férvaltning och fastighetsvard

MAL ANSVARSFULLT FORETAGANDE RELEVANS/EFFEKT RESULTAT 2011

BREEAM-certifiering av alla storre Sakerstaller nutida och framtida Certifiering pagar for de fyra pagdende

nybyggnader

Oka andelen icke bilburna besdkare till
vara motesplatser

Fler "grona hyresavtal” och frivilliga
hallbarhetsdverenskommelser

En av Sveriges basta arbetsplatser 2012

produktkrav.

Sdkerstaller alternativa former
och behov av tillganglighet.

Sakerstaller kunders 6nskemal om
tydlig ansvarsuppdelning vad galler
exempelvis miljéfragor och forbruk-
ningskostnader.

Sakerstaller Atrium Ljungberg som en
attraktiv arbetsgivare/arbetsplats.

storre nybyggnationerna.

Utvédrderas 2013

Utvdrderas 2013

Undersokningen for Sveriges basta arbets-
platser via Great Place to Work® offentlig-
gors varen 2012 efter att &rsredovisningen
fardigstallts
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HALLBAR STADSUTVECKLING
Atrium Ljungberg strivar efter att framgingsrikt
utveckla och forvalta levande motesplatser f6r min-
niskor, handel och affirer. For att lyckas med detta
krivs kontinuerlig kontakt med dem som berérs
av var verksamhet. Dirfér har vi sedan ett par ar
tillbaka genomfért l6pande intressentdialoger och
méjligheter att genomféra lokala samverkanspro-
jekt. Dialogerna fors i syfte att uppmirksamma,
diskutera och férankra beslut sdsom hur mark,
byggnader och infrastrukeur ska disponeras eller
utformas.

Exempel p& marknader dir Atrium Ljungberg
har bedrivit intressentdialoger under 2011 ir:

* Utveckling av nya arbetsplatser i Sickla
AfFirskvarter, Nacka

* Kultur och entreprendrskap i Farsta Centrum,

Stockholm

* Utveckling av trafiktjinster f6r mer hallbara
kundtransporter i Grinby Centrum, Uppsala.
Projektet finasieras av Energimyndigheten.

* Ny handel och service i Mobilia, Malmé
* Utveckling av NOD, Kista

Mer information om Atrium Ljungbergs intressent-
modell och dialoger finns i GRI-komplementet pa
vér webbplats.

HALLBARA FORUTSATTNINGAR FOR KUNDER,
MEDARBETARE OCH SAMARBETSPARTNERS

Vi vet, inte minst genom vara intressentdialoger,
att allt fler kunder prioriterar hallbarhetsaspekter.
Dirfor strivar vi efter att ligga i framkant och
skapa hallbara forutsittningar for vara kunder. Som
ett led i denna strivan beslutade vi under slutet av
2010 att miljocertifiera alla stérre nybyggnationer
enligt BREEAM.

Under 2011 har fyra nybyggnadsprojekt pabér-
jats med maélsittningen att nd BREEAM-kriteriet
"very good”. Marknaden uppskattar att vi ir konse-
kventa i genomforandet. Vi dr ocksd stolta dver att
kunna demonstrera fler effektiva och hilsosamma
lokaler och fastigheter inom bolaget.

Sedan 2009 erbjuder Atrium Ljungberg dven
”grona hyresavtal”. Var bedomning ir att efterfra-
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gan pd dessa kommer att stiga ordentligt frst nir
det finns en branschstandard p& omridet.

Sedan linge tillhandahaller Atrium Ljungberg
alla hyresgister ursprungsgaranterad koldioxidfri el
fran vattenkraft som standard, samt miljomirke el
eller vindkraft som tillval. Vi limnar girna ocksa
forslag pa energieffektiva losningar inom belysning,
virme och kyla.

ANSVARSFULL FORVALTNING OCH
FASTIGHETSVARD

Som langsiktig fastighetsigare arbetar Atrium
Ljungberg kontinuerligt for att forlinga fastigheters
livscykler och effektivisera mediasystem. BREEAM
vigleder sdvil projektutvecklare som teknisk forvalt-
ning i detta arbete. I praktiken innebir det att vi
och vira samarbetspartners stindigt soker nya me-
toder, material eller andra losningar som ger fastig-
heter en bittre prestanda ur livscykelperspektiv.

Tillganglighet, trygghet och sikerhet

Atrium Ljungberg informerar kontinuerligt om
alternativa firdsitt och optimerad reseplanering for
att oka tillgingligheten till och frin vira métes-
platser.

Tillginglighet handlar ocksd om att skapa vil-
komnande miljéer, nigot som Atrium Ljungberg
fate pris for i Farsta Centrum i Stockholm. Vi har
tagit vara pé erfarenheterna frin Farsta Centrum
och tillimpat dem i andra miljéer. Atrium Ljung-
berg arbetar ocksé proaktivt med sikerhet i miljs-
erna som omger véra fastigheter. Vi har exempelvis
samverkat med polis, kommun, niringsidkare och
fastighetsigare for att skapa ett tryggare Medbor-
garplatsen. P4 vdra handelsplatser samarbetar vi
med sikerhetsforetag och polis for att férebygga
och undvika hot, stélder och rin. I Sickla kopkvar-
ter har vi kommit extra langt i sikerhetsarbetet.

BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Merparten av Atrium Ljungbergs 4rliga miljopa-
verkan hirror frin vara fjirrvirmeleverantorers
produktionsmix, véra fastigheters energiprestanda,
véra kunders och besokares handlingsmonster samt
véra egna atgirder for att reducera de negativa ef-
fekterna inom dessa omriden.



WE SUPPORT

STATISTIK

Omrade Enhet 2011 2010 2009
Fjarrvarmenormat kWh/m? 92 81 83
Fjarrkyla kWh/m? 27 22 23
El kWh/m? 147 147 163
Koldioxid, total g CO,/kWh 28 33 26
Vatten m?/m? 0,64 0,48 0.57

Kommentarer kring statistiken ldmnas i GRI-komplementet.
Se www.atriumljungberg.se for ytterligare information.

Fjarrvarme anvands i merparten av Atrium Ljungbergs
fastigheter. Kvoten i tabellen &r beraknad utifrdn normal-
korrigerad faktiskt forbrukning.

Fjarrkyla anvands i drygt 50 procent av Atrium Ljungbergs
fastighetsbestand. Kvoten i tabellen &r beraknad utifran
faktisk forbrukning.

El - all el som Atrium Ljungberg férbrukar och tillhanda-
haller &r "Vattenkraft med ursprungsgaranti”. Kvoten i
tabellen ar beraknad utifrén faktisk férbrukning.

Koldioxid som frigors till atmosfaren, som resultat av verk-
samheten, harror framfér allt fran fjarrvarme- och fjarr-
kylaproduktion, underleverantdrers transporter samt egna
och besdkares resor. Kvoten bygger pa faktisk forbrukning
av fjarrvarme, fjarrkyla och egna resor.

Vatten som anvands i Atrium Ljungbergs fastigheter har
kommunalt ursprung. Kvoten i tabellen bygger pa faktisk
férbrukning.

HALLBARHETSSTYRNING

Ansvars- och héllbarhetsfragorna ir férankrade i
véra virderingar och vir kultur, i policys, hand-
lingsplaner och dagliga rutiner. Atrium Ljungberg
har policys inom miljé, etik, arbetsmiljo, jimstilld-
het och diskriminering. De interna ramverken ir

i linje med internationella normer och vi stodjer
sedan 2009 Global Compact och de tio princi-
perna inom minskliga rittigheter, arbetsritt, miljo
och antikorruption.

Arbetet med de strategiska hallbarhetsfrigorna
foljs upp halvarsvis och vira policys och riktlinjer
utvirderas rligen av bolagsledningen och styrelsen
samt revideras vid behov. Vd ir ytterst ansvarig
for det operativa arbetet och samtliga medarbetare
forvintas bidra till att integrera héllbarhet och ta
ansvar i det dagliga arbetet.

Atrium Ljungberg vill forse dgare och andra in-
tressenter med transparent information om hur vi

arbetar. Sedan 2008 rapporterar vi vért héllbarhets-
arbete enligt Global Reporting Initiatives (GRI)
riktlinjer for hallbarhetsredovisning, nivd C.
Utdver virderingar och policys som grundlig-
gande styrmedel i vir organisation, stiller Atrium
Ljungberg dven krav pé leverantorer och samarbets-
partners. Genom vart stod till Global Compact
har vi frivilligt dtagit oss att arbeta f6r minskliga
rittigheter, for justa arbetsforhéllanden, for omsorg
for miljé och mot korruption. Det atagandet ska
beaktas i Atrium Ljungbergs relation till vira olika
intressenter. Vi kommunicerar kontinuerligt vira
virderingar och férvintningar for att informera och
folja upp att de tar ansvar for minniska och miljs.

INITIATIV, OMDOMEN OCH SPONSRING

For att kunna bidra till en positiv utveckling dven
utanfor vir direkta piverkanssfir deltar Atrium
Ljungberg aktivt i och stddjer foljande organisa-
tioner:

* FN:s Global compact

¢ Klimatpakten i Stockholms stad
* Séderandan

* Tyngdpunke Farsta

* Stockholm Life

¢ Kista Science City

Vart arbete granskas ocksd av flera dgare och
investerare, bland annat genom vér rapportering
till det internationella uppropet Carbon Disclosure
Project (CDP) som visar hur vi hanterar risker och
mojligheter kopplade till klimatfrigan. 2011 fick
Atrium Ljungberg 68 poing av 100 i CDP:s totala
bedémning.

Forsikringsbolaget Folksam har i sin rapport
Ansvarsfullt féretagande bedomt Atrium Ljungberg
att ha bist beredskap inom minskliga rittigheter
bland de fastighetsbolag som ingatt i studien.

Atrium Ljungberg stddjer dven ideella verksam-
heter pé de lokala delmarknaderna dir vi finns.
Dessutom ir vi en engagerad partner i Unicef:s
projekt "Foretag for Malawi”.
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"Atrium Lijungberg vill forbittra maojligheten
att ta sig till deras handelsplatser genom att
dka kollektive eller cykla. De jobbar aktivt
med fragan i bland annat Grinby Centrum i
Uppsala. I ett samverkansprojekt som pégitt
under dret har de tillsammans med kunder,
Uppsala kommun och Upplands lokaltrafik
arbetat med att hitta smarta losningar for
detta. Man har identifierat flera forbittrings-
Jforslag och under 2012 kommer de gemen-
samt arbeta for bland annat forbittrade
gdng- och cykelvigar till Grinby Centrum
och praktisk realtidsinformation inne i gal-
lerian for bussresendrer.”

Lisa Johnsson, projektledare, WSP Analys och Strategi

"Nacka kommun och Atrium Lijungberg har
sedan linge ett samarbete som bygger pd nira
relationer och omsesidigt samspel. Vi har
olika roller men spelar mot samma mal och
vision. For att kunna utveckla omriden pé
ett hillbart siitt krivs lingsiktighet och att
man tar ett steg i taget. Sickla dr ett utmirkt
exempel pd lyckad stadsutveckling som skett
Just pd det sittet”.

Lena Dahlstedt, Stadsdirektér Nacka kommun
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TRE SNABBA TILL HELENA MARTINI,
HR-CHEF ATRIUM LJUNGBERG

Vad &r HR:s ansvar?

Jag vinder hellre pa det och siger att HR 4r

allas ansvar men att HR skapar forutsittningarna
och tillhandahéller verktygen for gott med-
arbetarskap och ledarskap. Till exempel genom-
for vi ledarskapsutbildningar for alla ledare

och har introduktionsdagar f6r alla nyanstillda
da de triffar ledningen.

Ledarskap talar alla om, men du namner ofta
medarbetarskap. Vad ar det?

Det handlar om ansvar. Gott medarbetarskap
innebir att alla tar ett personligt ansvar for triv-
seln pd jobbet och att alla forstar att de har bide
rittigheter och skyldigheter.

Vad driver dig i din roll som HR-chef?

Att alla ska forstd varfor de gér till jobbet varje
dag och hur deras insats passar in och ir néd-
vindig for hela affiren. Potentialen i att f med
alla pd det tiget ir enorm.

ATRIUM LJUNGBERG 2011



VARA MEDARBETARE

AR NYCKELN TILL VAR FRAMGANG

ATRIUM LJUNGBERG SKA vara en arbetsgivare som stimulerar till kreativt tdnkande,

ansvarstagande och entreprendrsanda. Vi strdvar efter en hdg grad av individuell

handlingskraft genom ett ledarskap som uppmuntrar till utveckling.

Atrium Ljungberg ir och ska fortsitta vara ett spin-
nande och innovativt foretag som stér for kvalitet,
mojligheter och framtidstro. For att medarbetarna
ska stimuleras och motiveras i sin vardag ska vi
frimja en arbetsmiljo som tar tillvara pa kreativt
tinkande, ansvarstagande och entreprensrsanda.

VAr organisation ir byggd for att sitta kunden
och affiren i fokus och vi finns nira vira kunder
och kan fatta snabba beslut.

Vi strivar efter en hég grad av individuell hand-
lingskraft. Det uppnés genom ett ledarskap som
delegerar befogenheter att paverka och agera samti-
digt som det ger stod och uppmuntrar till lirande
och utveckling. En bra arbetsplats kinnetecknas av
att ledningen visar tilltro till sina medarbetare och
uppmuntrar dem att engagera sig i foretaget. Var
overtygelse r att tydliga befogenheter, frihet under
ansvar och stimulerande arbetsuppgifter héjer moti-
vationen och engagemanget hos medarbetarna. Det
bidrar i sin tur till att vi kan na vara tillvixtmal.

MEDARBETARUNDERSOKNING VISAR
STOLTHET FOR FORETAGET

Varje &r genomfors en medarbetarundersokning
dir resultatet presenteras och diskuteras i grupper.
I grupperna definieras ett antal fokusomraden for
det kommande aret — bade starka omriden dir vi
vill behalla en hég kvalitet och omraden dir det
finns méjlighet till forbittringar. Det sikerstil-
ler ett fortsatt fokuserat arbete med att stirka
arbetsplatsen.

Medarbetarundersokningen som gjordes 2011
visar bland annat att vira medarbetare har fértroen-
de f6r Atrium Ljungberg och dess ledning, kinner
stor stolthet for bolaget och upplever en hég grad
av kamratskap pd sin arbetsplats. Den visade ocksi
att det finns utvecklingsmojligheter att utveckla
ledarskapet ytterligare genom att vara tydlig med
vad som f6rvintas av varje medarbetare.

ATRIUM LJUNGBERG 2011

EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER
Atrium Ljungberg har som mal att vara en av Sveri-
ges bista arbetsplatser just for att vi vet hur viktigt
en bra arbetsplats 4r for trivseln, for att attrahera
talanger och for att nd véra tillvixtmal. Dirfor har
vi 2011 valt att delta i undersskningen ”Sveriges
Bista Arbetsplatser 2012”7 dér Great Place to Work®
Institute Sverige varje ar utser Sveriges bista arbets-
platser. Resultatet baseras frimst pa den bedomning
av arbetsplatsen som medarbetarna gjort via en en-
kit. Resultatet av hela undersdkningen presenteras
under véren 2012.

KONSFORDELNING 2011

Man Kvinnor Totalt
Styrelse 6 1 7
Bolagsledning 2 5 7
Mellanchefer 8 6 14
Ovriga 194 45 239
Totalt 210 57 267
Bolagsledning 2 5 7
Stodfunktioner 9 18 27
Fastighetsforvaltning 62 25 87
Affarsutveckling 6 1 7
Projektledning 10 2 12
TL Bygg 115 5 120
Totalt 204 56 260
NYCKELTAL
2011-12-31 2010-12-31
Antal anstallda 260 251
Personalomsattning, % 10,6 9.3
Andel kollektivavtal, % 100 100
Medelalder, ar 42,0 42,0
Konsférdelning, % 22 K/78 M 22 K/78 M
Anstallningstid, &r 8,9 8,4
Sjukfrénvaro, % 3,2 33




STORRE AKTIVITETER UNDER 2011

* Loéne- och formanskartliggning som har lete dill:
— ny, forbittrad bilpolicy
— erbjudande om l6nevixling till pension
— erbjudande om gruppforsikring

— nya samarbetsavtal med friskvirdsleverantorer

* Utveckling och inspiration for samtliga med-
arbetare sisom:
— Office-utbildning
— kurs i effektiv arbetsteknik
— inspirationsdag
— individuella kurser/utbildningar

e Konferensresa for alla medarbetare inklusive
TL Bygg med innehéll sésom:
— medarbetarskap
— bolagets grundvirderingar
— akruell bolagsinformation frdn ledningsgruppen
— teambuilding

* Rekryterings-/Employer branding kampanj:
— vi viixte under dret och flera nya tjanster

skapades

¢ Flyte dill nyet huvadkontor som har lett dill:
— okad samverkan mellan avdelningar
— levande och inspirerande métesplatser for
medarbetarna

FOKUSOMRADEN 2012
I den medarbetarundersokning som genomfordes
2010 framkom att det fanns ett behov av att ytterli-
gare utveckla foretagets ledarskap. Under sommaren
och hésten har vi utifran vira mal, strategier och
virderingar, arbetat fram en ledardefinition som lig-
ger till grund for ett ledarutvecklingsprogram. Pro-
grammet startade i slutet av 2011 och pégar fram
till hosten 2012. Malet med ledardefinitionen var
att klargdra vilket ledarskap som forvintas leda till
att var affirsidé frverkligas och till ate vi fortsitter
att vara en mycket bra arbetsplats. Syftet 4r att bidra
till 6kad samverkan och erfarenhetsutbyte mellan
ledare inom féretaget. Alla ledare i bolaget deltar.

Under 2012 kommer vi att lidgga storre fokus pa
kompetenskartliggning och utveckling utifran roll
och person, for att skapa en tydlighet kring forvint-
ningar bide utifran ett féretags- och medarbetar-
perspektiv.

Vi kommer ha fortsatt fokus pa att bli en av
Sveriges bista arbetsplatser.

MEDARBETARFAKTA

Vid utgingen av 2011 hade koncernen Atrium
Ljungberg 260 (251) anstillda. Medelaldern pd de
anstillda var 42,0 ar (42,0).

Kénsfordelningen exklusive dotterbolaget TL
Bygg dr jamn pa chefs- och bolagsledningsniva, 52
procent kvinnor och 48 procent min (50/50). P4
koncernniva, dir dotterbolaget TL Bygg inkluderas,
ir konsférdelningen 22 procent kvinnor (22) och
78 procent min (78).

ANTAL ANSTALLDA

8 Affarsutveckl mg
13 PFOJekt edning 120 TL Bygg

-

ALDERSFORDELNING

30 VD och Stédfunktioner

89 Fastighets-
forvaltmmg

27 personer, 60+ 42 personer, 0-29
38 personer, 50-59
80 personer, 40-49

~_ 72 personer, 30-39

ORGANISATION

VD
Ekonomi/Finans + HR
I I
Afférs- Affairsomrade  Affarsomrade Projekt-
utveckling Handel Kontor ledning
Farsta — — Farsta
Uppsala — Stockholms
innerstad norr
Mobilia — Stockholms
innerstad soder
PUB —
— Kista
Sickla —
\_ Sickla

Ovriga Sthlm/
Sverige

ATRIUM LJUNGBERG 2011



“JAG SKULLE JU
BARA GORA MITT
EXAMENSJOBB”

" Sofia Strandell, 26 ar,
marknadsomradeschef Kista.
Anstlld sedan 2009. '

5 R '

"DET HAR NOG
ALDRIG VARIT
ROLIGARE AN NU~

Ake Parkenberg, 67 ar, projekt-
ledare och inne pa sitt tjugofjarde
ar pa Atrium Ljungberg.
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FASTIGHETSBESTANDET | SIFFROR

ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND omfattar 54 fastigheter med en total

uthyrningsbar area om 871 000 m?. Besténdet finns huvudsakligen i tre regioner: Stockholm,

Uppsala och Malmé. Marknadsvardet uppgick vid arsskiftet till 21,9 mdkr. Den kontrakterade

arshyran var 1,8 mdkr och den ekonomiska uthyrningsgraden var 94 procent.

FASTIGHETSBESTAND

Vart fastighetsbestdnd med framférallt handels-
och kontorsfastigheter utgérs av moderna och att-
raktiva fastigheter. Vi har totalt 54 fastigheter med
en uthyrningsbar yta pa 871 000 m?. Bestindet
finns frimst i Stockholm, Uppsala och Malmé dir
Stockholmsregionen ér den stérsta och stir for 78
procent av intikterna. Atrium Ljungberg dger dven
fastigheter i Ostersund, Visteras och Halmstad.

FASTIGHETSVARDE

Det redovisade virdet for fastighetsbestandet upp-
gick vid arsskiftet till 21 897 mkr (19 940 mkr),
vilket motsvarar 25 151 kr/m? (25 134). Genom-
snittligt direktavkastningskrav i virderingen ir 5,8
procent (5,8). Byggritter och mark ingir med 214

motsvarar en virdedkning pé 2,6 procent. Virde-
okningen bestar frimst av 6kade hyresnivier samt
nagot sinkta avkastningskrav.

MARKNADSVARDE PER FASTIGHETSTYP
Ovrigt 1%
Bostader 4 %

Handel 57 %
Kontor 38 %

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

mkr. Investeringar i egna fastigheter uppgick under mkr Antal

dret dill 1 050 mkr (1 047). Forvirv av fastigheter Fastighetsbestand 2011-01-01 19940 49

uppgick till 379 mkr (35). Totalt finns 113 000 m? ~ *Forvarv 379 4

BTA byggritter med ett genomsnittligt virde pa +Ny-, om- och tillbyggnad 1050 -

1 900 kr/m?. Dirutéver finns projektplaner for att ~ + Fastighetsregleringar - !

tllskapa ytrerligare 94 000 m? byggritter. - Forsaljningar - -

Den orealiserade virdeférindringen under ret + Orealiserade vardeforandringar 528 -

pa fastigheterna uppgick till 528 mkr (525) vilket Fastighetsbestand 2011-12-31 21897 o4

FASTIGHETSBESTAND 2011-12-31 JANUARI-DECEMBER 2011" AVKASTNING"
Fastighetsbesténd Antal Uthyrbar Verkligt Verkligt  Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drift-
uppdelat per segment fastig- area, varde, vérde, vérde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader, dverskott,

heter 1000 m? mkr kr/m? mkr 2 kr/m? grad, % mkr mkr mkr %

Stockholms innerstad 12 166 6481 38960 487 2930 95 452 -149 303 4,7

Ovriga Stockholm 31 484 9834 20303 932 1925 94 865 -315 550 5.6

Uppsala och Mélardalen 4 79 2312 29160 214 2701 99 202 -b4 138 6,0

Ovriga Sverige 3 53 667 12523 66 1233 92 62 -26 36 5,4

Summa 50 783 19294 24633 1700 2170 95 1581 -554 1027 5,3

Projektfastigheter @ 2 87 2389 27348 17 1963 93 121 -43 78 3.3

Mark och byggratter 2 214

Summa 54 871 21897 25151 1871 2149 94 1702 -597 1105 5,0
Sélda fastigheter 4 4
Totalt koncernen 1706 -597 1109

'Ovanstdende sammanstallning avser fastighetsbestdndet per 2011-12-31 dar forvarvade fastigheter redovisas med intakter och
kostnader som om de &gts hela aret. Detta forklarar skillnaden mellan driftdverskott ovan och enligt resultatrakningen.

2 Redovisat hyresvérde baseras p& narmast kommande kvartal.

ISom projektfastighet avses fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte att omvandla och féradla fastigheten
oavsett om byggarbeten paborjats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under uppférande samt obebyggd mark och byggréatter.
Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gors per den 1januari aret efter fardigstallande.
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Varderingsmetod
Samtliga fastigheter i Atrium Ljungbergs bestind
klassas som forvaltningsfastigheter och redovisas
till verkligt virde. Bestindet virderas varje kvartal.
Fastighetsvirderingen genomférs huvudsakligen
genom interna virderingar, som baseras p4 en kassa-
flddeskalkyl med individuellt bedomt avkastnings-
krav for respektive fastighet. Avkastningskravet
faststills enligt ortprismetoden vilket innebar att
information inhdmtas frin genomforda likvir-
diga transaktioner pa fastighetsmarknaden. For
att sikerstilla virdet har fastigheter motsvarande
64 procent av virdet under aret virderats externt.
Virderingarna har genomférts av Forum Fastighets-
ekonomi, Savills och CBRE. Vid virderingen, som
baseras pd en kassaflodeskalkyl, bedéms varje fastig-
hets intjiningsfrméga individuellt. Kalkylperioden
uppgir normalt till 5—10 &r men kan i vissa fall
vara lingre beroende p4 kontrakessituationen.

Vid bedomningen av fastigheternas verkliga
virde gors antaganden och analyser av de underlig-
gande faktorer som paverkar virdet, bland annat:

* analys av genomforda transaktioner pa jimfor-
bara marknader

* beddmning av fastigheternas tekniska och
kommersiella skick

* analys av befintliga hyresnivier och marknads-
hyror for respektive fastighet, samt analys av
langsiktigheten i befintliga hyresgister

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER LOKALTYP, %

* beddmning av framtida vakanser

* analys av drift- och underhallskostnader pa kort
och lang sikt, med utgdngspunkt frin bolagets
verkliga kostnader

* analys av om-, till- och nybyggnader samt 6vriga
investeringsbehov

Projektfastigheter virderas utifrin genomfort
projekt med avdrag for kvarstiende investering.
Beroende pd i vilken fas projektet befinner sig i
finns et riskpaslag péd avkastningskravet.

Fastigheter med projekt i tidigt skede, dir inves-
teringsbeslut ej fattats, virderas utifrin befintlig
byggnad med tilligg for nerlagda utvecklingskost-
nader.

Byggritter och mark har virderats utifrdn ett
bedémt marknadsvirde per kvadracmeter BTA och
omfattar endast faststillda byggritter.

Marknadsvirdet beskrivs nedan med utgings-
punkt frin normaliserat driftnetto med justering
for bland annat initiala effekter, kvarstiende inves-
teringar samt byggritter.

VARDE UTIFRAN NORMALISERAT DRIFTNETTO

Lokaltyp Intervall Snitt  mkr Segment Projekt Totalt
Kontor 4,8-8,0 59  Hyresvarde 1668 327 1994
Handel 4,8-75 58  Langsiktig vakans (-3,5 %) -57 -12 -68
Bostader 4,5-4.8 4.6 Hyresintakter 1611 315 1926
Ovr'\gt 6,1-8,5 6,2 Fastighetskostnader -502 -75 -577
Totalt 4,5-8,5 58 Normaliserat driftnetto 1109 240 1349
Avkastningskrav 57 % 6,0 % 58 %
Avkastningsvarde fére justeringar 19 456 3985 23441
DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER SEGMENT, % .justeringar
Segment Intervall Snitt  Aterstdende investeringar -290 -1523 -1813
Stockholms innerstad 4,8-70 53 Initiala vakanser -20 =52 72
Bvriga Stockholm 45-85 6,0 Ovriga justeringar 252 5 257
Uppsala och Malardalen 5,8-6,2 6,0  Markoch byggratter 0 213 213
Ovriga Sverige 55-7.3 6.3 Lagfartskostnad -104 -25 -129
Projektfastigheter 58-7.5 6,0 Verkligtvirde 19 294 2603 21897
Totalt 4,5-8,5 58
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VART FASTIGHETSBESTAND
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HYRESINTAKTER

Intikterna fordelar sig pa 55 procent handel,
31 procent kontor, 3 procent bostider och 11
procent &vrigt, si som utbildning, kultur, ser-
vice och parkering. 95 procent av de kommer-
siella hyresavtalen regleras med indexklausul
kopplad till inflationen. Intikter fran handel
har ofta en omsittningsklausul vilket innebir
att de ir baserade pa hyresgistens omsittning.
Dock har hyresnivéerna sikrats genom avta-
lade minimihyror. Det medfor att 1 procent
av de totala hyresintikterna for nirvarande
utgors av utfall av omsittningstilldgg.

Den kontrakterade arshyran uppgick vid
arsskiftet till 1768 mkr (1625). Hyresvir-
det uppgick dll 1871 mkr (1731). Den
ekonomiska uthyrningsgraden var 94 procent
(94) inklusive projektfastigheter. Exklusive
projektfastigheter ar uthyrningsgraden 95
procent (95). Den genomsnittliga aterstdende
viktade avtalslingden pd de kommersiella hy-
reskontrakeen uppgick till 3,9 &r (3,9). Under
2012 kommer 11 procent av hyresavtalen vara
foremal for omforhandling.

En redogorelse for de storsta hyresgisterna
finns under avsnitten Handel och Kontor pa
sidorna 48—73 samt under avsnittet Mgjlighe-
ter och risker pa sidorna 81-83.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna for 2011 uppgick till
591 mkr (584). Justerat for forvirv och
nybyggnationer som justerats till heldrsvirde
uppgick fastighetskostnaderna till 698 kr/m?.
Detta motsvarar en kostnadsminskning pa 4
procent jimfdrt med féregiende dr. Minsk-
ningen beror frimst p4 ligre taxebundna
kostnader och ligre kostnader for snérojning.
Kostnaden att driva handelsfastigheter och
frimst képcentrum ir generellt hogre 4n ovri-
ga fastighetstyper, vilket aterspeglas i bolagets
kostnadsniva. Till viss del ticks kostnaderna
genom vidarefakturering till hyresgisterna via

hyrestilligg.

FORDELNING AV HYRESINTAKTERNA

Omsaéttningsutfall 1%

Omséttnings-
baserad hyra,
minimihyra, 38 %

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

%
97

96
95
94
93

92

2007 2008 2009 2010 2011

W Hyresintakter ® Uthyrningsgrad exkl

projektfastigheter
Uthyrningsgrad

UTVECKLING HYRESINTAKTER

Fast hyra 61%

2011 2012 2012 2012 2012

utfall Q1" Q2" Q3" Q4"
Stockholms innerstad 432 461 514 514
Ovriga Stockholm 865 876 879 865
Uppsala och Malardalen 202 212 21 213
Ovriga Sverige 62 60 60 60
Projektfastigheter 121 159 170 204
Salda fastigheter 4 - - - -
Totalt 1686 1768 1834 1827 1856
! Kontrakterade hyresintakter.
FASTIGHETSKOSTNADER"
kr/m? 2011 2010
Taxebundna kostnader -213 -227
Ovriga driftkostnader -143 -155
Forvaltningskostnader -138 -144
Reparationer -45 -44
Fastighetsskatt -118 -116
Tomtrattsavgald -30 -35
Ej avdragsgill skatt -10 -1
Totalt -698 -731

! Justerat genom att salda fastigheter ar exkluderade samt nyférvarv och

nybyggnation helérsjusterats.

ATRIUM LJUNGBERG 2011



SEGMENTSOVERSIKT

SEGMENT NYCKELTAL HYRESVARDE PER SEGMENT OCH LOKALTYP
Hyresvarde, mkr 487
STOCKHOLMS INNERSTAD Andel av totalt hyresvarde, % 26 Vakant 5% . o
o ) ontor 58 %
0 Kontrakterade &rshyror, mkr 461 Qurigt 12%
2 Uthyrni d, % 95
6 /o yrningsgrad. “o Handel 25 %
Marknadsvarde per m?, tkr 39
av det totala hyresvardet ligger i .
. Andel av totalt marknadsvarde, % 30
Stockholms innerstad
Avkastningskrav i vardering, % 53
Hyresvarde, mkr 932
A P Bostader 5%
OVRIGA STOCKHOLM Andel av totalt hyresvarde, % 50 loms o Handel 54%
Kontrakterade arshyror, mkr 876 Suriat 13%
5 0 0/ Uthyrningsgrad, % 94 i
o Marknadsvarde per m?, tkr 20 Kontor 22 %
av det totala hyresvardet ligger i .
L Andel av totalt marknadsvarde, % 45
ovriga Stockholm
Avkastningskrav i vardering, % 6,0
Hyresvarde, mkr 214 Bostader 1%
UPPSALA OCH MALARDALEN Andel av totalt hyresvarde, % 11 Ovrigt2% _ Vakant 1% Handel 91%
R Kontor5% ——
Kontrakterade arshyror, mkr 212
1 1 0/0 Uthyrningsgrad, % 99
Marknadsvarde per m?, tkr 29
av det totala hyresvardet ligger i
. Andel av totalt marknadsvarde, % "
Uppsala och Malardalen
Avkastningskrav i vardering, % 6,0
Hyresvarde, mkr 66
. . Kontor 1%
OVRIGA SVERIGE Andel av totalt hyresvarde, % 4 Ovrigt 4% n Handel 66 %
Vakant 8 %
Kontrakterade arshyror, mkr 60
4 0/ Uthyrningsgrad, % 92 Bostéder 21%
o Marknadsvarde per m?, tkr 13
av det totala hyresvardet ligger i . .
dvriga Sverige Andel av totalt marknadsvarde, % 3
Avkastningskrav i vardering, % 6,3
Hyresvarde, mkr 171 )
Ovrigt 2%
PROJEKTFASTIGHETER Andel av totalt hyresvarde, % 9 Vakant 7% Handel 65%
Kontrakterade arshyror, mkr 159
9 0/0 Uthyrningsgrad, % 93 Kontor 26%
Marknadsvarde per m?, tkr 27
av det totala hyresvdrdet ligger i ) ,
projektfastigheter Andel av totalt marknadsvarde, % I
Avkastningskrav i vardering, % 6,0
. Bostader 3%
Hyresvarde, mkr 1871 Vakant 6%
o - Handel 52 %
Kontrakterade arshyror, mkr 1768 Ovrigt 10%
TOTA LT Uthyrningsgrad, % 94
. Kontor 29 %
Marknadsvarde per m?, tkr 25 -
Avkastningskrav i vardering, % 5,8
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, m?

Ekonomisk
Byggar/ B Taxerings- Hyresvérde, uthyrnings-
Nr  Fastighetsheteckning Kommun Adress /Beskrivning Tomtratt Ombyggnad Handel  Kontor Bostdder Garage Ovrigt Summa varde, mkr mkr grad
STOCKHOLMS INNERSTAD
1 Adam & Eva 17 Stockholm  Drottninggatan 68 1929/2006 3667 4179 285 8131 326 42 99
Gavlegatan 20-22,
2 Blastern 6 Stockholm  Norra Stationsgatan 75-81 1939/1995 1784 21433 6468 1243 30928 422 56 76
3 Blastern 11 Stockholm  Halsingegatan 43-45 1930/2006 1534 8463 3168 697 13862 192 27 84
4 Blastern 13 112 Stockholm  Halsingegatan 47-51 1934/2001 510 15 259 3232 1181 20182 340 51 99
5 Fasta Paviljongen 1" Stockholm  L&ngholmens folkhdgskola T 1915/2008 1116 1116 3 100
6 Fatburen 1 Stockholm  Sdderhallarna 1991 2319 8983 3773 3207 18 282 324 45 99
7 Fatbursbrunnen 17 Stockholm  Hdgbergsgatan 62 1929/2002 630 2213 2843 5 91
8 Fatburssjon 8 Stockholm  Magnus Ladulésg 63 1930/2006 6681 1082 7763 190 22 91
9 Roddaren 7 Stockholm St Eriksgatan 46 1900/1995 818 7025 780 101 8724 156 24 99
10 Skotten 6 Stockholm  Glashuset Drottninggatan 1959/2008 6292 3516 1887 11695 445 56 98
11 Torgvagen 7 Stockholm  PUB 1929/2009 8340 7 8295 16 642 625 70 96
12 Tranbodarne 12 Stockholm  Katarinavagen 15 T 1974/2006 92 23 200 2886 6 26 184 757 86 100
Summa 25357 99376 20307 21313 166352 3777 487 95
GVRIGA STOCKHOLM
13 Arbetsstolen 3 Stockholm  Vastbergavéagen 4-12 1955/2008 15236 593 1600 17 429 49 29 97
14 Kolding 1 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993 128 15800 3087 19015 136 21 100
15 Kolding 2 Stockholm  Arvinge, Kista T 1992 566 348 20792 1750 70 23526 176 27 99
16 Kolding 3 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993 954 16246 1256 6848 781 26 085 131 40 74
17 Kolding 4 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993/2001 251 24099 8067 1110 33527 468 60 82
18  Borgarnas 1°? Stockholm  Kista G&rdsvag 2 T
Textilgatan 31,
19 Proppen 6 Stockholm ~ Hammarby Sjostad 1937/2008 974 10306 1249 12529 188 28 100
20 Stor6 2 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/2006 6250 4052 1273 11575 132 25 81
21 Stord 15 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/1998 217 1315 1532 3 100
22 Stord 21 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/2010 46245 22722 13862 7120 89949 1241 216 94
23 Stor6 23 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/1998 1654 2114 1470 3135 8373 17 99
24 Storb 24 Stockholm  Farsta Centrum 1961/2008 21
25 Orminge 47:1 Nacka Orminge Centrum 1967/1992 9843 628 390 10861 115 22 98
Sickla Kop- och Affars-
26 Sicklaon 83:22% Nacka kvarter 1898/2011 67860 49188 47470 30801 195319 2004 397 96
27 Sicklagn 83:32% Nacka Uddvégen 1 1877 300 300 1 46
28  Sickladn 87:1 Nacka Alphyddevagen 4 1962 90 2186 2276 3 100
29 Sicklaon 115:1 Nacka Planiavagen 1 1929 370 370 1 1 100
30  Sicklaon 115:3 Nacka Sjétorpsvagen 3 1909 198 198 3
31 Sicklaon 115:4 Nacka Sjétorpsvagen 5 2
32 Sickladn 117:1 Nacka Planiavagen 3 1967 2592 330 435 3357 1 4 50
33 Sicklaon 117:2 Nacka Sjétorpsvagen 6 1909 176 176 4
34  Sickladn 117:5 Nacka Sjotorpsvagen 12 1909 285 285 5
35  Sickladon 117:7 Nacka Sjétorpsvagen 7 1914 154 154 4
36  Sicklaon 117:17 Nacka Planiavagen 5-7 1978 1629 1629 4 100
37 Sicklaon 346:1 Nacka Uddvagen 7 1981 484 4500 4984 44 10 100
38  Soderby Huvudgérd 2:43% Haninge Port73 1974/2010 29 237 156 29393 191 50 88
39  Vastnora 4:26 Haninge Vastnora, Vasterhaninge
40 Ribban 16 Nynashamn Backluravagen 0
41-42 Storbyg8rden 1:15, 1:31  Nyndshamn  Tord, Osmo
43 Resan 1 Sollentuna  Konsumentvagen 2 1972 1166 1166 7 1 100
44 Rotundan 1 Sollentuna  Rotebro Handel 1965/2010 21723 6 21729 21729 115 31 81
Summa 204175 135624 38661 82554 54722 515736 5048 988 93

1 Ags till 50 procent Atrium Ljungberg. Angivna vérden avser Atrium Ljungbergs dgarandel.
% Resterande del (50 %) av fastigheten forvarvades i januari 2012.

% Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2011-12-31.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, m?

Ekonomisk
Byggar/ ) Taxerings- Hyresvérde, uthyrnings-
Nr  Fastighetsbeteckning Kommun Adress /Beskrivning  Tomtrétt Ombyggnad Handel  Kontor Bostdder Garage Ovrigt Summa vérde, mkr mkr grad
UPPSALA OCH MALARDALEN
45-46 Brillinge 8:1, 9:1% Uppsala Granby
47  Dragarbrunn 19:1¥  Uppsala Ré&dhuset, Stora torget 1645/1883 2096 465 486 3047 22 3 68
48 Dragarbrunn 27:2 Uppsala Forumgallerian 1902/2005 9848 4986 1140 385 16358 362 50 99
49 Granby 21:4° Uppsala Granby Centrum 1971/2011 40308 491 1857 42656 377 143 100
50 Igor8 Vasteras Kvarteret Igor 1970/2010 15145 2347 11230 699 29 421 232 49 98
Summa 67397 8289 1140 11230 3427 91482 993 245 99
GVRIGA SVERIGE
51 Bohus 7 Malmo Mobilia 1966/2010 5831 183 11311 6680 35 24040 148 27 89
52  Bohus8? Malmé Mobilia 1968/2011 25048 3548 14900 260 43756 270 86 100
53 Manadsmdtet 9 Ostersund  Mittpunkten 1962/2009 11594 595 6129 95 18 413 100 27 98
54  Stormarknaden 1 Halmstad Coop Forum, Eurostop 1990 10410 400 10810 A " 83
Summa 52883 4726 11311 27709 390 97019 582 152 96
Totalt 349811 248015 51111 141800 79851 870588 10 401 1871 94
1 Ags till 50 procent Atrium Ljungberg. Angivna virden avser Atrium Ljungbergs dgarandel.
% Resterande del (50 %) av fastigheten forvarvades i januari 2012.
9 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2011-12-31.
FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET 2011
FORVARVADE FASTIGHETER 2011
Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, m? Period " Tilltrade
Sicklaon 115:3 Nacka 198 Q32011 2011-07-01
Sicklaon 115:4 Nacka Q22011 2011-06-13
Sickladn 117:5 Nacka 285 Q4 2011 2011-12-22
Sicklaon 117:7 Nacka 154 Q4 2011 2011-12-20
Blastern 6 (50 %) Stockholm 15 4bk4 Q4 2011 2012-01-13

" Period for bokforing av forvarv och redovisning av verkligt véarde.
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Eit sjuttiotal hyresligenheter i Mobilia, Malmé,
kommer att sti inflyttningsklara under hiosten 2014.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT ‘ FASTIGHETSMARKNADEN | SVERIGE

FASTIGHETSMARKNADEN | SVERIGE

TRANSAKTIONSVOLYMEN FOR FASTIGHETER var i princip oférdndrad under 2011 i

j@mférelse med 2010 och marknaden dominerades framst av inhemska aktérer. Spridningen i

direktavkastningskrav mellan priméra och sekundéra fastigheter &r fortsatt stor.

