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VIKTIGAOHANDELSER
UNDER ARET

Inflyttning och verksamhetsstart i M7 Kunskapsgallerian i Sickla.
Byggstart for ny handelsdestination i Handen, Haninge kommun.
Hyreskontrakt tecknas med JULA, Intersport, KappAhl, Lindex,
Deichmann och Apoteket.

Invigning av ny galleriadel pa cirka 9 000 m? i Sickla Galleria.
Nyinvigning av PUBs véningsplan PUB.01.

Etappdppning med ytterligare fem nya butiker i Grinby Centrum.
Flera nya kontorsuthyrningar frimst i Hammarby Sjostad och

i Norra Stationsomridet.

Anna Hallberg och Johan Ljungberg blir vid arsstimman invalda som
ordinarie styrelseledaméter i Atrium Ljungbergs styrelse.

Tieto, med huvudkontor i Arvinge, Kista, meddelar att de samlokaliserar
sina verksamheter till Virtahamnen. Avflyttning sker under hosten 2010.
Byggstart for nytt kontorshus for Atlas Copco i Sickla.

Forsiljning av sju handelsfastigheter i Boris, Vix;jo, Kalmar,

Eskilstuna, Motala, Sédertilje och Botkyrka.

Mittpunkten i Ostersund nyinvigs efter omfattande ombyggnation.

Ett tjugotal nya butiker 6ppnar.

Nytt hyreskontrakt tecknas med Axfood fér etablering av Willys i Rotebro.
Flera nyuthyrningar for kontorslokaler. Dessutom omférhandlas och
forlings ett flertal stora hyreskontrake for kontor, bland annat till
mjukvaruforetaget Oracle i Arvinge.

Mébelbutiken Svenssons i Lammhult 8ppnar i Sickla.

Invigning av forsta etappen i Farsta Centrums om- och
tillbyggnadsprojeke. Ett tiotal butiker etablerar sig.

Fyrtio nya ligenheter i fastigheten Bohus 7, Mobilia i Malmé,

star klara for inflyttning.

Ny6ppning av ombyggda delar i fére detta Arosian i Visterds som
samtidigt byter namn till Kvarteret Igor.

Ytterligare nyuthyrningar for kontorslokaler i Norra Stationsomridet.
Hyreskontrake tecknas med inredningsbutiken R.O.O.M. f6r etablering i
PUB.
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Aret 2009 har priiglats av internationell ligkonjunk-
tur och global finanskris. Vi har sett en fortsatt av-
mattning av konsumtionen och en allmin osikerhet
infor framtiden. Konjunkturen har dock slagit olika
hart i Sverige — bast har Stockholm och Milardalen
klarat sig.

Samtidigt har stimulansitgirder och en rekordlig
rinta bidragit till att manga ménniskor fakeiske har
mer pengar i plinboken. Under héosten mirkte vi en
tydlig 6kning av konsumtionen och julhandeln 2009
slog nytt forsiljningsrekord.

ARET SOM GATT

Infor 2009 sa vi att Atrium Ljungberg skulle ha be-
redskap fér olika framtidsscenarios och kunna bide
gasa och bromsa. Vi har bromsat vissa investerings-
projekt pd grund av marknadssituationen — men
ocks gasat rejilt. Trots ligkonjunkturen har vi under
dret investerat cirka 1 mdkr i egna utvecklingsprojekt
till god avkastning. Det ir helt i linje med vira upp-
satta langsiktiga mal. Genom att satsa pé bra projeke
i starka ligen dr det méjligt att investera dven under
lagkonjunktur — det har vi visat.

Under sommaren 2009 sélde vi sju handelsfastig-
heter for drygt en miljard kronor. Det var en viktig
del i var strategi att koncentrera vért bestind geo-
grafiskt och till lingsiktigt starka tillvixtmarknader.
Forsiljningen ger oss storre mojligheter att fortsitta
halla en hég investeringstakt och stirka vir position
ytterligare pa prioriterade delmarknader.

Resultatet av den 16pande verksamheten blev
667 mkr, vilket kan jimf6ras med foregiende ars
537 mkr. Jag dr mycket n6jd med att vi kan leverera
ett s4 starke resultat under rddande marknadsforhal-
landen.

ARETS MILJARDINVESTERING
I borjan av dret firdigstillde och invigde vi Kun-

nga™

skapsgallerian i Sickla, en plats for lirande som ir
unik i Sverige.

Inte ldngt ifrdn Kunskapsgallerian har vi byggt
ut Sickla Galleria och didrmed ir Sickla en av landets
storsta och mest kompletta handelsplatser.

Vi har ocksd investerat i vira dvriga regionala
képcentrum och helhetsmiljoer:

I Mobilia i Malmé syns de forsta fysiska forind-
ringarna av vért arbete att skapa ett stadskvarter och
i Grinby Centrum i Uppsala har den stora om- och
utbyggnaden fullféljts med mycket lyckat resultat.
Grinby Centrum ir nu etablerad som Uppsalas
starkaste regionala handelsplats.

Det stora arbetet att utveckla Farsta Centrum till
en av Stockholms allra viktigaste métesplatser och
tyngdpunkter har bérjat. Den forsta ombyggnads-
etappen invigdes under hésten.

Vi har ocksd investerat betydande belopp i vira
handelsplatser i Haninge, Visteras och Ostersund.
Hir gor vi genomgripande fordndringar och skapar
nya moderna shoppingmiljéer.

P4 kontorssidan har vi fullf6ljt var investering i
Hammarby Sjéstad och byggandet av nytt huvud-
kontor fér Atlas Copco i Sickla pagér for fullt.

Sammantaget kommer vira investeringar i egna
projekt under aret ge en langsiktigt god avkastning.

HYRES- OCH FASTIGHETSMARKNADEN
Lagkonjunkturen har utan tvekan péverkat hyres-
marknaden. Beslutsvigarna har blivit lingre, kunder-
na ser dver sina kostnader och fi vigar nysatsa.

Hyresnivaer f6r kontor i Stockholm har totalt sett
sjunkit, men delmarknader har péverkats i olika hog
grad.

P4 S6dermalm har hyresnivan varit stabil medan
den har sjunkit ndgot i till exempel Kista. Vakans-
graden har generellt sett fortsatt att 6ka nigot.

Vi ser tydligt att efterfrigan pa handelslokaler
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totalt sect har minskat. Detta tar sig uttryck i att
vissa ligen 4r mycket svira att hyra ut, medan det
fortfarande ir méjligt act hyra ut till bra hyresnivaer i
starka ligen som till exempel i Sickla, Farsta, Grinby
och Mobilia.

Det har varit fi transaktioner pa fastighetsmark-
naden under aret och avkastningskraven har generellt
okat. For Atrium Ljungberg har 6kade avkastnings-
krav inneburit en nedskrivning av fastighetsvardena
under 4ret. Mot detta stir dock virdeokningen i vara
utvecklingsprojekt. Den totala nedskrivningen dr
under aret -523 mkr.

Borsen har under andra halvaret aterhamtat sig.
Fastighetsindex har stigit betydligt med 22 procent.
Atrium Ljungbergs aktie har stigit med 7 procent
under aret.

MERKSAMHET OCH STRATEGH

Jag vill pasta att Atrium Ljungberg ar ett fastighets-
bolag som skiljer sig frin ménga bolag i branschen.
Vi ir langsiktiga bade i affirsrelationeroch i vart
dgande. Genom att vi skapar mervirden for vara
kunderskapas ocks3 affirsmojlicheter och tillvaxt

i bolaget. Vi utgir alltid fran en tydlig idé om vad
vi vill 4stadkomma och strivar mot att hitta nya
18sningar, anpassade for varje plats unika forutsite-
ningar. Atrium Ljungberg vigar tinka fritt och hoja
blicken for att hitta sjilen i varje projekt. Det gor oss
till en okonventionell fastighetsigare.

Det r sjilvklart for oss att arbeta for en langsik-
tigt hallbar utveckling. Det tar sig bland annat ut-
tryck i vrt medlemskap i Global Compact och virt
stdd for dess principer. Det blir ocksa allt tydligare
hur viktiga héllbarhetsfrigorna ir for vdra kunder
och samarbetspartners. Tillsammans kan vi tinka ritt
nir det giller innehdll, tillginglighet, sitt att bygga,
energidtging med mera. Samarbetet 6ppnar ocksé for
nya affirsméjligheter.
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FRAMTIDSUTSIKTER
Vi ir forberedda for att mota olika marknadssituatio-
ner och ska mandovrera direfter.