Transaktionsmarknaden i Sverige inleddes starke
under 2011. Berikningar gjorda av CBRE visar

att transaktionsvolymen for forsta halvaret var 18
procent hégre in motsvarande period 2010. Under
andra halvéret sjonk volymen med 12 procent
jimfért med samma period 2010. Totale f6r 2011
uppgick transaktionsvolymen till cirka 100 mdkr
kronor, vilket 4r i niva med 2010.

Den nigot positivare framtidstron under forsta
halvaret 2011 bidrog till att direktavkastningskravet
for primira kontors- och handelsfastigheter sjonk
med 25 punkter till 4,75 procent i Stockholm
CBD.

Gapet i direktavkastningskrav mellan primira
och sekundira fastigheter ir fortfarande stort, dd
opportunistiska aktérer, som i hdgkonjunktur
driver ner direktavkastningen pd sekundira objekt,
hade svart att f3 attraktiv finansiering.

Transaktionsmarknaden dominerades under
2011 av inhemska aktdrer. Nir marknaden var
som starkast under dren 2005-2007 stod utlindska
investerarna for 40-50 procent av transaktionsvoly-
men. Under 2011 var 12 procent av alla investerare
utlindska, enligt CBRE.

Efterfrigan pa vilbeldgna handelsfastigheter har
okat mellan dren 2009-2011. 17 procent av den

TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSTYP"
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M Kontor Handel M Ovrigt Il Stockholm Malmo

I Exklusive forsaljningen av Vasakronan 2008, cirka 41 mdkr
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TRANSAKTIONSVOLYM PER GEOGRAFI"

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

totala transaktionsvolymen under 2011 utgjordes
av handelsfastigheter, vilket kan jimforas med 10
procent under 2010 och 6 procent under 2009.
Utldndska aktdrer har varit dominerande inom
segmentet.

Finansieringen ir fortsatt av stor betydelse for
transaktionsmarknaden. Under aret steg bankernas
uppliningskostnader och generellt var bankerna
mindre riskbenigna. Vidare ir spridningen i line-
villkor beroende p4 lintagaren betydande. Detta
forsvarar f6r mindre kapitalstarka bolag.

PROGNOS 2012
Prognosen for transaktionsmarknaden 2012 priglas
av osikerhet och transaktionsvolymen tros inte
oka i relation till 2011, enligt CBRE:s bedmning.
Den ekonomiska osikerheten i omvirlden bidrar
till ate finansieringsinstitut och investerare kommer
act hlla sig relative avvaktande under inledningen
av aret. Forutsatt att den ekonomiska situationen i
omvirlden inte forvirras, forvintas ett 6kat intresse
fran utlindska investerare, primirt for vilbeligna
fastigheter med stabila kassafléden.

Renodlat opportunistiska aktérer bedoms inte
std for en 6kad andel av transaktionsvolymen under
2012 som en f8ljd av brist pa attraktiv finansiering.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR HANDEL OCH
KONTOR SAMT 10-ARIG STATSOBLIGATION

\

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 |
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Kalla: CBRE
Kalla: CBRE

[l Géteborg Ovrigt

e 10-4rig statsobligation (kvartalsgenomsnitt)
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TRE SNABBA TILL CAROLA LAVEN, AFFARS-
UTVECKLINGSCHEF OCH MAGNUS ALTESKOG,
PROJEKTCHEF, ATRIUM LJUNGBERG

Malet dr att investera en miljard om areti egna
utvecklingsprojekt, var gar miljarden under 2012?

Vi har vér stérsta projektvolym nigonsin iging just
nu och under 2012 fortsitter vi investera i bland
annat Mobilia i Malmé och Kvarteret NOD i Kista.

Projektutveckling star for stor del av virdetillvixten

i bolaget, vad ar ert framgangsrecept?

Det korta svaret 4r medarbetare med engagemang
och kompetens. Vi mixar sakkunniga frin bade af-
fiarsutveckling, projekt och férvaltning i projektens
styrgrupper vilket gor att produkten blir den allra
bista for alla parter, inklusive kunder och aktie-
dgare.

Hur jobbar ni med miljoaspekten?

Vi BREEAM-certifierar alla storre nybyggnationer.
Men eftersom vi alltid har byggt langsiktigt bra hus
med fokus pd lig energiférbrukning si vivs mycket
av miljoaspekten in per automatik.

- g o) \ b= 1
g :"l"'i Y € ’ - . LT -‘ .':-l“ .’.1‘“. ‘a’
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INVESTERINGAR | EGNA
FASTIGHETER OCH FORVARV

FASTIGHETSUTVECKLING GENOM EGNA byggrétter utgor en mycket viktig strategi for

Atrium Ljungbergs vardetillvaxt. Var befintliga projektportfolj méjliggér investeringar i

framtiden motsvarande cirka sex miljarder kronor. Malet &r att arligen investera en miljard

kronor i egna utvecklingsprojekt till en hogre avkastning &n marknadens avkastningskrav.

Under 20117 har 1 050 mkr investerats i egna utvecklingsprojekt.

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER

Atrium Ljungberg har som mal att 4rligen investera
en miljard kronor i egna utvecklingsprojekt. Ny-
byggnadsprojekt ska ge 2—3 procentenheter bittre
avkastning 4n forvirvsalternativ. For varje investe-
rad krona i ett projekt ger det en virdestegring pa
cirka 30 procent.

I vilken take projekten kan genomfdras piverkas
av marknadslige och framkomlighet i detaljplane-
arbete. Inga projekt startas normalt utan att en lig-
sta niva pd avkastning har tryggats genom tecknade
hyreskontrakt.

Under 2011 har 1050 mkr investerats i egna
fastigheter och tre stérre utvecklingsprojekt har
fardigstillts. Dessa beskrivs nidrmare pé sidorna

32-33.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR PER AR
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FORVARV

Forvirv av fastigheter sker frimst i syfte att forvirva
byggritter och framtida utvecklingsprojeke alterna-
tive for att fa strategiska fordelar. Samtliga forvirv
gdrs med avsikten att langsiktigt 4ga och férvalta
fastigheterna.

Under &ret har resterande 50 procent av kon-
torsfastigheten Blistern 6 i Hagastaden i Stock-
holm férvirvats. I och med férvirvet dger Atrium
Ljungberg 100 procent av Bldstern 6. Dessutom
har fyra mindre fastigheter forvirvats i Sickla.
Forvirven mojliggor nya byggritter och stirker
utvecklingsmojligheterna i anslutande fastigheter
som Atrium Ljungberg dger sedan tidigare.

Forsiljningar genom aren har forekommit som
ett led i att renodla bestindet enligt strategierna att
vara en stor akedr pd de delmarknader som priorite-
rats. Under 2011 har inga fastigheter sélts.

FORVARV 2011
Uthyrbar

Fastighetsbeteckning Kommun area, m? Tilltrade
Sicklaon 115:4 Nacka - 2011-06-13
Sicklaon 115:3 Nacka 198 2011-07-01
Sicklaon 117:7 Nacka 154 2011-12-20
Sicklaon 117:5 Nacka 285 2011-12-22
Blastern 6 (50 %) Stockholm 15 464 2012-01-13




INVESTERINGAR OCH PROJEKT | FARDIGSTALLDA PROJEKT

FARDIGT UNDER ARET

UNDER 2011 FARDIGSTALLDE Atrium Ljungberg tre stérre utvecklingsprojekt. | Mobilia i

Malmé har képcentrumet byggts ut med nytt parkeringshus och nya handelsytor, i Sickla

utanfér Stockholm star Atlas Copcos nya huvudkontor klart och i Grénby Centrum i Uppsala

ar en tillbyggd galleriadel med ett tjugotal nyéppnade butiker och servicestallen invigd.

FARDIGSTALLDA PROJEKT 2011

,&tgérd, Uthyrnings-
Projekt/Fastighet/Etapp Kommun Projektyta, LOA nyb/omb" Inv, mkr Fardigstallt grad, %
Mobilia, Bohus 8, etapp 2 Malmé nyb 200 Q1201 100
HK Atlas Copco, Sickladn 83:22 Nacka 15100 nyb 350 Q2201 97
Granby Centrum, Granby 21:4, Uppsala nyb 250 Q3201 100
etapp 2
Summa 26 200 800

' Nybyggnad och/eller ombyggnad.
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MOBILIA ETAPP 2 - MALMO

Som en del av den stora omdaningen av Mobilia i
Malmé fardigstilldes i borjan av 2011 en utbyggnad
vid Mobilias sdra del. Utbyggnaden omfattar ett

nytt parkeringshus med 380 p-platser och butiksytor i
samma byggnad om 2 100 m?. De nya butiksytorna ir
fullt uthyrda och bland annat har Systembolaget och
ett apotek 6ppnats.

Parkeringshuset 4r sammanbyggt och fullt integrerat
med den sddra huvudentrén, dir caféverksamhet och
ett samlat firskvarukoncept har lagts i anslutning till
den befintliga Ica-butiken.

Den sddra utomhusparkeringen har frischats upp
och en ny fristdende byggnad har fardigtstilles pa
omradet fér Burger King.
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ATLAS COPCO
HUVUDKONTOR- SICKLA

Atlas Copcos nya huvudkontor i Sickla stod klart for
inflyttning i mars 2011. Hit har det virldsledande
industriforetaget flyteat sitt globala huvudkontor och
samlat sina olika verksamheter, som tidigare fanns
spridda i flera olika byggnader i Sickla.

Under april 2011 flyttade Atrium Ljungberg och
TL Bygg in sina huvudkontor pa ett av vaningsplanen
i huset, och pd entréplan finns restaurang- och café-
verksamhet fér de cirka 800 personer som arbetar i
huset.

Kontorshuset ir en modern métesplats som erbju-
der en produktiv och inspirerande miljd for de som
arbetar hir och for deras kunder.

Atlas Copco-huset dr byggt med mycket hoga krav
pa hallbarhet som med god marginal évertriffar kraven
for Green Building. Med byggnaden har Sickla fatt
en ny entré som bidrar till att forstirka Sickla som en
actrakeiv plats for arbetsplatser.

GRANBY CENTRUM ETAPP 2
- UPPSALA

I augusti 2011 invigdes en ny galleriadel i Grinby
Centrum i Uppsala. Den nya delen bestar av fyra
vaningsplan och omfattar totalt 9 000 m? uthyrbar yta.
Ett tjugotal butiker, restauranger och caféer 6ppnade,
varav flera helt nya koncept fér savil Grinby Centrum
som fér Uppsala. Ett av viningsplanen bestar av ett
servicecenter med gym, dans, spa, likar- och tand-
lakarmottagning samt skonhetssalong. Hir bedriver
ocksd Svenska kyrkan verksamhet.

Serviceverksamheterna ér ett betydelsefullt inslag i
Grinby Centrum, som nu har ett utbud som kan fylla
ett stort behov for nirboende. Med totalt 85 butiker,
serveringar och servicestillen har Grinby Centrum
stirkt sin position som Uppsala lins ledande regionala
handelsplats.

Under slutet av 2011 genomférdes dven renove-
ringar och invindiga ombyggnationer i centrumets
dldre delar och sammanlidnkningen mellan den ildre

och den nya delen firdigstilldes.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT | PAGAENDE PROJEKT

STORSTA PAGAENDE

PROJEKTVOLYMEN

NAGONSIN

ATRIUM LJUNGBERGS OFFENSIVA investeringstakt forts&tter och vi har for ndrvarande ett

stérre antal pdgdende utvecklingsprojekt 4n ndgonsin tidigare. Det handlar om spannande

omvandlingar i flera av vdra omrdden med ny-, om- och tillbyggnationer av bdde kontors- och

handelsfastigheter. Projektvolymen for pdgdende och beslutade projekt uppgick vid arsskiftet

till 2,8 miljarder kronor, dar omdaningen av Mobilia i Malmé representerar var enskilt storsta

investering ndgonsin.

PAGAENDE PROJEKT 2011

Handel, Kontor, Bostader, Parkering, Atgérd, Inv, kvavrasig\; Uthyrnings-
Projekt / Fastighet Kommun LOA LOA BOA BTA  nyb/omb’ mkr 2011-12-31 Fardigstalls grad, %
Radhuset Uppsala 3100 nyb/omb 150 50 Q22012 100
Port73, etapp 2 Haninge 3500 nyb 50 20 Q22012 100
Granby Centrum, etapp 3  Uppsala 1500 nyb/omb 50 50 Q32012 92
HK Intrum Justitia, Sickla  Nacka 7 500 nyb 150 120 Q42012 97
HK60, Sickla Nacka 5600 nyb/omb 150 100 Q42012 "
Port73, etapp 3 Haninge 10500 nyb/om 200 200 Q22013 35
Mobilia, etapp 3 Malmao 29 000 24 400 nyb/omb 1000 830 Q42013 63
ICA Kvantum, Farsta Stockholm 3300 5500 nyb 100 100 Q12014 100
HK AkzoNobel, Sickla Nacka 10 600 nyb 300 290 Q12014 7
Kvarteret NOD, etapp 1 Stockholm 15 000 nyb 550 540 Q32014 49
Mobilia, hyreslagenheter ~ Malmé 4000 nyb 100 100 Q42014 0
Summa 50900 38700 4000 29 900 2800 2 400

" Nybyggnad och/eller ombyggnad.

PAGAENDE PROJEKT
RADHUSET, UPPSALA

PROJEKTYTA, LOA
INVESTERING
UTHYRNINGSGRAD
FARDIGSTALLANDE

3100 M?
150 MKR

100 %
Q22012

NN 1IE
3 ol 5 ' 1y .I
D0 i B0 g

A RADHUSET
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RADHUSET - UPPSALA

Den 1 mars 2012 kommer det anrika Radhuset i
centrala Uppsala att std klart for invigning efter en om-
fattande om- och tillbyggnad. Radhuset ir omvandlat
till ett modernt modevaruhus med ett flertal starka
kommersiella varumirken samt restaurang och café.

Med vissa delar daterade s3 tidigt som 1645, och
med en ling historia som kommunal férvaltnings-
byggnad, har Radhuset ett stort kulturhistoriske virde.
Byggnadens ursprungliga kvaliteter och karakeirsfulla
miljo har bevarats och integrerats pa ett sitt som gor
Radhuset till en unik svensk handelsplats.

P3 fastighetens baksida har en modern, helt
transparent tillbyggnad uppforts. Hir har ocks ett
utomhustorg och en ny huvudentré skapats. Tillbygg-
naden sammanlinkar de bada butiksplanen med hissar
och rulltrappa. Dessutom binder den samman tvé av
Uppsalas storsta shoppinggator.

I oktober 2011 6ppnade Filippa K och Peak Perfor-
mance butiker med separata entréer i Rddhuset.
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PORT73 - HANINGE

Port73, den nya handelsplatsen i Haninge som invig-
des under 2010, fortsitter att vixa. Ambitionen ir att
utveckla Port73 till en stark och lingsiktig regional
handelsplats for familjer och husigare i de expansiva
kommunerna Haninge och Tyreso.

Under 2011 pdbérjades en etapputbyggnad av cirka
3500 m?* uthyrbar handelsyta for att forstirka utbudet
av handel och service. Utbyggnaden kommer att vara
fardigstilld under andra kvartalet 2012 dé Cervera,
Blomsterlandet och Babyproffsen éppnar sina butiker.

Dessutom ir ytterligare en utbyggnadsetapp av
Port73 pabérjad. Den omfattar cirka 10500 m? ny
handelsyta dir bland andra Willys kommer att 6ppna
en ny dagligvarubutik under forsta halviret 2013.

Totalt omfattar de bada etapputbyggnaderna
14000 m? ny handelsyta. Nir de ir firdigstillda kom-
mer Port73 att bestd av nirmare 40 butiker pa en total
area om cirka 37000 m?”.

GRANBY CENTRUM
- UPPSALA

Kort efter att den nya galleriadelen i Grinby Centrum
invigdes i augusti 2011 paborjades ytterligare en om-
och tillbyggnad av centrumet, denna ging vid den
vistra entrén. Hir kommer fyra nya butiker och ett
restaurangtorg, bestdende av fem olika matkoncept, att
oppna under augusti 2012.
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PAGAENDE PROJEKT
PORT73, ETAPP 2, HANINGE

[ PROJEKTYTA, LOA 3500 M?

INVESTERING 50 MKR

’ UTHYRNINGSGRAD 100 %
L FARDIGSTALLANDE Q22012

PAGAENDE PROJEKT
PORT73, ETAPP 3, HANINGE

PROJEKTYTA, LOA 10500 M?
INVESTERING 200 MKR
' UTHYRNINGSGRAD 35%

FARDIGSTALLANDE

|

N PR AR Y RO g A

Q22013

PAGAENDE PROJEKT
GRANBY CENTRUM, ETAPP 3
UPPSALA

PROJEKTYTA. LOA 1500 M?
INVESTERING 50 MKR
UTHYRNINGSGRAD 92 %
FARDIGSTALLANDE Q32012
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT ‘ PAGAENDE PROJEKT

INTRUM JUSTITIA
HUVUDKONTOR- SICKLA

Byggnationen av Intrum Justitias nya huvudkontor i

PAGAENDE PROJEKT
INTRUM JUSTITIA
KONTORSHUS, SICKLA

PROJEKTYTA, LOA 7500 M2 Sickla ar i full ging. Byggnaden uppfors pa Sickla
INVESTERING 150 MKR Industrivig, strategiskt beligen vid infarten till Sickla-
UTHYRNINGSGRAD 97 %

omradet. Hir kommer Intrum Justitia, Europas
ledande kredithanteringsforetag, att forligga sitt
huvudkontor och delar av sin svenska verksamhet.

Sedan &r 2000 har Intrum Justitia haft verksamhet
i andra lokaler i Sickla dir cirka 320 personer arbetar
idag. Genom det nya kontorshuset kommer bolaget att
fortsitta sin langsiktiga utveckling i Sickla och deras
nirvaro bidrar i hog grad till ate stirka Sicklas profil
som ett attraktivt omrade for arbetsplatser.

Intrum Justitia kommer att hyra 6000 m? av husets
totalt 7500 m?. I resterande ytor, i husets bottenplan,
dppnar ett kombinerat koncept med restaurang, deli
och butik. Kontorshuset beriknas st firdigt for in-
flytening under oktober 2012.

FARDIGSTALLANDE Q42012
MILJOCERTIFIERING BREEAM

PAGAENDE PROJEKT e HKéO
Ko 4 .-;: 28 KONTORSHUS - SICKLA

KONTORSHUS, SICKLA . o o °
En omfattande om- och tillbyggnad pigar av det sd

PROJEKTYTA, LOA 5600 M? : ' T kallade HK60 (tidigare Hus 502) i Sickla. Fastigheten,
INVESTERING 150 MKR | ) : el som byggdes pa 1950-talet, uppfordes ursprungligen
UTHYRNINGSGRAD 1 =" it Atlas Copco. I april 2011 limnade bolaget lokalerna
FARDIGSTALLANDE 04 2012 for att flytea in i ett nytt kontorshus i Sickla.

HKG60 ligger strategiskt vid infarten till Sicklaom-
ridet och bestar av flera huskroppar och vaningsplan.
Tillsammans med grannfastigheten Intrum Justitias
nya kontorshus ska HK60 utgora ett dynamiske affirs-
kvarter med moderna kontorsmiljéer i Sickla.

Fastigheten genomggr en storre ombyggnad for att
uppni hog kontorsstandard. Tillbyggnaden omfattar
en terrassbyggnad och pabyggnad av huset med fyra
vaningsplan. HK60 kommer att std inflyttningsklart
under fjirde kvartalet 2012.
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MOBILIA - MALMO

I och med en detaljplaneindring i december 2010 ringsplatser i garage och p-hus. Projektet dr Atrium

mojliggjordes ett fortsatt utvecklings- och om- Ljungbergs enskilt storsta byggprojekt nigonsin
vandlingsarbete av stadskvarteret Mobilia i Malmé ~ och en offensiv satsning pa tillvixtmarknaden
innerstad. Malma.

Mobilia ska steg for steg omvandlas frin en Investeringskostnaden uppgir till drygt en mil-
handelsplats till ett stadskvarter. Med fortsatt fokus  jard kronor. Omvandlingsarbetet kommer att piga
pa handel ska stadskvarteret kompletteras med fram till 2013 med etappinvigningar hésten 2012

inslag av kultur, vdrd, service och bostidder. Hir ska  och hésten 2013.
gammalt mdta nytt genom att kombinera Mobilias

klassiska industriarkitektur med nytillkomna NYA BOSTADER | MOBILIA

moderna inslag och bekvima inomhusmiljéer ska Beslut har ocksa fattats om att bygga bostider be-
kompletteras med attraktiva utemiljder i form av stdende av ett sjuttiotal hyresldgenheter i Mobilia-
torg och gigator. omradet. Bostadsprojektet omfattar 4000 m?

uthyrningsbar yta med tillkommande investeringar
STORSTA PROJEKTET NAGONSIN HAR STARTAT  pa 100 mkr. Ligenheterna planeras vara inflytt-
Under viren 2011 startade Atrium Ljungberg ningsklara under hésten 2014.
den tredje utbyggnadsetappen av Mobilia, ett
projekt som omfattar nybyggnation av totalt cirka
29000 m? uthyrbar yta och cirka 700 nya parke-

PAGAENDE PROJEKT
MOBILIA, ETAPP 3, MALMO

PROJEKTYTA, LOA 29 000 M?
INVESTERING 1000 MKR
UTHYRNINGSGRAD 63 %
FARDIGSTALLANDE Q4 2013
MILJOCERTIFIERING BREEAM

PAGAENDE PROJEKT

MOBILIA,
HYRESLAGENHETER,
MALMO

PROJEKTYTA, BOA 4000 M?
INVESTERING 100 MKR
UTHYRNINGSGRAD 0%

FARDIGSTALLANDE

Q4 2014
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PAGAENDE PROJEKT

INVESTERINGAR OCH PROJEKT

PAGAENDE PROJEKT
FARSTA CENTRUM,
ICA KVANTUM,
STOCKHOLM

PROJEKTYTA, LOA
INVESTERING
UTHYRNINGSGRAD
FARDIGSTALLANDE

3300 M?
100 MKR

100 %
Q12014

PAGAENDE PROJEKT

AKZONOBEL
VERKSAMHETSHUS,
SICKLA

PROJEKTYTA, LOA 10600 M?
INVESTERING 300 MKR
UTHYRNINGSGRAD 71 %
FARDIGSTALLANDE Q12014

MILJOCERTIFIERING BREEAM
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FARSTA CENTRUM
- STOCKHOLM

I Farsta Centrum har Atrium Ljungberg tecknat avtal
med Ica Sverige AB om nybyggnation av 3300 m?
uthyrningsbar yta for en ny Ica Kvantum. Avtalet 4r
villkorat av en detaljplaneindring som ir paborjad och
beriknas vinna laga kraft vid arsskiftet 2012/2013. In-
vigningen av Ica Kvantum planeras till forsta kvartalet
2014.

Utdver butiksyta planeras ett parkeringsgarage med
cirka 170 platser.

Utvecklingsarbetet i Farsta Centrum sker i nira
samarbete med Stockholms stad. Farsta dr utpekad
som en tyngdpunkt i Stockholms stads nya 6versikes-
plan och Atrium Ljungbergs och stadens gemensamma
mélsittning dr att stirka Farstas roll som nav i sydostra

Stockholm.

AKZONOBEL
VERKSAMHETSHUS - SICKLA

Under 2010 tecknade Atrium Ljungberg ett femton-
arigt avtal med kemikoncernen AkzoNobel om att
uppfora ett nytt verksamhetshus pa Uddvigen vid
Sicklas vistra infart. Hit flyttar AkzoNobels svenska
huvudkontor och huset kommer ocks3 att innehalla
labb-, och utvecklingsverksamhet. Det nya verksam-
hetshuset ska bli en funktionell métesplats som stdjer
AkzoNobels kirnverksamhet och stirker samverkan
mellan bolagets olika affirsenheter.

Byggnationen inleddes i borjan av januari 2012 och
kommer vara klar for inflyttning den 1 januari 2014.

AkzoNobel kommer att hyra 7500 m?* av husets
totala uthyrbara yta pd 10300 m?. P4 resterande ytor
planeras for évriga kontorslokaler och service som en
del av Sickla Affirskvarter.

AkzoNobels beslut att fortsitta utveckla sin verk-
samhet i Sickla ir en viktig del i vart arbete med att
positionera Sickla som en stark och attraktiv plats for
kontorsetableringar.

ATRIUM LJUNGBERG 2011



KVARTERET NOD - KISTA

Atrium Ljungberg har startat byggnationen av en
forsta etapp av Kvarteret NOD — en ny métesplats
for bland annat lirande, forskning och niringsliv i
Kista strax norr om Stockholm. Platsen for NOD
ir strategiske placerad mellan det dldre och det nya
framvixande Kista.

I NOD kommer lirande, akademi, forskning,
kultur och niringsliv sammanforas och skapa en
oppen, kreativ och dynamisk métesplats. Syftet med
NOD ir att utgdra en brygga och katalysator mellan
de som bor, bessker och verkar i Kista samt tillféra
nya verksamheter till omridet som kan utvecklas
till ledande framtida virldsforetag.

STOCKHOLMS UNIVERSITET

Ett tiodrigt hyresavtal om 7 100 m? har tecknats
med Stockholms universitet om lokaler i det kom-
mande NOD. I lokalerna ska en av Stockholms
universitets storsta institutioner, Institutionen for

data- och systemvetenskap (DSV), bedriva utbild-
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PAGAENDE PROJEKT
KVARTERET NOD, ETAPP 1,
KISTA

PROJEKTYTA 15000 M?
INVESTERING 550 MKR
UTHYRNINGSGRAD 49 %

FARDIGSTALLANDE Q32014
MILJOCERTIFIERING BREEAM

e |

nings- och forskningsverksamhet i en attraktiv
miljé. DSV har funnits i Kista sedan 1990 och har
idag cirka 200 anstillda och cirka 5 000 studenter.
Genom etableringen vill DSV stirka samarbetet
med viktiga akedrer i regionen och samverkan med
det omgivande samhillet. De nya lokalerna skapar
ocksa nya méjligheter for en modernare undervis-
ning. DSV:s inflyttning kommer att ske i juli 2014.

Utéver lirande och forskning kommer NOD
innehélla kontorsmiljéer dir ambitionen 4r att ge
plats f6r sma- och medelstora foretag inom infor-
mations- och kommunikationsteknologi (ICT) och
attrahera nya innovativa verksamheter till Kista.
Dessutom kommer NOD att bestd av publika ytor
med digitalt center, café och restaurang.

Den totala uthyrbara ytan av den beslutade
forsta etappen 4r 15 000 m?. Atrium Ljungbergs
ambition ir att firdigstilla hela huset om totalt
25000 m* Investeringen for hela projektet berik-
nas uppg till drygt 750 miljoner kronor.
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EN PROJEKTPORTFOLJ
FULL MED MOJLIGHETER

ATRIUM LJUNGBERGS PROJEKTPORTFOLJ ger méjligheter till flera utvecklingsprojekt p3
sikt. For vissa projekt finns fardig detaljplan och for andra kravs férandring av detaljplanen for
byggstart. Nedan redovisas samtliga storre mojliga utvecklingsprojekt foljt av en beskrivning

av de delmarknader dar Atrium Ljungberg planerar att expandera.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

Projektyta,
Projekt / Fastighet Kommun Lokaltyp" m?, BTA Inv, mkr Detaljplan
Simba/Siroccovégen, Sickla Nacka Handel 10 000 Finns
Sickla Bro, Sickla Nacka Kontor 10 000 Finns
Marcusplatsen, Sickla Nacka Kontor 5000 Finns
Planiavéagen, Sickla Nacka Handel/Kontor/Bostader 25000 Forandring kravs
Uddvagen, Sickla Nacka Kontor 15000 Forandring kravs
Svindersvik, Sickla Nacka Bostader 5000 Foréndring kravs
Atlasvagen, Sickla Nacka Bostader 2000 Forandring kravs
Granby, Brillinge Uppsala Handel 50 000 Finns
Granby Centrum Uppsala Handel 25000 Forandring kravs
Mobilia Malméo Handel 15000 Finns
Port73 Haninge Handel 8000 Finns
Farsta Centrum Stockholm Handel 5000 Finns
Rotebro Handel Sollentuna Handel 10 000 Férandring kravs
Halmstad Halmstad Handel 12 000 Férandring kravs
Kista Gard Stockholm Kontor 10 000 Finns
Summa 207 000 4000

' Beddmd lokalanvandning kan komma att &ndras samt inneh§lla andra inslag.
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Sickla i Nacka kommun i sydéstra delen av Stock-
holm har ett mycket bra lige med anslutning till
Hammarby Sjéstad och Sédermalm. Regionen vix-
er med hela 2,5 procent per ir. Inom de nirmaste
dren kommer flera nya bostadsomraden att byggas

i Sicklas absoluta nirhet, bland annat i Hammarby
Sjostad och Kvarnholmen. Flera smé och stora
investeringar som stirker en héllbar stadsutveckling
planeras i omradet, sdsom okad kollektivtrafikfor-
sorjning och forbittrade bil-, cykel- och gangvigar.

NACKA- ARETS TILLVAXTKOMMUN

Priset for Arets Tillvixtkommun 2011 gick dill
Nacka kommun f6r att under ling tid ha arbetat
med att stirka sin attraktionskraft gentemot med-
borgare, féretagare och besokare. Bakom priset stér
Arena for tillvixt — ett samarbete mellan Swedbank,
Ica, Sveriges Kommuner och Landsting och kon-
sultforetaget Sweco Eurofutures.

Kommunens offensiva satsning och regionens
starka tillvixt ger Atrium Ljungberg goda forutsitt-
ningar att fortsitta den framgingsrika utvecklingen
av Sickla. Nirmast i tiden handlar det frimst om
att tillfora fler kontorsarbetsplatser och service-
verksamheter samt utveckla kommunikationerna i

och runt omréddet. Vir malsittning ir att skapa ett
dynamiskt innovations- och affirskvarter i Sickla,
dir antalet kontorsarbetsplatser inom en femdrs-
period ska oka frin dagens cirka 4 500 till cirka
8000. Det nya huvudkontoret fr Atlas Copco
och de pdbérjade kontors- och verksamhetshusen
for Intrum Justitias och AkzoNobels svenska och
internationella verksamheter 4r viktiga grundstenar
i det arbetet.

MOJLIGHET ATT EXPANDERA

Utdver de pagdende byggprojekten som presenteras
pd sidan 36 och 38, finns méjligheter att expandera
med ytterligare cirka 70000 m? i omridet. Vir
ambition ir att fortsitta utveckla Sickla som en
langsiktigt héllbar helhetsmiljo med stor mangfald
i utbudet av sdvil handel och kontor som service,
kultur och utbildning. Aven bostider kan komma
ate tillforas.

Under 2010 och 2011 har strategiska forvirv
gjorts av ndgra mindre fastigheter i Sickla. Forvir-
ven gor det mojligt att ta ett storre helhetsgrepp i
omrédet, tillfora nya verksamheter och tillskapa fler
byggritter i omridet.
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UPPSALA - NU EN AV SVERIGES STORSTADER

Uppsala ir Sveriges fjirde stdrsta stad och en av
landets mest expansiva orter. Hir vixer befolk-
ningen och antalet arbetsplatser betydligt fortare

dn riksgenomsnittet. Under 2011 naddde Uppsala
kommun ett invdnarantal pa 200 000 och riknas
dirmed - tillsammans med Stockholm, Géteborg
och Malmé — som en av Sveriges storstider. Befolk-
ningen beriknas vixa till ndrmare 215000 invanare
ar 2017.

STORA PROJEKT PLANERAS

Uppsala kommun planerar flera stora projekt som
innebir betydande férindringar i Grinby Cen-
trums nirhet. Forsiljning av cirka 200 ligenheter i
nirliggande omrade pabérjades under hosten 2011
och direkt séder om Grinby Centrum planeras
for ytterligare cirka 2 500 nya bostider. Norr om
centrumet arbetar kommunen med ett visionspro-
gram for att méjliggora ytterligare cirka 3000 nya
bostider.

Det planeras ocks for att utvidga den busstermi-
nal, som tidigare byggts vid Grinby Centrum, till
en knutpunke f6r olika kollektiva trafikslag. Dess-
utom finns planer pa flera idrottsanliggningar i den

intilliggande Grinbyparken och en evenemangs-
arena sammanlinkad med Grinby Centrum.

BEHOV AV MER HANDEL OCH SERVICE

Behovet av ytterligare handel och serviceverksam-
heter ger goda méjligheter for Grinby Centrum
att fortsitta utvecklas som regional handelsplats
och héllbart stadsdelscentrum. Atrium Ljung-
bergs ambitioner ir att successivt utéka centrumet
med ytterligare 25000 m? f6r handel, service och
ovrig verksamhet. Aven nya parkeringsplatser kan
komma att byggas. Utbyggnaden ir beroende av ny
detaljplan som ocksd omfattar evenemangsarenan
som kan komma att linkas samman med Grinby
Centrum. Arenan uppfors av ett fristdende bolag
utan koppling till Atrium Ljungberg.

Norr om Grinby Centrum, strategiskt beldget
intill norra avfarten frin E4, férvirvade Atrium
Ljungberg 2007 ett 10,5 hektar stort markomrade
i syfte att utoka Grinby Centrum med komplette-
rande volymhandel. For omrédet finns en gillande
detaljplan som medger byggnader i tvd plan om
totalt cirka 50000 m?. Omridet kommer att upp-
foras etappvis vartefter uthyrning sker.
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| SNABBVAXANDE MALMO SKAPAR VI

ETT NYTT STADSKVARTER

Oresundsregionen med sina 3,6 miljoner invinare
ar en mycket stark tillvixtregion vad giller savil in-
frastrukeur som arbetsplatser och bostider. Malmsg,
som dr Sveriges tredje storsta stad, har haft en
befolkningstillvixt i dver tjugofem ar och den for-
vintade folkmingden &r 2016 4r nirmare 330 000.
Under de senaste decennierna har Malmo
gatt fran industristad till kunskapsstad. Alle fler
huvudkontor lockas att flytta hit och den positiva
befolknings- och handelstillviixten ger positiv kép-
kraftsutveckling.

MOBILIA - EN DEL AV STADEN

Mobilia har ett fantastiskt lige mitt i det snabb-
vixande Malmé. Inom 5—10 minuters ging- och
cykelavstind bor cirka 130000 personer och arbe-
tar dver 40000 personer. Antalet kommer att 6ka i

takt med att omridet fortitas av nya bostadsomr3-
den och den medicinska forskningsparken Medeon
och universitetssjukhuset, UMAS, utvecklas.

I nira samarbete med Malmo stad har Atrium
Ljungberg pibérjat arbetet med att rusta, omvandla
och bygga ut dagens handelsplats Mobilia. Mobilia
ska bli ett levande stadskvarter dir handel, kultur,
service och bostider kombineras i en spinnande
mix. Lds mer om vara pagiende projekt i Mobilia pa
sidan 37.

Vira planer fér Mobila ir starke integrerade
med Malmé stads idéer om att fortita omridet och
forbirttra infrastrukturen for giende, cyklister och
kollektivresenirer. Syftet ir att bevara och utveckla
Mobilia som Malmés frimsta motesplats.

ATRIUM LJUNGBERG 2011
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FARSTA - EN AV STOCKHOLMS TYNGDPUNKTER

Farsta Centrum har historiskt sett varit en mycket
stark handelsplats och en viktig métesplats for
boende och arbetande. Redan f6r 50 ar sedan var
Farsta Centrum ett av de forsta sa kallade ABC-
samhillena, en plats dir Arbete, Bostider och Cen-
trum var samlat pé ett och samma stille. Omradet
ar fortfarande en mycket viktig knutpunkt och en
naturlig métesplats i sddra Stockholm.Hir finns en
starkt utbyggd infrastruktur med tunnelbana, pen-
deltdg, busstrafik och anknytning till Nynisvigen.
Det regionala upptagningsomradet stricker sig éver
fem kommuner och omfattar stora delar av sddra
storstockholm.

SYDOSTRA STOCKHOLM SKA STARKAS

I Stockholms stads &versikeplan har Farsta utpekats
som en av stadens tyngdpunkter och viktigaste
métesplatser. Mlsittningen ir tydlig att Farstas roll
som nav i syddstra Stockholm ska stirkas ytterli-
gare. Farsta ska vara en spinnande och konkurrens-
kraftig handels- och métesplats med ett dynamiskt
niringsliv och med en tydlig idrotts- och hilsopro-
fil. Visionen f6r Tyngdpunkt Farsta lyder:

”Ar 2030 ir Farsta den levande kompletta stadsde-
len som visar vigen for ett expanderande séderort.
En stadsdel for alla, dir man bor och arbetar och
méngfalden berikar stadslivet.”

I detta visions- och utvecklingsarbete har
Atrium Ljungberg en stor delaktighet i samverkan
med Stockholms stad och flera andra intressen-
ter. Vir vidareutveckling av Farsta Centrum som
stadsdelscentrum, regional handelsplats och hallbar
helhetsmiljé gar hand i hand med den évergripande
Farstavisionen. Utvecklingsarbetet syftar till att
forstirka och synliggora Farsta Centrums kvaliteter,
breda utbud och historia och ska tillféra omridet
nytt och spinnande innehdll. Frimst 4r ambitionen
att 6ka utbudet av attraktiva handels- och kontors-
miljoer i Farsta Centrum, samt komplettera med
service och kultur.
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Haninge i sédra storstockholm ir en tillvixtkom-
mun dir stora satsningar pa infrastrukturen pagir
och planeras. Satsningarna i kombination med nir-
het till skirgird, skog och natur, borgar for en kraf-
tig befolkningstillvixt i regionen de nirmaste ren.
I den regionala utvecklingsplanen for Stockholms
lin 4r Haninge utpekad som en regional stadskirna
med ambition att utvecklas till en trygg miljo med
stadslika kvaliteter.

Utbyggnaden av motorvigen till Nynishamn
(vig 73), som slutférdes under 2011, har kortat
avstindet till Stockholm visentligt. Den pigiende
utbyggnaden av pendeltigtrafiken till Haninge samt
ny pendeltagstation kommer att forbittra kommu-
nikationen till och fran Stockholm ytterligare nir
den dr genomférd.

Just nu uppférs och planeras cirka 670 smahus
och 750 ligenheter i och kring centrala Haninge.
Dessutom planeras for det stora stadsbyggnadspro-
jektet Vegastaden med cirka 10000 boende och flera
andra bostadsprojekt inom Haninge och i Haninges
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nirhet. Stockholms Hamnars beslut att bygga en
ny hamn i Norvikudden i Nynishamn kommer
dessutom f4 stor betydelse for regionens niringsliv.

Platsen for Port73 ar ett nav i sédra storstock-
holm d& den ligger i korsningen mellan vig 73
och Gudébroleden — tvirférbindelsen som linkar
samman Huddinge, Haninge, Tyres6 och Nacka.
Den forbattrade infrastrukturen kommer ate stirka
Port73:s geografiska position ytterligare och befolk-
ningstillviixten i omrédet kommer att skapa en 6kad
efterfrigan pa handel och service. Atrium Ljungberg
fortsitter dirfor satsningen i Haninge och utveck-
lingen av Port73. Lis mer om vira pigiende projekt
i Port73 pa sidan 35.

Utéver de pigiende etapputbyggnaderna finns
mojligheter att expandera med ytterligare cirka
8000 m?. Mélsittningen ir att Port73 ska bli vér
femte regionala handelsplats tillsammans med Sickla
Kopkvarter, Farsta Centrum, Grianby Centrum och
Mobilia — en lingsiktig och attraktiv destination
med ett komplett handels- och serviceutbud.



KISTA - STOCKHOLMS TILLVAXTMOTOR

Kista ir en vérldsledande tillvixtregion och ett klus-
ter for foretag, forskning och utbildning inom in-
formations- och kommunikationsteknologi (ICT).
Utvecklingen i Kista har varit kraftig de senaste tio
dren. Idag finns hér cirka 30000 arbetsplatser och
5000 féretag, varav 1100 inom IT-, telecom- och
kommunikationsbranschen. Hir finns ocksd 1100
forskare och nirmare 6000 studenter. Kistas lige ir
mycket fordelaktigt — mitt emellan Stockholm city
och Arlanda flygplats — och har ett vil utbyggt kol-
lektivtrafiknit. Kista Science City stir som nummer
ett pa kartan 6ver prioriterade utvecklingsomrﬁden
i Stockholms stads vision 2030.

STOR SATSNING PA INFRASTRUKTUREN

Stora satsningar gors for att Kista ska kunna
fortsitta vara tillvixtmotorn i Stockholmsregionen.
Inom de nirmaste aren kommer en omdragning av
E18 att goras och E18 och Kymlingelinken kom-
mer f& en kraftig kapacitetsforstirkning samt nya
trafikplatser. Dessutom planeras for ny tvirsparvig
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med station vid stadsdelen Arvinge samt pendeltig
med anslutning till Arlanda. Till detta kommer
nya bostider, torg och caféer samt utbyggnaden av
Kista Galleria och Kistamissan.

NY MOTESPLATS | KISTA

Atrium Ljungberg ska fortsitta att vixa i Kista,

dir vi sedan linge har ett stort fastighetsbestind i
stadsdelen Arvinge. Under hésten 2011 pabérjades
forsta etappen av Kvarteret NOD vid Kista Gard,
mitt emellan det gamla och det nya framvixande
Kista. NOD ska bli en unik métesplats som speglar
Kista Science City och knyter ihop akademi, forsk-
ning, samhille och niringsliv. Lis mer om vért

pigaende projekt NOD pi sidan 39.
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Besokarna var minga nér Grinby centrums
nya galleriadel invigdes i augusti 2011.
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DETALJHANDELSMARKNADEN | SVERIGE

DETALJHANDELN | SVERIGE visade en svag tillvéxt under 2011, efter en ldng period med

mycket stark tillvaxt. Trots konsumtionsavmattningen slog julhandeln i Sverige rekord for

16:e dret i rad med en omséttning som for férsta gdngen éversteg 65 miljarder kronor. Stérre

handelsplatser med brett sortiment blev vinnare framfér mindre under det gdngna aret.

Detaljhandelsiret 2011 bérjade med stabila for-
siljningsokningar med en tillvixt pd tvd procent
efter forsta halvaret. Framat sommaren avstannade
forsiljningsokningen och sett dver helaret blev
tillviixten 0,8 procent, vilket ir den ligsta nivin pa
manga 4r. Den svaga utvecklingen forklaras frimst
av krisen i Europa som begrinsade férutsittningar-
na for svensk export och industri, nagot som ocksd
gav foljdverkningar pa handelns tillvixt. Bostads-
marknadens osikra utveckling dimpade opti-
mismen och bromsade konsumtionen inom hela
detaljhandeln, sirskilt f6r branscher som mobel-,
byggvaru- och elektronikhandeln. Den dterhdmt-
ning som skett i bil-, restaurang- och resebranschen
ar yteerligare en forklaring till en minskad konsum-
tion inom detaljhandeln.

Sillankdpsvaruhandeln hade den svagaste ut-
vecklingen under 2011, dir ocksa konkursfrekven-
sen dkade under dret. Klides-, sko- och sporthan-
deln fick kimpa bide med konjunkturen och med
vidret nir kylan helt uteblev under hésten och
vintern. Dagligvaror ir den minst konjunkturkins-

DETALJHANDELNS UTVECKLING 2011
JAMFORT MED 2010 (LOPANDE PRISER)

Optikhandeln
Farghandeln
Apotek
Kladhandeln
Byggvaruhandeln
Systembolaget
Mest livsmedel
Leksakshandeln
Mobelhandeln
Sport- och fritidshandell
Guldsmedshandel
L

L

Bokhande

Skohande
Elektronikhandeln
Heminredning

Total detaljhandel
Sallanképsvaruhandeln
Daglivaruhandeln | | | | | .

-6 -5 -4 -3 -2 -1 0 1
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Kalla: HUI Research

liga branschen och den som klarade sig bist under
2011.

Trots konsumtionsavmattningen slog forsilj-
ningen rekord under december, detaljhandelns
viktigaste period. Okningen innebar rekord for
julhandeln f6r 16:e ret i rad med en decembe-
romsittning som for forsta gingen dversteg 65
miljarder kronor i Sverige.

Citygallerior med ett stort inslag av kldder och
skor upplevde en simre tillvixt 4n andra typer av
képcentrum under 2011. Vinnare var istéllet storre
handelsplatser som som har ett bredare sortiment.

FORTSATT SVAG UTVECKLING 2012

HUIT Research prognos for 2012 ir en tillvixt med
1,0 procent. Dagligvaruhandeln viintas vixa nigot
kraftigare, 1,5 procent, medan sillanképsvaru-
handelns tillviixt beriknas stanna p4 1,0 procent.
Politiska beslut i ritt riktning skulle kunna héja
hushéllens framtidstro. Priserna pd bostadsmarkna-
den kan fortsitta att sjunka, men en ligre rinta och
rintebana kan sannolikt skjuta pa detta till 2013.

DETALJHANDELNS UTVECKLING OCH
PROGNOS 1991-2013 (LOPANDE PRISER)
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TRE SNABBA TILL MATTIAS CELINDER,
AFFARSOMRADESCHEF HANDEL,
ATRIUM LJUNGBERG

Du har nyligen tilltratt rollen som affars-
omradeschef for handel och ir ny i bolagets
ledningsgrupp. Vad har du for bakgrund?

Jag kommer ursprungligen frin hotellbran-
schen men har jobbat i bolaget sedan 2006
i olika roller inom handel. Jag har alltid
varit intresserad av virdskap och det har
jag stor nytta av i min nya roll.

Manga képcentrum i Sverige dr snarlika var-
andra, hur arbetar Atrium Ljungberg?

Vi dr duktiga pd att ta tillvara de unika
miljoer som ger vara handelsplatser profil
och sjil. Vi har ocksd formédgan att fa in
den puls och variation som behovs for att
vara kunder ska trivas hos oss.

Konsumtionstrottheten ar en aktuell fraga,
hur paverkar det er?

Det giller att skapa dynamiska platser som
kinns mer som métesplatser in handels-
platser. Nir handeln mattades av under
2011 fortsatte vara kunder att komma

till oss for att g& pa bio och restaurang till
exempel. Vira handelsplatser gir bra, ir
starka och attraktiva och har en fordel av
att det ocksi finns annat in handel som
lockar.
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AFFARSOMRADE HANDEL | VARA HANDELSPLATSER

HANDEL PA STARKA LAGEN

ATRIUM LJUNGBERG AR en av Sveriges ledande kipcentrumaktérer, med (8ng erfarenhet av

att utveckla och driva handelsplatser. Vara fyra regionala képcentrum tillhér landets

15 stérsta omséttningsmassigt och finns pé Sveriges starkaste tillvixtmarknader.

Av Atrium Ljungbergs totala kontrakterade drshyra
star handel for 55 procent. Vira handelplatser

har totalt cirka 650 butiker och restauranger

med en sammanlagd uthyrbar butiksyta om cirka
350000 m?. Vira fyra regionala kopcentrum Sickla
Kopkvarter, Farsta Centrum, Grinby Centrum och
Mobilia finns pa Sveriges starkaste tillvixtmark-
nader — i Stockholm, Uppsala och Malmé — och
tillhér landets 15 storsta kdpcentrum omsittnings-
massigt.

Vira handelsplatser i cityldgen finns i Stock-
holm, Uppsala, Visters och Ostersund dir den
mest vilkidnda dr varuhuset PUB i Stockholms
innerstad.

I storstockholmsomrédet ligger vara externa
handelsplatser strategiskt beligna utmed stora
trafikleder. Hir har Coop Forum i flera &r varit
storsta butik och nyckelkund. I takt med atc Coop
Forum har minskat sina ytor har vi effektiviserat
och fornyat dessa handelsplatser och kompletterar
utbudet av butiker och service for att mota fram-
tidens behov.

350000 1012 97

M2 - HANDELSYTA

TIO STORSTA KUNDER HANDEL,
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Coop

Ica

— Axfood

Hennes & Mauritz
. ‘E Stadium
Ovriga Anléns

Zara
KappAhl

Weekday och Monki
Systembolaget

MKR - HYRESVARDE

% — UTHYRNINGSGRAD

BRANSCHFORDELNING HANDEL

Handel 6vrigt 5%

Restauranger och hotell 8 % Hem och fritid 34 %

Dagligvaror (livsmedel] 20%\( i

Mode och bekladnad 33 %
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NYCKELTAL

SICKLA

KOPKVARTER

“Forvéintat ovintat”

Sickla Kopkvarter ar en etablerad
motesplats med stark stadssjal och
stort folkliv. Har préaglas bade utbu-
det och miljon av mangfald, varia-
tion och kontrast vilket skapar en av
vara mest kompletta helhetsmiljoer
med handel, kultur, service, arbete
och larande.

Typ av handelsplats
Ort

Uthyrbar handelsyta
Butiker

Butikernas omsattning
Besokare

P-platser

Hyresvarde

Regionalt képcentrum
Stockholm

70 900 m?

145

2 850 mkr

12,9 miljoner

2 600

208 mkr

J{;arsla

CENTRUM

"Lite mer personligt”

Farsta Centrum ar en modern
50-aring med unik 60-talskaraktar.
Med det stora utbudet av butiker,
arbetsplatser, kultur, utbildning,
service samt frisk- och halsovard
fungerar Farsta Centrum inte bara
som en av Stockholms storsta han-
delsplatser utan dven som ett stort
stadsdelscentrum.

Typ av handelsplats
Ort

Uthyrbar handelsyta
Butiker

Butikernas omsattning
Besokare

P-platser

Hyresvarde

Regionalt képcentrum
Stockholm

54 400 m?

160

2 050 mkr

14,1 miljoner

1700

190 mkr

-

N

"Mer plats for shopping”

Typ av handelsplats

Regionalt kopcentrum

/| Granby Centrum ar Uppsalas enda Ort Uppsala
i kopcentrum med allt under ett tak. Uthyrbar handelsyta 40 300 m?
8Eﬁ¥EBM Tillgangligt, effektivt och med regio- Butiker 86
nens bastg Oppettider gor Grgnby Butikernas omsittning 1800 mkr
Centrum till den ledande regionala B -
handelsplatsen i l&net. Besokare 6,8 miljoner
P-platser 1800
Hyresvarde 138 mkr
amamobilia Mobilia &r sedan lange Malmos Typ av handelsplats Regionalt képcentrum

mest innehallsrika képcentrum. Har
har en folklig, genuin och trivsam
handelsplats med stark Malmaotra-
dition vaxt fram sedan slutet av
60-talet.

Ort

Uthyrbar handelsyta
Butiker

Butikernas omsattning
Besokare

P-platser

Hyresvarde

Malmo

30 900 m?
69

1350 mkr
7,8 miljoner
1200

97 mkr
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STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA

BRANSCHFORDELNING

SICKLA KOPKVARTER

Ica
Elgiganten
Axfood
Best of Brands
Anléns

Svenssons i Lammhult
Jack & Jones

Stadium
N\ Incontro
Hennes & Mauritz

SICKLA KOPKVARTER
Handel 6vrigt 3%
Restauranger och hotell 9%

Hem och fritid 45 %

Dagligvaror (livsmedel) 16 %

Mode och bekladnad 27 %

FARSTA CENTRUM

Anléns
Axfood

A Coop
Hennes & Mauritz
s E KaggAhl
N CStadium

Intersport

FARSTA CENTRUM

Restauranger och hotell 9%

Hem och fritid 36 %
Handel dvrigt 10 %

Dagligvaror (livsmedel) 14 %

Mode och bekladnad 31 %

GRANBY CENTRUM

— lca
Anléns
Hennes & Mauritz
Intersport
— KappAhl
Stadium
Clas Ohlson

Restauranger GRANBY CENTRUM
och hotell 5% Mode och
\ beklzdnad 33 %

Handel dvrigt 6 %

Dagligvaror
[livsmedel) 24 %

— Hem och fritid 32 %

MOBILIA

Hennes & Mauritz
Mobila blommor
Malmstréms/Camilla
Stadium
—_KappAhl
Lindex
Expert

Siba
Nilson Grou

Handel 6vrigt 3% MOBILIA
Restauranger och hotell 7% Hem och fritid 47 %

Dagligvaror (livsmedel) 9%

Mode och bekladnad 34 %
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NYCKELTAL
PRORT3 “En del av din dag” Typ av handelsplats Externhandel
Port73 ar en ny handelsplats som Ort Stockholm
utvecklats med ambitionen att Uthyrbar handelsyta 29 200 m?
skapa en framtida stark regional Butiker 27
handelspolats. Koncgptet I qut73 Butikernas omsattning 600 mkr
bygger pa att kombinera rationell B -
volymhandel med en gallerias Besokare 2,1 miljoner
méangfald och kdpupplevelse. Fokus P-platser 1000
ligger pa mat, familj, tid och &rende. Hyresvarde 49 mkr
PUB grundades redan 1882, vilket Typ av handelsplats Varuhus
gor varuhuset till Stockholms aldsta Ort Stockholm
och ett av Sveriges mest valkanda. 5
PUB har genomgatt en stor for- Uth.yrbar handelsyta 8300 m
vandling de senaste dren och gatt Butiker 29
frén en traditionell handelsplats Butikernas omsattning 300 mkr
till ett varuhu.s medvstarkt foku.s pa Besikare 3,1 miljoner
utvalt mode, inredning och design. B
Hyresvarde 43 mkr
“Hir mots QD]JWZJZ” Typ av handelsplats Varuhus
Radhuset, med anor fran 1600-talet, Ort Uppsala
har omvandlats till ett modevaruhus Uthyrbar handelsyta 2100 m?
och invigs i sin helhet i mars 2012. Butiker )
Har erbjuds starka varumarken till H I
. IR yresvarde 3 mkr
medvetna kunder i en unik miljo.
' Nyckeltal och diagram avser
forhallandet 2011-12-31.
Kvarteret Igor ar en helt ombyggd Typ av handelsplats Citygalleria
och efterlangtad galleria som Ort Visterds
har knutit ihop stadens delar och 5
bidragit till att starka centrumhan- Uth}/rbar handelsyta 15100 m
deln i Vasterds. Kvarteret Igor ar en Butiker 40
modern, inspirationsrik modede- Butikernas omséttning 500 mkr
stination kompletterad med media Besdkare 3,7 miljoner
och mat.
P-platser 300
Hyresvarde 43 mkr

ATRIUM LJUNGBERG 2011



STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA BRANSCHFORDELNING
PORT73 Ovriga Handel 6vrigt 1% PORT73
Expert Restauranger och hotell 3% Dagligvaror
Nilson Grou o
- Coop (livsmedel) 48 %
In & Finn

Bike Action
Lindex
Deichmann

Intersport Jula

Mode och bekladnad 16 %

Hem och fritid 32% -

PUB

Boots

Jarméus skor Urbanus
—

Sthlm Hair & Face

Twilfit e

Team Sportia

PUB

Hem och fritid 43 %

Handel dvrigt 4 %

Restauranger och hotell 8 %

Mode och bekladnad 42% _~

RADHUSET"

Peak Performance

RADHUSET"

Mode och
bekladnad 100 %

IGOR

__Clas Ohlson
KappAhl
LeopoldoBloom

Ovriga

Team Sportia
Harryskompaniet i Visteras
Lindex

MQ Retail

\ Systembolaget

Scorett Footwear

IGOR

RN
Handel dvrigt 2% Mode och

bekladnad 43 %

Restauranger och hotell 12%

Dagligvaror (livsmedel) 14 %

Hem och fritid 29 % —
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Atrium Liungbergs handelsplatser skapas
utifrin platsens lokala forutsittningar.

Samtliga med egen profil och egna unika
egenskaper.
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NYCKELTAL

"Din stad dl’tz‘famm” ;yrpt) av handelsplats Cltytj]s;l:;:
Forumgallerian mitt i Uppsala ar en mode- Uthyrbar handelsyta 9 800 m?
destination med en modern och fargstark Butiker 40
FORUMGALLERIAN butiksmix. Fcikus ligger pa en ung och Butikernas omséttning 350 mkr
medveten malgrupp. . -
Besokare 6 miljoner
Hyresvarde 50 mkr
GLASHUSET Glashuset ar ett modernt modehus i fyra Typ avhandelsplats Citygalleria
DROTTNING- plan. Har finns ndgra av marknadens star- Ort stockholm
kaste aktorer samlade under ett tak, och i Uthyrbar handelsyta 6300 m?
GATAN ett av Sveriges basta lagen. Butiker 1
Butikernas omsattning 200 mkr
Hyresvarde 39 mkr
Orminge Centrum ar ett klassiskt stads- Typ avhandelsplats Kopcentrum
M delscentrum med alla férvantade inslag Ort Stockholm
sdsom mat, sallanképshandel och kom- Uthyrbar handelsyta 9800 m?
mersiell och offentlig service. Butiker 26
Butikernas omsattning 450 mkr
Besokare 2 miljoner
P-platser 260
Hyresvarde 22 mkr
ROTEBR® Rotebro Handel ar en stark destination for ;yrFtJ avhandelsplats EXtSethciahZC:rer:
HANDEL dagligvaruhandel med Coop, Willys och
Systembolaget som bas. Uthyrbar handelsyta 21700 m?
Butiker 9
Butikernas omsattning 500 mkr
P-platser 620
Hyresvarde 31 mkr
Vastberga VéstbergaA Handgt erbjuder en kombination IJer avhandelsplats Extt;nciahrj:
Handel av attraktiv dagligvaru-, sallankopsvaru-
och volymhandel. Uthyrbar handelsyta 15200 m?
Butiker 6
Butikernas omsattning 450 mkr
P-platser 530
Hyresvarde 29 mkr
C) Mittpunkten, med sitt mangsidiga utbud Typ avhandelsplats Cnlltygallema
. inom mode och service, har en stark stall- Ort Ostersund
) ning i Ostersund. Uthyrbar handelsyta 11600 m?
Mittpunkten Butiker 20
Butikernas omsattning 400 mkr
Besdkare 3,5 miljoner
P-platser 200
Hyresvarde 27 mkr
HALMSTAD Coop Forum i Halmstad ar en del av Typ av handelsplats Externhandel
Eurostop Halmstad. ort Halmstad
Uthyrbar handelsyta 10 400 m?
Butiker 1
P-platser 1500
Hyresvarde 11 mkr
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Vi skapar attraktiva mitesplatser
diir rationell handel kombineras med
kopupplevelser i trivsamma miljoer.

APOTEKED I
5
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Hans-0lof Hillcom
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"STODET GOR ATT JAG VAGAR SATSA"

Lotta Voltaire, agare till Systrarna Voltaire och Café och Bistro Voltaire, med butiker i Farsta Centrum och PUB
samt café och bistro i Sickla Kopkvarter och Farsta Centrum.

Du har flera etableringar hos Atrium Ljungberg. For
ett r sedan dppnade du en butik i varuhuset PUB mitt
i Stockholm med bland annat snygga koksprylar och
ekologisk mat. Hur foddes den idén?

Atrium Ljungberg hade en tanke om vad de ville
ha pa den ytan. Min idé om en butik med produk-
ter som gor det roligare och lttare i koket stimde
bra Gverens med deras tankar, si jag fick erbjudan-
det om att 8ppna i PUB. Vi har arbetat tillsam-
mans linge och Atrium Ljungberg litar pé att jag
gdr nigot bra av mina idéer. Butiken i PUB ir en
solskenshistoria. Redan efter ett ar gir den s bra
att vi behover stérre yta, vilket ir fantastiske roligt.

Hur skulle du beskriva ditt samarbete

med Atrium Ljungberg?

Vi har en 6msesidig affirsrelation, ett givande och
tagande ddr bada parter levererar. Nir det uppstar

problem hjilps vi &t att 16sa dem och jag upplever
att jag far bra stéd och support for att lyckas med
min verksamhet. Det dr dirfor jag har vigat gora

de satsningar som jag har gjort.

Vad ar viktigt for att samarbetet ska fungera?

Det ir otroligt viktigt att man kan lita pa varandra
nir man gor affirer och min erfarenhet ir att
Atrium Ljungberg alltid haller vad de lovar — jag
kiinner en stor tilltro till dem. Det 4r ocksa viktigt
med kompetensen. Jag mirkte redan vid forsta
kontakten att Atrium Ljungberg har stor kunskap
om etableringar och hur man far verksamheter
inom mina branscher att fungera.

"AGARE SOM HALLER VAD DE LOVAR”

Hans-Olof Hillcom, ansvarig for etableringar, Varner Retail Sverige, med varuméarkena Dressmann, Cubus, Carlings,
Bik Bok, Solo m.fl. Varner-Gruppen har ett flertal etableringar pa olika handelsplatser hos Atrium Ljungberg.

Vad ar viktigt for Varner-Gruppen vid butiks-
etableringar?

Givetvis ir lokalens utformning och kvalitet
viktigt, men 4n viktigare ir handelsplatsen och
butiksliget. Attraktiva handelsplatser dir kunden
trivs och stannar linge skapar ett positivt fldde
och i dagens marknadssituation ir frekvensen av
besokare allt viktigare. Vi ser en trend att storre
centrum blir bittre och mindre anliggningar har
det svarare.

Vad betyder samarbetet med fastighetsdagaren?

Det ir helt nédvindigt att bida parter har en
langsiktighet i samarbetet och kan lita pa varandra.
Atrium Ljungberg ir en stabil och lingsiktig dgare
som héller vad de lovar. Det ir viktigt for oss att
fastighetsigaren kan véra koncept, férstar hur vi

jobbar och ser helheten. Och att fokus ligger pa

ATRIUM LJUNGBERG 2011

det kommersiella istillet for det tekniska, sa att

vi tillsammans kan planera for ytterligare butiker
pa anliggningar ddr vi saknar etablering idag.

Vi har hittat en bra samarbetsform med Atrium
Ljungberg dir vi har tita avstimningsméten for
flera anliggningar samtidigt. Det blir rationellt och
effekeivt f6r bada parter. Métena har vi alltid pa
olika handelsplatser for att ”se marknadsplatsen i
ogonen”. Det leder oftast till nya majligheter for
oss bada.

Vilka ar era senaste etableringar hos

Atrium Ljungberg?

Cubus i Grinby Centrum ir det senaste tillskottet.
Hir hade vi Dressmann sen tidigare och vi ser
girna framfor oss ytterligare koncept. Vi r ocksa
intresserade av att utveckla vidare i bAde Mobilia
och Farsta Centrum.
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KONTORSHYRESMARKNADEN

| STOCKHOLM

KONTORSHYRESMARKNADEN | STOCKHOLM har praglats av stor efterfrégan och brist pa

yteffektiva lokaler i Stockholm city.

Efterfrigan p& moderna och yteffektiva kontorslo-
kaler har 6kat i Stockholms CBD, central business
district, under 2011 med fortsatt hoga hyresnivier
och laga vakanser som f6ljd. Bristen pa stora sam-
manhingande lokaler i CBD har lett till en ckad
efterfrigan pé lokaler i andra delomriden med
goda kommunikationer och ett stort utbud av
andra verksambheter.

Intresset for Sédermalm har vixt under de
senaste fem aren och trenden forvintas hélla i sig.
De hogsta hyresnoteringarna i Sédermalm dterfinns
i Slussen. Topphyran ligger strax éver 4 000 kr/m?
per ar. I Slussen dger Atrium Ljungberg Glashuset,
en av Stockholms mest vilkinda byggnader.

I nya Hagastaden pagér just nu ett av Stock-
holms storsta utvecklingsprojekt nigonsin, med en
beslutad investering pa 50 miljarder kronor. Nya
Hagastaden kommer att linka samman Stock-
holm med Solna genom nya universitetssjukhuset
Nya Karolinska Solna som planeras std fardigt
2015/2016. Projektet Hagastaden beriknas ge plats
for totalt 5000 bostider och 36 000 arbetsplatser
och satsningen ska géra omradet till virldsledande
inom forskning och féretagande inom life science.
Vid arsskiftet 2011/2012 utdkade Atrium Ljung-
berg sitt bestdnd i Hagastaden genom att frvirva
resterande 50 procent av kontorsfastigheterna Blis-
tern 6 och 13 — tvd strategiskt viktiga forvirv som
och ger oss méjlighet att vara dnnu mer delaktiga i
utvecklingsarbetet i omridet.

Kista, som redan ir ett virldsledande kluster for
ITC-foretag, forvintas stirka sin position under de
kommande dren. De manga byggritterna i omradet
gor att etableringspotentialen ir stor. Kista dr en
av de delmarknader i Stockholm som har storst
hyresgap pd grund av fastigheternas stora variation
i lage och standard. Hyresnivderna varierar inom
intervallet 1 600—2 600 kr/m? per &r och den
bedémda kontorsvakansen ir cirka 11-12 procent.
Atrium Ljungberg har under 2011 pdbérjat bygg-
nationen av Kvarteret NOD vid Kista Gard som
fullt utbyggt kommer omfatta 25000 m?.

ATRIUM LJUNGBERG 2011

I nirforort soder har Sicklas kontorsmarknad
gynnats av stark handel och god tillginglighet.
Atrium Ljungberg har tre pigdende byggprojekt
i omrédet: om- och tillbyggnad av Atlas Copcos
gamla huvudkontor i Sickla samt nybyggnad av
kontorshus fér Intrum Justitia och Akzo Nobel. 1
Hammarby Sjéstad och Sickla ligger kontorshyres-
nivan i intervallet 1600—2 500 kr/m? per ar.

Foretag efterfrigar alltmer flexibla och funktio-
nella kontorslokaler som ger en ligre kvadratme-
terkostnad per anstilld. Miljdmedvetenheten ckar
och paverkar dven framtida lokalval. Idag erbjuds
miljocertifierade lokaler, grona hyreskontrakt och
en gemensam strivan mellan fastighetsigare och
hyresgist for att minska miljébelastningen.

Prognosen f6r kontorshyresmarknaden i Stock-
holm bedéms enligt CBRE vara férbehéllsam den
nirmsta tiden pd grund av den osikra marknadssi-
tuationen. Delmarknader med liga vakanser i ligen
nira city och med utbud av moderna kontorsloka-
ler férvintas vara forhallandevis stabila.

HYRESUTVECKLING | STOCKHOLM"
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Kalla: CBRE
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" Medelhyran for mycket bra lokaler i basta lage.



TVA SNABBA TILL MICAEL AVERBORG,
AFFARSOMRADESCHEF KONTOR ATRIUM LJUNGBERG

Atrium Ljungberg har nyligen utokat i Hagastaden.
Vad hander dar?

Just nu utvecklas omridet med jittekliv mot mélet
att bli det internationellt ledande kraftcentrat for
morgondagens life science. Vra fastigheter har
forsta parkett nar hela utsikten mot norr lyfts med
nya hus och nya spinnande affirsméjligheter. Vara

strategiska forvirv ger oss en dnnu starkare position.

Vad skiljer Atrium Ljungberg fran era konkurrenter?
Den storsta skillnaden ir nirheten till vara kunder.
De har oss runt hornet och kan prata med nigon
som bestimmer direkt. Vi ir riktigt duktiga pa att
mota vira kunder och deras verksamheter 6ver tid
och under 2011 har vi inte haft nigra avflyttningar
trots konjunkturliget. Det ser jag som ett kvitto pd
att vi gor ratt.
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AFFARSOMRADE KONTOR | VARA KONTOR

KONTOR DAR STOCKHOLM VAXER

| STOCKHOLM AR Atrium Ljungberg en ledande aktér pd kontors- och verksamhetshus med

moderna bestand i Hagastaden, Sédermalm, Sickla, Kista och Farsta.

Vi dger ett hogkvalitativt kontorsbestdnd pa I vira kontorsfastigheter férenar vi foretag som
nirmare 248 000 m?, huvudsakligen i Stockholm. kan dra affirsmissig nytta av varandra. Trenden att
Av totalt kontrakterad arshyra star kontorsfastig- vilja etablera sig och finnas i levande helhetsmijder
heter for 31 procent. och klusterbildningar héller i sig. Enheterna ar

Fastigheterna ligger p4 de noga utvalda och stora och vil sammanhallna vilket ger oss méjlighet
langsiktigt starka delmarknaderna Hagastaden, att paverka utvecklingen lokalt, dven utanfor det
Sédermalm, Sickla, Kista och Farsta. egna bestindet.

Vi vill fortsitta att vixa inom kontorsfastigheter
pa starka tillvixemarknader i Stockholm och har
under 4ret bland annat gjort strategiska forvirv i
Hagastaden. Satsningen pa Sickla Affirskvarter 4r
ett annat exempel pd hur vi framgingsrike tillfor fler
hallbara arbetsplatser inom affirsomride kontor.

248000 595 91

M2 - KONTORSYTA MKR - HYRESVARDE % — UTHYRNINGSGRAD

ﬂOSTbRSTAKUNDERKONTOK
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Atlas Copco

Telenor

Stockholms l&ns landsting
EA Digital Illusions CE
Atea

Oracle

Ovriga

Stockholms kommun
Landstingens dmsesidiga forsakringsbolag
LRF Media

Svensk Banproduktion
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AFFARSOMRADE KONTOR | VARA KONTOR

BESKRIVNING

NORRA STATION -
HAGASTADEN

Hagastaden ar en ledande life science arena i centrum av Stockholm. Har
har Atrium Ljungberg verkat sedan 1992 med bland annat den karaktaris-
tiska tidigare Apotekarnes Mineralvattenfabriken och Entré Nord. Samtliga
vackra industrifastigheter fran 1930-talet, om- och tillbyggda till moderna
kontor med bevarad industripragel.

SODERMALM

Sodermalms position som en stark marknad for kontorsetableringar ligger
fast. Vi ar bra positionerade med kontorsfastigheter i basta lage. Vid

Slussen ligger en av Stockholms mest valkdnda byggnader som ett klassiskt
inslag i stadsbilden, Glashuset. Vid Medborgarplatsen erbjuds kontors-
lokaler i Séderhallarna och i en narliggande kontorsfastighet pd Magnus
Laduldsgatan.

SICKLA

Sickla Affarskvarter ar benamningen pa den satsning som pagar for att till-
fora fler kontorsarbetsplatser till Sickla. Malsattningen ar att pa en femars-
period 6ka antalet arbetsplatser i Sickla fran 4 500 till 8 000. Har skapas en
dynamisk helhetsmiljc dar dldre byggnader med industrikaraktar foradlas
samtidigt som nya byggnader tillkommer.

KISTA

Kista ar ett ledande kluster for foretag, forskning och utbildning inom
informations- och kommunikationsteknologi, en levande och vaxande veten-
skapsstad. Kontorsfastigheterna i Arvinge tillater individuella l6sningar och
flexibelt utnyttjande av ytorna. Det &r extra synligt i konceptet Arvinge 16.0
dar en ny typ av motesplats skapats med multifunktionalitet och shared-
spacelésningar. | Kista Gard byggs nu kvarteret NOD, en ny motesplats for
bland annat larande, forskning och naringsliv. Férsta inflyttning sker under
2014.

FARSTA

Farsta ar sédra Stockholms tyngdpunkt dar folkliv méter, handel, kultur,
idrott och halsa, naringsliv och entreprencrskap i ett komplett stadsdelscen-
trum. Har satsar vi pa framtidens entreprendrskap och kan erbjuda de basta
kontoren i soderort.
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STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA

NYCKELTAL
Uthyrbar kontorsyta 45200 m? HAGASTADEN
Hyresvarde 98 mkr LSa'tr?gIZr?(lir:jng

LRF Media

Forenade liv Amadeus Scandinavia

Forma publishing Nordax Finans

BT Nordics

Skanska health care

Rikspolisstyrelsen

Uthyrbar kontorsyta 39 500 m? SODERMALM
Hyresvarde 133 mkr Ovriga Telenor
RFSU
Proventus ™
Ungdomsstyrelsen
NYKCool
Tengbomgruppen
Tidningarnas telegrambyrd EA Digital illusions
Landstingens 6msesidiga
férsakringsbolag Stockholms ldns landsting
Uthyrbar kontorsyta 54 400 m? gea’,”ing Partner SICKLA
verige A
. N tP?T q Ovriga Atlas Copco
Hyresvarde 124 mkr orth Trade
Verisec
Folktandvarden
Sthlms lan
Casco
Adhesives
Nacka Intrum Justitia
kommun Svensk Banproduktion
GEAB The
Phone House
Uthyrbar kontorsyta 40 800 m? KISTA
. Atea
Hyresvarde 82 mkr
Agilent Technologies
Siemens
Huawei Technologies
Arrow ECS
Ingram Micro ~_Arrow Components
Uthyrbar kontorsyta 28 900 m? FARSTA
Stockholms kommun
Hyresvarde 50 mkr

Ovriga

Stockholms
lans landsting

}__“ans ‘anasting

Sodersjukhuset

Rikspolisstyrelsen

Carema Priméarvard
Nordisk Kartro

Folktandvarden
Sthlms lan

Arbetsformedlingen

Posten Meddelande

SEB

ATRIUM LJUNGBERG 2011



Vi vill fortséitta att vixa inom kontorsfastigheter
med attraktiva ligen i Stockholm. Det har vi
[framgingsrikt gjort under dret, bland annar
genom satsningar pa Sickla Affirskvarter och

\ ’ Kvarteret NOD i Kista.

ﬁ-_mi-. B
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"LIVET BLIR ENKELT FOR 0SS”

Elisabeth Betander, cfo p4 NEC, etablerade med sitt huvudkontor i Arvinge i Kista sedan 2005.
NEC ar en av varldens ledande leverantorer av data- och telekommunikationsprodukter.

Under 2011 fusionerades tva NEC-bolag och behdvde
samlokaliseras i nya, storre lokaler. Vad fick er att
vilja Arvinge i Kista?

Bida bolagen fanns redan i Kista och dir vill vi
fortsitta att utvecklas. Lokalerna i Arvinge kunde
anpassas till var verksamhet, vilket var ett stort
plus. Nir vi ser hur vi kommer att behéva arbeta
i framtiden ar "flexibla l6sningar” och “enkla sitt
att motas” tvd mycket viktiga kriterier for oss. Vi
foll f6r den idé som Atrium Ljungberg hade med
lokalerna Arvinge 16.0 eftersom de uppfyller just
dessa kriterier.

Vad mer ar viktigt vid val av lokaler?
For oss 4r det viktigt att lokalerna erbjuder en
kombination av en trivsam och effektiv arbetsmiljé

som stdder det dagliga arbetet. Det ska vara enkelt
att samarbeta mellan vara olika delar i bolaget.
Effektiva lokaler spar tid och pengar och skapar
kreativa arbetsprocesser.

Vad ar en bra fastighetsagare for er?

En bra fastighetsigare fir lokalfragorna att flyta pa
ett smirtfrite site. Vi vill inte ligga ned en massa
tid och energi pd dessa frigor, det 4r nigot som
bara ska fungera. Atrium Ljungberg gor att livet
blir enkelt for oss. De finns lokalt forankrade hir i
Arvinge vilket 4r en stor anledning till att det fung-
erar s bra. Anda sedan vi kom hit 2005 har vi haft
ett bra samarbete, med betoning pd samarbete.

"OVANLIGT ENGAGERADE | SINA KUNDER”

Anna Lundgren, egen féretagare, AnnAs Byra, etablerad i hotspots.nu i Farsta Centrum* sedan 2011.

Vad ar hotspots.nu?

Det dr en plats i Farsta Centrum for nystartade en-
treprendrer som vill utveckla sitt foretag och skapa
sig ett ndtverk. Man hyr en arbetsplats i en kreativ
miljs, delar métesrum och utbildningslokaler med
andra och far kostnadsfri fretagsridgivning.

Varfor har du valt att ha din arbetsplats har?

Som egen foretagare med kontoret hemma sak-
nade jag den sociala kontakten som man har pa

en arbetsplats. Jag ville utoka mitt nitverk med
foretagskollegor pd hemmaplan och att pendla in
till stan i rusningstrafik var inget alternativ. Nu har
jag nira till arbetsplatsen dir jag bdde kan ge och
fa rdd och inspiration frin andra. Jag hyr en plats
pa deltid och det passar mig och min verksamhet

perfeke.

Vad tycker du kdnnetecknar Atrium Ljungberg?

Jag upplever Atrium Ljungberg som ovanligt
engagerade i sina kunders verksamheter och i
niringslivet runt omkring sina fastigheter. De bryr
sig om foretagen frin att de dr smd groddar, foljer
dem under deras utveckling och forsoker tillgodose
deras lokalbehov hela vigen. De ir kreativa och
skapar annorlunda 18sningar, vilket ju hotspots.nu
ar ett bevis pa.

*hotspots.nu i Farsta Centrum ar ett samarbete mellan Atrium Ljungberg
och Stockholms NyféretagarCentrum med stod av Stockholms stad och
Stockholm Business Region.
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HELHETSMILJOER

HANDEL - KONTOR -

HELHET

VAR HUVUDINRIKTNING AR handel och kontor, men véra miljéer rymmer ocksa boende, kultur,

service och ldrande. P& s3 vis skapar vi levande, attraktiva och hallbara helhetsmiljoer.

Det dr var mélsittning att skapa levande, attraktiva
métesplatser som bidrar till samhillsutvecklingen
och ger kunderna en bas for tillvixt och goda af-
firer.

Var huvudinrikening 4r handel och kontor, men
véra miljoer rymmer ocksi boende, kultur, service
och ldrande. Vi tror pd idén att mixa olika verk-
samheter for att skapa dynamiska helhetsmiljoer
som lever dygnet runt.

For att skapa levande métesplatser kombine-
rar vi verksamheter som berikar varandra. Inom
handel blandar vi branscher och butikskoncept
som dels attraherar olika typer av kunder, dels har
ett totalutbud som star sig genom konjunkeur-
svingningarna. [ vara kontorsfastigheter férenar vi

FAKTA BOSTADER

435 LAGENHETER | KISTA
194 LAGENHETER | MALMO

+CA 70 UNDER UPPFORANDE

foretag som kan dra affirsmissig nytta av varandra.
Dir det dr mojligt forsdker vi integrera handel och
kontor i ett och samma omride, samt komplettera
sammansittningen med boende, kulturverksam-
het, service och lirande.

Respekt for platsen, fysisk tillginglighet och
lokal forankring 4r ocksa avgorande for att vi ska
kunna bidra till stadsutvecklingen p4 ett bra sitt.
Eventuell nybyggnation méste fungera tillsammans
med befintlig bebyggelse och infrastrukeur, bade
praktiskt och estetiskt. En levande dialog dr ocksd
viktig. Dels med kommunledningen for att hitta
en samstdmmighet kring hur platsen ska utvecklas.
Dels med kunderna vilket ger oss nya kunskaper
och idéer infér framtiden.
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Motesplatser som bestdr av olika
verksambeter skapar dynamiska

helbetsmiljoer som lever dygnet runt.
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BYGGMASTARBOLAG BIDRAR MED
SNABBHET OCH KOMPETENS

ATT UTVECKLA HELHETSMILJOER inbegriper en rad tjdnster som traditionellt s&tt faller
utanfor fastighetsbolagens sfar. Atrium Ljungbergs heldgda dotterbolag TL Bygg gor det

mojligt for oss att paverka och kontrollera utformningen av olika omraden ett steg langre.

D&rmed starker saval som férenklar TL Bygg Atrium Ljungbergs affar och arbete.

TL Bygg ir ett byggmistarbolag med inriktning
pa alla typer av ny-, om- och tillbyggnationer

samt byggservice. Storsta verksamhetsomradet ir
ombyggnationer som omfattar olika typer av ROT-
arbeten.

Bide TL Bygg och delar av Atrium Ljungberg
har sitt ursprung i den bygg- och fastighetsrorelse
som byggmistare Tage Ljungberg startade 1946.
De grundvirderingar som genomsyrade bolaget
d4 sdtter 4n idag sin prigel pd verksamheterna;
med stort engagemang och omtanke i varje dtgird.
Detta skapar goda forutsittningar for langsiktiga
och givande affirsrelationer.

TL Bygg dr ett lonsamt bolag som fortsitter att
visa goda resultat 6ver konjunkturcykler. Genom
att bidra med viktig, kompletterande kompetens
tillfor TL Bygg stort virde till Atrium Ljungberg,
inte minst i komplexa projekt dir deras inbland-
ning och samarbete gor Atrium Ljungberg snabb-
fotat och flexibelt.

Under 2011 uppgick arbeten inom Atrium
Ljungbergkoncernen till 32 procent av TL Byggs to-
tala omsittning. Exempel pé arbeten som TL Bygg

OMSATTNING PER BESTALLARKATEGORI

Forsakringsbolag 8 %

Atrium Ljungberg-
koncernen 32 %

Fastighetsbolag
privata 12 % '
Fastighetsbolag

kommunala 12 %

Stat och kommun
ovrigt 22 %

Ovriga privata
kunder 14 %

har gjort under aret r delar av Ridhuset i Uppsala
och Intrum Justitias nya kontorshus i Sickla.

HALLBARA KUNDRELATIONER

Aterkommande bestillare och lingvariga, nira
samarbeten virdesitts hogt. Det gor att TL Bygg i
ménga fall snarare viljer kund fére projekt. Huvud-
sakliga bestillare ar staten, kommuner, landsting,
forsikringsbolag, fastighetsbolag och bostadsritts-
foreningar.

De storsta kunderna under 2011 var Atrium
Ljungberg, Stockholmshem och Storstockholms
lokaltrafik. Kundbasen breddas kontinuerligt med
ett antal nya bestillare per ar. Orderstocken vid
utgingen av 2011 var 213,5 mkr.