Vi kan rikna med att rintorna kommer att stiga
den nirmaste tiden och att det kommer dréja innan
hyrorna gar upp igen.

Vi vet att Atrium Ljungberg har ett bra utgings-
lage i en osiker marknad. Férra arets forsiljning av
fastigheter ger oss storre méjligheter till nya férvirv
och projeke. P grund av férsiljningen gar vi in i
2010 med lagre hyresintikeer. Det kompenseras av
véra starka projekt som firdigstills successivt under
dret och ger resultat fullt ut i slutet av 2010 och
2011. Genom att vi finns pd starka tillvixtmarknader
och utvecklar helhetsmiljéer som fyller flera behov,
kommer vira fastigheter att std starka 6ver tiden.

Var projektportfolj ir vilfylld och méjligheterna
dr manga. Vi kommer att investera steg for steg bade
med forsiktighet och offensivt. Atrium Ljungberg har
en stark finansiell bas med bland annat ldg belanings-
grad. Det ger oss mojligheter att utveckla vira egna
projekt och expandera genom forvirv. Det tinker vi
gora nir rite tillfille ges.

En stor utmaning under den nirmaste tiden blir
att fortsitta att vara det fastighetsbolag som, pd ett
l6nsamt sitt, bist tar hand om sina kunder, métes-
platser och fastigheter. Jag ser ocksa en utmaning i att
fortsitta gora lyckosamma investeringar pa ritt stille,
pa rite sitt och i rite tid och att finga de affirsmoj-
ligheter som 6ppnar sig i framtiden.

Allt vi gor utgr frin vara grundvirderingar. Vi
bygger langsiktiga partnerskap och héller det vi lovar.
Och sa vagar vi tinka utanfor ramarna. Jag ir siker
pa att vara kunder sitter virde pa detta.

Tack alla medarbetare, kunder och samarbets-
partners for ett bra 2009! Jag ser med tillforsikt fram
emot 2010 ars mojligheter och utmaningar.

7 @4//

Anders Nylander
Verkstillande direktor




AFFARSIDE, VISION OCH STRATEGIER

strategier

HANDEL - KONTOR - HELHET

Atrium Ljungberg ska fokusera pa att utveckla mil-
joer fér handel och kontor. P4 sa vis blir vi skickliga
och konkurrenskraftiga inom dessa omriden. Kom-
binationen ger ocksi en riskspridning, som gor oss
starka dver konjunkturcykler.

Vi ska, dir det 4r méjligt, komplettera handels-
och kontorsmiljder med inslag av boende, service,
kultur och utbildning. D4 skapar vi levande, attrak-
tiva och héllbara helhetsmiljoer.

STARKA DELMARKNADER PA
TILLVAXTORTER | SVERIGE

Vi ska finnas pa starka delmarknader p4 tillvixe-
orter i Sverige dir det finns forutsiceningar for
langsiktig virdetillvixt. Det krivs for att uppné en
lingsiktig lonsamhet for oss och vdra kunder.

FORADLING OCH UTVECKLING AV FASTIG-
HETER OCH BYGGRATTER

Vi ska skapa virdetillvixt i bolaget genom att
addera mervirden for vara kunder. Det gor vi
genom att utveckla och féridla bide nya och
befintliga fastigheter och byggritter. Vira utveck-
lingsprojekt ska ge en avkastning som 4r hogre 4n
forvirvsalternativen.

Vi skapar
levande
motesplatser
for manniskor,
handel och
affarer”

STOR AKTOR

Atrium Ljungberg ska vara en betydande aktor

med stora och sammanhallna enheter pa respektive
delmarknad. D4 kan vi leda och paverka utveck-
lingen och skapa fungerande helhetsmiljéer som
haller 6ver tiden. P4 sammanhallna enheter kan vi
ockséd bedriva en kundnira férvaltning med egen
personal pa plats. Det ger oss kunskap om de lokala
forutsittningarna och skapar affirsméjligheter.

LANGSIKTIGA SAMARBETEN

Vi ska ha nira, tita och langsiktiga samarbeten
med vira kunder och samarbetspartners. P4 sé vis
kan vi kontinuerligt méta deras behov och skapa
indamalsenliga miljGer.