Bolagets ambition 4r att fortsitta vixa under
kontrollerade former och rekrytera kompetent
personal som lever upp till bolagets virderingar.
Liksom moderbolaget strivar TL Bygg efter att i
stérsta mojliga min driva verksamheten med egen
kompetens. Man har egna anstillda yrkesarbetare
inom bygg och egen kompetens inom kalkylering,
inkop och projektledning.

OMSATTNING PER UPPDRAGSTYP

Sport och fritid 4 %
Vard och omsorg 5% ‘

- - Bostader 33%
Industri och 6vriga

anlaggningar 9 %

Kontor 16 %

Butiker ochhandel 33%

ATRIUM LJUNGBERG 2011



e

1 bygget av Intrum Justitias nya huvud-
kontor i Sickla utfor TL Bygg bland
annat armerings- och betongarbete,
stomkomplettering och byggservice.

AN

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG TLBYGG | KORTHET
mkr 2011 2010 2009 2008 2007 ) BYGGMASTARBOLAG MED UPPDRAG | FRAMST
- STORSTOCKHOLM OCH UPPSALA
Nettoomsattning externa 294,5 304,5 2992 2914 2453
bestallare ) CERTIFIERAT ENLIGT BF9K, ETT PRODUKT-
Nettoomnsattning koncer- 1340 694 50,2 67,4 734 CERTIFIERINGSSYSTEM FOR BYGGBRANSCHEN
ninterna foretag > ANTAL ANSTALLDA: 120 (30 TJANSTEMAN,
Nettoomsaéttning totalt 428,5 373,9 349,4 358,8 318,7 90 YRKESARBETARE])
Y NETTOOMSATTNING 2011: 428,5 MKR
Rorelseresultat 323 30,9 335 314 307
) ) RESULTAT EFTER FINANSNETTO 2011: 33,1 MKR
Finansnetto 0,8 0,9 0,0 11 0,6 .
Resultat efter finansnetto 33,17 318 335 325 313 > ORDERSTOCK VID UTGANGEN AV 2011: 213,5 MKR
) VD: JOHAN EDLUND
Antal anstallda 120 113 100 100 99 ) LAS MER PA WWW.TLBYGG.SE
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TRE SNABBA TILL ANNICA ANAS, CFO,
ATRIUM LJUNGBERG

Med tanke pa den finansiella oron, vad ser du for
risker att inte kunna finansiera era projekt?

Jag kinner mig trygg. Min bestimda uppfatt-
ning 4r att vi blir prioriterade av bankerna
eftersom vi har sa stark finansiell stillning med
lag belaningsgrad. Under 2012 och 2013 ir
det minga lan i branschen som forfaller till be-
talning, varfor vi gjorde en riktad insats i slutet
av 2011och férlingde en del lén i fortid.

Atrium Ljungberg tillhor sedan januari 2012
bdorsens segment Large Cap, vad innebar det rent
praktiskt?

Att vi har ett storre fokus pa oss. Vi mirker
framfor allt ett stérre internationellt intresse
for vért bolag och vér aktie.

Du tilltradde som cfo under 2011, vad tycker du ar
extra spannande i din roll?

Jag har numera huvudansvaret for IR-arbetet
och vira kontakter med investerare och
analytiker. Det ir vildigt utvecklande och
inspirerande.
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FINANSIERING

VARDET PA ATRIUM LJUNGBERGS tillgdngar &r 23 176 mkr vilka huvudsakligen ar

finansierade med eget kapital och ldneskulder till bank. Eftersom verksamheten &r kapital-

intensiv &r tillgang till kapital och valet av kapitalstruktur viktigt fér att ha en 6nskad

kombination av finansieringskostnad i férhallande till finansiell risk.

FINANSMARKNADEN 2011

Sverige gick in i 2011 med god tillvixt och forsta
halvaret utvecklades den svenska ekonomin posi-
tivt. Riksbanken héjde styrrintan med 25 punkter
i februari och april med en reporinta pi 1,75
procent som f6ljd. USA inledde sommaren med
en politisk kris och efter sommaren f6ljde Europa
efter med en skuldkris. I juli héjde Riksbanken
styrrintan med 25 punkter. Hosten priglades av en
finansiell oro p& marknaden med hégre korta rin-
tor och historiskt laga langrintor men ocksa 6kade
marginaler frin bankerna. Riksbanken avslutade
dret med att sinka styrrintan med 25 punkter och
reporintan landade i slutet av dret pd 1,75 procent.

FINANSMARKNADEN 2012
Sverige stér sig bra relativt 6vriga Europa men ir
beroende av europamarknadens utveckling. Osi-
kerheten om framtiden ir stor. Beddmningen 4r att
Riksbanken kommer att sinka sin styrrinta under

FINANSPOLICY 2011

Mal/Mandat  Utfall 2011-12-31
Beldningsgrad enskild <70% < 60%
fastighet
Beldningsgrad koncern <50% 44,4 %
Andel rérlig rénta 25-50% 25%
Andel laneforfall inom 10-30% 19%

12 mén

Valutarisk far ej forekomma férekommer ej
Bankmedel 0-200 mkr 274 mkr
Outnyttjad checkkredit 300-500 mkr 300 mkr
Antal leverantorer av 3-7 5
finansiering
Maximal [@nevolym hos 50% 4b%
en leverantor
FINANSIELLA MAL

M3l  Utfall 2011-12-31
Soliditet minst 30 % 41.2%
Rantetackningsgrad >24gr 2,9 ggr

2012 men om kostnaden f6r kort upplaning sjun-
ker 4r beroende pd hur marginalerna hos bankerna
utvecklar sig.

FINANSIERING OCH FINANSPOLICY
Fastighetsigande 4r en kapitalintensiv bransch
vilket innebir olika finansiella risker. De frimsta
riskerna ir fluktuationer i resultat och kassaflode pd
grund av rinteférindringar samt refinansierings-
risker och kreditrisker kopplat till omférhandlingar
och investeringsvolym med hinsyn dill bolagets
héga investeringstakt om cirka 1 mdkr per ér.
Finansverksamheten regleras av bolagets finanspo-
licy som 4rligen provas och faststills av styrelsen.

KAPITALSTRUKTUR OCH

KAPITALBINDNING

Atrium Ljungberg har ett eget kapital som uppgar
till 9541 mkr och skulder som uppgar till 13635
mkr varav 9721 avser rintebirade skulder. Bela-
ningsgraden, det vill siga andelen rintebirande

KAPITALSTRUKTUR

mkr 2011 2010
Eget kapital 9 541 9099
Rantebadrande skulder 9721 FARN
Ej rantebdrande skulder 1301 681
Uppskjuten skatteskuld 2613 2320
Summa eget kapital och skulder 23176 21210
KAPITALBINDNING

Bindningstid Belopp, mkr  Andel, %
2012 1868 19
2013 2032 21
2014 2194 22
2015 1713 18
2016 1729 18
2017 och senare 185 2
Totalt 9721 100
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skulder i férhéllande till fastigheternas virde, 4r
44,4 procent. Atrium Ljungbergs fastighetsigande
ar ett langsiktigt engagemang vilket kriver en lang-
fristig finansiering. Ling kapitalbindning minskar
iven refinansieringsrisken. Den 4terstdende kapital-
bindningstiden 4r 2,5 &r att jimfora med 2,4 &r vid
drets borjan. Under aret har lan uppgéende till 1,3
mdkr med forfall under 2012 och 2013 f6rlingts
till 2016. Atrium Ljungberg har dven en outnyttjad
checkkredit pa 300 mkr.

RANTEBINDNING

Rintekostnaden ir den enskilt storsta kostnadspos-
ten i resultatrikningen. Den paverkas i huvudsak av
forindring i marknadsrintan och férutsittningarna
pa kreditmarknaden som paverkar den marginal
kreditgivarna kriver. For att minska svingningarna i
rintekostnaden ir rintorna bundna pé olika l6ptider.
For att uppné 6nskad rintebindning anvinder
Atrium Ljungberg sig bland annat av rintederivat
vilket innebir ett flexibelt och kostnadseffektivt

sdte att forlinga rintebindningen pé linen. Den
genomsnittliga rintebindningstiden 4r 3,1 &r att
jimféra med 2,0 vid drets borjan. Den 6kade rinte-
bindningstiden beror frimst pa genomférda nya
rinteswapar samt forlingningar av redan befintliga
rinteswapar. Totalt finns ingdngna rinteswapar
uppgiende till 5 mdkr med forfall mellan ar 2012~
2021. Den underliggande marginalen redovisas i
medelrintan for swapens forfallotidpunkt.

RANTEBINDNING

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, %
Rorligt + 3 man stibor 2287 24 4,0
2012 1917 20 4,2
2013 1200 12 4,8
2014 640 7 4,2
2015 846 9 4,4
2016 - - -
2017 och senare 2831 29 4.0
Totalt 9721 100 4,2

VARDERING AV DERIVAT

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 ska
rintederivat marknadsvirderas, vilket innebir att
det uppstér ett orealiserat over- eller undervirde om
den avtalade rintan avviker frin aktuell marknads-
rinta. Atrium Ljungberg tillimpar sikringsredovis-
ning da loptiderna for ett underliggande 1an kan
kopplas till ett derivat. Virdeskillnaden redovisas
dirmed direkt mot eget kapital men finns dven
med i resultatrikningens ”6vrigt totalresultat” efter
resultat efter skatt enligt rubriken kassaflodessik-
ringar. For 2011 uppgér virdeforindringen till
—204,6 mkr (82,4) och ackumulerat till =222 mkr.

SAKERHETER

Atrium Ljungbergs upplining ir endast sikerstilld
med pantbrev i fastigheter. Som komplement till
detta férekommer det att moderbolaget utger en
borgensforbindelse till dotterbolagens upplaning.

COVENANTER

Covenanter, det vill siga villkor som banken

stiller for att utfirda en kredit, ir likartade i de
olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak
en rintetickningsgrad om minst 1,3-1,75 ggr,
beléningsgrad om maximalt 6575 procent samt
en soliditet pi minst 25—35 procent. Moderbolags-
garantier férekommer ocksa.

UTVECKLING KAPITAL- OCH RANTEBINDNING
% 2007-2011
4,0

RN
I ANE
NVaaVi

I I I I ]
2008 2009 2010 2011

2007

e Rantebindning
Kapitalbindning
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MOJLIGHETER OCH RISKER

FASTIGHETSBESTAND OCH MARKNAD

Atrium Ljungbergs fastighetsportfélj finns huvud-
sakligen p4 tillvixtorter och 4r koncentrerad till
delmarknader som bedoms som lingsiktigt

starka med avseende pa lige, befolkningstillvixt,
sysselsittning, allmidnna kommunikationer och
konkurrenssituation. 89 procent av bestindet finns
i Stockholm och Uppsala. Ovriga fastigheter ir
frimst beligna i Malmé. Atrium Ljungberg arbetar
strategiske for fortsatt tillviixe pa starka delmarkna-
der vilka bedéms klara sig bittre i sdvil hog- som
ligkonjunktur.

Fastighetsbestindet innehéller olika typer av
kommersiella lokaler sdsom handel och kontor
samt bostider. Kombinationen av olika lokaltyper
skapar attraktiva helhetsmiljéer for vara kunder
och sprider dven risker och affirsméjligheter Gver
konjunkturcykler.

FASTIGHETSVARDEN OCH INVESTERINGAR
Atrium Ljungberg redovisar fastigheterna till
verkligt virde i redovisningen vilket innebir att en
virdefdrindring paverkar bolagets resultat. Virde-
forindringen av fastighetsbestdndet paverkas bland
annat av fastigheternas férvintade driftdverskott
och marknadens krav pé avkastning. Under 2011
har fastighetsvirdena okat framférallt pa grund av
okade hyresnivier samt nigot sinkta avkastnings-
krav.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODEN

Virdeférindringen har ingen kassaflodespaver-
kan férrin fastigheten avyttras. Lis mer om mark-
nadsvirdering av fastigheterna pé sidorna 20-21.

I tabellen nedan redovisas effekter av férindringar
i olika virdepdverkande parametrar.

Atrium Ljungberg arbetar med att utveckla sina
fastigheter delvis genom ny-, till- och ombyggna-
tioner vilket genererar en god virdetillvixt i fastig-
heterna. Vi investerar cirka 1 miljard kronor per ar
i egna projekt. Investeringsbeslut fattas av styrelsen
for investeringar éverstigande 20 miljoner kronor.
For att klara investeringstakten krivs att tillging till
finansiering sikerstills. Genom hdg kompetens och
noggrann uppfoljning skapar vi goda forutsittningar
for vil genomférda och kostnadseffektiva projekt.
Malet ir att avkastningen pa investeringarna i egna
nybyggnadsprojeke ska ge en avkastning som ir
2-3 procentenheter hégre dn forvirvsalternativet.

For investeringar giller bolagets forsiktighets-
princip att inga investeringar pibérjas utan att en
rimlig avkastning kan tryggas genom tecknade
hyreskontrake eller i kombination med goda for-
utsittningar pd hyresmarknaden. Med nuvarande
projektportfolj finns en investeringsmojlighet upp-
giende till 3 mdkr. Samtliga Atrium Ljungbergs
fastigheter ir fullvirdesforsikrade genom Lins-
forsakringar.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Forandring, Resultateffekt Resultateffekt Vardeparameter Antagande  Vardepaverkan,
% ar 1, mkr helar, mkr mkr
Hyresniva, Hyresniva +/-10% 2320
kommersiella 5 10 85 Driftkostnad +/- 50 kr/m? 630
lokaler
. ) Avkastningskrav +/-0,25% -910/+990
Hyresniva, bostader 5 3 3 o
) Langsiktig vakansgrad +/-2% 580
Uthyrningsgrad ! 1 17 17
Ranteniva ! 1 30 97

" Férandring i procentenhet

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

Ovriga Sverige 2% Ovriga

Stockholm 52 %

Malmo 6 %

Uppsala
Malardalen 14 %

Stockholms
innerstad 26 % /

ATRIUM LJUNGBERG 2011

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP

Bostader 3% _——— Handel 55%

Ovrigt 11%

Kontor 31 %



HYRESINTAKTER OCH HYRESGASTSTRUKTUR
Atrium Ljungbergs kontraktsstruktur ger en god
riskspridning med avseende pa l6ptider, storlek och
branschférdelning. Totalt har vi 2 269 kommer-
siella hyreskontrakt, med en stor spridning éver
loptider och hyresgistsammansittning i syfte att
minska den rliga marknadsrisken. Arshyran for det
enskilt storsta kontraktet uppgar till tva procent av
bolagets arshyror. De tio storsta kunderna stir for
24 procent av hyresintikterna, fordelat pa 69 etable-
ringar. Den genomsnittliga aterstiende viktade
avtalslingden i kontrakesportféljen uppgick vid
arsskiftet till 3,9 4r, bostider exkluderat.

Forindringar i marknadshyrorna far pa kort sikt
en begrinsad effekt pa hyresintikterna di de
kommersiella hyreskontrakten oftast tecknas for en
loptid pa 35 4r. Hyreskontrakten kan normalt
sdgas upp senast nio minader innan kontrakestidens
slut, antingen f6r omférhandling av villkor eller for
avilyttning. Om ingen uppsigning gors forlings
kontrakten pd samma 16ptid och till samma villkor.
For hyreskontrakt avseende handelsytor ir det

TIO STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA

Coop
,———Atlas Copco

Ica

ﬂ \ Stockholms lans landsting
Telenor
Nacka kommun

Rica Hotels

Ovriga Axfood Sverige

Hennes & Mauritz

KONTRAKTSFORDELNING PER BRANSCH

SEKm
350

300 H
250
200 H
150
100 4 M Hyresintakt

50

0

Hem och fritid

Mode och bekladnad
Kontor dvrigt
Dagligvaror (livsmedel)
IT/Telecom
Restauranger och hotell
Bostader

Kultur och utbildning
Halsa och vard
Tillverkning, industri
Bank- och finans
Elektronik

Ovrig Handel

Media

vanligt fsrekommande med en fast hyra med en
omsittningsklausul som innebir att hyresgisten
betalar ett tilldgg till hyran, baserat pa hyresgistens
omsittning. I en uppitgiende konjunktur medfor
detta en mojlighet till 6kade hyresintikter. Vid en
omvind situation begrinsas risken genom att hyres-
gisten betalar en fast minimihyra.

For 2011 uppgick de rérliga omsiteningstillig-
gen till en procent av de totala hyresintikterna.
Den enskilda hyresgistens verksamhet och ekono-
miska stabilitet pdverkar ocksi risken for intikts-
bortfall. Dirfor utvirderas hyresgistens ekono-
miska situation och forméga att betala avtalad hyra
savil i samband med nytecknande av kontrakt som
l6pande under hyresperioden.

UTHYRNINGSGRAD

En forindring i Atrium Ljungbergs uthyrnings-
grad paverkar intikterna relativt snabbt. Vi arbetar
strategiskt med uthyrningsarbetet. Genom att
finnas pa starka delmarknader samt ha nira kontakt
med hyresgisterna och méta deras lokalbehov i god

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2011-12-31

Forfalloar Antal Kontrakterad Kontrakterad

kontrakt &rshyra, mkr arshyra, %
2012 979 199 1,2
2013 400 309 17,5
2014 373 277 15,7
2015 297 281 15.9
2016 88 183 10,3
2017 52 161 9.1
2018 och senare 80 299 16,9
Bostader 631 60 3.4
Totalt 2900 1768 100,0

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER EFTER
KONTRAKTSSTORLEK PER 2011-12-31

kkr Antal kontrakt Kontrakterade hyres-
intakter pa arsbasis, %
0-250 1959 6,1
251-500 237 4,9
501-1000 265 10,7
1001-3 000 311 29.0
>3 001 128 49,3
KUNDFORLUSTER
mkr 2011 2010 2009 2008 2007
0,8 52 3,4 2,4 4,1
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tid minskas risken for stora vakanser. Under 2011
har uthyrningsgraden varit stabil och uppgick till
94 procent. Lingsiktigt bedéms en vakansgrad pa
2-3 procent som nédvindig for att kunna méta
kundernas behov.

FASTIGHETSKOSTNADER

En stor del av de taxebundna kostnaderna sdsom el,
vatten, virme, renhéllning och fastighetsskatt
vidaredebiteras hyresgisten genom reglering i
hyreskontrakten, varfor kostnadsokningar eller
besparingar far ett begrinsat genomslag i bolagets
resultat. Vid eventuella vakanser paverkas resultatet
inte bara av forlorade hyresintikeer utan 4ven av
kostnader for till exempel el vilka tidigare debiterats
hyresgister. Vi arbetar malmedvetet med effektivi-
sering av forbrukningstal och upphandlingar i syfte
att begrinsa kostnadsokningar och miljopaverkan.
Bolagets fastighetsbestind héller god standard och
ir vil underhéllet. Oférutsedda skador och repara-
tioner kan paverka resultatet negativt.

Atrium Ljungberg innehar tio fastigheter med
tomtritt. Tomtrittsavtalen omforhandlas periodvis
och kan komma att 6ka och didrmed paverka bola-
gets resultat negativt. Den totala tomtrittsavgilden
for 2011 uppgick till 26,4 mkr.

En fastighets sisongseffekter utgors frimst av
varierande driftkostnader som till stor del paverkas
av viderforhéllandena. Kostnaderna dr som hogst
under kvartal ett och kvartal fyra da uppvirmnings-
kostnaderna och eventuella snérdjningskostnader
for fastigheterna ir som storst.

RANTOR OCH KASSAFLODE

I syfte att begrinsa risken for ckade marknadsrin-
tor har rinteforfallostrukturen férdelats 6ver olika
loptider. Genom en lingre rintebindning begrinsas
risken for negativa resultateffekter vid 6kande
marknadsrintor och omvint vid sjunkande mark-
nadsrintor. Det dr ocksé vikeigt att sikerstilla
tillgdng till ny finansiering for bolagets projektut-
veckling samt for refinansiering av befintliga lan.
Refinansieringsrisken bedéms som lag med hinsyn
till bolagets liga beliningsgrad och starka nyckeltal.
Enligt Atrium Ljungbergs finanspolicy for 2011 far
maximalt 50 procent av finansieringen tillgodoses
av en langivare i syfte att begrinsa finansieringsris-
ken. Vid utgingen av aret fanns kreditavtal med
fem olika lingivare. De rintebdrande skulderna
uppgick vid drsskiftet till 9721 mkr. Kassaflodet

ATRIUM LJUNGBERG 2011

fran den l6pande verksamheten uppgick vid 4rs-
skiftet till 640 mkr och belaningsgraden uppgick
till 44,4 procent. Vad giller finansiering se vidare
sidorna 79-80.

SKATTER

I juli 2010 erhdll bolaget en framstillan om att
Forvaltningsritten ska prova om skatteflykeslagen ir
tillimplig pa en fastighetstransaktion som genom-
forts 2004. Forvaleningsritten bifoll i huvudsak
Skatteverkets framstillan och bolaget har 6verklagat
domen till Kammarritten som har vilandeférklarat
drendet i avvaktan pd att Hogsta Férvaltningsdom-
stolen ska préva ett forhandsbesked som eventuellt
kan vara prejudicerande. Skatteverket vill upptaxera
Atrium Ljungberg med 326,7 mkr innebdrande ett
skattekrav om 91,5 mkr exklusive rinta. Beloppet
har inte reserverats i rikenskaperna utan beaktas
tillsvidare som en eventualforplikeelse. Lds mer om
skatteirendet pa sidan 129.

Atrium Ljungberg kan komma att paverkas av
forindringar i skattelagstiftningen som till exempel
foretagbeskattningens niva, fastighetsskatt eller an-
nan indrad skattelagstiftning eller tolkning dérav.

UPPSKJUTEN SKATT

Gillande redovisningsregler kriver att uppskjuten
skatteskuld redovisas som om alla fastighetsfor-
siljningar skulle beskattas med 26,3 procent. Den
effektiva skatten 4r dock ligre eftersom fastigheter
kan siljas skattefritt genom frsiljning av aktier i
dotterbolag. Vid en kalkylmissig uppskjuten skatt
pa 10 procent uppgar uppskjuten skate till 994 mkr
i stillet for det redovisade virdet om 2 613 mkr.

Se vidare berikning pé sidan 86.



AKTIEN OCH AGARNA

AKTIEN OCH AGARNA

AGARSTRUKTUR

Antalet registrerade aktier uppgick 31 december
2011 till 133 220 736, varav 4 000 000 av serie A
och 129 220 736 av serie B. Atrium Ljungbergs
B-aktie 4r noterad pa Nasdag OMX Stockholm.
En aktie av serie A berittigar till tio roster och

en aktie av serie B berittigar till en rést. Mellan
bolagets A-aktiedgare finns ett avtal som innebir
att A-aktier endast far 6verldtas till person som
tidigare dr A-aktiedgare. I annat fall ska A-aktien
forst omvandlas till B-aktie innan dverlatelse far

ske. For A-akdier giller forbehall om hembud enligt
bolagsordningen. Antalet utestiende aktier uppgick
vid drsskiftet till 130 156 988 efter avdrag for

3 063 748 aterkdpta B-aktier. Aterkdpta aktier dr
inte berittigade till utdelning eller rostritt. Bolaget
hade vid arets utgang 1 577 aktiedgare. 97 procent
av dgandet finns i Sverige, varav cirka 85 procent i
Stockholms lin. De tio storsta aktiedgarna framgar
av tabellen nedan.

STORRE AKTIEAGARE | ATRIUM LJUNGBERG AB, 2011-12-31 AGANDE PER LAND
Antal ("000) Andel, % Utlandet 3%  Sverige 97 %

A-aktier B-aktier Totalt Roster Kapital ‘

Konsumentforeningen - 50766 50766 30,6 38,1

Stockholm

Familjen Ljungberg 1810 28982 30792 28,3 23,1

Familjen Holmstrém 1810 15033 16 843 19.9 12,6

Carnegie Fonder - 4985 4 985 3,0 3,7

Ulf Holmlund 380 462 842 2,6 0,6

Skandia Liv - 3528 3528 2,1 2,6

Lansforsdkringar Fonder - 3456 3456 2,1 2,6

AFA Forsakring - 2347 2 347 1.4 1.8

SHB Fonder - 2013 2013 1.2 1,5

Margaretha af Ugglas - 1445 1445 0,9 1.1

Ovriga - 13 140 13 140 7.9 9,9

Totalt utestdende aktier 4000 126157 130157 100,0 97.7

,&terkbpta aktier - 3064 3064 - 2,3

Totalt antal emitterade aktier 4000 129221 133221 100,0 100,0

FORDELNINGEN AV AKTIEINNEHAV . RGARKATEGORIER

Aktieinnghav Antal dgare Andel, Andel aktier Andel, Forsékr‘ngsg{!gt;; Institutioner 38 %

antal aktier % %

1-1 000 1068 68 299 0 Borsholag 2%

1001-10 000 m 22 1187 1 Pensionssparande 3%

10 001-50 000 93 6 2086 2 Atiefonder 7 %

50 001-100 000 19 1 1400 1 Fémansftretag 20 %

100 001-500 000 29 2 7 742 6

500 001-1 000 000 8 1 5598 4 - Privatpersoner 22 %

1000001~ 16 1 114907 86

Totalt 1577 100 133221 100

84
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BORSVARDE OCH LIKVIDITET

Aktiekursen uppgick vid érsskiftet dll 73,25 kr
(86,50), vilket motsvarade ett bérsvirde pd 9758
mkr. Under aret har 4tta miljoner aktier omsatts,
vilket pé arsbasis motsvarar en omsittningshastig-
het pa sex procent. Atrium Ljungberg har anlitat
Remium som likviditetsgarant i syfte att forbittra
likviditeten i aktien. Remium har atagit sig att dag-
ligen stilla kép- och siljkurser fr en aktievolym
motsvarande 30 000 kr och med en differens om
maximalt 4 procent, beriknat frin siljkurs.

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av re-
sultatet fore virdeforindringar, efter beriknad skatt
motsvarande 26,3 procent, om inte investeringar
eller bolagets finansiella stillning i dvrigt motiverar
en avvikelse. For rakenskapsaret 2011 foreslds en
utdelning pé 2,60 kr/aktie (2,40). Den féreslagna
utdelningen motsvarar en direktavkastning pa 3,5
procent (2,8), beriknat pd aktiekursen vid drets
utging.

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING
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AKTIEN OCH AGARNA

86

SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick till 9541 mkr. D3 bolagets
fastigheter ir redovisade till verkligt virde och
uppskjuten skatt redovisas till 26,3 procent kan
substansvirdet berdknas utifrin balansrikningens
eget kapital. Dock bor hinsyn tas till atc den effek-
tiva skatten ir ligre dn 26,3 proceng, till foljd av att
fastigheter kan avyttras genom skattefti forsiljning
av aktier i dotterbolag. Hur stor den effektiva upp-
skjutna skatteskulden ir for de fastigheter som kan
avyttras genom forsiljning av aktier i dotterbolag
beror till stor del pd hur marknaden prissitter den
redovisade uppskjutna skatteskulden vid en bolag-
stransaktion. En vanligt forekommande virdering

av uppskjuten skatteskuld ligger i intervallet 0-10
procent. Utdver ovan nimnda skatteeffekter vid
bolagsforsiljningar erhalls skattekrediter genom
skattemissiga avskrivningar och direktavdrag for
vissa underhdllskostnader. Eget kapital per aktie
uppgick vid drsskiftet till 73,30 kr. Substansvirdet
vid en kalkylmissig uppskjuten skatt pd 10 procent,
motsvarar vid samma tidpunke 82,75 kr per aktie.
Atrium Ljungberg har en betydande projektport-
folj. Genom utveckling av egna byggritter skapas
virdetillvixt. Vid redovisning av bolagets substans-
virde har ej hinsyn tagits till framtida virdepoten-
tial i projektportfsljen. Lds mer om projekeportfol-
jen pé sidorna 32 —46.

SUBSTANSVARDE

2011 2010 2009 2008 2007
Eget kapital, mkr 9 541 9099 8416 8496 9 259
Aterlaggning goodwill, mkr -390 -390 -407 -458 -485
Aterlzggning redovisad uppskjuten skatt, mkr 2614 2320 2 046 2220 2638
Substansvarde vid 0 % uppskjuten skatt, mkr 11765 11029 10056 10 258 11412
Uppskjuten skatt 10 %, mkr -994 -882 -778 -844 -942
Substansvarde vid 10 % uppskjuten skatt, mkr 10 771 10 147 9278 9 414 10470
Substansvarde, kr/ aktie, 0 % uppskjuten skatt 90 85 77 79 88
Substansvérde, kr/ aktie, 10 % uppskjuten skatt 83 78 7 72 80
Substansvérde, kr/ aktie, 26,3 % redovisad uppskjuten skatt " 73 70 65 65 71
Bérskurs 31 december 73 86 67 62 b4

I Skattesatsen &ndrad fran 1januari 2009 fran 28 procent till 26,3 procent, vilket medfort att uppskjuten skatt

frén och med 31 december 2008 har vérderats till 26,3 procent.

kr/aktie SUBSTANSVARDE OCH BORSKURS

100
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40
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2007 2008

B Substansvarde, kr/aktie 0 % uppskjuten skatt
Substansvarde, kr/aktie, 10 % uppskjuten skatt

2009 2010 201

B Substansvarde, kr/aktie, 26,3 %, redovisad uppskjuten skatt

[ Borskurs 31 december
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INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN KALENDER

Atrium Ljungbergs frimsta informationskanal 4r Arsstamma 2012 2012-03-29
bolagets webbplats, www.atriumljungberg.se. Hir Del&rsrapport januari-mars 2012 2012-04-19
offentliggérs alla pressmeddelanden och finansiella Del3rsrapport januari-juni 2012 2012-07-10
rapporter. De finansiella rapporterna finns till- Del&rsrapport januari-september 2012 2012-10-18
gingliga pa bide svenska och engelska. Pressmed- Bokslutskommuniké 2012 februari 2013
delanden kan erhillas via e-post eller sms direkt Arsredovisning 2012 mars 2013
vid offentliggdrandet. P4 webbplatsen finns ocksd
en aktuell beskrivning av bolagets verksamhet och ANALYTIKERBEVAKNING
pz‘igiende pl'Ojth. Kontinuerliga triffar ordnas for Carnegie Investment Bank Tobias Kaj
analytiker, aktiefigare, potentiella investerare och Deutsche Bank Fredrik Skoglund
finansiirer, savil i Sverigc som utomlands. Erik Penser Bankaktiebolag Johan Edberg
Handelsbanken Captal Markets Albin Sandberg
Pareto Ohmans David Zaudy
Remium Claes Vikbladh
SEB Enskilda Bengt Claesson
Swedbank Markets Andreas Daag
DATA PER AKTIE
201 2010 2009 2008 2007
Borskurs 31 december 73,25 86,50 67,00 62,50 63,75
Kursutveckling, % -153 29,1 7.2 -20 -24.4
Eget kapital, kr/aktie 73,30 69,91 64,66 65,27 71,14
Arets resultat, kr/aktie 6,95 7.03 1,44 -3,09 12,55
Resultat fore vardeférandringar, med avdrag for 3,93 3,79 3,78 2,97 3,36
géllande nominell skatt, kr/aktie
Utdelning (2011 féreslagen), kr/aktie 2,60 2,40 2,25 2,00 2,00
Aktiens direktavkastning, % 3,5 2.8 3.4 3,2 3,1
Aktiens totalavkastning, % -12,3 32,7 10,8 1,2 -22,1
Antal emitterade aktier, tusental 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221
Antal utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medelantal utestdende aktier efter utspadning, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 295

4 "
- °
X 3 J Annica Ands

CFO, Atrium Ljungberg AB

i Mobil : 0703-41 53 37
Telefon : 08-615 89 00
annica.anas(@atriumljungberg.se
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Atrium Ljungberg
AB (publ), organisationsnummer 556175-7047, avger hiarmed
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret
2011. Uppgifterna inom parentes avser foregadende riken-
skapsar. Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa sidorna 94-97.

VERKSAMHETEN 2011

Hyresnivderna for kontors- och butikslokaler har varit fortsatt
stabila under &ret.

Efterfragan pa kontorslokaler med bra ldgen i ndromré-
dena utanfér innerstaden har 6kat da utbudet av moderna
och yteffektiva kontorslokaler i innerstaden ar begransat. Det
har gynnat Atrium Ljungberg som behaller en stark position
pa samtliga sina kontorsdelmarknader i Sickla, Hagastaden,
Sodermalm,Kista och Farsta.

Efter flera ar av mycket stark tillvaxt mattades detaljhandeln
i Sverige av under 2011. Handeln som helhet fick en svag positiv
tillvaxt pa 0,8 procent matt i lopande priser trots att julhandeln
slog rekord for 16:e ret i rad.

Atrium Ljungbergs handelsplatser finns pa starka lagen dar
besoksfrekvensen ar hdg och intresset for nyetableringar stort.
Sammantaget for Atrium Ljungbergs regionala handelsplatser
&g omséttningen for 2011 i nivd med féregdende &rs omsatt-
ning.

Uthyrningsgraden i Atrium Ljungbergs fastigheter uppgick till
94 procent (94) inklusive projektfastigheter. Hyresintakterna for
2011 uppgick till 1 686,3 mkr (1 613,5). Driftéverskottet uppgick
till 1 095,0 mkr (1 029,5). Det dkade driftoverskottet forklaras av
fardigstallda projekt men dven lagre taxebundna kostnader tack
vare en mildare host och vinter 2011. Den procentuella drift-
nettookningen ar 11 procent justerat for fastighetsforsaljningar
och engangsersattningar pa grund av fortida avflytt.

Atrium Ljungbergs hdga utvecklings- och investeringstakt har
fortsatt under aret. 1 050 mkr har investerats i egna utvecklings-
projekt och forvarv har gjorts med 379 mkr.

| januari fattades beslut om fortsatt utveckling av Mobilia i
Malma, bolagets enskilt storsta byggprojekt ndgonsin. Mobilia
ska omvandlas frén dagens handelsplats till ett levande stads-
kvarter dar handel ska kompletteras med verksamheter som
service, vard och kultur. Projektet omfattar cirka 29 000 m? LOA
och darutdver 650 tillkommande parkeringsplatser i p-hus. In-
vesteringen berdknas uppgd till 1 mdkr. Omvandlingsarbetet har
pabdrjats och kommer att p&gé fram till 2013 med etappinvig-
ningar hdsten 2012 och hosten 2013. Uthyrningsldget ar positivt
och uthyrningsgraden ar for narvarande 63 procent.

Beslut har ocksa fattats om att bygga ett sjuttiotal hyresla-
genheter i Mobiliaomradet. Bostadsprojektet omfattar cirka
4000 m? uthyrningsbar yta med tillkommande investeringar pa
100 mkr. Lagenheterna planeras vara inflyttningsklara under
hésten 2014.

Som en del av Mobilias omvandling fardigstalldes under
forsta kvartalet 2011 en utbyggnad vid centrumets sddra entré.
Utbyggnaden omfattar nya butiksytor om cirka 2100 m? och ett
parkeringshus om 380 platser.

| slutet av augusti invigdes en ny galleriadel i Gréanby Centrum
i Uppsala. Ett tjugotal butiker, caféer och servicestallen 6ppnade
pa totalt 9 000 m? nybyggd yta. Granby Centrum bestar nu av 85
butiker, serveringar och servicestallen. Under november 2011
pabdrjades ytterligare en om- och tillbyggnad av centrumets
vistra entré - en investering som uppgar till 50 mkr. Har 6ppnar
fyra butiker och en foodcourt under augusti 2012.

Arbetet med att omvandla R&dhuset i Uppsala till ett mode-
varuhus ar i sitt slutskede och tvd butiker éppnade i slutet av
oktober. Invigning av hela Radhuset sker 1 mars 2012. Samtliga
butiks- och restaurangytor om cirka 3 100 m? ar uthyrda.

Atrium Ljungberg fortsatter utvecklingen av Port73 i Haninge
med ambitionen att skapa en stark regional handelsplats. En
utbyggnadsetapp om 3 500 m? ny handelsyta p&gar och &r fullt
uthyrd. Har dppnar tre nya butiker i mars 2012.

Under aret har beslut tagits om att utoka handelsytan med
ytterligare 10 500 m?. Avtal ar tecknat med dagligvarukedjan
Willys fér cirka 3 700 m? och invigning sker under varen 2013.
Nar bdda etapperna ar fardigstéllda kommer Port73 att bestd
av ndrmare 40 butiker pd en total area om cirka 37 000 m?. In-
vesteringen fér badda projekten berdknas uppga till 250 mkr.

Under sommaren tecknades avtal med Ica Sverige AB om
att dppna en Ica Kvantum i Farsta Centrum, i en nybyggnad om
3300 m? uthyrningsbar yta. Utéver detta planeras for ett parke-
ringsgarage med cirka 170 platser. Avtalet med Ica ar villkorat
av en detaljplaneédndring som &r pabdrjad och berdknas vinna
laga kraft vid drsskiftet 2012/2013. Oppningen av Ica Kvantum
planeras till vdren 2014. Den totala investeringen uppgar till 100
mker.

Atlas Copcos nya huvudkontor i Sickla, Nacka, stod klart for
inflyttning i mars 2011. Hit har Atlas Copco flyttat sitt globala
huvudkontor och samlat sina verksamheter, som tidigare fanns
spridda over flera byggnader i Sickla. Under april 2011 flyttade
dven Atrium Ljungberg sitt huvudkontor hit.

Arbetet med Sickla Affarskvarter, en satsning pa att tillfora
fler kontorsarbetsplatser och serviceverksamheter till Sickla,
har pdgatt under hela 2011. Intrum Justitias nya kontorshus ar
under uppférande och kommer att st& fardigt under fjarde kvar-
talet 2012. Vidare pagar om- och tillbyggnaden av HK&0 [tidigare
bendmnt Hus 502), som ar Atlas Copcos tidigare huvudkontor.
HK60 ska fardigstallas under fjarde kvartalet 2012. Forberedan-
de arbeten for AkzoNobels nya verksamhetshus har pdbdérjats
och det forsta spadtaget for bygget togs i slutet av januari 2012.

| november 2011 togs aven ett forsta spadtag for etapp 1
av Kvarteret NOD i Kista - en ny motesplats for bland annat
l&rande, forskning och naringsliv vid Kista Gard. NOD kommer,
utéver larande och forskning, dven innehalla kontorsmiljger for
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smé&- och medelstora nystartade féretag inom informations- och
kommunikationsteknologi samt publika ytor. Fardigstallt kom-
mer hela NOD att omfatta 25 000 m?, varav forsta etappen utgor
15000 m? uthyrbar yta. Ett tioarigt hyresavtal om 7 100 m? har
tecknats med Stockholms universitet och inflyttning kommer
att ske i juli 2014. Investeringen for hela projektet om 25 000 m?
berdknas uppga till cirka 750 mkr.

| Arvinge i Kista har kontorsytor om cirka 6 000 m? byggts
om till en dppen, flexibel och kreativ métesplats, kallad Arvinge
16.0. Lokalerna invigdes under varen 2011.

| Farsta invigde Atrium Ljungberg under aret, i samverkan
med NyfdretagarCentrum och med stéd av Stockholms stad och
Stockholm Business Region, en ny motesplats for entreprendrer
och sméaféretagare, kallad hotspots.nu. Satsningen gors i syfte
att verka for nya kontorsetableringar i Farsta.

FASTIGHETSVARDEN

Transaktionsmarknaden inledde starkt 2011. Efter halva aret var
volymen hogre an 2010. Andra halvaret paverkades av skuldkri-
sen i Europa och den finansiella oron som f6ljd. Transaktionsvo-
lymen uppgick till cirka 100 mdkr for 2011, vilket &r i nivd med
2010. Intresset for investeringar i fastigheter var dock fortsatt
stort vid arsskiftet och prisnivderna dkade nagot i slutet av aret
for bra fastigheter i attraktiva lagen.

Det redovisade vérdet for hela fastighetsbestandet per 2011-
12-31 uppgar till 21 897 mkr (19 940). Byggratter och mark ingar
med 214 mkr (259). Investeringar i fastigheter uppgar under
2011 till 1 050 mkr (1 047). Forvarv av fastigheter har skett med
379 mkr. Inga fastigheter har avyttrats under aret.

Orealiserade vardeférandringar pd fastigheter uppgick till 528
mkr (525). Vardedkningen beror framst pa 6kade hyresnivaer,
samt ndgot sankta avkastningskrav.

| not 15 redovisas varderingen narmare.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under 2011 forvarvades fastigheterna Sicklaon115:3 och Sickla-
on 115:4 samt Sickladn 117:5 och Sickladn 117:7 belagna i direkt
anslutning till Sickla Képkvarter. Fastigheterna utgors av tre vil-
lor och en obebyggd villatomt. Den sammanlagda kopeskillingen
uppgick till 37 mkr. Forvarven skapar méjlighet for fortsatt
utveckling av Sicklaomradet.

| december 2011 forvarvades resterande 50 procent av
kontorsfastigheten Blastern 6 i Hagastaden i centrala Stock-
holm. | och med forvarvet ager Atrium Ljungberg 100 procent
av Blastern 6. Fastigheten omfattar totalt 30 900 m? uthyrbar
yta, varav cirka 6 500 m? garage. Fastigheten ar uthyrd till cirka
80 procent. Képeskillingen ar baserad pa ett underliggande
fastighetsvarde uppgdende till 342 mkr for den forvarvade delen.
Tilltrade och betalning skedde i januari 2012.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernens nettoomséattning uppgick till 2 018 mkr (1 936).
Koncernen redovisar ett resultat fore vardeférandringar pa
694,4 mkr (668,6). Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 528,3 mkr (525,1). Realiserade vardeforandringar pa
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fastigheter uppgick till 2,0 mkr (14,2). Resultatet efter skatt upp-

gick till 904,5 mkr (915,5), vilket motsvarar 6,95 kr/aktie (7,03).
Nettoomsattningen i moderbolaget uppgick till 247 mkr (265).