EGEN KOMPETENS

Vi ska driva och leda hela affdrsprocessen i egen regi
och med egen kompetens. Vira kunder och sam-
arbetspartners méts dd av ett stort engagemang och
ansvarstagande i alla skeden, frin férvirv, idéarbete
och konceptutveckling till projektering, byggna-
tion, uthyrning och forvaltning. Slutprodukten har
ddrigenom stérre méjligheter att tillgodose bade
véra kunders och bolagets behov.

a )

affarside

Genom langsiktigt d4gande, ut-
veckling och férvaltning erbjuder
vi vara kunder attraktiva handels-,
kontors- och helhetsmiljéer pa
starka delmarknader. Med egen
kompetens och helhetsperspek-

tiv adderar vi mervirde for vira
kunder och samarbetspartners, och
skapar virdetillvixt i bolaget.

ATRIUM LJUNGBERG 2009



MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Driftéverskottet 6kade med
12,5 procent trots genomforda

DRIFTOVERSKOTTET SKA OKA

MED 10 PROCENT PER AR. 5— fasti e le s
astighetsférsiljningar.
0
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mkr
1300
1223
1200
INVESTERINGAR | EGNA 1100 108 Investeringar i egna fastigheter
PROJEKT SKA SKE MED 1000 —— uppgick tll 1 087 mkr. Inga
1 MDKR PER AR | FEM AR. 900 forvirv skedde under aret.
800 —
700
2007 2008 2009
%
60
50757 Iy i Soliditeten ir fortsatt hog och

SOLIDITETEN SKA VARA
LAGST 30 PROCENT.

var vid utgingen av 2009
42,4 procent.

2007 2008 2009

530
RANTETACKNINGSGRADEN 2— Rintetickningsgraden dkade
SKA VARA LAGST 2,0. under &ret till 3,0.
[
2007 2008 2009
UTDELNINGEN SKA MOTSVARA o
MINST 50 PROCENT AV RESULTATET. 70 =3
Styrelsen féreslar en utdelning
Resultatet avser resultat fore realiserade 40— 5%4 59.5 pa 2,25 kr per aktie vilket
och orealiserade virdeforindringar, efter motsvarar en utdelning om
beriknad skatt, om inte investeringar eller 50 — 59,5 procent av det utdelnings-
bolagets finansiella stillning i 6vrigt motive- grundande resultatet.
rar en avvikelse.
2007 2008 2009
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> VAR AFFARSMODELL

var affarsmodell

ATRIUM LJUNGBERGS AFFARSMODELL syftar till att skapa [6nsamhet och vardetillvaxt i
bolaget genom kontinuerlig foradling och férvaltning av fastigheter. Det gér vi genom att vart
bolag i egen regi leder och driver affdrsprocessens alla delar, dar utvecklingsarbetet har en
betydande roll. Affirsmodellen praglas till stor del av intern samverkan mellan vara med-
arbetare inom affarsutveckling, projektgenomférande och forvaltning. Arbetssattet bygger

dessutom pé ett ndra samarbete med kunder, kommuner och évriga intressenter.

FORVARV

Atrium Ljungberg forvirvar nya fastigheter
om vi kan uppna strategiska fordelar eller
erhilla mycket god avkastning genom utveck-
ling. Det 4r huvudsakligen objekt i starka
ligen med stor utvecklingspotential som ir .
intressanta. Forvirvsprocessen drivs av var = ORVARY
affirsutvecklingsavdelning och styrelsen fattar
beslut om forvirv.

IDE/VISION

Nir ett behov eller en méjlighet uppstar
utformas en vision om projektets innehill och
utformning. Visionen baseras pd noggranna
affirs- och omvirldsanalyser. Idé- och visions-
arbetet drivs av var affirsutvecklingsavdelning.

UTVECKLING ATRIUM LJUNGBERG
Visionen konkretiseras tillsammans med
arkitekter och utformning och innehall for-
ankras hos vira kunder och samarbetspartners.
Utvecklingsarbetet drivs av medarbetare inom
olika funktioner i bolaget.

GENOMFORANDE

Efter investeringsbeslut startar genomforandet
av projektet. Ett investeringsbeslut forutsitter
god avkastning och att storre delen av ytorna
ir kontrakterade. Vir projektavdelning driver
hela genomférandet av byggprocessen tillsam-
mans med medarbetare inom férvaltningen.

FORVALTNING

Nir fastigheten ir firdigstilld och kunderna
har flyttat in dvergar ansvaret for kunderna
och fastigheten till vir forvaltningsorganisa-
tion.

6 ATRIUM LJUNGBERG 2009



VARA FRAMGANGSFAKTORER

framgangsfaktorer

ATRIUM LJUNGBERGS FRAMGANGSFAKTORER &r flera. Vi har dels en stark finansiell bas

och en valfylld projektportfélj. Vi har ocksd engagerade och kompetenta medarbetare med ett

tydligt kundfokus, vilket betyder mycket for var framgang.

STARK FINANSIELL BAS

Atrium Ljungberg har starka nyckeltal och en stark
finansiell bas, sdsom lig beliningsgrad. Det ger oss
forutsittningar att gora goda affirer i olika mark-
nadssituationer.

STOR PROJEKTPORTFOLJ

Var projektportflj ir stor, med manga befintliga
byggritter. Det gor att vi kan viixa organiske i den
takt marknadsférutsittningarna medger och med
visentligt bittre [onsamhet dn forvirvsalternativen.

ERFARENHET OCH KOMPETENS

Vi har stor erfarenhet och kunskap om hur attrak-
tiva handelsplatser och kontorsarbetsplatser skapas
och drivs.

Vi har ocksi ett gediget kunnande inom pro-
jektutveckling. Det gor det mojligt for oss att driva
utvecklingsprojeke i egen regi, vilket ger oss en
mingd fordelar. Genom lokal bemanning, skaffar
vi oss virdefull kunskap om den lokala markna-
dens unika férutsittningar och om kundernas och
konsumenternas behov.

Vart dotterbolag, byggmistarbolaget TL Bygg,
ir dessutom en stor tillging i minga komplexa

projekt.

ATRIUM LJUNGBERG 2009
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KUNDFOKUS OCH SAMVERKAN

Vi arbetar med vara kunder och slutkonsumenter
som utgingspunke i allt vi gor. Nira, langsiktiga,
stabila och personliga relationer genomsyrar bola-
gets alla delar. Det giller relationer till savil kunder
och leverantdrer som kommuner och andra intres-
senter. Genom att i ett tidigt skede i utvecklings-
processen samverka med dessa, blir slutprodukten
den bista for bade vara kunder och for oss.

MEDARBETARE MED PASSION

Vi har engagerade medarbetare och vi brinner for
det vi gor. For oss 4r det viktigaste att lingsiktigt
och passionerat ta hand om vira kunder, hus och
omriden, sa att vi tillsammans pa bista sitt utveck-
lar fastigheterna for framtiden.

FORANKRADE GRUNDVARDERINGAR

Vira grundvirderingar; langsiktighet, samverkan,
pélitlighet och innovativt tinkande ir vil forank-
rade hos alla medarbetare. Virderingarna styr virt
dagliga arbete och véra beslut och genomsyrar

bolagets alla delar.




AFFARS- OCH PROJEKTUTVECKLING

- en viktig del av
Atrium Ljungbergs affarsprocess

EN BETYDANDE DEL ivér affarsprocess ar affars- och projektutvecklingen. Det pagar

standigt en féradling av vara fastigheter och det handlar ofta om komplexa projekt som

omvandling, utveckling och ny- och tillbyggnationer.

Utvecklingsarbetet syftar till att skapa 16nsamhet
och viirdetillvixt. Malsittningen ir att Atrium
Ljungbergs utvecklingsprojekt ska ge en avkastning
som ir 2-3 procentenheter hogre dn forvirvsalter-
nativen.

Vi vill ocksd bidra till en positiv stadsutveckling
i de omraden dir vi dr verksamma. Det handlar
ytterst om att utveckla hillbara, attraktiva miljder
som tillmétesgar samhillets behov av arbete,
boende, handel, service, kultur och lirande.

Se vér projektportfolj och lis mer om pagiende
och planerade projekt pa sidorna 10-15.

AFFAREN OCH KUNDEN | FOKUS

Att skapa ldnsamhet i affiren och utgd fran kun-
dens behov ir primirt och det som genomsyrar
hela utvecklingsprocessen.

Vi driver arbetet frin idé dll firdigstillande
i samarbete med kommuner, nyckelkunder och
andra intressenter. Det sikerstiller att produkten 4r
affirsmissigt och langsikeigt héllbar, attraktiv och
tillginglig fér de tinkta malgrupperna och att den
stirker vira kunders affirer.