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 58,4 mkr (134,3).

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET

Omsattningen for projekt- och entreprenadverksamheten upp-
gick under aret till 332 mkr (323). TL Byggs omsattning var 429
mkr (374) varav 134 mkr (69) utgjorde arbeten at koncernbolag.
Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till 14,8 mkr (9,4).

Rorelseresultatet for TL Bygg uppgick till 32,3 mkr (30,9). Pro-
jekt- och entreprenadresultatet har belastats med ej aktiverbara
kostnader for koncernens utvecklingsprojekt.

FINANSIELL STALLNING

De ranteb&rande skulderna uppgick till 9 721 mkr (9 110).
medelrantan pd ranteb&drande skulder uppgick till 4,2 procent
(3,8). Medelloptiden for réntebindningen var 3,1 ar (2,0) och for
kapitalbindningen 2,5 ar (2,4). Bel&ningsgraden uppgick till 44,4
procent (45,7). Om hansyn tas till nyuppldning i januari 2012
hanforlig till fastighetsforvary i december 2011 uppgick bela-
ningsgraden till 45,9 procent.

Likvida medel uppgick vid rakenskapsarets slut till 274,2
mkr (439,3). Eget kapital uppgick pa balansdagen till 9 541 mkr
(9 099) vilket motsvarar 73,3 kr/aktie (69,9). Soliditeten uppgick
till 41,2 procent (42,9). Substansvardet, beraknat med 10 procent
uppskjuten skatt, uppgick till 82,8 kr/aktie (78,0).

SKATT

Arets aktuella skatt uppgick till =1,5 mkr (~23,5) och har paver-
kats av skattemassigt avdragsgilla investeringar for 2010 och
preliminart beraknade avdragsgilla investeringar for 2011 om
totalt 118 mkr.

Atrium Ljungberg har tidigare kommunicerat att bolaget har
overklagat det skattedrende dar Forvaltningsratten i huvudsak
har bifallit Skatteverkets framstallan om att ett bolag inom Atri-
um Ljungberg-koncernen, med stod av skatteflyktslagen, ska
upptaxeras avseende en fastighetstransaktion via kommanditbo-
lag som genomfdrdes 2004. Forvaltningsratten anser att bolaget
skall upptaxeras med 326,7 mkr, innebarande ett skattekrav om
91,5 mkr exklusive réanta. Nagot krav pd skattetillagg har inte
framstallts. Beloppet har inte reserverats i bolagets raken-
skaper utan betraktas tills vidare som en eventualforpliktelse.
Atrium Ljungbergs uppfattning ar att bolaget har foljt de lagar
och den praxis som fanns vid tidpunkten for transaktionen. Det
ar vidare bolagets uppfattning att skatteflyktslagen inte ar till-
lampbar. Kammarratten har vilandeforklarat arendet i avwaktan
pa att Hogsta Forvaltningsdomstolen ska prova ett férhandsbe-
sked som eventuellt kan vara prejudicerande. Atrium Ljungberg
har erhalilt uppskov med betalning av skatten.



ERSATTNINGAR

Atrium Ljungbergs principer for ersattning till ledande be-
fattningshavare ar att loner och andra anstallningsvillkor for
bolagsledningen ska vara marknadsledande och konkurrens-
kraftiga, men inte l6neledande i forhallande till jamférbara
foretag. Riktlinjerna for ledande befattningshavare beslutas av
arsstamman. Vad galler bolagets riktlinjer och villkor se vidare
sidan 100 samt not 8.

PERSONAL

Kompetensforsorjning ar en viktig faktor for foretagets fram-
gang. Darfor arbetar bolaget strukturerat med planeringssam-
tal, uppfdljningar av handlingsplaner, samt utvecklingsprogram
och ledarskapsutveckling for att gora bolaget till en an mer
attrativ arbetsgivare. Ett av bolagets uppsatta mal ar att bli en
av Sveriges basta arbetsplatser enligt "Great Place to Work®”.

I april 2011 tilltradde Ingalill Berglund som ny vd for Atrium
Ljungberg. Ingalill Berglund har sedan tio &r varit ekonomi-
och finanschef, cfo, i Atrium Ljungberg. Som ny cfo rekryterades
Annica Anas.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| januari 2012 forvarvades resterande 50 procent av kontors-
fastigheten Blastern 13, beldgen i Hagastaden i Stockholm.
Fastigheten har tidigare agts till 50 procent av Atrium Ljungberg
som aven har haft forvaltningsansvaret. | och med forvarvet ager
Atrium Ljungberg 100 procent av Blastern 13. Fastigheten omfat-
tar totalt cirka 40 400 m? uthyrbar yta, varav 6 500 m? garage och
ar fullt uthyrd. Kopeskillingen ar baserad pé ett underliggande
fastighetsvarde uppgdende till 630 mkr for halva fastigheten.
Tilltrade skedde 14 februari 2012.

| februari 2012 tilltradde Mattias Celinder rollen som chef for
affarsomrade handel i Atrium Ljungberg och eftertrédde darmed
Kristina Johnson som lamnade sitt uppdrag i januari. Mattias
Celinder ingér i bolagets ledningsgrupp som fran och med 1
februari darmed utgors av: Ingalill Berglund, vd, Annica Anis,
cfo, Magnus Alteskog, projektchef, Carola Lavén, affarsutveck-
lingschef, Helena Martini, hr-chef, Micael Averborg, affarsomra-
deschef kontor och Mattias Celinder, affarsomradeschef
handel.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med handels-, kontors-
och helhetsmiljéer finns framst pa starka delmarknader i till-
vaxtregioner. Bolaget har en stark finansiell stallning med starka
nyckeltal sdsom &g beldningsgrad och hdg réntetdckningsgrad.
Pa investeringssidan galler bolagets forsiktighetsprincip som
innebar att inga nya investeringar pdbdrjas utan att en rimlig
avkastning kan tryggas genom tecknade hyreskontrakt eller i
kombination med goda férutsattningar pd hyresmarknaden.

Se not 29 samt sidorna 79-83 for beskrivning av finansiella
risker och riskhantering.

UTSIKTER FOR 2012

Den svenska ekonomin star sig bra relativt landerna i 6vriga
Europa men en inbromsning av tillvaxttakten for Sverige som
helhet forvantas under 2012. Atrium Ljungbergs forutsattningar
ar dock goda da utvecklingen pé vara delmarknader bedoms
starkare an genomsnittet i Sverige. Vi har dock respekt for om-
varldsfaktorer som snabbt kan forandra forutsattningarna och vi
behover standigt ha beredskap for att kunna stalla om.

De férvarv och de pagdende projekt som genomférts under
2011 sdsom HK Atlas Copco, ombyggnad av Mobilia i Malmg,
tillbyggnad i Granby Centrum och R&dhuset i Uppsala samt
tillbyggnad i Port73 kommer att ge hyresintakter under 2012.
De nya projekt som ar igdngsatta sdsom nybyggnation i Mobilia
i Malmo, Intrum Justitia och Akzo Nobel i Sickla, Kvarteret NOD
i Kista medfor dessutom en god utveckling av hyresintakter pa
langre sikt.

AKTIER

Totalt finns 133 220 736 aktier (133 220 736) i bolaget fordelat
pa 4 000 000 A-aktier (4000 000) och 129 220 736 B-aktier

(129 220 736). En A-aktie beréattigar till tio roster och en B-aktie
berattigar till en rost. A-aktier och B-aktier medfor lika ratt till
andel i bolagets resultat och tillgangar. Atrium Ljungberg AB
ager genom aterkdp 3 063 748 aktier (3 063 748). De aterkopta
aktierna som innehas av bolaget berattigar inte till utdelning
eller till rostratt. Mellan bolagets A-aktiedgare finns ett avtal
som innebar att A-aktier endast far verlatas till person som
tidigare ar A-aktiagare. I annat fall ska A-aktie forst omvandlas
till B-aktie innan dverlatelse far ske. For A-aktie galler férbehall
om hembud enligt bolagsordningen.

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet fore
vardeforandringar, efter berdknad skatt, for narvarande 26,3
procent, om inte investeringar eller bolagets finansiella stallning
i Gvrigt motiverar en awvikelse. For rakenskapsaret foreslds en
utdelning pa 2,60 kr per aktie (2,40).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstammans férfogande i moderbolaget star:

4934289077 kr
58 400 058 kr
4992 689 135 kr

Balanserad vinst
Arets vinst

Styrelsen och verkstallande direktdren foreslar att vinstmedlen
disponeras pa foljande satt:

338 408 169 kr
4 654 280 966 kr
4992 689 135 kr

Till aktiedgarna utdelas 2,60 kr per aktie
I ny rékning balanseras
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ORDFORANDE HAR ORDET

Att summera det senaste arets utveckling ur ett styrelseper-
spektiv ar en tacksam uppgift. Inom Atrium Ljungberg finns
beredskap - bade kunskapsmaissigt och finansiellt - for savil
fortsatt affirsméassig framgang som aktiedgarvirde.

STYRELSENS UPPGIFT

Arsstamman gav mig fortroendet att leda styrelsens arbete.
Uppdraget innebar att tillsammans med styrelsekollegerna
fortsatta ett framgdngsrikt arbete, sékerstalla att verksamheten
drivs enligt fastlagd strategi, halla ett 6ga pa bolagets orga-
nisation och att vara den nya verkstallande direktéren, Ingalill
Berglunds, uppriktigaste van i yrkeslivet.

Atrium Ljungbergs inriktning och strategi ligger till alla delar
fast: fokus pa kontors- och handelsfastigheter i Storstockholm,
Uppsala och Malmg, b&de som férvaltningsobjekt och som
fastighetsutvecklingsprojekt. De senaste dren visar att denna
strategi langsiktigt fungerat val. Innehavet av hogkvalitativa
kontorsfastigheter och attraktiva handelsplatser i expansiva
omréden &r avkastningsmassigt robust. Infor 2012 ars oséker-
het pa den finansiella marknaden utgor dessutom bolagets
hoga soliditet en styrka. Att vara verksam i en styrelse for en
sadan professionell hyresvard kraver en forstaelse kring trender
i omvarlden samt en insikt i den ekonomiska utvecklingen pa
marknaden och i de branscher dar véra hyresgaster ar verk-
samma. En uppgift som vi tar pad hogsta allvar.

ETT ANNORLUNDA BOLAG

ocksd 6ppna for goda affarer, som exempelvis gynnsamma
forvarvsmojligheter.
Aktiedgarvarde kommer fortsattningsvis att skapas genom

vardetillvaxt i fastighetsinnehaven, genom projektutveckling men
dven genom forvarv som nu senast av Blastern 6 och 13 i den
framvaxande Hagastaden.

NY VD PA PLATS

Atrium Ljungberg ar till antalet anstallda ett litet foretag som
forvaltar mycket stora ekonomiska varden. Konsumentkoope-
rationen &r genom Coop, till s&val yta som hyra bolagets storsta
hyresgast. Konsumentkooperationen ar dessutom den kapita-
landelsmassigt stérsta &garen och ar darigenom naturligtvis
representerad i styrelsen.

Min egen dagliga garning ar att vara vd for Svensk Handel,
de svenska handelsfdretagens intresseorganisation. Detta
hyresgast- och kundperspektiv i styrelsearbetet ar ovanligt och
har visat sig fungera val. Den rostmassigt storsta dgarkonstel-
lationen, familjerna Ljungberg och Holmstrém, borgar for det
engagemang och den l&ngsiktighet ett fortroendeingivande
fastighetsbolag méaste ha.

MOJLIGHETER AR 2012

Att ha beredskap - kunskapsméssigt och finansiellt - fér saval
den dagliga verksamheten som for forvarv, avyttringar och
strukturaffarer ar en av styrelsens viktigaste uppgifter under
ar 2012. Os&kerheten i de ekonomiska framtidsutsikterna kan
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Ulf Holmlund, Laszlo Kriss och Anders Nylander har samtliga
varit verksamma inom Atrium Ljungberg som verkstallande
direktdrer och senare aven i det viktiga styrelsearbetet. Mdnga
stora och avgdrande beslut har de tre veteranerna fattat tillsam-
mans. De har var och en for sig bidragit till att skapa dagens val-
maende Atrium Ljungberg. Arvet frén deras insatser forpliktar.

Jag ar mycket glad for att Ingalill Berglund nu ar pa plats
som ny vd sedan den 8 april 2011. Hennes huvuduppgift blir att
fortsatta pa den utstakade vagen att med bibehallen [Gnsam-
het utveckla Atrium Ljungbergs projektportfdlj och fastighets-
forvaltning.

p‘w%

Dag Klackenberg, ordférande
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Denna rapport har upprattats i enlighet med ,&rsredovisnings—
lagen samt Svensk kod for bolagsstyrning och utgor en del av de
formella &rsredovisningshandlingarna.

ORGAN OCH REGELVERK

Alla bolag som &r noterade pa Nasdag OMX Stockholm ska till-
(a8mpa Svensk kod for bolagsstyrning, “koden”. Kodens 6vergri-
pande syfte ar att bidra till férbattrad styrning av svenska bolag
och ar en del av naringslivets sjalvreglering. Koden finns att lasa
pa www.bolagsstyrning.se. Den bygger pa principen att awikel-
ser frén koden ska motiveras och férklaras. Enligt koden ska
ocksd en bolagsstyrningsrapport fogas till arsredovisningen.

Atrium Ljungbergs B-aktie &r noterad pa Nasdag OMX Stock-
holm. Bolaget har cirka 1 600 aktiedgare. Styrning och ledning
av bolaget fordelas mellan aktiedgare, styrelse, vd och bolags-
ledning. Styrningen regleras i huvudsak av svensk lagstiftning,
EU-direktiv, Borsens noteringsavtal, Svensk kod for bolags-
styrning, bolagsordningen samt interna riktlinjer och policys.
Genom Oppenhet stravar Atrium Ljungberg efter att ge god
insikt i beslutsvagar, ansvar och befogenheter samt olika kon-
trollsystem. Bolaget har inga 6vertradelser av noteringsavtalet
eller dvertradelser av god sed pd aktiemarknaden att rapportera
for aret.

STYRNINGSSTRUKTUR

Bolagsstyrningen inom Atrium Ljungberg kan beskrivas utifran
organisationsstrukturen nedan. En redogdrelse for respektive
styrningsorgan foljer nedan.

STYRELSE SAMT VALBEREDNING

ARSSTAMMA 2011

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utovas genom bolagsstamman
som ar bolagets hogsta beslutande organ. Bolagsstamman ut-
ser styrelse och revisorer samt faststaller principer for ersatt-
ningar till styrelse, revisorer och ledning. Bolagsstamman fattar
ocksa beslut om bolagsordning, utdelningar och eventuella
andringar i aktiekapitalet. P& drsstdmman som ska hallas inom
sex manader efter rékenskapsarets slut ska ocksa bolagsstam-
man faststalla balans- och resultatrakningar samt besluta om
ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande direktor. Datum for
arsstamma offentliggérs i samband med deldrsrapporten per
30 september. Kallelse till arsstamma ska ske 4-6 veckor fore
stamma och sker genom pressmeddelande, kungdrelse i Post-
och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Med kallel-
sen féljer en detaljerad dagordning. Att kallelse skett skall an-
nonseras i Dagens Nyheter. Aktieagare har ratt att fa ett drende
behandlat vid stimma om det anmals hos styrelsen senast atta
veckor fére stammodatum. Arsstamma 2011 hélls den 7 april
2011. Vid arsstamman deltog 68 aktiedgare representerande
74,7 procent av aktiekapitalet och 80,2 procent av résterna. Den
enda rostrattsbegransning som finns ar bolagets egna innehav
av aktier. Atrium Ljungbergs dgarstruktur framgar pa sidan 84
dar dven rostetal med mera framgér. P3 &rsstamman fattades
bland annat beslut om:

e faststallande av resultat- och balansrakningar fér moderbola-
get respektive koncernen

e beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande
direktor

e faststallande av vinstdisposition innebarande en utdelning om
2,40 kr per aktie

e val av styrelse, se tabell sidan 96

AKTIEAGARE < l

REVISORER ———

—> BOLAGSSTAMMA

STYRELSE

D VALBEREDNING

!

—> VD KONCERNLEDNING
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* faststdllande av styrelsearvode till 1 600 000 kr fordelat pa
400 000 kr till styrelseordférande och 200 000 kr vardera till
styrelseledamaoter

e faststallande av revisionsarvode enligt godkand rakning

e inrdttande av valberedning representerande de fem réstmas-
sigt starkaste aktieagarna per 31 augusti 2011

e riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare i
koncernen

e andringar av bolagsordningen innebarande att bolagets sate
ska vara i Nacka kommun, att antalet styrelseledaméter skall
vara ldgst tre och hogst sju utan suppleanter, att revisorns
mandattid ska vara fyra ar samt att bolagsstdmma kan hallas
i Stockholms eller Nacka kommun.

e att utse Ernst & Young AB till revisor for tiden intill slutet av
arsstamman som halls 2015

¢ bemyndigande till styrelsen att dverldta bolagets innehav av
egna B-aktier pa reglerad marknad d&r aktierna &r noterade
eller i samband med forvarv av foretag, verksamhet eller fast-
igheter

Fullstandigt bolagsstammoprotokoll finns tillgangligt pa bola-
gets webbplats.

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse ska enligt gallande bolagsord-
ning for 2011 bestd av l&gst tre och hogst sju ledaméter utan
suppleanter. Styrelsen har under aret bestatt av sju ledamaoter.
Styrelsen presenteras pa sidan 98. Enligt koden ska en majoritet
av styrelsen vara oberoende i férhallande till bolaget och bolags-
ledningen. Minst tva av de oberoende ledamdéterna ska dven vara
oberoende i férhallande till bolagets storre aktiedgare. Styrel-
sens sammansattning uppfyller oberoendekraven enligt koden.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning
och ska fdorvalta bolagets angelagenheter i bolagets och samt-
liga aktiedgares intresse. Styrelsens arbetsuppgifter finns skrift-
ligt dokumenterade i en arbetsordning som revideras en gang

per ar. Styrelsen har under ret haft 10 méten varav ett kon-
stituerande. Arbetet leds av styrelsens ordférande som har ett
sarskilt ansvar for att styrelsens arbete ar val organiserat och
bedrivs effektivt. Detta innebar bland annat att tillse att styrel-
sen har relevant utbildning for uppdraget, att se till att styrelsen
far tillfredsstéllande information och beslutsunderlag samt att
styrelsens arbete &rligen utvarderas. Styrelsens ordférande har
ocksa tata och lopande kontakter med bolagets verkstéllande
direktor.

Under 2011 har styrelsen faststallt de Gvergripande malen
for bolagets verksamhet och beslutat om strategierna for att
nd dessa mal. Styrelsen har fattat beslut om alla investeringar
overstigande 20 mkr samt om genomforda forvarv. Vidare har
de interna ramverk och policys som ska galla for styrning av
bolaget faststéllts. Dessa inkluderar styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion, instruktion for den ekonomiska rapporteringen,
finanspolicy, informationspolicy, miljopolicy, etikpolicy, arbets-
miljopolicy, IT-policy, och jamstalldhets- och diskrimineringspo-
licy. Styrelsens arbete har ocksd i stor utstrackning inriktats pa
pagdende och framtida investeringsprojekt, diskussioner kring
fastighetskop och férsaljningar samt finansfragor. Styrelsemo-
ten har forlagts sa att studiebestk har kunnat genomforas i
syfte att skapa god kunskap kring pagdende projekt och kring
fastighetsbestandet i allmanhet. Vid styrelsemotena har avrap-
portering skett frdn koncernledningen kring bolagets ekono-
miska och finansiella stallning, aktuella marknadsfrdgor och
projekt. Under december 2010 presenterades affarsplan och
budget for 2011. Kvartalsvis under aret har utfall rapporterats
mot budget och reviderade prognoser for verksamhetsaret 2011,

Styrelsen ar tillsatt med olika kompetenser. Hela styrelsen
har fullgjort de dtaganden som ska ske enligt kodens anvis-
ningar om revisions- och ersattningsutskott, da styrelsen funnit
det mer dndamalsenligt att hantera fragorna inom det ordina-
rie styrelsearbetet. Tvd gédnger under aret har bolagets revisor
avrapporterat genomfort arbete och iakttagelser till styrelsen
varav vid ett tillfalle utan bolagsledningens narvaro. Styrelsen
har i enlighet med koden utvarderat verkstéllande direktdrens
arbete samt sitt eget arbete under 2011. Bolagets jurist har varit
styrelsens sekreterare.

STYRELSENS ARSPLANERING UTOVER STAENDE PUNKTER
sasom investeringsbeslut, ligesrapport pdgéende projekt och forvaltning, likviditet och finansiering

Styrelsemdte december:
- Budget, affars- och handlingsplan
- Hallbarhetsfragor

Styrelsemate oktober:
- Tredje kvartalsrapporten, prognos
- Avrapport revisorer

- Finansieringsstrategi

Styrelsemote september:

- Andra kvartalsrapporten,
prognos

- Vision, affarsidé, strategier

- Omvarldsanalys

- Budgetforutsattningar

Juni

Styrelsemote juli:

Styrelsemote februari:

Mars

April Styrelseméte april:

- Resultat fér heldret

- Arsredovisning

- Forslag till vinstdisposition

- Handlingar infor rsstamman
- Avrapport revisorer

Arsstimma april  Konstituerande mote april:
- Dotterbolagens bolagsstammor
- Styrelser

- Firmateckning

- Forberedelse infor
arsstdmman

Styrelsemd&te maj:

Styrelsemote juni:

- Forsta kvartalsrapporten, prognos
- VD-instruktion

- Policys

- Arbetsordning

- Andra kvartals-
rapporten
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- Revisionsplan




BOLAGSLEDNING

Bolagsledningen 2011 utgjordes av vd samt ansvariga chefer
for funktionerna fastighetsforvaltning, affarsutveckling, projekt-
genomfdrande, HR samt ekonomi- och finans. Fastighetsfor-
valtningen &r uppdelad pé de tvé affarsomrédena handel och
kontor. Ledningsgruppen har under 2011 arbetat med fragor
kring bland annat fastighetstransaktioner, finansieringsfrégor,
pagaende investeringsprojekt och affarsutveckling. Dessutom
hanterar ledningsgruppen lopande arenden inom respektive
funktion.

| november 2010 meddelade Anders Nylander att han pé egen
begaran valt att sluta i bolaget efter atta ar som bolagets vd.
Ingalill Berglund (fodd 1964) tilltrédde som bolagets vd den 8
april 2011. Hon anstalldes i bolaget 2001 som bolagets cfo och
har erfarenhet inom fastighetsbranschen i narmare tjugo ar
frén bolag som Stadshypotek Fastigheter och Skolfastigheter i
Stockholm, Sisab. Ingalill Berglund har inga 6vriga vasentliga
uppdrag. Hennes innehav i Atrium Ljungberg uppgar till 40 000
B-aktier. Hon har inga innehav i foretag som bolaget har bety-
dande affarsforbindelser med.

Ovrig bolagsledning presenteras p& sidan 99.

REVISION

Vid drsstamman 2011 valdes revisionsbolaget Ernst & Young

AB till revisor i Atrium Ljungberg for tiden intill slutet av den
arsstamma som halls 2015. Som huvudansvarig revisor utsags
auktoriserad revisor Jonas Svensson att tillsammans med
auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig underteckna revisions-
berattelsen.

Revisionsteamet har l6pande informationskontakter med
bolaget under aret, utover de granskningsatgarder som genom-
fors. Styrelsen traffar revisorn minst tvd ganger per ar, varav en
gang per ar utan narvaro av bolagets ledning. Bolagets revisorer
granskar arsbokslutet samt gor en dversiktlig granskning av
delarsbokslutet per 30 september.

VALBEREDNING

Valberedningen ar bolagsstammans organ for beredning av
stammans beslut i tillsattningsarenden. Valberedningen ska
skapa ett bra underlag for stdmmans behandling i dessa aren-
den. Valberedningen har till uppgift att till arsstamman bereda
och lamna forslag till:

e val av stammoordférande, styrelseordférande samt dvriga
ledamoter till bolagets styrelse.

e styrelsearvode till ordforande, dvriga ledamdter samt eventu-
ell ersattning for utskottsarbete och, i forekommande fall, val
av och arvodering till revisor.

e beslut om principer for utseende av valberedning infor kom-
mande arsstammor.

Pa &rsstamman den 7 april 2011 beslutades att valberedningen
infor &rsstamman 2012 ska utgoras av representanter for
bolagets fem rostméssigt storsta aktiedgare per den 31 augusti
2011. Till valberedningens ledaméter har utsetts Gunilla Fjelde
(tillika valberedningens ordforande] representerande familjen
Holmstrom, Eva Gottfridsdotter-Nilsson representerande Lans-

forsakringar Fondforvaltning, Hans Hedstrom representerande
Carnegie Fonder, Laszlo Kriss representerande Konsument-
foreningen Stockholm och Johan Ljungberg representerande
familjen Ljungberg.

STYRELSE 2011

Styrelseordforande. Fodd 1948. vd i Svensk Handel. Styrelseledamot
sedan 2004. Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseordforande i
Ersta Skondal hogskola AB, Nyréns Arkitektkontor AB och AB Svensk
Byggtjanst. Styrelseledamot i ScandBook AB. Innehav i Atrium Ljung-
berg: 4 000 B-aktier.

Dag Klackenberg

Styrelseledamot. Fédd 1948. F.d. férhandlingschef Hyresgastféreningen
Region Stockholm. Styrelseledamot sedan 2011. Styrelsesuppleant
2006-2011. Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseordférande

i Konsumentféreningen Stockholm. Styrelseledamot i Kooperativa
Forbundet och Folksam Liv. Ledamot i KF:s revisionsutskott. Innehav i
Atrium Ljungberg: 1 000 B-aktier.

Sune Dahlqvist

Styrelseledamot. Fodd 1957. Jur.kand. Lunds Universitet. Styrelsedamot
sedan 2011. Advokat och partner pd Hellstrom Advokatbyra. Tilltrader
varen 2012 en befattning som chefsjurist pd Konsumentféreningen
Stockholm. Inga 6vriga vasentliga styrelseuppdrag. Inget innehav i
Atrium Ljungberg.

Thomas Evers

Styrelseledamot. Fodd 1963. Ekonom/juridik Handelshdgskolan i Géteborg.
Vice vd och Finansdirektér i Almi Féretagspartner AB. Styrelseledamot
sedan 2009. Ovriga vasentliga styrelse-uppdrag: Styrelseledamot i Hog-
skolan Vast och bolag inom Almikoncernen. Innehav i Atrium Ljungberg:
2 000 B-aktier.

Anna Hallberg

Ulf Holmlund Styrelseledamot. Fodd 1947. Civilingenjor. vd i LjungbergGruppen

AB under perioden 1983-2003. Styrelseledamot sedan 1983. Ovriga
vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i NCC AB, Anticimex
Holding AB och Nordstjernan Industriutveckling AB. Innehav i Atrium

Ljungberg: 380 000 A-aktier och 462080 B-aktier.

Styrelseledamot. Fodd 1972. Civilingenjor. vd i Tagehus AB. Styrelse-
ledamotsedan 2009. Styrelsesuppleant under perioden 2001-2009,
samt styrelseledamot under del av 2006. Ovriga vasentliga styrelse-
uppdrag: Styrelseledamot i bolag inom Tagehuskoncernen. Innehav i
Atrium Ljungberg: 1 206 400 A-aktier och 4 747 600 B-aktier.

Johan Ljungberg

Styrelseledamot Fédd 1952. Civilingenjor. vd i Atrium Ljungberg
2003-2011. Styrelseledamot sedan 2011. Ovriga vasentliga styrelse-
uppdrag: Styrelseordférande i Kista Science City AB. Styrelseledamot i
Stiftelsen Electrum, Kjell & Company och Usports. Medlem av Advisory
board for naringslivsfragor, Stockholms stad. Innehav i Atrium Ljung-
berg: 121 600 B-aktier.

Anders Nylander

STYRELSE 2011
o
£ &
he] 3‘; ex, ok 35
@ ‘0 [he] [IE o] = S5
E St 85 &85 2 3
Dag Klackenberg Ordférande 2004 400000 Ja Ja 1) 10av 10

Sune Dahlqvist  Ledamot 2006 200000 Ja Nej  2) 10av 10
Thomas Evers Ledamot 20m 200000 Ja Ja 3 bav 10
Anna Hallberg Ledamot 2009 200000 Ja Ja 10av 10
Ulf Holmlund Ledamot 1983 200000 Ja Ja 10av 10
Johan Ljungberg  Ledamot 2001 200000 Ja Nej 41,5 1pavio
Anders Nylander Ledamot 2011 200000 Nej Ja 3 6av10
Laszlo Kriss 2006 - Ja Nej 6170 4av10
Mats Israelsson 2006 - Ja Ja 8) 4av 10

*  Oberoende i férhdllande till bolaget och bolagsledningen
** Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare

1) Ordférande fran rsstdmman 2011

2] Ordférande i Konsumentforenngen Stockholm som &r stérre aktiedgare i bolaget.
Suppleant 2006-2011.

3) Ledamot av styrelsen frén arsstamman 2011

4) Suppleant 2001-2009

5) Direkt och indirekt stérre aktiedgare i bolaget

6) VD fér Konsumentféreningen i Stockholm som &r storre aktiedgare i bolaget

7) Ledamot och ordférande fram till drsstamman 2011

8] Ledamot av styrelsen fram till drsstamman 2011
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Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen i bola-
get. Detta avsnitt beskriver hur den interna kontrollen 6ver den
finansiella rapporteringen fungerar.

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljon utgor basen for bolagets interna kontroll och
innefattar bland annat de varderingar och den foretagskul-

tur som styrelse och ledning kommunicerar. En viktig del av
kontrollmiljon ar tydlighet vad galler beslutsvagar, ansvar och
befogenheter samt att styrande dokument i form av policys,
rutiner och manualer omfattar vdsentliga omrdden och ger
tillracklig vagledning. Bolagets varderingar och mal ar val kénda
hos medarbetarna da dessa alltid kommuniceras nar samtliga
anstéllda traffas cirka tva ganger per ar. Kontrollmiljon i Atrium
Ljungberg praglas av ett decentraliserat verksamhetsnara
operativt arbete inom alla funktioner. Utover bolagsledning och
vd innehaller organisationen i huvudsak ytterligare en chefsniva.
Hdga krav stalls pd kompetens och engagemang hos samtliga
medarbetare. Bibehallen kompetens sakerstalls genom Gpande
utvecklingssamtal dar bland annat behov av utbildning iden-
tifieras. Palitlighet ar en av féretagets viktigaste varderingar.
Koncernen utgors av 51 bolag vilka ager totalt 54 fastigheter.
Varje fastighet utgor ett resultatstalle och ingar i ett marknads-
omrade, for vilket en marknadsomradeschef har resultatansvar.
Marknadsomradeschefen rapporterar till en affirsomradeschef,
vilken ingar i bolagsledningen. Fullstédndigt bokslut upprattas
for respektive fastighet och bolag vid varje kvartalsskifte. Inom
koncernen finns totalt fyra redovisningsansvariga som upprattar
dessa bokslut i samarbete med organisationen i ovrigt. Darutover
gors analyser och kontroller av bolagets cfo, ekonomichef och
fyra controllers. Genomgang av budget, resultat och prognoser
gbrs minst fem ganger per ar for varje fastighet. Detta sker i
samverkan mellan marknadsomradeschef, affarsomradeschef
samt redovisningsansvariga och ekonomichef. Riktlinjerna for
den finansiella rapporteringen uppdateras vid andrade lagkrav
och redovisningsprinciper och kunskapen om dessa férandringar
sakerstalls genom 6pande informationsinhdmtning samt dialog
med bolagets revisorer.

RISKBEDOMNING OCH KONTROLLAKTIVITETER

Riskbedomningen innebar att Atrium Ljungberg har identifierat
de arbetsprocesser och resultat och balansposter dar risk finns
att felaktigheter, ofullstandigheter eller oegentligheter skulle
kunna uppstd om inte erforderliga kontrollmoment byggs in i
rutinerna. Vid riskbedomningen analyseras saledes huruvida

fel skulle kunna uppstd och i s& fall hur och var i processen.
Fragestallningen galler exempelvis huruvida tillgdngar och
skulder existerar vid ett givet datum, om de ar ratt varderade
och korrekt bokfdrda, huruvida en affarstransaktion verkligen
har intréffat samt om poster ar redovisade i enlighet med lagar
och forordningar. Vid riskbedomningarna tas sarskild hansyn till
risken for oegentligheter och otillborligt nyttjande av annan part
pa bolagets bekostnad samt risk for forlust och forskingring av
tillgéngar. | den riskbedémning, som bolaget arligen genomfor,
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har bland annat féljande processer analyserats; bokslutsproces-
sen, rutiner vid fastighetstransaktioner, fastighetsvardering och
projektredovisning, finansieringsaktiviteter, processen kring hy-
resintakter, skatte- och momshantering, attest- och betalnings-
kontroll samt IT-system. Detta arbete har resulterat i att ett antal
kontrollmal har definierats for de risker som identifierats. For att
forhindra att felaktigheter uppstar har kontrollaktiviteter inférts
vars syfte ar att sékerstalla att kontrollmalen uppfylls. Arbetet
med riskbeddmning och utformande av kontrollaktiviteter har
genomforts av de personer som (6pande ar involverade i respek-
tive process i samarbete med bolagets ekonomichef och control-
lers. Genom detta skapa delaktighet och forstaelse for risker och
for vikten av att interna kontroller genomfors. Dessutom bedrivs
ett kontinuerligt arbete med att utvardera och effektivisera
kontrollaktiviteterna. Kontrollerna genomférs pa dvergripande
nivd genom analyser av resultat och nyckeltal samt pa detaljniva
genom att ett antal kontrollpunkter ingér i de [6pande proces-
serna och rutinbeskrivningarna. Den enskilt storsta risken ar att
beddma fastigheternas marknadsvarde. Vid vérderingen anvands
Forum Fastighetsekonomi, CBRE och Savills som kvalitetssakrar
varderingen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Regelverk, policys och rutinbeskrivningar som galler for bolagets
styrning finns tillgéngliga pa bolagets intranat. Dessa intro-
duceras enligt en faststalld plan for alla nyanstallda. Bolagets
chefer har ett [opande ansvar att kommunicera och informera
kring regelverk och policys inom sina respektive avdelningar
samtidigt som alla anstallda har ett ansvar att halla sig uppda-
terade. Darutover sker l6pande informationsutbyte mellan olika
funktioner i bolaget i syfte att sakerstalla en effektiv och korrekt
informationsgivning avseende den finansiella rapporteringen. For
att sakerstalla att den externa kommunikationen mot aktiemark-
naden ar korrekt finns en informationspolicy som reglerar hur
informationsgivning ska ske.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policys och styrdokument upp-
dateras vid behov, dock minst arligen. Arligen genomférs ocksa
en utvéardering av den interna kontrollen. Saval bolagsledning
som styrelse informeras om resultatet. Atrium Ljungberg har
inte n&gon avdelning fér internrevision. Uppféljning av syste-
met for intern kontroll utfors av koncernens cfo, ekonomichef,
de redovisningsansvariga, bolagets controllers med sarskild
specialistkompetens och genom sjalvutvarderingar. Dessa kon-
troller bedéms nodvandiga for att skapa god kunskap, erfaren-
hetsoverforing och hog kvalitet i det lopande ekonomiarbetet
och foljaktligen aven i den finansiella rapporteringen. Bolagets
revisorer granskar lopande bolagets interna kontroll. Styrelsen
gor beddmningen att en separat funktion for internrevision inte
ar motiverad.




STYRELSE

STAENDE

SITTANDE

98

ULF HOLMLUND

Fodd 1947. Civilingenjor.

VD i LjungbergGruppen 1983-2003.
Styrelseledamot sedan 1983.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i NCC AB, Anticimex Holding
AB och Nordstjernan Industriutveckling AB.
Innehav i Atrium Ljungberg:

380000 A-aktier och 462080 B-aktier.

JOHAN LJUNGBERG

Fodd 1972. Civilingenjor.
VD i Tagehus AB.
Styrelseledamot sedan 2009.

Styrelsesuppleant under perioden 2001-2009,

samt styrelseledamot under del av 2006.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i bolag inom Tagehus-
koncernen.

Innehav i Atrium Ljungberg:

1206 400 A-aktier och 4 747 600 B-aktier.

DAG KLACKENBERG

Fodd 1948. VD i Svensk Handel.

Styrelsens ordférande.

Styrelseledamot sedan 2004.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Ersta Skéndal hogskola
AB, Nyréns Arkitektkontor AB och AB Svensk
Byggtjanst. Styrelseledamot i ScandBook AB.
Innehav i Atrium Ljungberg:

4000 B-aktier.

SUNE DAHLQVIST

Fodd 1948. F.d. férhandlingschef Hyresgast-
foreningen Region Stockholm.
Styrelseledamot sedan 2011.

Styrelsesuppleant under perioden 2006-2011.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Konsumentféreningen
Stockholm. Styrelseledamot i Kooperativa
Forbundet och Folksam Liv. Ledamot i KF:s
revisionsutskott.

Innehav i Atrium Ljungberg:

1000 B-aktier.

ANNA HALLBERG

Fodd 1963. Ekonomi/juridik
Handelshégskolan i Goteborg.

Vice VD och Finansdirektor i

Almi Foretagspartner AB.

Styrelseledamot sedan 2009.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Hégskolan Vast och bolag
inom Almikoncernen.

Innehav i Atrium Ljungberg:

2000 B-aktier.

THOMAS EVERS

Fodd 1957. Jur.kand. Lunds Universitet.
Advokat och partner p& Hellstrom Advokat-

byra. Tilltrader varen 2012 en befattning som

chefsjurist pd Konsumentféreningen Stock-
holm. Styrelseledamot sedan 2011.

Inga dvriga vasentliga styrelseuppdrag.
Inget innehav i Atrium Ljungberg.

ANDERS NYLANDER

Fodd 1952. Civilingenjor.

VD i Atrium Ljungberg 2003-2011.
Styrelseledamot sedan 2011.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Kista Science City AB.
Styrelseledamot i Stiftelsen Electrum, Kjell
& Company och Usports. Medlem i Advisory
board for naringslivsfragor, Stockholms stad.
Innehav i Atrium Ljungberg:

121 600 B-aktier.
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BOLAGSLEDNING 2011

& KRISTINA JOHNSON CAROLA LAVEN
] Fédd 1962. Fd Affarsomradeschef Fodd 1972. Affarsutvecklingschef. Anstalld
'E Handel. Ingick i bolagsledningen till och i Atrium Ljungbergkoncernen sedan 2003.
med januari 2012. Avslutade sin anstallning i Inget innehav i Atrium Ljungberg.
januari 2012.
Inget innehav i Atrium Ljungberg.
= MICAEL AVERBORG
<Z( Fodd 1965. Affarsomrédeschef Kontor.
= A A }
= Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen
@

sedan 2000.
Innehav i Atrium Ljungberg:
1500 B-aktier.
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MAGNUS ALTESKOG ANNICA ANAS

Fodd 1965. Projektchef. Anstalld i Atrium Fodd 1971. Cfo. Anstalld i Atrium Ljung-
Ljungbergkoncernen sedan 1999. bergkoncernen sedan 2011, aven anstalld
Innehav i Atrium Ljungberg: 2008-2010.

28700 B-aktier. Innehav i Atrium Ljungberg:

2500 B-aktier.

INGALILL BERGLUND HELENA MARTINI
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ERSATTNINGAR

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Bolagsstamman beslutar om riktlinjerna for ersattningar till
ledande befattningshavare. Atrium Ljungbergs principer for
ersattning till ledande befattningshavare ar att l6ner och 6vriga
anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara marknadsan-
passade och konkurrenskraftiga, men inte l6neledande i forhal-
lande till jamférbara foretag.

Vid &rsstamman i april 2011 beslutades att riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare som antogs vid arsstamman
2010 ska fortsatta att tillampas. Riktlinjerna lyder enligt féljande:

Riktlinjerna skall galla for bolagsledningen som utgors av
vd samt sex affarsomradeschefer. Vd:s ersattning beslutas av
styrelsen. Ovriga ersattningar till bolagsledningen foresl&s av
vd och godkanns av styrelsen. Ersattning till bolagsledningen
inklusive vd utgors av fast grundlon. Ingen rorlig lon eller pre-
stationsrelaterad ersattning utgar. Vd:s pensionsalder &ar 60 ar.
Pensionsaldern for dvriga personer i bolagsledningen ar 65 ar.
Pensionsatagandena ar premiebaserade och innebar att bolaget
inte har n&got ytterligare dtagande efter erlaggande av de arliga
premierna.

Vd i moderbolag och vd i dotterbolaget TL Bygg &ger vid
uppsagning fran bolagens sida ratt till avgdngsvederlag motsva-

ERSATTNINGAR 2011 (KKR)

rande en a&rslén. Uppsdgningtiden &r 12 méanader vid uppsag-
ning frén bolagets sida. Ovriga i bolagsledningen har upp till

6 manaders uppsagningstid. Nagra ovriga avgéngsvederlag
forekommer inte. For bolagsledningen tillampas i dvriga och

i tillampliga delar de villkor som bolaget tillampar for dvriga
anstallda i koncernen, antingen enligt kollektivavtal eller enligt
ensidiga utfastelser fran bolagets sida till de anstallda. Riktlin-
jerna enligt ovan far frangds av styrelsen om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for det.

Styrelsens forslag infor arsstamman 2012 ar i huvudsak
detsamma som tidigare med foljande forandringar: Pensions-
aldern for vd ar 62 ar. Vid uppsagning frén bolagets sida har vd
i moderbolaget och vd i dotterbolaget TL Bygg AB 12 manaders
uppsagningstid. Vid uppségning fran bolagets sida har vd i mo-
derbolaget ratt till avgangsvederlag uppgédende till sex manader.
Nagra 6vriga avgédngsvederlag forekommer inte.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN

Arvodet till styrelsens ledamoter valda av &rsstamman beslutas
av arsstamman efter forslag frén valberedningen. Alla styrel-
sens ledamoter ingar i revisionsutskottet.

Grundlén/ Ovrig Ovriga  Pensions-  Aktierelaterade

Arvode  erséttning formaner kostnad ersattningar ~ Summa
Foretagsledning
Anders Nylander Verkstallande direktor 1636 - 10 391 - 2037
Ingalill Berglund Verkstallande direktér 1783 - 40 999 - 2822
Ovriga ledande befattningshavare 7001 50 252 1506 - 8809
Styrelse
Dag Klackenberg ordférande 400 - - - - 400
Anders Nylander ledamot 200 - - - - 200
Anna Hallberg ledamot 200 - - - - 200
Johan Ljungberg ledamot 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist ledamot 200 - - - - 200
Thomas Evers ledamot 200 - - - - 200
ULf Holmlund ledamot 200 - - - - 200
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Belopp i mkr Not 2011 2010
Hyresintakter 5 1686,3 16135
Projekt- och entreprenadomséttning 331,8 3229
Nettoomsattning 2 2018,1 1936,4
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -180,0 -183,4
Ovriga driftkostnader -122,0 -124,3
Forvaltningskostnader =171 -112,3
Reparationer -38,2 -34,8
Fastighetsskatt -99.4 -92.5
Tomtrattsavgalder -26,4 -28,0
Ej avdragsgill mervardesskatt -8,2 -8,7
6,7,8,9 -591,3 -584,0
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -317,0 -313,5
Bruttoresultat 1109,8 1038,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftéverskott] 10950 1029,5
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 10 14,8 9,4
Central administration fastighetsforvaltning -44,1 -45,4
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -12,2 -11,9
3,7.8,9 -56,3 -57,3
Finansiella intdkter 12 10,6 7.7
Finansiella kostnader 12 -369,7 -320,6
-359,1 -313,0
Resultat fore vardeforandringar 694,4 668,6
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 15 528,3 525,1
Fastigheter, realiserade 2,0 14,2
Nedskrivning goodwill 13 - -16,9
530,3 5224
Resultat fore skatt 12247 11911
Aktuell skatt 14 -1,5 -23,5
Uppskjuten skatt 14 -318,7 -252,1
-320,2 -275,5
Resultat efter skatt 904,5 915,5
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 30, 32 -204,6 82,4
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader 53,8 -21,5
Summa ovrigt totalresultat -150,8 60,9
Summa totalresultat for aret 753,7 976,4
Arets resultat per aktie, kr 6,95 7,03
—
J
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BALANSRAKNINGAR KONCERNEN

Belopp i mkr Not 11-12-31 10-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15,16 21896,7 19 939,7
Materiella anldggningstillgéngar 19 23,8 10,3
Goodwill 13 389,8 389,8
Andelar i intresseforetag 20 0,1 0,1
Uppskjuten skattefordran 27 26,4 -
Andra langfristiga fordringar 22 0,7 154,9
Summa anliggningstillgdngar 22 337,5 20 494,8
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 23 81,2 72,9
Skattefordringar 176,4 91,9
Ovriga fordringar 24 209.4 25,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 97.1 85,7
Likvida medel 28, 29 274,2 439,3
Summa omsittningstillgdngar 838,3 714,8
Summa tillgangar 23175,8 21 209,6

—

J
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BALANSRAKNINGAR KONCERNEN

(e i o)

Belopp i mkr Not 11-12-31 10-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 333.0 333,0
Ovrigt tillskjutet kapital 39598 39598
Reserver -163,7 -12,9
Balanserade vinstmedel inklusive 8rets resultat 54114 48193
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 9 540,5 9099,2
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 27 26125 2320,4
Skulder till kreditinstitut 28, 29 7839,6 7373,6
Ovriga l&ngfristiga skulder 30 241.8 47,9
Garantireserv 2.1 1,9
Summa langfristiga skulder 10 696,0 9 743,8
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28,29 1881.,3 1736,9
Leverantorsskulder 1495 114,6
Ovriga skulder 32 384,7 12,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 31 523,8 503,2
Summa kortfristiga skulder 2939,3 2 366,7
Summa eget kapital och skulder 23175,8 21 209,6
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 10078,3 9 4433
Ovriga stillda sakerheter
Foretagsinteckningar 10,0 10,0

10088,3 9 453,3
Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelser 0,1 0,1
Eventualforpliktelser
Provning av upptaxering av fastighetstransaktion via kommanditbolag 33 91,5 91,8

—
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktieagare
Balanserade

Ovrigt vinstmedel

tillskjutet Sakrings- Balanserade inkl. totalt ~ Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2010 333,0 3959,8 -73,8 4196,6 4122,8 8415,6
Forandring i eget kapital 2010
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december 60,9 915,5 976,4 976,4
Utdelning, 2,25 kr/aktie -292.,9 -292,9 -292,9
Utgdende balans per 31 december 2010 333,0 3959,8 -12,9 4819,3 4 806,4 9099,2
Forandring i eget kapital 2011
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december -150,8 904,5 753,7 753,7
Utdelning, 2,40 kr/aktie -312,4 -312,4 -312,4
Utgdende balans per 31 december 2011 333,0 3959,8 -163,7 5411,4 5247,7 9 540,5

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 utgdng uppgar antalet utestdende aktier till
130 156 988 (130 156 988), vilket Gverensstammer med genomsnittligt antal utestdende aktier. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till
3063 748 (3 063 748) B-aktier.

Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

R
Belopp i mkr Not 2011 2010
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 12247 11911
Aterf&jring av- och nedskrivningar 13,19 4.3 19,8
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -2,0 -14,2
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 15 -528,3 -525,1
Betald skatt -86,0 -38,7
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 612,7 632,9
Okning/minskning kortfristiga fordringar -46,9 42,2
Okning/minskning kortfristiga skulder 73,9 -4,0
Forandring av rorelsekapital 27,0 38,2
Kassaflode fran den lépande verksamheten 639,7 671,1
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av ovriga fordringar - -12,0
Inkép maskiner och inventarier -17,8 4,1
Om- och nybyggnad av fastigheter 15 -1049,8 -1047,0
Forvarv av fastigheter ! 15 -36,8 34,6
Forsaljning av fastigheter - 303,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1104,4 -794,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 1,6 4,1
Upptagna lan 28 635,5 972,4
Amortering av skuld 28 -251 -353,8
Utbetald utdelning -312,4 -292,9
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 299.,6 329,8
Arets kassafléde -165,1 206,7
Likvida medel vid drets borjan 439,3 232,6
Likvida medel vid rets slut 274,2 439,3
Upplysning om betalda rantor
Erhallen rénta uppgick till 10,7 9.3
Betald rénta uppgick till -370,0 -345,0
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 274,2 439,3

—

U Under 2011 har fastigheterna Sicklaén 115:3, 115:4, 117:5 samt 117:7 férvarvats. Forvarvet av resterande 50 procent av fastigheten Blastern6
som genomférdes i fjarde kvartalet 2011 har ej haft kassaflodespaverkan 2011 da tilltrade sker i forsta kvartalet 2012. Under 2010 forvarvades
fastigheterna Sickladn 117:1 och 117:2.
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RESULTATRAKNINGAR
MODERBOLAGET

OVRIGT TOTALRESULTAT

~

Belopp i mkr Not 2011 2010  Belopp i mkr 2011 2010
Nettoomsattning 246,8 264,8 Arets resultat 58,4 134,3
Kostnader for férvaltning och
produktion 78,9 -122.3 -123,7  Kassaflodessakringar 30, 32 -204,6 82,4
Bruttoresultat 10 124,5 141,1  Skatt hanforlig till
o ] kassaflodessakringar 53,8 =215
Central adrlwlwllnlstratlon och Summa ovrigt totalresultat -150,8 60,9
marknadsforing 3,7.8,9 43,7 -45,1
Rorelseresultat 45,6 8038 96,0 Summa totalresultat for aret -92,4 195,3
Resultat frén andelar i —
koncernforetag " 170,5 1371
Ranteintdkter och liknande
resultatposter 12 2274 3991
Rantekostnader och liknande
resultatposter 12 -397,7 -447,7
0,2 88,5
Resultat efter finansiella poster 81,0 184,5
Bokslutsdispositioner 26 -2,3 -1,2
Aktuell skatt 14 - -24,9
Uppskjuten skatt 14 -20,3 =241
-20,3 -49,0
Arets resultat 58,4 134,3
Utdelning per aktie, kr (2011
foreslagen) 2,60 2,40
—

J
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BALANSRAKNINGAR
MODERBOLAGET

() (it 1 an)
Belopp i mkr Not 11-12-31 10-12-31 Belopp i mkr Not 11-12-31 10-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Byggnader, mark och Aktiekapital (133 220 736 st aktier,
moarfanlaggnmgar 16,17 1705,9 17218 kvotvirde 2.5) 333.0 333.0
Pagaende ny-, till- och Reservfond 265.4 265.4
omby_ggnader. _ 18 85,7 24,5 598.4 598.4
Maskiner och inventarier 19 15,1 3,6 . .
Summa materiella Fritt eget kap:.tal
anlaggningstillgéngar 1806,7 1749,9 ~ ondforverkligtvarde ~163.7 ~12.9
Overkursfond 3 948,4 3 948,4
Finansiella Balanserad vinst 1149,6 1327,6
anléggningstillgéngar 29 Arets resultat 58,4 134,3
Andelar i koncernféretag 21 60294 5 848,8 49927 53975
Summa finansiella
anlaggningstillgangar 60294 58488  >umma eget kapital 55911 5995,9
Summa anldggningstillgangar 7 836,1 7 598,7 Obeskattade reserver 26 21,4 29,1
Omsittningstillgdngar Avsittningar
Kundfordringar 23 3.4 1.1 Uppskjuten skatteskuld 27 200,9 234,4
Fordringar hos koncernféretag 4,29 3595,3 3 668,0
Skattefordringar 76,4 73,8 L&ngfristiga skulder
Ovriga fordringar 24 6.8 26 Skulder till kreditinstitut 28 39485 3873,6
Forutbetalda kostnader och Ovriga l&ngfristiga skulder 30 236,3 29,5
upplupna intakter 25 14,3 12,5 41848 39031
Likvida medel 28, 29 202,5 382,8
Summa omsittningstillgingar 3898,7 4140,8  Kortfristiga skulder 29
Skulder till kreditinstitut 28 786,4 700,2
Summa tillgéngar 1 734,8 1 739,6 Leverantorsskulder 14'4 12'5
Skulder till koncernbolag 4,29 839.3 740,8
Skatteskulder - 25,7
Ovriga skulder 32 10,0 15,2
Upplupna kostnader och forutbe-
talda intakter 31 86,5 82,8
17366 15772
Summa eget kapital och skulder 11734,8 11739,6
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder
till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 1431,8 1276,8
Av dotterbolag till forfogande
stallda fastighetsinteckningar 3 490,5 3016,5
49223 42933
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for dot-
terbolag 1400,0 875,0
Ansvar sdsom komplementar i
kommanditbolag 104,1 92,0
1504,1 967,0
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Fond for Balanserade

Aktie- verkligt Overkurs- Balanserade vinstmedelinkl Totalt eget
Belopp i mkr Not kapital Reservfond varde fond vinstmedel  totalt resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2010 333,0 265,4 -73,8 3948,4 1620,5 1546,7 6093,5
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december 60,9 134,4 195,3 195,3
Utdelning, 2,25 kr/aktie -292,9 -292,9 -292,9
Utgdende balans per 31 december 2010 333,0 265,4 -12,9 3948,4 1462,0 14491 5995,9
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december -150,8 58,4 -92.4 -92.4
Utdelning, 2,40 kr/aktie -312,4 -312,4 -312,4
Utgaende balans per 31 december 2011 333,0 265,4 -163,7 3948,4 1208,0 1044,3 5591,1

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 berattigar till tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid periodens utgdng utgdng uppgar antalet utestdende aktier
till 130 156 988 (130 156 988) vilket Gverensstammer med genomsnittligt antal utestdende aktier. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till

3063 748 (3 063 748) B-aktier.
Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.

KASSAFLODESANALYSER MODERBOLAGET

_ (o) . )
Belopp i mkr Not 2011 2010 Belopp i mkr Not 2011 2010
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 81,0 184,5 Forandring av 6vriga l&nga skulder 0,9 2,5
Aterfdring av- och nedskrivningar 17,19 21,1 21,0 Upptagna [@n 28 185,7 2845
Ovriga poster som inte ingar i Amortering av skuld 28 -24,5 -
kassaflodet -81,6 -174.3 Utbetald utdelning -312,4 -292,9
Betald skatt -28,3 -32,0 Kassaflode fran
Kassaflode fran den lopande finansieringsverksamheten -150,3 -5,9
verksamheten fore forandringar Arets kassaflode -180,3 211,9
av rorelsekapital -78 08 ikvida medel vid arets borjan 28, 29 382.8 170,9
Okning/minskning kortfristiga Likvida medel vid arets slut 28, 29 202,5 382,8
fordringar 65,0 238,8
Okning/minskning kortfristiga Upplysning om betalda rantor
skulder 0.0 2,0 Erhallen rénta uppgick till 2270 214,0
Forandring av rorelsekapital 65,0 240,8 Betald ranta uppgick till -308.9 -325.1
Kassaflode fran den lopande
verksamheten 57,2 240,0 Upplysning om likvida medel vid

arets slut

INVESTERINGSVERKSAMHETEN Bankmedel 2025 3828
Inkép/forsaljning maskiner och
inventarier -13,7 4.4
Om- och nybyggnad av fastigheter -73,5 -17.8
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -87,2 -22,2
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TILLAGGSINFORMATION - NOTER

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Atrium Ljungberg AB (publ), Org.nr: 556175-7047, &r ett aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Nacka, besoksadress Sickla Industrivag
19, 131 04 Nacka. Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad pa Nasdag OMX
Stockholm sedan 1994. Atrium Ljungberg ska l@ngsiktigt dga, utveckla
och férvalta handelsfastigheter, kontorsfastigheter och helhetsmiljéer pa
starka delmarknader framst i storstadsregioner, samt bedriva projekt-
och entreprenadverksamhet. Arsredovisningen och koncernredovisnin-
gen avseende rakenskapsaret 2011 har den 24 februari 2012 godkants av
styrelsen for offentliggérande. Arsredovisningens resultat- och balans-
rakning foreslas faststéllas pa drsstdimman den 29 mars 2012.

KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar

av IFRS Interpretations Committée per den 31 december 2011. Vidare
har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom
tillampning av R&det for finansiell rapporterings RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffnings-
varden, férutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument som
varderas och redovisas till verkligt varde. De angivna redovisningsprinci-
perna fér koncernen har tillampats konsekvent pd samtliga perioder
som presenteras i koncernens finansiella rapporter om inte annat
framgar nedan. Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska
kronor, vilken dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp anges i miljoner kronor om inte annat
anges.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen med de undantag och tillagg som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. Moderbolaget foljer Arsredovis-
ningslagen och rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering
RFR 2, Redovisning for juridiska personer vilket innebar att moderbola-
get i arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa samtliga
av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom
ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Atrium Ljungberg AB
och de foretag dver vilka moderforetaget har bestammande inflytande
(dotterforetag). Bestammande inflytande innebé&r en ratt att utforma
strategierna for en ekonomisk verksamhet i syfte att erhalla ekonomiska
fordelar och uppfylls i normalfallet d& moderforetaget direkt eller indi-
rekt innehar aktier som representerar mer an 50 procent av rosterna.
Bestammande inflytande kan &ven utdvas pa annat satt an genom
aktiedgande.

Resultat for dotterforetag som forvarvats eller avyttrats under aret
ingar i koncernens resultatrdkning fran och med respektive till och
med det datum da transaktionen dgde rum, d v s nar bestammande
inflytande upphor.

| de fall dotterforetagens tillampade redovisningsprinciper avviker
fran koncernens, justeras dotterforetagens redovisning for att denna ska
folja samma principer som tillampas av 6vriga koncernféretag.

Interna transaktioner mellan koncernforetagen samt koncernmellan-
havanden elimineras vid upprattande av koncernredovisning.

Minoritetsintressen &r den del av resultatet och av nettotillgdngarna
i ett delagt foretag som tillkommer andra dgare. Minoritetens andel av
resultatet ingar i koncernresultatrakningens resultat efter skatt. Ande-
len av nettotillgdngarna ingér i eget kapital i koncernbalansrakningen
men sarredovisas skiljt fran eget kapital hanférligt till moderféretagets
aktiedgare.

Rorelseforvarv

Forvarv av dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden. Anskaffnings-
vardet for ett férvarv utgors av vid transaktionsdagen verkliga varden for
erlagda tillgdngar, uppkomna eller dvertagna skulder samt for de eget-
kapitalinstrument som forvarvaren emitterat i utbyte mot det bestam-
mande inflytande 6ver den forvarvade enheten. Forvarvade identifierbara
tillgéngar, skulder och eventualférpliktelser varderas till verkligt varde
pé forvarvsdagen.

Om anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna dverstiger sum-
man av verkliga varden pa forvarvade identifierbara tillgangar, skulder
och eventualforpliktelser redovisas skillnaden som goodwill. Om
anskaffningskostnaden understiger verkligt varde beraknat enligt ovan,
redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrakningen.

Minoritetsintressen redovisas med angivande av minoritetsdeldagar-
nas proportionella andel av redovisat verkligt varde pa tillgangar, skulder
och eventualforpliktelser. Vid férvarv av minoritetsandelar redovisas
eventuell skillnad mellan anskaffningsvardet for de forvarvade ande-
larna och verkliga varden pa forvarvade identifierbara tillgdngar och
skulder direkt mot eget kapital.

Tillgdngsforvarv

Nar ett férvarv sker av en grupp av tillgdngar eller nettotillgdngar som
inte utgor en rorelse férdelas anskaffningsvardet for gruppen pé de
enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna i gruppen baserat pa
deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning utgor
skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av det verk-
liga vardet pa forvarvade dotterféretags eller intresseforetags identifier-
bara nettotillgdngar pa forvarvsdagen. | koncernen ar redovisad goodwill
hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den berdaknade
kalkylmassiga skatten som tillampats vid rorelseforvarv.

Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde,
Darefter varderas den till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov fordelas goodwill pa
de kassagenererande enheter som forvantas dra nytta av synergierna
som uppkommer vid forvarvet. Goodwill prévas minst arligen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en indikation
pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar dtervinningsbart. Om
atervinningsvardet for en kassagenererande enhet faststalls till ett lagre
varde an det redovisade vardet, fordelas nedskrivningsbeloppet. Forst
minskas det redovisade vardet for goodwill som hanforts till den kas-
sagenererande enheten och sedan minskas redovisat varde for goodwill
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som hanforts till 6vriga tillgdngar i en enhet. En redovisad nedskrivning
av goodwill kan inte aterféras i en senare period.

Vid forsaljning av dotterféretag eller intresseforetag inkluderas
kvarvarande redovisat varde pa goodwill i berdkningen av realisations-
resultatet.

Intressefdretag

Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncernen har lagst 20 procent
och hégst 50 procent redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapital-
andelsmetoden innebar att andelar i ett intressebolag redovisas till
anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras med
koncernens andel av férandringen i intresseféretagets nettotillgangar.
Koncernens bokférda vérde pa aktierna i intresseféretagen motsvaras
av koncernens andel i intresseforetagens egna kapital samt eventuella
restvarden pa koncernméssiga over- och undervarden. Andelar i in-
tresseféretag redovisas i not 20.

Intdktsredovisning

Intakterna utgors av hyror samt ersattningar for extern projekt- och
entreprenadverksamhet. Samtliga hyresavtal klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Hyresintakter periodiseras linjart dver kontrakt-
sperioden sdvida inte villkoren i hyreskontrakten ar sddana att perio-
disering pa annat satt battre speglar hur de ekonomiska férdelarna som
hanfors till uthyrning av forvaltningsfastigheten forandras over tiden.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda intékter. | bruttohyran ingar
poster avseende vidaredebiterade kostnader for fastighetsskatt, el och
varme. Hyresrabatter har periodiserats 6ver kontraktens loptid. Om-
sattningsbaserad hyra har i bokslutet uppskattats med inrapporterade
omsattningsuppgifter som grund. Faststallandet av omsattningsbase-
rad hyra sker efterfoljande ar efter att hyresgésts revisor sakerstallt
omséttningen. Eventuell skillnad mellan faststélld &rshyra och bedémd
redovisas som en dndrad bedémning i den period arshyran faststalls.

Projekt- och entreprenadintakter redovisas i takt med projektets
upparbetning, d v s enligt sa kallad successiv vinstavrakning. Graden av
upparbetning, fardigstéllandegraden, faststalls i huvudsak pa basis av
nedlagda projektkostnader i forhallande till totala beraknade uppdrag-
sutgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av ett projekt inte kan berdknas
pa ett tillforlitligt satt redovisas en intdkt som motsvaras av nedlagda
utgifter pa balansdagen. Befarade forluster redovisas som kostnad
omedelbart. Skillnaden mellan upparbetad projektintakt och annu ej
fakturerat belopp redovisas som tillgéng enligt metoden for succes-
siv vinstavrakning. P& motsvarande satt redovisas skillnaden mellan
fakturerat belopp och annu ej upparbetad projektintakt som skuld.

Utdelningsintakter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betaln-
ing har faststallts.

Ranteintakter redovisas fordelat over lptiden med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet
av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika
med det redovisade vardet av fordran.

Leasing

Ett leasingavtal &r ett avtal dar en leasegivare pd avtalade villkor under

en avtalad period ger en leasetagare ratt att anvénda en tillgdng i utbyte
mot betalningar. Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen

som finansiell eller operationell leasing. Ett finansiellt leasingavtal fore-
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ligger da de ekonomiska riskerna och formanerna som &r férknippade
med &gandet i allt vasentligt ar dverforda till leasetagaren. Om sd ej &r
fallet utgor avtalet ett operationellt leasingavtal.

Atrium Ljungberg &r leasegivare i samband med upplatelse av lokaler
till hyresgaster och leasetagare for fordon och tomtrattsavgalder. Up-
pgifter om dessa avtal framgar av not 5 och not 6. Samtliga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal da en vasentlig del av
riskerna och fordelarna med dgandet behalls av leasegivaren. Intékter
och kostnader avseende leasingavtal periodiseras linjart ver leasingpe-
rioden. Formaner erhallna i samband med tecknande av ett leasingavtal
redovisas i resultatrakningen linjart over leasingavtalets optid. Férhojda
leasingavgifter periodiseras Gver leasingavtalets (6ptid.

Segmentrapportering

Atrium Ljungberg gruppens rapporterbara segment utgors av de olika
verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning samt projekt- och entre-
prenadverksamhet. Fastighetsforvaltningen ar indelad per geografisk
marknad, sdlda fastigheter och projektfastigheter. Identifieringen av
rapporterbara segment gérs baserat pa den interna rapporteringen till
den hogste verkstallande beslutsfattaren, vilken for Atrium Ljungbergs
vidkommande beddmts vara vd. Koncernen styrs och rapporteras pa
resultatmattet bruttoresultat fordelat pa de identifierade och rapporter-
bara rorelsesegmenten. Resultatposter som ej fordelas ar finansiella
poster och skatt. Tillampade redovisningsprinciper i segmentrap-
porteringen sammanfaller med koncernens redovisningsprinciper och
uppstallningsformer for resultatrakningen enligt den beskrivning som
framgarinot 1.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter och/eller vardestegringsvinster redovisas 6-
pande till verkligt varde. Verkligt varde baseras pa bedémda marknads-
varden, vilket motsvarar det varde till vilket en fastighet skulle kunna
dverlatas mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfors. Férandringar i verkligt
varde redovisas i resultatrdkningen som orealiserad vardeforandring.
Uppgifter avseende fastighetsvarderingen framgar av not 15.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingadr byggnader och mark, mar-
kanlaggningar samt byggnads- och markinventarier. Vidare redovisas
som férvaltningsfastigheter sddana fastigheter som bebyggs eller
exploateras for framtida anvandning som forvaltningsfastigheter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaf-
fningsvarde. Anskaffningsvardet inkluderar direkt hanforbara utgifter
till forvarvet sdsom transaktionskostnader, stampelskatter och juridiska
tjanster. Utgifter for ombyggnation som har medfort ekonomisk nytta
for koncernen, dvs som &r vardehojande, och som kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt, aktiveras. Ovriga utgifter for reparationer och lEpande
underhall redovisas som reparationskostnader och ingar i driftéver-
skottet. Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som férknippas med aganderatten dvergar fran saljaren till
koparen, vilket i normalfallet sammanfaller med kontraktstidpunkten
savida inte sarskilda villkor i avtalet medfér att denna tidpunkt infaller
vid annan tidpunkt.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgérs av mellanskillnaden mellan forsaljnings-



pris och den senast uppréttade varderingen (redovisat vérde baseras
pa senast upprattade vardering till verkligt varde). Vinst eller forlust
fran en avyttring av en forvaltningsfastighet redovisas som realiserad
vardeforandring i resultatrakningen.

I de fall bolaget nyttjar en fastighet for internt bruk, exempelvis ad-
ministrativa andamal, utgor fastigheten en forvaltningsfastighet endast
om en mindre del nyttjas for internt bruk.

Lanekostnader

Lanekostnader har aktiverats vid stérre om- och nybyggnadsprojekt

till den del de uppkommit under byggnadstiden. Rantekostnader har
beraknats enligt effektivrédntemetoden med utgdngspunkt i koncernens
genomsnittliga ranta pa samtliga lan.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anldaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter direkt hanférbara till forvéarvet av tillgdngen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en
separat tillgdng endast d3 det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
formaner som ar férknippade med tillgangen kommer koncernen tillgo-
do och tillgdngens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt.
Nyttjandeperioden har bedomts vara tre ar for datautrustning och
fem ar avseende Gvriga maskiner och inventarier. Avskrivning sker linjart
dver nyttjandeperioden. Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperiod
provas varje balansdag och justeras vid behov.

Avskrivningar pd materiella anlidggningstillgdngar

| resultatrakningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt
plan. Planenliga avskrivningar for datautrustning har skett med 33
procent p& anskaffningsvardet. Fér 6vriga maskiner och inventarier har
avskrivning skett med 20 procent pa anskaffningsvardet.

Nedskrivningar och aterforingar av nedskrivningar

| samband med varje bokslut gors en utvardering om eventuella ned-
skrivningsbehov av koncernens tillgangar féreligger. En tillgdngs redov-
isade varde skrivs ned till dess atervinningsvérde i de fall det redovisade
véardet dverstiger atervinningsvardet. ,&tervmningsvérdet utgors av det
hogsta av nyttjandevarde och verkligt varde minus forsaljningskostnader.
Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de l4gsta
nivaer dar det finns separata identifierbara kassainfloden (sa kallade
kassagenererande enheter). Om det finns indikationer pd att en tidigare
nedskrivning, helt eller delvis, inte langre &r motiverad ska tillgangens
redovisade varde ckas. Nedskrivningar redovisas som en kostnad i
resultatrakningen.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansraknin-

gen nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En
finansiell tillgdng bokas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver den.
En finansiell skuld bokas bort fran balansrikningen nar forpliktelsen

i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. For derivatinstrument
tillampas affarsdagsredovisning och for avistakop eller avistaforsaljning
av finansiella tillgdngar tillampas likviddagsredovisning.

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

Faststdllande av verkligt varde for finansiella instrument
Verkligt varde for ranteswappar faststalls genom diskontering av
bedomda kassafléden. Diskontering sker utifrdn observerbara avkast-
ningskurvor. Avkastningskurvor baseras pa aktuella marknadsréntor pa
balansdagen. Detta innebar att verkligt varde har faststallts enligt niva 2,
IFRS 7, punkt 27 A. Atrium Ljungberg har for narvarande inga finansiella
tillgédngar eller skulder dar varderingen baseras pé niva 1 eller 3, IFRS 7,
punkt 27 A.

For samtliga finansiella tillgdngar och skulder, om ej annat anges i
not, anses det redovisade vardet vara en god approximation av det verk-
liga vardet.

Kvittning av finansiella skulder och tillgangar

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp 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 6ptid pa tre manader eller
mindre som latt och med obetydlig risk for vardeforandringar kan kon-
verteras till kontanta medel. Enligt Atrium Ljungbergs finansiella policy
far placeringar endast ske i kontanta medel, statsskuldsvaxlar eller
rantefonder och ska kunna omsattas till likvida medel inom 3 dagar.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser upprattas enligt den indirekta metoden enligt IAS
7. Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte med-
fort in- eller utbetalningar samt for intakter och kostnader som hanfors
till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar”
vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde. Kundfordringar-
nas forvantade loptid ar dock kort, varfor redovisning sker till nominellt
belopp utan diskontering, med avdrag for fordringar som bedémts

som osakra. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens
kostnader.

Langfristiga fordringar och dvriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar kategoriseras
som "Lanefordringar och kundfordringar”. Vardering sker till upplupet
anskaffningsvarde, vilket innebar att redovisat varde motsvarar verkligt
varde da fordran diskonteras till nuvarde enligt marknadsmassiga rante-
satser. Fordringar vars forvantade loptid ar kort redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Avdrag goérs for fordringar som beddéms som
osakra.
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Derivatinstrument och sdkringsredovisning

For derivatinstrument eller s kallade ranteswapavtal som ingatts i
syfte att uppna onskad réntebindningstid fér de réntebarande skulderna
tilldmpas sakringsredovisning enligt reglerna om kassaflédessakringar.
Den risk som sakras ar risken for forandringar i framtida rantebetaln-
ingar till foljd av forandrade marknadsrantor pa en viss del av bolagets
skulder till kreditinstitut. Derivatinstrumenten varderas lGpande till
verkligt varde i balansrdkningen och redovisas som en tillgdng om det
verkliga vardet ar positivt for Atrium Ljungberg och som en skuld om
det verkliga vardet ar negativt. Ranteintékter och rantekostnader frén
derivatinstrumenten redovisas i resultatrakningen som ett nettobelopp
pa raden Réntekostnader. Ovriga vardeforandringar pé derivatinstru-
menten redovisas i 6vrigt totalresultat till den del sakringen ar effektiv.
Ineffektivitet som uppkommer i sakringsférhallandet redovisas i resul-
tatrakningen.

Sakringsredovisning tilldmpas endast om sakringsférhallandet kan
forvantas vara mycket effektivt. Sakringsrelationens effektivitet ska ligga
inom spannet 80-125%. | de fall forutsattningarna for sakringsredovisn-
ing inte langre ar uppfyllda redovisas derivatinstrumentet till verkligt
varde med vardeforandringen via resultatrakningen.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som “Ovriga finansiella skulder” vilket
innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskulder-
nas forvantade loptid ar kort, varfor skulden redovisas till nominellt
belopp utan diskontering.

Ovriga finansiella skulder

Atrium Ljungbergs skulder till kreditinstitut och dess 6vriga skulder
kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Skulder vars forvantade loptid ar kort redovisas

till nominellt belopp utan diskontering. Langfristiga skulder har en
forvantad l6ptid dverstigande ett ar medan kortfristiga skulder har en
forvantad (6ptid kortare &n ett ar.

Ersattningar till anstdllda

Ersattningar till anstallda i form av loner, betald semester, betald
sjukfrdnvaro m m samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.
Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstalln-
ing klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestamda
pensionsplaner.

Avgiftsbestdamda pensionsplaner

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar foretaget faststallda
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forplik-
telse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for ko-
stnader i takt med att formanerna intjanas vilket normalt sammanfaller
med tidpunkten for nar premier erlaggs. Koncernen innehar endast en
formansbestamd pensionsplan [Alectaplanen) for vilken tillforlitlig infor-
mation saknas for att kunna redovisa den enligt reglerna for férmans-
bestamda pensionsplaner. Se vidare not 8.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2011

Skatter

Aktuell skatt

Aktuell skatt beréknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden.
Skattepliktigt resultat skiljer sig frén det redovisade resultat i resul-
tatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och

ej avdragsgilla kostnader samt for intakter och kostnader som ar
skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella
skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som har beslutats eller
aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vardet
pa tillgdngar och skulder i de finansiella rapporterna och det skat-
temassiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden.
Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga tem-
porara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for
alla avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar san-
nolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.
Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den
temporara skillnaden &r hanférlig till goodwill eller om den uppstar till
foljd av en transaktion som utgér den forsta redovisningen av en tillgdng
eller skuld (som inte &r ett foretagsférvarv) och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
Det redovisade vardet p& uppskjutna skattefordringar provas vid varje
bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att
tillrackliga skattepliktiga overskott kommer att finnas tillgangliga for att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.
Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som forvantas galla
for den period dé tillgdngen atervinns eller skulden regleras, baserat p&
de skattesatser (och skattelagar] som har beslutats eller aviserats per
balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d&
de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och
da koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i
resultatrdkningen, utom nar skatten ar hanforlig till transaktioner som
redovisats i 6vrigt totalresultat. | sddana fall ska &ven skatten redovisas
i ovrigt totalresultat. Om skatten ar hanforlig till ett foretagsforvarv eller
ett samgdende ska skatteeffekten beaktas vid berdkningen av good-
will eller vid faststéllandet av storleken pa beloppet for en eventuell
dverskjutande del som uppkommer om det verkliga vardet pa den
forvarvade andelen av den férvarvade enhetens identifierbara tillgan-
gar, skulder och eventualférpliktelser overstiger anskaffningsvardet for
rorelseforvarvet.

Fastighetsskatt, reklamskatt och l6neskatt redovisas som rorelseko-
stnad.

Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar det féreligger en forp-
liktelse och det ar sannolikt att férpliktelsen kommer att infrias samt
att beloppet kan beraknas pa ett tillforlitligt s&tt men tidpunkten for
infriandet ar okand eller osaker. Avsattningar redovisas i koncernens
balansrakning som langfristiga eller kortfristiga skulder.



Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande
orsakat av en intraffad handelse eller en framtida osakerhet som inte
redovisas som en skuld eller avsattning, da ett utflode av resurser inte
ar troligt.

Vasentliga bedomningar och antaganden

Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS innebar ocksa att
styrelse och foretagsledning gor bedomningar och uppskattningar som
paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
vardena av tillgdngar, skulder, intakter och kostnader. Antaganden och
uppskattningar baseras bland annat pa historiska erfarenheter och
andra faktorer som under rédande omstandigheter bedéms vara rimliga.
Dessa antaganden och uppskattningar anvands for att bedéma de redov-
isade vardena pa tillgadngar, skulder, intakter och kostnader vars varde
annars inte framgar tydligt genom andra kallor. Det verkliga utfallet kan
awvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Antaganden och uppskattningar analyseras regelbundet av styrelsen
och foretagsledningen. Andringar &terspeglas i redovisningen i den
period &ndringen gors i de fall andringen paverkar endast innevarande
period. Paverkar andringen innevarande period samt efterféljande peri-
oder, paverkas redovisningen i enlighet med detta.

Atrium Ljungberg har varderat samtliga forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Gjorda antaganden, osdkerhetsfaktorer och bedomningar
framgar av not 15.

Avsattning till garantireserv for entreprenadarbeten sker med 0,5
procent av entreprenadsumman under garantiperioden. Avsattningen
baseras pa erfarenhet fran historiskt utfall och en bedémning om risker
i pagaende projekt. Avsattningen dverstiger de under aret nedlagda kost-
naderna for garantiarbeten. Verkligt utfall kan komma att avvika fran
koncernens bedémning.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tillagg som regleras i rekommendationen fran Ra-
det for finansiell rapportering RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt Arsredovis-
ningslagen (ARL), RFR 2, Redovisning for juridiska personer, samt
uttalanden fran Radet for finansiell rapportering UFR.

Andrade redovisningsprinciper

Reglerna for redovisning av koncernbidrag har under aret andrats i RFR
2, se vidare under Koncernbidrag nedan. Ovriga forandringar i RFR 2 har
inte haft ndgon vésentlig effekt pd moderféretagets finansiella rapporter.

Byggnader, mark och markanldggningar

Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumul-
erade avskrivningar och nedskrivningar och rubriceras i moderbolagets
balansrakning som Byggnader, mark och markanlaggningar. Utgifter for
ombyggnation som medfort att standard och funktionalitet héjts i forhal-
lande till den niva som gallde da fastigheten ursprungligen anskaffades
eller senast blev foremal for standardhdjande dtgarder, har lagts till
anskaffningsvardet.

Avskrivningar pa byggnader, mark och markanliggningar

I moderbolagets resultatrédkning belastas rorelseresultatet med avs-
krivningar enligt plan. Bokforda avskrivningar enligt plan har skett med
en procent av anskaffningsvardet for byggnader, markanlaggningar och
byggnadsinventarier. Byggnaderna skrivs skattemassigt av med tva-fyra
procent p& anskaffningsvardet och markanlédggningar med fem procent.
Skattemassigt skrivs samtliga byggnadsinventarier av med 20-30 pro-
cent av anskaffningsvardet. Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan
och skattemassiga avskrivningar redovisas som bokslutsdisposition.
Uppskjuten skatt p& mellanskillnaden mellan bokférda och skattemas-
siga avskrivningar pd byggnader och markanlaggningar redovisas som
uppskjuten skatt i resultatrakningen och som uppskjuten skatteskuld i
balansrakningen.

Avskrivningar pa materiella anlidggningstillgdngar/

Maskiner och inventarier

| resultatrakningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt
plan. Planenliga avskrivningar for datautrustning har skett med 33
procent p& anskaffningsvardet. Fér 6vriga maskiner och inventarier har
avskrivning skett med 20 procent pa anskaffningsvardet.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.
Forvarvsrelaterade kostnader for dotterforetag, som kostnadsfors i
koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar
i dotterforetag. Det redovisade vardet for andelar i dotterféretag provas
avseende eventuellt nedskrivningsbehov da indikation p& nedskrivnings-
behov foreligger.

Avsattningar och finansiella garantiavtal

I moderbolagets balansrékning redovisas avsattningar under egen
rubrik. For redovisning av finansiella garantiavtal till fsrman fér dotter-
foretag och intresseforetag tillampar moderbolaget lattnadsregeln i
RFR2 vilket innebar att IAS 39 inte tillampas for sddana garantiavtal.

| stallet redovisar moderbolaget en avsattning avseende finansiella
garantiavtal nar bolaget har ett dtagande fér vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet.

Obeskattade reserver

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 skat-
teskuld 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.

Redovisning av koncernbidrag

Fran och med 2011 redovisas mottagna koncernbidrag som finansiell
intakt och avgivna koncernbidrag redovisas som finansiell kostnad.
Redovisade varden for 2010 har justerats.
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NYA REDOVISNINGSPRINCIPER
Féljande nya och andrade standarder och tolkningar har tratt ikraft och
géller for rakenskapsaret 2011:

Standarder

o Andring i IFRS 1 Forsta gdngen IFRS tillampas

o Andring i IAS 24 Upplysningar om narstdende (4ndrad definition av
narstdende samt undantag avseende upplysningar i offentligt &gda
foretag)

e Andring i IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering (klassificering
av teckningsoptiner o.dyl. i frammande valuta)

e Forbattringar av IFRSer 2010

Tolkningar

e Andring i IFRIC 14 IAS 19 - Begransningen av en fsrmansbestamd
tillgéng, lagsta fonderingskrav och samspelet dem emellan

e |FRIC 19 Utslackning av finansiella skulder med egetkapitalinstrument

De nya och andrade standarderna och tolkningarna har inte haft ndgon
véasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter 2011.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM ANNU EJ
TRATT | KRAFT

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut foljande nya
och andrade standarder vilka annu ej tratt i kraft. De nedan namnda har
annu inte godkants av EU med undantag fér andringen av IFRS 7.