I samarbetet strivar vi efter att tinja vir egna,
och vira kunders, konsulters och entreprenérers
formdga att finna nya innovativa losningar. Det kan
gilla sdvil utformning och innehall som miljs-
smarta och energieffektiva 18sningar.

Insats %
100

@ Affarsutveckling
@ Projekt
@ Foérvaltning

EGEN PROJEKTUTVECKLING GER 0SS
KONKURRENSFORDELAR:

e Vi har alltid direktkontakt med véra kunder.

e Ert tidigt engagemang frin olika funktioner i
vér organisation gor det mojligt act vision och
mélsitening foljs frin projektets bérjan
till slut.

e Ert affirsmissigt forhallningssitt byggs in i
varje del av projektet.

e Mixen av olika kompetenser inom bolaget
sikerstiller att alla aspekter beaktas och att bade
produkten och affiren ses utifrin ett helhets-
perspektiv.

e Helhetsperspektivet skapar méjlighet att arbeta
fram unika l8sningar, ndgot som ir en forut-
sittning for ett bolag som vill leda utvecklingen
inom omridet.

e Korta beslutsvigar forkortar ledtiderna och
mojliggor att projekten kan genomforas i ett
hégt tempo, vilket sinker kostnaderna.

e Drojektering och byggnation kan l6pa
parallellt. Det ger 6kad flexibilitet och méjlig-
gor tidigare byggstart och firdigstillande.

e Vi fir en forbittrad kontroll av byggprocessen.

Atrium Ljungberg driver och leder
utvecklingsarbeters alla delar med egen
kompetens. Flera funktioner i bolaget del-
tar pa olika siitt och i olika utstrickning
beroende pa var i processen vi befinner oss.

Tid

T T
Genomférande

Forvarv, 1dé/Vision, Utveckling

Forvaltning
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PROJEKTPORTFOLJEN

Atrium Ljungberg har som maél att investera 1 mdkr per dr i egna utvecklingsprojekt. Avkastningsmalet
ska vara 2-3 procentenheter hogre dn forvirvsalternativen. Projektportféljen dr omfattande och uppgir for
nirvarande till cirka 360 000 m? projektyta, fordelat pa ny-, till- och ombyggnad. Den nuvarande projeke-
portfoljen mojliggor en kommande investering pa cirka 5,5 mdkr. I vilken take projekten kan genomféras
paverkas av marknadslige och framkomlighet i detaljplancarbete.

Projekten delas normalt upp i etapper kopplade till uthyrningsliget. For investeringar giller bolagets
forsiktighetsprincip. Den innebir att inga nya investeringar pabdrjas utan att en god avkastning ir siker-
stilld genom tecknade hyreskontrakt.

Hela projektportf6ljen sammanfattas i tabellerna nedan.

STORRE PAGAENDE / BESLUTADE INVESTERINGSPROJEKT

Ombygg-  Nybygg- Projektyta, Uthyrnings-
Projekt/Fastighet Ort nad nad Lokaltyp m?, LOA Inv, mkr Fardigstalls grad,%
FARDIGSTALLS 2010
Mobilia, Etapp 1, Bohus 7 Malmé X Handel/ 6000 100 Q12010 91
Parkering
Farsta Centrum, Etapp 2, Stor6 21 Stockholm X X Handel 17 000 350 Q42010 74
Kvarteret Igor, Igor 8 Vasteras X X Handel 14 000 300 Q42010 88
Port73, Soderby Huvudgard 2:43 Haninge X X Handel 13 000 200 Q42010 81
Summa 50000 950 84
FARDIGSTALLS 2011
Rotebro, Rotundan 1 Sollentuna X Handel 16 000 100 Q12011 54
Mobilia, Etapp 2, Bohus 8 Malmao X Parkering/ 17 000" 150 Q12011 80
Handel
HK Atlas Copco, Sickladn 83:22 Nacka X Kontor 14000 400 Q22011 95
Summa 47 000 650 78

"BTA 17 000 m?varav LOA 2 100 m? handel och resterande yta parkeringshus.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT - FARDIG DETALJPLAN