Standarder

Tillampas for rékenskapsar som baérjar 1juli 2011 eller senare:

o Andring IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar (Upplysningar
vid dverforing av finansiella tillgéngar)
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Tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 juli 2012 eller senare:
e Andring av IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Krav p& uppdel-
ning av poster i 6vrigt totalresultat

Tillampas for rékenskapsar som bérjar 1 januari 2013 eller senare:

e IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden ges ut i omgangar och
kommer att ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering

¢ IFRS 10 Consolidated Financial Statements. Standarden innehéaller
enhetliga regler for vilka enheter som ska konsolideras och kommer
att ersatta IAS 27 Koncernredovisning och SIC 12 som behandlar s.k.
Special Purpose Entities.

e |FRS 11 Joint Arrangements. Standarden behandlar redovisningen av
s.k. joint arrangements och kommer att ersatta IAS 31 Andelar i joint
ventures.

e [FRS 12 Disclosure of Interests in Other Entities. Utokade upplysn-
ingskrav om dotterbolag, joint arrangements och intressebolag har
samlats i en standard.

e |FRS 13 Fair Value Measurement. Standarden innehaller enhetliga
regler for berakning av och upplysningar om verkliga varden.

e Andring av IAS 19 Erséttningar till anstéllda. Andringar framst
avseende redovisning av och upplysningar om formansbestamda
pensionsplaner

Effekterna av den nya standarden IFRS 9 som tillampas tidigast 2015
har annu inte kunnat bedémas. Foretagsledningen beddmer att évriga
nya och &ndrade standarder och tolkningar inte kommer att f& ndgon
vasentlig paverkan p& koncernens finansiella rapporter den period de
tillampas for forsta gangen.




NOT 2. SEGMENTRAPPORTERING

Atrium Ljungbergs rapporterbara segment utgérs av de tva verksamhetsgrenarna fastighetsférvaltning respektive projekt- och entreprenad-
verksamhet. Fastighetsforvaltningen ar indelad per geografisk marknad, salda fastigheter och projektfastigheter. Ytterligare beskrivning av
principerna for segmentredovisning framgar av not 1 Redovisningsprinciper.

&2 S c '§ C L Lé Tg S -r-:: @ R c
2011 te 23 is & T2 g ZE gL 5S¢ :
Belopp i mkr » g 35 5= 3 ae B5 fe a£§¢ s N
Hyresintakter 431,9 8654  202,2 61,8 120,8 4,2 16863 1686,3
Projekt- och entreprenadomsattning 331,8 331,8
Nettoomsattning 431,9 865,4 202,2 61,8 120,8 4,2 16863 331,8 2018,1
Kostnader fastighetsforvaltning -142,6 -314,8 -64,8 -25,9 -43,2 -591,3 -591,3
Produktionskostnader -317,0 -317,0
Bruttoresultat 289,3 550,5 1375 35,9 77,6 4,2 1095,0 14,8 1109,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 289,3 550,5 1375 35,9 77.6 4,2 1095,0 1095,0
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet 14,8 14,8
Central administration fastighetsforvaltning 44,1 44,1
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -12,2 -12,2
Finansiella intakter 10,6 10,6
Finansiella kostnader -369,7 -369,7
-359,1 -359,1
Resultat fore vardeforandringar 289,3 5505 137,55 35,9 77,6 4,2 1050,9 2,6 -359,1 694,4
Orealiserade vardeforandringar 246,7 308,2 31,8 -15,5 -42,9 528,3 528,3
Realiserade vardeférandringar 2,0 2,0 2,0
Nedskrivning goodwill
246,7 308,22 31,8 -155  -429 2,0 530,3 530,3
Aktuell skatt -1,5 -1.5
Uppskjuten skatt -318,7 -318,7
Resultat efter skatt 536,0 858,7 169,3 20,4 34,7 6,2 15812 2,6 -679,3 904,5
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 44,8 175.9 57,3 12,5 759,3 1049.8 1049.8
Projekt- och entreprenadverksamhet 2,2 2,2
448 1759 57,3 12,5 7593 1049,8 2,2 1052,0
Tillgdngar per rorelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter " 64811 98336 23120 6670 2603,0 21896,7 21896,7
Projekt- och entreprenadverksamhet 106,8 106,8
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 11723 1172,3
Summa tillgangar 6481,1 9833,6 2312,0 667,0 2603,0 21896,7 106,8 1172,3 23175,8

100 procent av intakterna har genererats i Sverige, d v s i det land dar Atrium Ljungberg har sitt sate. Den koncerninterna forsaljningen avseende
projekt- och entreprenadverksamheten i koncernen uppgar till 134,0 mkr (69,4) och har eliminerats i koncernens omséttning.

P3 balansdagen uppgdr summan av uppdragsutgifter pa pdgéende uppdrag enligt entreprenadavtal till 207,5 mkr (214,9) och redovisad vinst till
8,9 mkr (9,2). Av bestallaren innehallna belopp pa padgdende uppdrag uppgar till 2,1 mkr (3,7). Allokeringen av tillgdngar per segment gors for forvalt-
ningsfastigheter utifran geografisk tillhérighet och projektfastigheter. Projekt- och entreprenadverksamhetens tillgangar utgérs av anlaggningstill-
géngar och omsattningstillgangar exklusive likvida medel. Ingen kund star enskilt for mer an tio procent av bolagets totala intékter.

| Forvaltningsfastigheter vid periodens slut ingar fastigheter forvarvade under &ret om totalt 379 mkr, varav 342 mkr i segment Stockholms inner-
stad och 37 mkr i segment Ovriga Stockholm.
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A c '§ C C Lé Tg ] -r-:: @ R c
2010 te 23 is & L2 so 2 Lo 50 =
Belopp i mkr » < 3 & 5= 3 oo Be £¢ a§¢ & <
Hyresintakter 417,8  750,2 149.8 131,5 1439 20,4 16135 16135
Projekt- och entreprenadomsattning 3229 322,9
Nettoomsattning 417,8 750,2 1498 1315 143,9 20,4 16135 322,9 1936,4
Kostnader fastighetsforvaltning -135,1 -270,6 -50,8 -45,6 74,2 =77 -584,0 -584,0
Produktionskostnader -313,5 -313,5
Bruttoresultat 282,7 479,6 99,0 85,9 69,7 12,7 10295 9,4 1038,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 2827 479,6 99.0 85,9 69,7 12,7 10295 10295
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet 9.4 9.4
Central administration fastighetsforvaltning 45,4 45,4
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -11,9 -11,9
Finansiella intakter 7.7 7,7
Finansiella kostnader -320,6 -320,6
-313,0 -313,0
Resultat fore vardeforandringar 282,77 479,6 99,0 85,9 69,7 12,7 984,1 -2,5 -313,0 668,6
Orealiserade vardeforandringar 261,2 1975 9.8 15,9 40,7 525,1 525,1
Realiserade vardeforandringar 14,2 14,2 14,2
Nedskrivning goodwill -16,9 -16,9 -16,9
261,2 197,5 9.8 15,9 40,7 =27 5224 522,4
Aktuell skatt -23,5 -23.5
Uppskjuten skatt -252,1 -252,1
Resultat efter skatt 543,9 6771 108,8 101,8 110,4 10,0 1506,6 -2,5 -588,6 915,5
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 50,8 81,5 14,1 61,0 8356 4,0 10470 1047,0
Projekt- och entreprenadverksamhet 2,7 2.7
50,8 81,5 14,1 61,0 8356 4,0 1047,0 2,7 1049,7
Tillgdngar per rorelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter " 58475 80216 17630 14460 28616 19 939.7 19 939.7
Projekt- och entreprenadverksamhet 88,3 88,3
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 1181,6 1181,6
Summa tillgdngar 5847,5 8021,6 1763,0 1446,0 2861,6 19 939,7 88,3 1181,6 21209,6

' Forvaltningsfastigheter vid periodens slut ingar 35 mkr avseende fastighet forvarvad under aret inom

segment Ovriga Stockholm.
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NOT 3. CENTRAL ADMINISTRATION

Uthyrningsgrad kvartal 1 Hyresvarde, — Hyreskon- Uthyrnings-
| central administration ingar kostnader for styrelse, vd och évrig ledn- 20123 mkr  trakt, mkr grad, %
ingspersonal samt revision och bolagskostnader avseende bl a informa- Stockholms innerstad 487 461 95
tion till aktiedgarna, kostnader for uppratthallande av borsnotering och Ovriga Stockholm 932 876 9
framtagénde avérsredovisninvg samtlal\/skri\l/ningar pa maskiner och Uppsala och Malardalen 214 212 99
inventarier som &r kopplade till administrationen (se not 9). Guriga Sverige 66 40 99
Arvoden och kostnads- Koncernen Moderbolaget 1700 1609 95
ersattning till revisorer 2011 2010 2011 2010 Projektfastigheter” 7 159 93
Revisionsuppdrag: Totalt 1871 1768 94

Ernst & Young AB 1,7 - 1,7 -

Deloitte AB - 2,6 - 2,6
Revisionsverksamhet utéver Utveckling hyres- 2011 2012 2012 2012 2012
revision: intakter 2012 Utfall Kv 1! Kv 21 Kv 3" Kv 41

Ernst & Young AB 0,2 - 02 - Stockholms

Deloitte AB _ 05 _ 05 innerstad 432 461 514 514 514
Skatteradgivning: Ovriga Stockholm 865 876 879 876 865

Ernst & Young AB 0,2 - 0.2 - Uppsala och

Deloitte AB 0.6 0.9 0.6 0.9 IYIélardalen 202 212 211 207 213
Totalt 2,7 3.9 2.7 3,9 Ovriga Sverige 62 60 60 60 60

Projektfastigheter 2 121 159 170 170 204

Salda fastigheter 4
NOT 4. UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE Totalt 1686 1768 1834 1827 1856

Av dotterbolaget TL Bygg AB:s nettoomsattning utgjorde 134,0 mkr
(69,4) arbeten at koncernforetag, vilket motsvarar 31 procent (18,6)

av nettoomsattningen for TL Bygg AB. Av moderbolagets omsattning
utgjorde 1,3 mkr (6,1) forsaljning till dotterbolag, vilket motsvarar 0,5
procent (2,3) av moderbolagets nettoomsattning. Koncerninterna tran-
saktioner sker till sjalvkostnadspris utan vinstpaslag. Moderbolaget har
en narstaenderelation med sina dotterféretag. Se not 21.

Moderbolaget
2011 2010
Fordringar pa narstadende (koncernféretag) 35953 3668,0
Skulder till narstdende (koncernféretag) 839.3 740,8

Ersattningar till vd och ledande befattningshavare avseende utfort
arbete framgar av not 8.

NOT 5. HYRESKONTRAKT

Den redovisade rshyran fér tecknade hyreskontrakt, uppgar férsta
kvartalet 2012 till 1 768 mkr (1 625) i koncernen, varav 186 mkr (176] i
moderbolaget.

Lokaler, kontrakt- Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Hyra, mkr  Andel, % Hyra, mkr  Andel, %
2012 199 1" 20 1"
2013 309 18 32 17
2014 277 16 28 15
2015 281 16 31 17
2016 183 10 11 6
2017 161 9 2 1
2018 och senare 299 17 17 9
Bostader 60 3 45 24
Totalt 1768 100 186 100

T Kontrakterade hyresintakter.

2 Som projektfastighet avses fastighet eller val avgransad del av fastighet dar
tomstallning skett i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byg-
garbeten pabdrjats. Till projektfastighet hanférs dven byggnad under uppforande
samt obeyggd mark och byggréatter. Omklassificering fran projektfastighet till
fardigstalld fastighet gérs per den 1 januari aret efter fardigstallande.

9 Redovisad uthyrningsgrad baseras p& ndrmast kommande kvartal

| hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor inne-
barande en minimihyra med en omsattningklausul. Fér 2011 uppgick
de rorliga omsattningstillaggen till ca 1 procent av de totala hyres-
intakterna.

NOT 6. TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 26 mkr (28), varav 8 mkr
(10) avser moderbolaget.

Tomtrattsavtal Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Avgald, mkr  Andel, % Avgald, mkr  Andel, %
2012 17.3 54 7.4 76
2013 7,8 24 - -
2014 - - - -
2015 - - - -
2016 och senare 7.2 22 2.3 24
Totalt 32,3 100 9,7 100

2012 avser avtal som har forfallit under tidigare &r men som inte var
slutforhandlade vid utgdngen av 2011.

Leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak fordon och kopieringsmaskiner

och har en forfallotidpunkt inom 3 &r. Av dessa uppgick arets leasingko-
stnader till 2,9 mkr (2,1), dterstdende kostnader uppgar till 5,2 mkr (4,1).

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2011



NOT 7. PERSONAL

Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstallda 2011 2010 2011 2010
Man 204 196 89 87
Kvinnor 56 55 51 57

260 251 140 144
Konsfordelning i styrelse och ledning
Man, styrelse b 6 - -
Kvinnor, styrelse 1 1 - -
Man, foretagsledning 2 3 - -
Kvinnor, foretagsledning 5 4 - -
Sjukfrénvaro Koncernen Moderbolaget
férdelad pa kon, % 2011 2010 2011 2010
Man 3,5 3,6 2,8 2,2
Kvinnor 2.3 2,2 2.4 2,2
Total franvaro 3,2 3,3 2,6 2,2
Sjukfrénvaro fordelad pa Koncernen Moderbolaget
lderskategorier, % 2011 2010 2011 2010
29 &r eller yngre 3,9 33 1,5 1,0
30-49 ar 2,1 2,7 1.3 2,4
50 &r eller aldre 53 44 5,9 2,2
Total franvaro 3,2 3,3 2,6 2,2

Den sammanhangande sjukfrénvaron under en tid av 60 dagar eller mer
uppgar for koncernen till 1,1 procent (0,9) och fér moderbolaget till 1,1
procent (0,8].

NOT 8. LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH
SOCIALA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
kkr 2011 2010 2011 2010
Styrelse och ledande be-
fattningshavare
Loner 12070 10983 12070 10983
Sociala kostnader 4 479 4272 4 479 4272
Pensionskostnader 2896 3386 2896 3386
Ovriga
Loner 110 943 105336 64552 63312
Sociala kostnader 37203 35526 22286 22188
Pensionskostnader 10961 12486 8261 9 460
Totalt 178552 171989 114544 113 601

Ledande befattningshavares villkor och ersattningar

Atrium Ljungbergs principer for ersattning till ledande befattningshavare
ar att loner och dvriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte l6neledande i
forhallande till jamférbara féretag. Riktlinjerna skall galla for bolagsled-
ningen som utgors av vd samt 6 affirsomradeschefer. Vd:s ersattning
beslutas av styrelsen. Ovriga ersattningar till bolagsledningen féres-

l&s av vd och godkanns av styrelsen. Ersattning till bolagsledningen
inklusive vd utgors av fast grundlon. Ingen rorlig lon eller prestation-
srelaterad ersattning ersattning utgar. Vd:s pensionsalder &r 60 ar.
Pensionsaldern for 6vriga personer i bolagsledningen &r 65 ar. Pension-
satagandena &r premiebaserade och innebar att bolaget inte har n&got
ytterligare dtagande efter erlaggande av de arliga premierna.

Vd i moderbolag och i dotterbolaget TL Bygg &ger vid uppségning fran
bolagens sida ratt till avgdngsvederlag motsvarande en &rslén. Ovriga i
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bolagsledningen har upp till sex manaders uppsagningstid. Nagra dvriga
avgangsvederlag forekommer inte. For bolagsledningen tilldmpas i
6vriga och i tillampliga delar de villkor som bolaget tillampar for ovriga
anstallda i koncernen, antingen enligt kollektivaavtal eller enligt ensi-
diga utfastelser fran bolagets sida till de anstallda. Riktlinjerna enligt
ovan far fradngds av styrelsen om det i ett enskilt fall finns s&rskilda skal
for det.

Styrelsens forslag infér arsstamman 2012 &r i huvudsak detsamma som
tidigare med foljande fordndringar: Pensionsaldern for vd &r 62 ar. Vid
uppségning fran bolagets sida har vd i moderbolaget och vd i dotter-
bolaget TL Bygg AB 12 ménaders uppsagningstid. Vid uppsdgning fran
bolagets sida har vd i moderbolaget ratt till avgangsvederlag uppgdende
till 6 m&nader. N&gra dvriga avgangsvederlag forekommer inte.

Bolagsledningen 2011 presenteras pa sidan 99.

Grundlén/ ) Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2011 kkr arvode ersattning formaner kostnad ersittningar  Summa
Styrelsens
ordforande
Dag Klackenberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Ulf Holmlund 200 - - - - 200
Thomas Evers 200 - - - - 200
Anders Nylander 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1600 - - - - 1600
VD Anders
Nylander 1636 - 10 391 - 2037
VD Ingalill
Berglund 1783 - 40 999 - 2822
Andra ledande
befattningshavare 7001 50 252 1506 - 8809
10 420 50 302 2896 - 13668
Totalt 12 020 50 302 2896 - 15268
Grundlén/ ) Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2010 kkr arvode ersittning formaner kostnad ersattningar Summa
Styrelsens
ordforande
Laszlo Kriss 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamaoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Ulf Holmlund 200 - - - - 200
Mats Israelsson 200 - - - - 200
Dag Klackenberg 200 - - - - 200
Sune Dahlqvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1600 - - - - 1600
VD Anders
Nylander 2517 - 31 1580 - 4128
Andra ledande
befattningshavare 6716 150 296 1806 - 8968
9233 150 327 3386 - 13096
Totalt 10833 150 327 3386 - 14696




Pensioner

Ataganden for &lderspension och familjepension for tjdnsteman i Sverige
tryggas genom en férsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en formansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket bolaget inte haft
tillgéng till sddan information som gér det mojligt att redovisa denna
plan som en formansbestamd plan, ska en pensionsplan enligt ITP som
tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas som en avgiftsbestamd
plan. Arets avgifter for pensionsforsakringar enligt ITP som ar teck-
nade i Alecta uppgar till 4,6 mkr (5,6). Alectas dverskott kan fordelas

till forsékringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgangen av 2011
uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 113 procent (146).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pd
Alectas tillgdngar i procent av férsakringsdtagandena berdknade enligt
Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte dverens-
stammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktdr i moderbolaget foreligger en-
ligt nuvarande avtal fran 62 ars alder. Premien ar avgiftsbestamd vilket
innebar att bolaget inte har ndgot ytterligare dtagande efter att ha erlagt
den arliga premien. Pensionséldern for andra ledande befattningshavare
an verkstallande direktéren i moderbolaget &r 65 ar. Endast avgifts-
bestamda pensioner farekommer utéver formansbestamd ITP enligt
kollektivavtal.

NOT 9. AVSKRIVNINGAR

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Kostnader for forvaltning och produktion
Byggnader - - 18,3 18,1
Byggnadsinventarier - - 0,2 0,2
Markanlaggningar - - 0,4 0,4
Maskiner och inventarier 2,0 1,8 0,0 0,2
2,0 1,8 18,9 18,9
Central administration
Maskiner och inventarier 2.3 1,9 2.3 1,9
Totalt 4,3 3,7 21,2 20,8
NOT 10. BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH
ENTREPRENADVERKSAMHET
Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Bruttoresultat TL Bygg AB 445 42,8 - -
Ej aktiverbara kostnader for
utvecklingsprojekt -29.7 -33,4 -18,8 -16,5
Totalt bruttoresultat 14,8 9.4 -18,8 -16,5
NOT 11. RESULTAT FRAN ANDELAR |
KONCERNFORETAG
Moderbolaget
2011 2010
Resultat fran andelar
i koncernfdretag
Sickla Industrifastigheter KB, 916616-1720 170,5 1371
Totalt 170,5 137,1

NOT 12. FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Finansiella intakter
Ranteintakter bank 4,2 1,0 3,7 0,9
Ovriga ranteintékter 6,1 58 - -
Ranteintakter skattefri 0,2 0,3 0,1 0,1
Ovriga finansiella intakter 0,1 0,6 - 0,1
Koncernranteintakter - - 223,6 2129
Erhallna koncernbidrag - - - 1851
Totalt 10,6 7,7 227,4 399,1
Finansiella kostnader
Rantekostnader bank -369,0 -318,9 -190,7 -172,3
Rantekostnader ej avdragsgill -0,2 -0,6 - -
Ovriga finansiella kostnader -0,5 =11 -0,2 -0,1
Koncernrantekostnader - - -117,9  -1274
Lamnade koncernbidrag - - -88,9 -14779
Totalt -369,7 -320,6 -397,7 -447,7
Varav rénteintakter fran finan-
siella tillgéngar ej varderade
till verkligt varde via resultat-
rakningen 10,5 7.4 2274 213,9
Varav rantekostnader fran
finansiella skulder e varde-
rade till verkligt varde via
resultatrakningen -369,2 -318,9 -308,6 -299,7
Koncernen Moderbolaget

Aktiverade rantekostnader i
forvaltningsfastigheter
Ingdende aktiverade rante-

11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31

kostnader 165,6 149,0 61,3 61,3
Arets aktiverade rante-

kostnader 10,2 16,6 0,7 -
Omklassificering -10,0 - -10,0 -
Utgdende aktiverade rénte-

kostnader 165,8 165,6 52,0 61,3
Genomsnittlig réntesats som

anvants vid berakning av

aktiverad ranta 3.9% 3.8% 3.9% 3.8%

NOT 13. GOODWILL

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 berdkning av
anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med forvarvet uppstod
en goodwill hanférlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
beraknade kalkylmassiga skatten som tillampades vid forvarvet.

Koncernen
2011 2010
Ingédende balans 389.8 406,7
Nedskrivning - -16,9
Utgaende balans 389,8 389,8

Nedskrivning av goodwill avser salda fastigheter.
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NOT 14. SKATT

Skatteberakning

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Koncernen 2011 2010 2011 2010
Redovisat resultat fore skatt 12247 11911
Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar -335,9 -309,6 335,9 309,6

investeringar -168,6 -123,0 168,6 123,0
Ej skattepliktiga

vardeférandringar fastigheter, orealiserade -528,3 -525,1 528,3 525,1

vardeforandringar fastigheter, realiserade -2.0 2,7 - -1268

koncernméssiga aktiveringar av réntor i pagdende projekt -10,2 - 10,2 -
Ej avdragsgilla kostnader/6vriga ej skattepliktiga intakter 1.7 -11.9 - -
Ovriga skattemassiga justeringar 1.8 - -54 -
Skattemassigt resultat fore underskottsavdrag 183,2 224,2 1037,6 830,9
Skattemd&ssigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -282,4  -113,6 2824 113.6
Ovriga underskottsavdrag frén tidigare taxeringar -1.6 0,0 - -
Skattepliktigt resultat -100,8 110,6 1319,9 944.,5
26,3% skatt - =291 -347,1 2484
Aktivering av underskottsavdrag - - 26,5 -
Justering skatter avseende tidigare ar -1,5 5,6 1,9 -3,7
Redovisad skattekostnad -1,5 -23,5 -318,7 -252,1

Skatteberakning

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Moderbolaget 2011 2010 2011 2010
Redovisat resultat fore skatt 78,7 183,3
Skattemassigt avdragsgilla investeringar -18,1 -31,7 18,1 31,7
Skillnad skattemassiga och bokféringsmassiga avskrivningar byggnader och markanlaggningar -60,7 -58,0 60,7 58,0
Ej skattepliktiga intakter, ej avdragsgilla kostnader 0,0 4,1 - -
Skattepliktigt resultat 0,0 97,7 78,7 89,7
26,3% skatt - -25,7 -20,7 -23,6
Justering skatter avseende tidigare ar - 0,8 0,4 -0,b
Redovisad skattekostnad - -24,9 -20,3 -24,1
Koncernen Moderbolaget
Avstimning skattekostnad 2011 2010 201 2010
Resultat fore skatt 12247 11911 78,7 183,3
Nominell skattesats i Sverige, 26,3% -322,1 -3133 -20,7 -48,2
Skatteeffekt avseende
vardeférandringar fastigheter, realiserade 0.5 32,6 - -
underskottsavdrag frén tidigare taxeringar 0.4 0.0 - -
ovriga ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intakter -0,4 32 00 =11
tidigare &rs taxering/berdkning 0.4 1.9 0,4 03
ovriga skattemassiga justeringar 0.9 - - -
Redovisad skattekostnad -320,2 -275,5 -20,3 -49,0
varav aktuell skatt -1,5 -23,5 - -24.9
varav uppskjuten skatt -318,7 -252,1 -20,3 -24.1

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2011




NOT 15. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av agaren

att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Atrium Ljungberg har vid &rsskiftet klassificerat samtliga fastig-
heter som férvaltningsfastigheter vilket medfor att dessa ska varderas
till verkligt varde. Forvaltningsfastigheternas verkliga varde ar det pris
till vilket fastigheten skulle kunna saljas i en transaktion mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. 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 férvaltningsfastigheter da andelen som nyttjas for
egen verksamhet ar marginell.

Varderingsmetod

Fastighetsvarderingen genomfors i huvudsak genom en intern varder-
ing som baseras pa ett bedomt avkastningskrav for respektive fastighet.
Avkastningskravet faststalls enligt ortsprismetoden, vilket innebar

att information inhamtas fran genomférda likvardiga transaktioner

pa likvardiga marknader. Avkastningskravet anvands for att faststalla
vardet genom en nuvardesberakning under den sk kalkylperioden samt
genom en nuvardesberakning av restvardet vid kalkylperiodens slut.
Kalkylperioden uppgdr normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall vara
langre beroende pa kontraktssituationen. Det varderingssystem som
anvands har kopts av Forum Fastighetsekonomi som ansvarar for att
modellen uppdateras kontinuerligt i syfte att sakerstalla en korrekt
nuvardesberakning. Vid varderingen beddéms varje fastighets intjanings-
formaga individuellt. Under kalkylperioden utgérs intdkterna av avtalade
hyresnivéer fram till dess att hyresavtal upphor eller ska omforhandlas.
For perioden darefter beraknas hyresintakterna till den marknadshyra
som géller idag. Drift- och underhallskostnaderna har bedémts utifran
bolagets verkliga kostnader och &r anpassade efter fastighetens alder
och skick.

Byggréatter och mark har varderats utifrén ett bedémt marknadsvérde
per kvadratmeter och omfattar endast faststallda byggratter enligt god-
kand detaljplan.

Som ett led i att sakerstalla att varderingen blir rattvisande har
oberoende varderingsman under aret externvarderat en normportfélj
motsvarande 64 procent av det totala vardet. Varderingarna har utforts
av Forum Fastighetsekonomi, Savills samt CBRE. Darutéver har de
antaganden om hyresnivaer och avkastningskrav som anvants vid den
interna varderingen kvalitetssdkrats av Forum Fastighetsekonomi. |
tabellen nedan redovisas en sammanstallning 6ver de parametrar som
anvants vid varderingen.

Genmsnittligt direktavkastningskrav i varderingen uppgick till 5,8
procent (5,8). Det redovisade vardet for fastighetsbestandet per 2011-12-
31 uppgick till 21 897 mkr (19 940). Byggratter och mark ingdr med 214
mkr (259). Investeringar i fastigheter uppgick under aret till 1 050 mkr
(1 047). Forvarv av fastigheter uppgick till 379 mkr (35). Den orealis-
erade vardeforandringen uppgick till 528 mkr (525) vilket motsvarar
en vardeokning pé 2,6 procent. Vardedkningen beror framst pa ckade
hyresnivéer, samt nagot sénkta avkastningskrav.

Direktavkastningskrav per lokaltyp, %

Lokaltyp Intervall Snitt
Kontor 4,8-8,0 5,9
Butiker 48-175 58
Bostader 4,5-4.8 4,6
Ovrigt 6,1-85 6,2
Totalt 4,5-8,5 5,8
Direktavkastningskrav per segment, %

Region Intervall Snitt
Stockholms innerstad 4,8-70 53
Ovriga Stockholm 4,5-85 6,0
Uppsala och Malardalen 58-6,2 6,0
Ovriga Sverige 55-73 6,3
Projektfastigheter 58-75 6,0
Totalt 45-85 58
Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan
Hyresniva +/-10% 2320
Driftkostnad +/- 50 kr/kvm 630
Avkastningskrav +/-0,25% -910 /+ 990
Langsiktig vakansgrad +/-2% -/+ 580

Marknadsvardet beskrivs nedan med utgangspunkt fran normaliserat
driftnetto med justering for bland annat initiala effekter, kvarstadende
investeringar samt byggratter.

Virde utifr&n normaliserat driftnetto

mkr Segment Projekt Totalt
Hyresvarde 1668 327 1994
Langsiktig vakans (-3,5 %) -57 -12 -68
Hyresintakter 1611 315 1926
Fastighetskostnader -502 -75 -577
Normaliserat driftnetto 1109 240 1349
Avkastningskrav 57% 6,0% 58%
Avkastningsvarde fore justeringar 19 456 3985 23 441
Justeringar

Aterstende investeringar -290 -1523 -1813
Initiala vakanser -20 -52 =72
Ovriga justeringar 252 5 257
Mark och byggratter 0 213 213
Lagfartskostnad -104 -25 -129
Verkligt varde 19 294 2603 21897
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Fastighetsbestadnd 2011-12-31 Januari-december 2011" Avkastning”

Antal Verkligt  Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Fastighets-

Fastighetsbestand fastigheter  Uthyrbar varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter,  kostnader,  Driftover-

uppdelat per segment area, tkvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm grad, % mkr mkr  skott, mkr %
Stockholms innerstad 12 166 6 481 38 960 487 2930 95 452 -149 303 4,7
Ovriga Stockholm 31 484 9834 20303 932 1925 94 865 -315 550 5,6
Uppsala Malardalen 4 79 2312 29160 214 2701 99 202 -64 138 6,0
Ovriga Sverige 3 53 667 12523 66 1233 92 62 -26 36 5,4
Summa 50 783 19294 24633 1700 2170 95 1581 -554 1027 53
Projektfastigheter 2 87 2389 27348 17 1963 93 121 -43 78 3,3
Mark och byggratter 2 214

Summa 54 871 21897 25151 1871 2149 94 1702 -597 1105 5,0
Salda fastigheter 4 4

Totalt koncernen 1706 -597 1109

" Ovanstdende sammanstallning avser fastighetsbestandet per 2011-12-31 dar forvarvade fastigheter redovisas med intdkter och kostnader som om de &gts hela aret. Detta férklarar skillnaden

mellan driftoverskott ovan och enligt resultatrakningen.

Fastigheter Fastigheter
Salda Forvarvade &gda hela Salda Forvarvade &gda hela
2011 fastigheter fastigheter aret Totalt 2010 fastigheter fastigheter aret Totalt

Bebyggda fastigheter inkl. pAgdende ombyggnader Bebyggda fastigheter inkl. pdgiende ombyggnader

Ingaende marknads- Ingdende marknads-

véarde - - - 19680,7 196807  \ide 280,0 - 180326 1831246
Omklassificering fran Omklassificering frn
byggratter och pa- byggratter och pa-
gadende nybyggnader - - 21,0 21,0 gédende nybyggnader - - 46,0 46,0
Investeringar 1049,8 10498 Investeringar 4,0 - 1043 1047,0
Forvarv - 379.0 - 379.0 Forvarv - 35,0 - 35,0
Vardeférandring forvalt- Forsaljningar -284,0 - - -284,0
ningsfastigheter - - 5523 552,3 Vardeférandring forvalt-
Utgaende marknads- ningsfastigheter - - 524,1 524,1
varde - 379,0 21303,8 216827 Utgaende marknads-

varde 0,0 350 196457 19680,7
Mark och byggratter
Ir}lgéende marknads- Mark och byggrétter
varde o - - 259.0 259.0 Ingdende marknads-
Omklassﬁlcerfng till virde - - 304,0 304,0
bebyggda fastigheter - - -21.0 -21.0 Omklassificering till
Vérdefijrérlwvdrmg mark bebyggda fastigheter - - -46,0 -46,0
och byggratter - - -24,0 =260 Virdeforandring mark
Investeringar - - - ~  och byggratter - - 1.0 1.0
Utgdende marknads- Investeringar - - - -
vérde - - 214,0 2140 ytgsende marknads-

varde - - 259,0 259,0
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NOT 16. TAXERINGSVARDEN

NOT 18. PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget

11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31

Byggnader 73724 71222 12949 12949 Ingdende anskaffningsvarden 24,5 27,5

Mark 3030,3 30228 348,4 348,4 Investeringar 74,8 22,8

Totalt 10 402,7 10 145,0 1643,3 1643,3 Pagaende arbete for annans rékning -2,5 -5,0
Varav rorelsebyggnad i Omklassificering till byggnader, mark

TL Bygg AB 2,0 2,0 och markanlaggningar -11.1 -20,8

Utgaende balans 85,7 24,5

NOT 17. BYGGNADER, MARK OCH
MARKANLAGGNINGAR

Moderbolaget

11-12-31 10-12-31
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarden 1825,5 1809,5
Omklassificering fran pagdende ny-, till-
och ombyggnader 1M1 16,1
Omklassificering -9.9
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1826,7 1825,5
Ingdende avskrivningar -2420 -223,9
Omklassificering 1,8 -
Arets avskrivningar -18,3 -18,1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -258,6 -242,0
Utgdende planenligt restvdrde 1568,2 1583,5
Skattemdssigt varde 1165, 1200,9
Byggnadsinventarier
Ingdende anskaffningsvarden 20,5 20,5
Omklassificering fran pagédende ny-, till- och
ombyggnader - -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 20,5 20,5
Ingdende avskrivningar -1,9 -1,7
Arets avskrivningar -0,2 -0,2
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2,1 -1,9
Utgaende planenligt restvirde 18,4 18,6
Skattemassigt varde 0 2,1
Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarden 43,3 38,6
Omklassificering fran pagadende ny- till- och
ombyggnader - 4,7
Utgéende ackumulerade anskaffningsviarden 43,3 43,3
Ingdende avskrivningar -6,7 -6,3
Arets avskrivningar -0,4 -0,4
Utgdende ackumulerade avskrivningar -71 -6,7
Utgéende planenligt restvirde 36,2 36,6
Skattemassigt varde 7.7 9.8
Mark
Ingdende anskaffningsvarden 83,1 83,1
Investering - -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 83,1 83,1
Skattemassigt varde 83,1 83,1
Totalt utgdende planenligt restvirde 1705,9 1721,8
Totalt skattemassigt varde 12559 12959

NOT 19. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 39.7 353 24,3 22,7
Inkop 17,8 4,8 13,8 1,6
Forsaljningar/utrangeringar -1.4 -0,4 -0,1 0
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvarden 56,1 39,7 38,0 24,3
Ingdende avskrivningar -29.3 -26,1 -20,7 -18,6
Forsaljningar/utrangeringar 1,3 0,5 0,0 0,0
Arets avskrivningar -4.3 -3,7 -2,2 -2,1
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -32,3 -29,3 -22,9 -20,7
Utgéende planenligt
restvarde 23,8 10,3 15,1 3,6

NOT 20. ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Antal Kapitalandel Bokfort varde kkr
11-12-31 11-12-31 11-12-31 10-12-31

AB FB-sjon komplementar

556605-5181

Sate i Stockholm 500 50% 50 50
KB Fatburssjon 5

969670-3439

Sate i Stockholm 4999 50% - -
Granby Milj6 & Retur AB

556222-2199

Sate i Uppsala 300 30% 30 30
Utgaende balans 80 80

NOT 21. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

11-12-31 10-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 89323 8795,2
Forvarv 0,1 -
Kapitaltillskott 10,0 -
Forandring kapitalandel 170,5 1371
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 921129 89323
Ingdende nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Arets nedskrivningar - -
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Utgéende balans 6029,4 5 848,8
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fortsattning not 21

Antal andelar Kapitalandel, %

Bokfort varde, kkr

Direktagda dotterbolag Org.nr Sate 11-12-31 11-12-31 11-12-31 10-12-31
TL Bygg AB 556225-4440 Stockholm 10 000 100 16,0 6,0
Impluvium Tio AB 556063-1128 Nacka 10 000 100 4,8 4,8
Fastighets AB Blastern 556282-8052 Nacka 10 000 100 0,1 0.1
Arstalunden AB 556357-8094 Nacka 1000 100 0.1 0.1
PUB AB 556720-3111 Nacka 1000 100 0.1 -
Sickla Industrifastigheter KB 12 916616-1720 Nacka 999 99.9 1542,8 13723
Suhob Fastighets AB 556739-7772 Nacka 1000 100 0.3 0.3
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 100 189,9 189,9
Fastighets AB Celtica 556350-9727 Nacka 2781000 100 155,2 155,2
Atrium Fastigheter AB 556006-4239 Nacka 5924 941 100 41201 41201
Utgdende balans 6029,4 5 848,8
Antal andelar Kapitalandel, %

Indirektagda dotterbolag Org.nr Sate 11-12-31 11-12-31
LjungbergGruppen Fastighets AB TX 31 556688-4283 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100
Svenska Kvarter AB 556717-8305 Nacka 1000 100
Granby Nord AB 556731-8265 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Planiavagen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Nacka 1000 100
Fastighets AB Jungblastern 556758-7745 Stockholm 1000 100
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100
Impluvium Sex AB 556781-3059 Nacka 1000 100
Impluvium Sju AB 556781-3067 Nacka 1000 100
Impluvium Atta AB 556781-3075 Nacka 1000 100
Impluvium Nio AB 556040-4229 Nacka 1000 100
Impluvium Elva AB 556781-3083 Nacka 1000 100
Impluvium Tolv AB 556781-3091 Nacka 1000 100
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100
Impluvium Fjorton AB 556781-3117 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Ostersund AB 556791-8510 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Igor AB 556791-7140 Nacka 1000 100
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100
Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100
Paul U Bergstrom AB 556021-7506 Nacka 1500 100
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 100
Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Nacka 400 100
KB Arbetsstolen 37 969651-2350 Nacka 1000 99,9
KB Warbyriggen? 969651-2251 Nacka 1000 99,9
Atrium Ljungberg Rotundan AB 556791-7124 Nacka 1000 100
Atrium i Uppsala AB 556691-3603 Nacka 1000 100
Hogbergsgatan 62 AB 556624-3225 Nacka 1000 100
Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 100
Fastighets AB Stenalyckan 556357-3244 Nacka 1000 100
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100
KB T-bodarne? 969646-1392 Nacka 990 99
AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 100
Farsta Centrum HB? 916404-1361 Nacka 950 95
Farsta Centrumledning AB 556321-0896 Nacka 1000 100

' Bokfért varde pd andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har ckats med &rets vinst 170,5 mkr (137,1).

7 Resterande andelar 4gs av andra koncernforetag.
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NOT 22. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 154,9 143,1 - -
Avbetalningar -0,3 -0,2 - -
Tillkommmande fordringar 0,8 12,0 - -
Omklassificering till dvriga
fordringar -154,7 - - -
Utgaende balans 0,7 1549 - -
NOT 23. KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget

11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31

Kundfordringar 101,6 87,9 4,3 1,9
Ingdende ackumulerade

reserveringar for osakra

fordringar -15,0 -19,2 -0,8 -0,8
Periodens reserveringar for

osakra fordringar -18,2 -13,2 -0,2 0,0
Periodens aterférda

reserveringar 13,3 12,2 01 0,0
Periodens konstaterade

kundforluster -0,5 52 - 0,0
Utgdende ackumulerade

reserveringar for osakra

fordringar -20,4 -15,0 -0,9 -0,8
Utgdende balans 81,2 72,9 3,4 1,1
,&ldersfﬁrdelning forfallna Koncernen Moderbolaget

ej reserverade kundfordringar 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31

1-10 dagar 0,3 1,0 - 0,1
11-30 dagar 5,9 6,2 1.5 0,4
31-60 dagar 0,1 0,4 - -
>60 dagar 0,0 1,4 - -
Totalt 6,3 91 1,5 0,5

NOT 24. OVRIGA FORDRINGAR

NOT 25. F(')'RUTﬁETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen
11-12-31 10-12-31

Moderbolaget
11-12-31 10-12-31

Forutbetalda tomtratts-

avgalder 1,6 2,4 1,6 2,4
Fordringar pa bestallare for

pégdende uppdrag enligt

entreprenadavtal 12,6 13,2 -

Ovriga forutbetalda kostnader 15,2 16,0 4.9 5,4
Periodiserade hyresrabatter 35,3 32,6 5,4 4,0
Upplupen hyra 8,6 7,2 - -
Ovriga upplupna intakter 23,8 14,3 2.4 0,7
Utgéende balans 97.1 85,7 14,3 12,5

NOT 26. OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget

11-12-31 10-12-31
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 21,4 191
Ackumulerade réntenedskrivningar - 10,0
Utgéende balans 21,4 29,1
Bokslutsdispositioner
Overavskrivning byggnad -2,3 -1.2
Totalt -2,3 -1,2

NOT 27. UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKULD

Koncernen
11-12-31 10-12-31

Moderbolaget
11-12-31 10-12-31

Uppskjuten skattefordran:

Underskottssavdrag

Arets aktiverade

underskottsavdrag 26,4 - - -
Utgdende fordran 26,4 - - -

Uppskjuten skatteskuld:
Byggnader, mark och markanldggningar

Ingdende skuld 22663 20145 239.0 2149
Koncernen Moderbolaget Arets forandring mellan
11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 bokférda och skatteméssiga

Rantebarande fordringar 154,7 - - - varden 3475 285,2 20,7 23,6

Mervardesskattefordran 25,9 55 - - Arets forsaljningar - -33,3 -

Ovriga fordringar 28,8 19,5 6,8 2,6 Ovriga poster - - -0,4 0,5

Utgéende balans 209,4 25,0 6,8 2,6  Utgédende skuld 2613,8 2266,3 259,3  239,0
Ackumulerade 6veravskrivningar
Ingdende skuld 56,1 55,1 - -
Arets Gveravskrivningar 11 1,0 - -
Utg&ende skuld 57,2 56,1 - -
Rantenedskrivningar
Ingdende skuld 2,6 2,6 -
Omklassificering till byggnad -2,6 - -
Utgdende skuld - 2,6 - -
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Koncernen
11-12-31 10-12-31

Moderbolaget
11-12-31 10-12-31

Orealiserade vardeforandring finansiella instrument

Ingadende skuld 4.6 -26,1 4.6 -26,1
Arets vardeforandring -53,8 215 -53,8 215
Utgaende skuld -58,4 -4,6 -58,4 -4,6
Total uppskjuten skatteskuld 26125 2320,4 200,9 234,4

NOT 28. KAPITALFORVALTNING

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet

och en stark finansiell stallning. De ekonomiska och finansiella malen

ar satta for att ge en kombination av hég avkastning pa eget kapital, hog

tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens ekonomiska och finansiella mal &r féljande.

e Soliditeten ska vara lagst 30 procent

¢ Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0

e Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fére var-
deforandringar efter beraknad skatt om inte investeringar eller bola-
gets finansiella stallning i 6vrigt motiverar en awvikelse.

Finansverksamheten beskrivs ytterligare i not 29 Finansiella instrument

och riskhantering. Koncernens kapitalstruktur utgors av rantebaran-

de nettoldneskuld samt eget kapital hanforligt till moderforetagets

aktiedgare. Detta bestar av aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital samt

balanserade vinstmedel inklusive drets resultat.

Kapitalstruktur

Koncernen
11-12-31 10-12-31

Moderbolaget
11-12-31 10-12-31

Rantebirande nettoldneskuld
Ranteb&rande langfristiga

skulder till kreditinstitut 7839,6 7373,6 39485 38736
Rantebarande kortfristiga

skulder till kreditinstitut 1881,3 17369 786,4 700,2
Rantebarande skulder till kon-

cernbolag - - 838,3 740,8
Finansiella derivatinstrument 2221 17,4 2221 17,4
Rantebarande fordringar -154,7  -154,5 - -
Rantebarande fordringar

koncernbolag _ _ _35937 -36680
Likvida medel -274,2 -439,3 -2025 -3828
Totalt 9514,1 8534,1 1999,1 1281,2
Eget kapital hanforligt till

moderforetagets aktiedgare 9540,5 9099,2 5591,1 59959

Summa kapital 19 054,6 17 633,3 7590,2 72771

Fordelningen mellan rantebarande och icke rantebarande skulder
framgar nedan.

Koncernen
11-12-31 10-12-31

Moderbolaget
11-12-31 10-12-31

Icke rantebarande skulder
(exklusive uppskjuten skatte-

skuld) 1079.8 662,2 1261 148,3
Rantebdrande skulder 99430 91279 57953 53320
Totalt 11022,8 9 790,1 5921,4 5 480,3
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Omforhandlingstidpunkt for rantebarande skulder
(exkl finansiella derivatinstrument)

Koncernen Moderbolaget

Lane- Medel- Lane- Medel-

Rantebindningstid till och med belopp ranta, % belopp rénta, %
2012 4204 4,1 1868 3,6
2013 1200 4,8 - -
2014 640 4,2 400 4,5
2015 846 4,4 537 4,1
2016 - - - -
2017 och senare 2831 4,0 1930 3,9
Totalt 9721 4,2 4735 4,2
Koncernen Moderbolaget

11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31

Rantebarande skulders

verkliga varde 9966 9170 4 854 4 604

NOT 29. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH
RISKHANTERING

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium Ljungbergs
styrelse faststallda riktlinjer. Koncernens finansfunktion som ansva-

rar for finansiering, likviditet och finansiella risker ar koncentrerad

till moderbolaget. De finansiella tillgdngarna utgérs av bankmedel,
kundfordringar samt l&nefordringar. Finansiella skulder avser fasti-
ghetslén, leverantorskulder samt reversskulder. Bolaget har darutdver
ingatt rénteswapavtal. Uppdelning av finansiella tillgdngar och skulder
framgar av nedanstaende tabell.

Koncernen
11-12-31 10-12-31

Moderbolaget
11-12-31 10-12-31

Tillgdngar
Lanefordringar och kund-

fordringar 3191 282,0 36104 36759
Totalt 319,1 282,0 3610,4 3675,9
Skulder

Derivatinstrument som an-

vands for sakringsredovisning 2221 17,4 2221 17,4
Finansiella skulder varderade

till upplupet anskaffnings-

varde 104853 94498 5650,5 5379,0
Totalt 10707,4 9 467,2 5872,6 5396,4

Under rakenskapsaret har inte nagra finansiella tillgangar eller finan-
siella skulder omklassificerats mellan varderingskategorierna ovan.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att det saknas likvida medel eller
krediter for att kunna fullgora betalningsforpliktelser. For att hantera
likviditetsrisken far hogst 30 procent av l@neportfdljen forfalla inom

ett &r och hogst 50 procent av l@nefinansieringen far ske frén en och
samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje tillfalle uppga till
lagst 300 och hogst 700 mkr inklusive likviditetsreserv pa maximalt

500 mkr som far utgbras av checkrakningskredit eller laneléfte. Bola-
gets likviditet per 2011-12-31 uppgick inklusive outnyttjad checkrakning-
skredit pa 300 mkr till 574 mkr (739). Kortfristig verskottslikviditet ska
placeras i kortfristiga stats-, kommun-, och bankpapper eller liknande
utstallda av foretag med hdégsta rating. Placeringen ska kunna omsattas
till kontanter inom tre dagar. Av tabellen nedan framgar kapitalbindn-
ingsstrukturen i laneportfljen. Den genomsnittliga optiden for l&nefdr-
fall uppgick per 2011-12-31till 2,5 &r (2,4).



Kapitalbindning Belopp Andel, %
2012 1868 19
2013 2032 21
2014 2194 22
2015 1713 18
2016 1729 18
2017 och senare 185 2
Totalt 9721 100

Av nedanstdende uppstallning framgar de betalningsataganden som ar
forknippade med bolagets finansiella skulder och tillgangar.

11-12-31 10-12-31

. . Forfallotid Forfallotid
Finansiella skulder gy ti6tid  mellan 1 Férfallotid Forfallotid  mellan 1 Férfallotid
koncernen inom1a&r och5ar efter58r inom1&r ochb5ar efter5ar
Amortering l&n 1881,3 7654,7 1850 17369 73736
Rantor l&n inklu-
sive rantederivat 360,0 6731 34,9 2986 7289 1457
Ovriga l&ngfristiga
skulder - 22,7 - - 33,5 -
Leverantors-
skulder 149.5 - - 1146 - -
Ovriga kortfristiga
skulder 383,8 - - 12,0 - -
Upplupna kostnad-
er och forutbetalda
intakter 523,8 - - 5032 - -
Totalt 3298,4 8350,5 219,9 26653 8136,0 1457

11-12-31 10-12-31

. . Forfallotid Forfallotid
Finansiella skulder £y tii6tid  mellan 1 Férfallotid Forfallotid  mellan 1 Férfallotid
Moderbolaget inom18&r och53r efter58r inom14r och58r efter5éar
Amortering lan 786,4 37635 1850 700,2 3873,6
Rantor l&n inklu-
sive rantederivat 1791 2937 34,9 2040 4556 1457
Ovriga l&ngfristiga
skulder - 15,1 - - 13,2 -
Leverantors-
skulder 14,4 - - 12,5 - -
Skulder till
koncernbolag 839,3 - - 740,8 - -
Ovriga kortfristiga
skulder 9.1 - - 15,2 - -
Upplupna kostnad-
er och forutbetalda
intakter 86,5 - - 82,8 - -
Totalt 1914,8 4072,3 219,9 17555 4342,4 145,7

11-12-31 10-12-31

. . e Forfallotid Forfallotid
Finansiella tillgangar s ri0tig  mellan 1 Forfallotid Férfallotid  mellan 1 Férfallotid
Koncernen inom1&r och5ar efter5ar inom1ar ochb5ar efter5ar
Hyresfordringar,
kontrakterade
hyror 17680 42780 4600 16240 3930,0 4450
Rantor langfristiga
fordringar 3,8 - - 5,7 3,8 -
Kundfordringar 81,2 - - 72,9 - -
Ovriga fordringar 2094 - - 25,0 154,9 -
Forutbetalda
kostnader och
upplupna intdkter 97.1 - - 85,7 - -
Likvida medel 274,2 - - 4393 - -
Totalt 2433,7 4278,0 460,0 2252,6 4088,7 445,0

11-12-31 10-12-31

. . e Forfallotid Forfallotid
Finansiella tillgangar ;iraliotid  mellan 1 Forfallotid Forfallotid  mellan 1 Forfallotid
Moderbolaget inom18r och5&r efter58r inom1& och53r efter5ar
Hyresfordringar,
kontrakterade
hyror 186,0 301,0 190 1760  270,0 14,0
Kundfordringar 3,4 - - 11 - -
Fordringar hos
koncernforetag 3595,3 - - 36680 - -
Ovriga fordringar 6,8 - - 2,6 - -
Forutbetalda
kostnader och
upplupna intdkter 14,3 - - 12,5 - -
Likvida medel 202,5 - - 3828 - -
Totalt 4008,3 301,0 19,0 4243,0 270,0 14,0

Marknads- och rénterisk

Med marknadsrisk avses risken for resultatpaverkan som féljd av féran-
dringar i omvarlden. Marknadsrisken ar framst hanforlig till utvecklin-
gen av rantenivaer for kort- och l&ngfristig upplaning samt av aktuella
marknadshyror. Fér begrénsning av rénterisken har l@neportfljens
omforhandlingstidpunkter avseende rantejusteringar fordelats med jam-
na forfall till maximalt 10 &rs bindningstid. Maximalt 65 procent av lanen
far forfalla till villkorsandring inom 1 ar och maximalt 50 procent far
utgoras av lan med rorlig rénta. | not 28 specificeras forfallotidpunkterna
for bolagets rantebarande skulder. Medelloptiden for rantebindningen
uppgick per 2011-12-31 till 3,1 &r (2,0). Atrium Ljungberg har fér totalt
5001 mkr (3 343) av den totala [@neportféljen p& 9 721 mkr (9 110) for-
l&ngt rantebindningstiden med s& kallade ranteswapavtal. Verkligt varde
for dessa ranteswapavtal uppgér pa balansdagen -222 mkr (-17) och re-
dovisas som 6vrig ldng- och kortfristig skuld i balansrakningen. Atrium
Ljungberg tillampar sakringsredovisning innebarande att vardeféran-
dringen redovisas direkt mot eget kapital till den del sakringen ar effek-
tiv och ingdr i 6vrigt totalresultat. Ranteswapavtalen har framst anvants
som ett medel att direkt binda l&nen pé l&ngre Gptider i syfte att skapa
en flexibilitet vid eventuella omstruktureringar i fastighetbestandet.
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De framtida kassafloden som omfattas av sakringsredovisning
forvantas uppkomma i samband med att réntan pa de [&n som ar
berérda forfaller till betalning. Ingen ineffektivitet fran sékringsforhal-
landena har uppkommit under perioden. Rantan pa lanen forfaller
kvartalsvis fram till &r 2020. De péverkar resultatréakningen Gpande
under de aktuella lanens 6ptid genom att upplupen ranta redovisas.
Atrium Ljungberg har ocksa efterstravat en spridning av omfdrhandling-
stidpunkter for befintliga hyreskontrakt som ett led i att minska den
arliga marknadsrisken. Av not 5 framgar hur stor andel av intakterna
som omforhandlas under kommande ar. | genomsnitt uppgar den vagda
aterstdende loptiden for hyreskontrakten till 3,9 &r (3,9).

Resultateffekt Resultateffekt

Kanslighetsanalys Férandring i % ar 1 totalt
Hyresnivd, kommer-

siella lokaler 5 10 85
Hyresniva, bostader 5 3 3
Uthyrningsgrad " 1 17 17
Ranteniva 1 30 97

L Férandring i procentenhet

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgéra leveranser
eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger i att
hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgora sina betalningar
enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontraktens tecknande
varderas denna risk och avtalen kompletteras i forekommande fall med
fran hyresgasterna stallda sékerheter i form av deposition eller bank-
garantier p& motsvarande 3-12 manaders hyra. Vid drets utgang uppgick
erhallna depositioner och bankgarantier till 21 mkr respektive 28 mkr.
Avseende kortfristig fordran om 154,7 mkr har bolaget sakerhet i form
av pantbrev uppgdende till 142,5 mkr, samt att 12,2 mkr utgérs av spar-
rade medel i bank.

Valutarisk

En valutarisk uppstar nar betalning ska ske i annan valuta &n den i
vilken en sédljare har sina kostnader eller en kopare sina intakter.
Atrium Ljungberg har inga affarstransaktioner i utlandska valutor. Ej
heller férekommer extern finansiering i utlandsk valuta. Darmed fére-
ligger ingen valutarisk for koncernen.

NOT 30. OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen
11-12-31 10-12-31

Moderbolaget
11-12-31 10-12-31

Derivatinstrument som an-

vands for sakringsredovisning 2212 16,4 2212 16,4
Erhallna depositioner fran

hyresgaster 20,6 19,5 15,1 131
Ovriga skulder - 12,0 - -
Utgdende balans 241,8 47,9 236,3 29,5

NOT 31. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen
11-12-31 10-12-31

Moderbolaget
11-12-31 10-12-31

Semesterloneskuld och

sociala kostnader 26,3 27,3 17,6 18,4
Skulder till bestallare for

pagdende uppdrag enligt

entreprenadavtal 17,3 13,0 - -
Upplupna rantekostnader 34,2 17,0 8,2 8,6
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fortsattning not 31

Koncernen Moderbolaget

11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31

Upplupen fastighetsskatt 106,0 96,9 13,9 13,9

Ovriga upplupna kostnader 50,9 53,0 15,6 11,9

Forutbetalda hyror 278,1 280,3 31,1 29,2

Ovriga forutbetalda intakter 11,0 15,7 0,1 0,8

Utgaende balans 523,8 503,2 86,5 82,8
NOT 32. OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget

11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31

Derivatinstrument som an-

vands for sakringsredovisning 0,9 11 0,9 11
Mervardesskatt - - 3,6 4.3
Skuld avseende fastighets-

forvarv 343,0 - - -
Ovriga skulder 40,8 10,9 55 9.8

Utgaende balans 384,7 12,0 10,0 15,2

NOT 33. EVENTUALFORPLIKTELSER

Atrium Ljungberg har tidigare kommunicerat att bolaget har dver-
klagat det skattedrende dar Forvaltningsratten i huvudsak har bifallit
Skatteverkets framstallan om att ett bolag inom Atrium Ljungberg-
koncernen, med stod av skatteflyktslagen, ska upptaxeras avseende

en fastighetstransaktion via kommanditbolag som genomférdes 2004.
Forvaltningsratten anser att bolaget skall upptaxeras med 326,7 mkr,
innebirande ett skattekrav om 91,5 mkr, exklusive ranta. Nagot krav

pé skattetillagg har inte framstallts. Beloppet har inte reserverats i
bolagets rékenskaper utan betraktas tills vidare som en eventualforplik-
telse. Atrium Ljungbergs uppfattning ar att bolaget foljt de lagar och den
praxis som fanns vid tidpunkten for transaktionen. Det ar vidare bolagets
uppfattning att skatteflyktslagen inte ar tillampbar.

Kammarratten har vilandeforklarat arendet i avvaktan pa att Hogsta
Forvaltningsdomstolen ska prova ett forhandsbesked som eventuellt kan
vara prejudicerande. Atrium Ljungberg har erhallit uppskov med betal-
ning av skatten.

NOT 34. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

I januari 2012 férvarvades resterande 50 procent av kontorsfastigheten
Blastern 13, beldgen i Hagastaden i Stockholm. Fastigheten har tidigare
agts till 50 procent av Atrium Ljungberg som aven har haft férvaltnings-
ansvaret. | och med forvarvet ager Atrium Ljungberg 100 procent av
Blastern 13. Fastigheten omfattar totalt cirka 40 400 m? uthyrbar yta,
varav 6 500 m? garage och ar fullt uthyrd. Kopeskillingen &r baserad
pa ett underliggande fastighetsvarde uppgaende till 630 mkr for halva
fastigheten. Tilltrade skedde 14 februari 2012.

| februari 2012 tilltradde Mattias Celinder rollen som chef for affars-
omréde handel i Atrium Ljungberg och eftertradde darmed Kristina
Johnson som l&mnade sitt uppdrag i januari. Mattias Celinder ingar i
bolagets ledningsgrupp som fran och med 1 februari darmed utgérs av:
Ingalill Berglund, vd, Annica Anés, cfo, Magnus Alteskog, projektchef,
Carola Lavén, affarsutvecklingschef, Helena Martini, hr-chef, Micael
Averborg, affarsomradeschef kontor samt Mattias Celinder, affars-
omrédeschef handel.




ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncern-
och &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS] sdsom de antagits av
EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild
av koncernens och foretagets stallning och resultat samt att

koncernforvaltningsberéattelsen och forvaltningsberattelsen ger
en rattvisande Gversikt dver utvecklingen av koncernens och
foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som
ingar i koncernen star infor.

Nacka den 24 februari 2012

‘D"‘\/M

Dag Klackenberg
Styrelseordforande

//,4// //»{’#* @Jwvv-q ﬁ_r-’“-’)

Sune Dahlgvist
Styrelseledamot

i

Thomas Evers
Styrelseledamot
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Anna Hallberg Ulf Holmlund Johan Ljungberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Anders Nylgnder
Styrelseledamot

S

Ingalil

| Berglund

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 24 februari 2012,

'./ __;-:C Ernst & Young AB
/
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Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

(L

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till rsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ],
org.nr. 556175-7047

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen
for Atrium Ljungberg AB (publ) for &r 2011 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 94-97. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av
detta dokument pd sidorna 89-130.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar for

arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt rsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt internationella redovisningsstandarder
IFRS, sdsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och
for den interna kontroll som styrelsen och verkstallande direkto-
ren bedémer &r nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yr-
kesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sdkerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i rsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgarder som
ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for vasent-
liga felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
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riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrol-
len som &r relevanta for hur bolaget uppréattar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgérder som ar &ndamaélsenliga med han-
syn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksd en utvardering av andamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktdrens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och d&ndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt &rsredovisningslagen och koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2011 och
av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt inter-
nationella redovisningsstandarder, sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 94-97. Férvaltningsberéttelsen
och bolagsstyrningsrapporten ar férenliga med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och samt rap-
porten over totalresultatet och balansrakningen for koncernen.

Ovriga upplysningar

Arsredovisningen for 2010 reviderades av en annan revisor som i
sin revisionsberattelse daterad den 17 februari 2011 uttalade sig
enligt standardutformningen om denna arsredovisning.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande di-
rektérens férvaltning for Atrium Ljungberg AB (publ) for &r 2011.
Vi har dven utfort en lagstadgad genomgéng av bolagsstyrnings-
rapporten.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstallande direktdren som har ansvaret for férvaltningen
enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 94-97 &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller foérlust och om forvalt-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi uts-
ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget
for att kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven
granskat om n&gon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
téren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Darutéver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna l&sning och var kunskap om bolaget och koncernen anser
vi att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att
var lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstéllande direktren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information ar forenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens dvriga delar.

Stockholm den 24 februari 2012
Ernst & Young AB

Jonas Svensson Ingemar Rindstig

A LR

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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NYCKELTAL

2011 2010 2009 2008 2007
NYCKELTAL
Uthyrningsgrad, % 94 94 93 94 92
Overskottsgrad, % 65 b4 b4 62 62
Soliditet, % 41,2 42,9 42,4 42,2 45,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 1,0 0,8
Belaningsgrad, % Lb 4 45,7 45,6 43,8 39,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 3,1 3,0 2.5 3,0
Avkastning pa eget kapital, % 9.7 10,5 2,2 -4,5 19,2
Avkastning pa eget kapital exklusive vardefgrandringar, % 5,6 5,6 5,7 4,3 56
Avkastning pa totalt kapital, % 7,2 7.4 2,2 -1,7 12,4
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar, % 4,8 4,8 5,0 44 4,9
Medelantal anstallda 260 251 242 233 228
Medelranta rantebarande skulder, % 4,2 3,8 3,8 4,7 4.6
DATA PER AKTIE
Arets resultat, kr 6,95 7,03 1,44 -3,09 12,55
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 3,93 3,79 3,78 2,97 3,36
Utdelning (2011 foreslagen), kr 2,60 2,40 2,25 2,00 2,00
Utdelningsandel, % 66,2 63,4 59,5 67,3 59,5
Aktiens direktavkastning, % 3,5 2.8 3,4 3,2 3,1
Kassaflode, kr 4,91 516 4,67 4,55 3,64
Eget kapital, kr 73,30 69,91 64,66 65,27 71,14
Substansvarde, 10% uppskjuten skatt, kr 82,75 77,97 71,28 72,32 79,98
Borskurs 31 december, kr 73,25 86,50 67,00 62,50 63,75
Antal utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medelantal utestdende aktier efter utspadning, tusental" 130 157 130 157 130 157 130 157 130 295

'Samtliga optionsprogram lépte ut 2009-12-31.
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2011 2010 2009 2008 2007
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 1686,3 16135 1655,7 1499,6 15127
Projekt och entreprenadomsattning 331,8 3229 323,9 355,1 337,7
Nettoomsattning 2018,1 1936,4 1979,6 1854,7 1850,4
Kostnader fastighetsforvaltning -591,3 -584,0 -603,7 -564,6 -571,4
Kostnader projekt och entreprenadverksamhet -317,0 -313,5 -316,5 -343,8 -329,0
Bruttoresultat 1109,8 1038,9 1059,4 946,3 950,0
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1095,0 10295 1052,0 934,9 941,3
- varav bruttoresultat projekt och
entreprenadverksamhet 14,8 9.4 7.4 11,3 8,7
Central administration fastighetsforvaltning 44,1 -45,4 49,2 47,7 -41,0
Central administration projekt- och
entreprenadverksamhet -12,2 -11,9 -10,7 -14,2 -11,8
-56,3 -57.3 -59,9 -61,9 -52.8
Resultat frén andelar i koncernforetag - - - - 2,6
Finansiella intakter 10,6 7.7 6,6 21,2 14,7
Finansiella kostnader -369.7 -320,6 -338,7 -368,3 -306,0
-359,1 -313.0 -332,1 -347,1 -288,7
Resultat fore vardeforandringar 694,4 668,6 667,4 537,2 608,5
Orealiserade vardeforandringar 528,3 525,1 -523,0 -1202.1 1286,7
Realiserade vardeforandringar 2.0 14,2 0,1 -21,6 176,2
Nedskrivning goodwill - -16,9 -51,7 -26,2 -37,0
530,3 522,4 -574,6 -1249,9 14259
Resultat fore skatt 12247 11911 92,8 -712,7 2034,4
Aktuell skatt -1,5 -23,5 =774 =729 -93.3
Uppskjuten skatt -318,7 -252,1 1715 383,2 -305,2
Resultat efter skatt 904,5 915,5 186,9 -402,4 1635,9
BALANSRAKNINGAR
Forvaltningsfastigheter 218967 19 939,7 18 616,6 19 058,7 18 801,1
Materiella anlédggningstillgangar 23,8 10,3 9.1 13,9 9,5
Goodwill 389.8 389.8 406,7 458,3 484,5
Uppskjuten skattefordran 26,4 - - - -
Ovriga anléggningstillgdngar 0,8 155,0 143,2 0,9 8,5
Omséttningstillgangar 564,1 275,5 4240 414,9 1021,6
Likvida medel 274,2 439,3 232,6 178,4 92,6
Summa tillgdngar 23175,8 21 209,6 19 832,2 20 125,0 20 417,8
Eget kapital 9 540,5 9099,2 8 415,6 8 495,8 92594
Uppskjuten skatteskuld 26125 2320,4 2 046,1 22200 2 637,6
Langfristiga skulder till kreditinstitut 7839,6 7373,6 6 4441 6 676,5 5515,6
Ovriga l&ngfristiga skulder 2439 498 99,3 10,4 3,5
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1881,3 1736,9 20477 16749 1969,9
Ovriga kortfristiga skulder 1058,0 629,8 7794 10474 1031,8
Summa eget kapital och skulder 23175,8 21 209,6 19 832,2 20 125,0 20 417,8
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Belopp i mkr 2011 2010 2009 2008 2007
KASSAFLODESANALYSER

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 1224,7 11911 92,8 -712,7 2 034,4
Aterf'dring av- och nedskrivningar 4,3 19.8 55,8 30,2 40,0
Aterfb’ring realiserade vardeférandringar -2,0 -14,2 -0,1 21,6 -176,2
Aterfb’ring orealiserade vardeférandringar -528,3 -525,1 523,0 12021 -1286,7
Betald hyresgaranti - - - - -3,0
Betald skatt -86,0 -38,7 -197,9 -35,1 -32,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére forandringar i rorelsekapitalet 612,7 632,9 473,6 506,1 576,4
Nettoférandring rorelsekapital 27,0 38,2 134,0 86,3 -102,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten 639,7 6711 607,6 592,5 474,3

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férandring av dvriga fodringar - -12,0 7,0 - -
Forvarv av fastigheter -36,8 -34,6 -65,0 -641,3 -386,7
Om- och nybyggnad av fastigheter -1049,8 -1047,0 -1 2429 -1207,9 -946,6
Forsaljning av fastigheter - 303,5 868,6 751,6 705,2
Forvarv/forsaljning inventarier -17,8 4.1 -1,2 6,1 -80,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1104,4 -794,2 -433,5 -1091,5 -709,0

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av ovriga l&ngfristiga skulder 1,6 4,1 - - -
Incitamentsprogram - - - 0,1 5,1
Férandring rantebarande skulder 610,4 618,6 140,4 845,0 1855,5
Utbetald utdelning -312,4 -292,9 -260,3 -260,3 -1811,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 299.,6 329,8 -119,9 584,8 491
Arets kassaflsde -165,1 206,7 54,2 85,7 -185,6
Likvida medel vid arets borjan 439,3 232,6 178,4 92,6 278,2
Likvida medel vid arets slut 274,2 4393 232,6 178,4 92,6
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %
Aktieutdelning i procent av bérskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tillagg for utdelning i procent av
aktiekursen vid foregaende ars slut.

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier med avdrag for aterkopta aktier, vilka inte
berattigar till utdelning eller rostratt.

Antal utestdende aktier efter utspadning

Antal utestdende aktier efter utspadning beraknat enligt IAS 33.
Utspadning uppstar vid optionsprogram da l6senkursen understiger
aktuell borskurs.

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar
Da belopp har avrundats till mkr summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i procent av fastigheternas redovisade varde.

Eget kapital per aktie, kr
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utgang.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den l6pande verksamheten dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

P/E-tal
Borskurs vid periodens utgang dividerad med resultat efter skatt per
aktie for den senaste tolvméanadersperioden.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar, efter nominell skatt, dividerat med antal
utestdende aktier.

Rantetdckningsgrad, ggr
Resultat efter finansiella poster med tillagg for rantekostnader dividerat
med rantekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.

Substansvarde per aktie, 10% uppskjuten skatt, kr
Eget kapital per aktie berdknat med 10 procent uppskjuten skatt.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore varde-
forandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.

Arets resultat per aktie, kr
Resultat efter skatt dividerat med medelantalet utestdende aktier efter
utspadning.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

BOA, m?
Boarea avser utrymmen ovan mark som helt eller delvis ar inrattade
for boende.

BTA, m?
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

CBD
Central Business District. En stads mest centrala del for kommersiella
kontors- och butiksfastigheter.

Driftoverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyresvarde
Kontrakterade arshyror samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor i
befintligt skick.

LOA, m?
Lokalarea utgérs av area for andra andamal an boende, byggnadens
drift eller allman kommunikation.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett

i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabdrijats. Till projektfastighet hanfors aven byggnad under uppférande
samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran projektfastig-
het till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstallande.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.
Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade

hyresintakter.
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Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete redovisas sedan flera
ar som en del i ﬁrsredovisningen, och fr&n och med 2008 en-
ligt niva C (self declared) i GRI:s (Global Reporting Initiative)
riktlinjer. Rapporten beskriver hur Atrium Ljungberg under
2011 arbetat med fragor som har berdringspunkter med
Global Compacts tio principer (Communication on Progress).
Rapporten har ej granskats externt.

Arbetet med att definiera och utveckla redovisningens
innehall utgér fran de omraden som identifierats som viktiga
internt samt i dialog med foretagets intressenter. Det ror kri-
tiska aspekter under projektering, uppforande och forvaltning
av hallbara miljoer fér kunder och besékare, samt rollen som
ansvarsfull arbetsgivare.

Data och information i rapporten har samlats in under kalen-

deraret 2011 och omfattar samtliga fastigheter som &gs av

Atrium Ljungberg, justerat for avyttringar och férvarv under

dret. Miljodata och medarbetarinformation inkluderar det
heldgda dotterbolaget TL Bygg. Vid undantag eller begrans-

ningar i datas omfattning uppges detta.

Tabellen nedan angertillvilken grad rapporteringen

tackerden efterfrdgade informationen. Tabellen inkluderar

karnindikatorer och tilldggsindikatorer som Atrium Ljungberg

bedémt relevanta. P Atrium Ljungbergs hemsida &rtabellen
utokad med kompletterande information och kommentarer
som forklararavvikelser och berdakningsgrunder.

GRI-REFERENSER REDOVISNING HANVISNING 4.6 Processer for styrelsen att undvika intressekonflikter R* 95
4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, miljomassiga R*  95.94
1. STRATEGI OCH ANALYS och sociala aspekter
1.1VD har ordet R 2-3 4.8 Organisationens internt framtagna riktlinjer och R* 1497
1.2 P&verkan av, och risker och mojligheter med hallbar principer
R 2,6,12-19 r
utveckling 4.9 Styrelsens rutiner for att utvardera organisationens
o R 14,97
héllbarhetsarbete
2. ORGANISATIONEN 4.10 Processer for att utvardera styrelsens arbete, sarskilt .
o R 96-97
- avseende hallbarhet
2.1 Organisationens namn R 84
4.11 Tillampning av forsiktighetsprincipen R 13-14
2.2 Huvudsakliga varumarken, produkter och tjanster R Insida flik, [ty d (A
6,8-10, 20-27 4.12 Externa deklarationer, principer och initiativ R 14
Insida flik 4.13 Medlemskap i organisationer R 14
2.3 Organisationsstruktur R '
18,99 4.14 Intressentgrupper R*  13-15,17, 63
2.4 Huvudkontorets sate R Baksida 4.15 Identifiering och urval avintressenter R*
2.5 Lander som organisationen &r verksam R Insida flik 4.16 Typ av dialog med intressenter R* 13-15, 17, 63
2.6 Agarstruktur och bolagsform R Insida flik, 84 417 Viktiga fragor som har lyfts vid intressentdialog R*  12-15,17, 63
2.7 Marknader R 8-10. 20 och organisationens hantering av dessa
2.8 Bolagets storlek R Insida flik
5. INDIKATORER
2.9 Storre férandringar under redovisningsperioden 90-92
2.10 Erhallna utmarkelser under rakenskapsaret R* - EC. EKONOMISKA INDIKATORER
EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde R 101-108
3. REDOVISNINGSPARAMETRAR - N X
EC2 Finansiell paverkan av klimatféréandringen RD* 83
3.1 Redovisningsperiod R 137 N . X
EC3 Omfattningen av organisationens férmansbestamda R 19
3.2 Senaste redovisningen R 137 &taganden
3.3 Redovisningscykel R 137 EC4 Vasentligt finansiellt stéd frén det allménna R* -
3.4 Kontaktperson f6r rapporten R* 87 EC6 Policy och praxis samt andelen utgifter som betalas till ER* -
3.5 Process for att definiera redovisningens innehall R 137 lokalalleverantdrer pavasentliga verksamhetsplatser
3.6 Redovisningens avgransningar R 137 EC7 Rutiner fér lokalanstallning av personal och ledande ER* -
befattningshavare
3.7 Begransningar av redovisningens omfattning R* 137
- - — " EC8 Investeringar i infrastruktur och tjanster for allman- RD* 13, 40-41,
3.8 Redovisningsprinciper for saméagda bolag R 137 hetens nytta 434t
3.9 Grunder och antaganden fér berdkningar R* 137
3.10 Férklaring till korrigeringar fran tidigare rapporter R* 137 EN. MILJOINDIKATORER
3.11 Betydande férandringar i omfattning, avgransning EN1 Materialanvandning i vikt eller volym RE* -
eller matmetoder jamfort med tidigare &rs redovis- R* 137 2 X 5
ningar EN2 Atervunnet material i procent av materialanvéndning RE* -
3.12 Tabell dver var samtliga delar av GRI gar att hitta R* 137 EN3 Direkt energianvéndning per primér energikalla R» 14
3.13 Policy och praxis for extern granskning R 137 EN4 Indirekt energianvandning per primar energikalla R* 14
EN5 Minskad energianvandning genom sparande och R*  13-14
4.STYRNING, ATAGANDEN OCH ENGAGEMANG effektivitetsforbéttringar
4.1 Styrningsstruktur R 94 ENG& Initiativ for att tillhandahalla produkter och tjénster R*  12-14
som ar energieffektiva eller baserade pé férnyelsebar
4.2 Styrelseordforandens roll R 95-96 energi
4.3 Oberoende eller ickeverkstallande styrelseledamoter R 95-96 EN7 Initiativ for att minska indirekt energianvandning samt o
o R 12-14
- uppnadd reducering
4.4 Mojligheter att lamna forslag etc. till styrelsen R 94
X - EN8 Total vattenférbruk kall R 14
4.5 Koppling mellan styrelsens, VD:s ersattning och R 100, 119 Ota" vatlentonbnuxning perx--a

organisationens prestation




EN11 Lokalisering av nyttjad mark i eller intill skyddade RD* - " .
omraden med hog biologisk mangfald HR. MANSKLIGA RATTIGHETER
EN12 Beskrivning av vdsentlig pdverkan pé den biologiska RE* - HR1 Andel och antal investeringsbeslut som inkluderar krav RD* 14
maéngfalden skyddade omraden eller omrdden med gallande manskliga rattigheter eller som genomgatt
hég biodiversitet granskning av hur manskliga rattigheter hanteras
EN16 Totala direkta och indirekta utslapp av véxthusgaser, o HR2 Procent av betydande leverantérer och underleve- o _
R 14 v q RD
i vikt rantérer som har granskats avseende hur manskliga
N X " rattigheter hanteras samt vidtagna atgarder
EN17 Andra relevanta indirekta utslapp av vaxthusgaser, RD*
i vikt B HR4 Antal fall av diskriminering samt vidtagna atgarder R* 17
EN18 Initiativ for att minska utslappen av vaxthusgaser, R*  12-14 HR5 Verksamheter dar foreningsfriheten och ratten till ER* -
samt uppnadd minskning kollektivavtal kan vara vasentligt hotade och dtgarder
» » som vidtagits
EN19 Utslapp av ozonnedbrytande amnen, i vikt RE* -
HRé Verksamheter dar det finns risk for barnarbete och ER* -
EN20 NO,kS(i samt andra vasentliga luftféroreningar, i vikt RE* - étg'arder som vidtagits
per kategori
X " HR7 Verksamheter dar det finns risk fér tvdngsarbete och ER* -
EN21 Totalt utslapp till vatten, per kvalitet och recipient RE* - obligatoriskt arbete och 3tgarder som vidtagits
EN22 Total mangd avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod ~ RE* -
EN23 Total antal samt volym av védsentligt spill RE* - SO. SAMHALLE
EN26 Atgarder for att minska miljspaverkan frén produkter R 12-14, 33, S01 ngg‘j"((' e UG o ver il ielienes [Everan [ R*  12-14
och tjanster (och resultat darav) 36-39, 41, SARIER
43-44 S02 Andel och antalafférsehe‘(er som har analyserats R 97
EN27 Procent E}vs‘élda produkter och deras forpackningar RE* - avseende risk for korruption
som aterinsamlas, S03 Andel anstallda utbildade i policyer och rutiner mot RE* -
per kategori korruption
EN28 Eeité/danbdetbtdter eller ickemonetdra sanktioner till R* S04 Vidtagna atgarder pa grund av av korruption R* -
6ljd av bro
mot miljélagstiftning och bestammelser S05 Politiska stallningstaganden och delaktighet i politiska  R* -
beslutsprocesser och lobbyin
EN29 Vésentlig miljopéverkan frén transporter RE* - z il
S08 Belopp for betydande boter och antal ickemonetara R* -
2 m sanktioner mot organisationen for brott mot lagar och
LA. ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH 5 e :
bestammelser
ARBETSVILLKOR
LA1 Tothatpersonatstyrka,uppdelad pa anstallningsform R 17-18. 119 PR. KUNDERS HALSA OCH SAKERHET
och region '
PR1 Faser i livscykeln d& produkters och tjansters paverkan R*  12-14
LA2 Totalt antal anstallda och personalomsattning, RD 17 pa halsa och sdkerhet ska utvéarderas i forbattrings-
per aldersgrupp, kén och region syfte, och andelen produkt- och tjanstekategorier som
LA3 Férmaner till heltidsanstallda som inte omfattar RD 113,119 utvarderats
tillfalligt eller deltidsanstallda ' PR3 Typ av produkt- och tjansteinformation som kravs enligt R* -
LA4 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektiv- R 17 MMerE sl @il @y fpreiloldier @l ifsiier e
avtal berérs
LAS5 Information vid verksamhetsférandringar R* - PRS5 Rutiner for kundnéjdhet, resultat frén undersékningar.  R* -
LA7 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade arbets-  R* 17,119 PRé Erggrafmf'dr eiterée\ﬁnad avtaEar. ”K“‘Eller ochfrwk\lhga RE* -
dagar, franvaro samt arbetsrelaterade dodsolyckor n;d:?or?irngﬂaPrRlith:g:r:rLiJ;g‘; alilei, (s it
LA8 Utbildning, radgivning férebyggande atgarder fér att . _ : - .
bistd anstallda, deras familjer betréffande allvarliga RE PR? Betydande‘bolerforgvertradetseray lagar och regler R* -
: avseende tiltlhandahallande och anvéndning av produk-
Sulelamear ter och tjanster
LA10 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstalld RE* -
och ar, fordelad pa personalkategorier
LA11 Program fér kompetensutveckling RD* 18
LA12 Andel anstéllda som far regelbunden utvérdering R* -
av sin prestation och karriarutveckling
LA13 Medarbetare, styrelse och ledningssammansattning, R*  17-18,
nedbruten p& mangfaldsindikatorer 98-99, 119
LA14 Loneskillnad i procent mellan man och kvinnor per RE* -
personalkategori
FORKLARING FORKORTNINGAR - UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI FORKORTNINGAR - OVRIGT

(R) Rapporteras

(R*, RD*, RE*, ER*) Finns kompletterande information, se webbplats/Ansvarsfullt

foretagande

(RD) Rapporteras delvis

(K) Indikerar karnindikator

(RE) Rapporteras ej

(T) Indikerar tilldggsindikator

(ER) Ej relevant




INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

DEN INFORMATION VI s&nder ut till marknaden om var verksamhet ska
vara oppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende for vart
foretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de regler som
finns i noteringsavtalet med Nasdaq OMX Stockholm. Viktiga handelser,
deldrsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart via
pressmeddelanden och finns ocksa tillganglig pa var webbplats;
www.atriumljungberg.se.

VI INFORMERAR LOPANDE om v&rt bolag, aktuella handelser och
forandringar i var verksamhet genom att regelbundet traffa saval analytiker,
investerare, aktiedgare och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

VAR ARSREDOVISNING OCH véra del&rsrapporter finns tillgangliga pa var
webbplats, och distribueras dessutom i tryckt version per post till aktie-
dgare som sa dnskar. Delarsrapporter och bokslutskommuniké dversatts till
engelska och samtliga sprékversioner finns tillgangliga p& webbplatsen vid
en och samma tidpunkt. ,&rsredovisningen oversatts till engelska en kort tid
efter att den svenska versionen publicerats.

PA WEBBPLATSEN ERBJUDS intressenter mojlighet att prenumerera
pa bade finansiella rapporter och pressmeddelanden. Dar ges ocksa
uppdaterad information om var verksamhet, vara fastigheter och projekt,
finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat.

RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport jan — mar 2012 2012-04-19
Delérsrapport jan - jun 2012 2012-07-10
Delérsrapport jan - sep 2012 2012-10-18
Bokslutskommuniké 2012 februari 2013
Arsredovisning 2012 mars 2013

ARSSTAMMA

Aktiedgare halsas vialkomna till arsstamma torsdagen
den 29 mars 2012, klockan 17.00, Filmstaden Sickla

SF Bio, Marcusplatsen 19 i Sickla. Kallelsen utsands
med brev till aktiedgarna samt annonseras i Post- och
Inrikes Tidningar. Information om att kallelse har skett
annonseras i Dagens Nyheter.
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Box 4200, 131 04 Nacka, besok: Sickla Industrivag 19

ATRIUM LJUNGBERG