Projektyta,

Projekt/Fastighet Ort Ombyggnad Nybyggnad Lokaltyp m?, BTA Inv, mkr  Mgjlig start
Granby, Brillinge Uppsala X Handel 60 000 2010
Radhuset, Dragarbrunn 19:1 Uppsala X X Handel 4000 2010
Port73, Séderby Huvudgard 2:43 Haninge X X Handel 15000 2010
Farsta Centrum, Etapp 3, Stord 21 Stockholm X Handel 7000 2010
Sickla, Sicklaon 83:32 Nacka X Kontor 10 000 2010
Sickla, Sicklaon 115:1 Nacka X Kontor 2000 2010
Sickla, Etapp 2 och 3, Sickladn 83:22 Nacka X Kontor 20000 2010,2011
Sickla, Sickladn 346:1 Nacka X X Kontor 15000 2015
Summa 133 000 2000

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT - FORANDRING AV DETALJPLAN KRAVS

Projektyta,

Projekt/Fastighet Ort Ombyggnad Nybyggnad Lokaltyp m?, BTA Inv, mkr  Mgjlig start
Granby Centrum, Etapp 2, Granby 21:4 Uppsala X Handel 12 000 2010
Granby Centrum, Etapp 3 och 4, Granby 21:4  Uppsala X Handel mm 25000 2011
Mobilia, Etapp 3 och 4, Bohus 8 Malméo X X Handel mm 30000 2011
Rotebro, Rotundan 1 Sollentuna X Handel 10 000 2011
Halmstad, Stormarknaden 1 Halmstad X X Handel 10 000 20M
Sickla, Sicklaon 117:17 Nacka X Kontor 10000 20m
Sickla, Sicklacn 87:1 Nacka X Kontor 5000 20m
Kista, markanvisning Stockholm X Kontor 26 000 20m
Summa 128 000 2500

ATRIUM LJUNGBERG 2009



"Projektet med virt nya huvudkontor i Sickla ir ett bra exempel pi
vdrt nira samarbete med Atrium Ljungberg. Utifrin en klar men
dvergripande strategi, bjod Atrium Liungberg in oss i ett tidigt skede
Jor att diskutera hur vdra behov kunde tillgodoses. First direfter
mejslades detaljerna ut.

Min erfarenhet ir atr Atrium Liungberg stir for ett langsiktigt och
konsekvent tinkande. Det finns ocksé en god virdegemenskap mellan
de tvé bolagen — vi delar minga grundliggande virderingar.”

Hans Ola Meyer, Chief Financial Officer

Atlas Copco AB

ATRIUM LJUNGBERG 2009




> PROJEKTPORTFOLJEN

B

PAGAENDE PROJEKT FARSTA

PROJEKTYTA 17 000 M?
INVESTERING 350 MKR
UTHYRNINGSGRAD 74 %

FARDIGSTALLANDE Q42010

PAGAENDE PROJEKT VASTERAS

PROJEKTYTA 14 000 M?
INVESTERING 300 MKR
UTHYRNINGSGRAD 88 %
FARDIGSTALLANDE Q42010
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Projekt
Farsta Centrum

Atrium Ljungberg arbetar aktivt tillsammans med
Stockholms stad och andra intressenter med att
vidareutveckla omridet Farsta. Farstas roll som nav i
sydostra Stockholm ska stirkas och malsittningen ir
att Farsta Centrum ska bli en av Stockholms viktigaste
métesplatser och tyngdpunkter.

Vidareutvecklingen av Farsta Centrum péabdrjades
2008. Den syftar till att férstirka och synliggora Farsta
Centrums kvaliteter, breda utbud och historia och ska
tillféra omradet nytt och spinnande innehall.

Det pigiende om- och tillbyggnadsprojektet
omfattar totalt cirka 17 000 m?. Av dessa 4r cirka
4 500 m? nytillkommen handelsyta och resterande
ombyggnad av befintlig handelsyta. Dessutom tillska-
pas cirka 200 nya parkeringsplatser.

Forsta etappen invigdes under hosten 2009 da ett
tiotal butiker 6ppnade (cirka 4 000 m?).

Resterande del kommer att firdigstillas och inflyt-
tas under hésten 2010. D4 har Farsta Centrum tillforts
cirka 20 nya butiker, 200 parkeringsplatser samt nya
entrépunkter och grunden har lagts for en fortsatt
vidareutveckling.

Projekt Kvarteret
Igor, Vasteras

I Kvarteret Igor (f d Arosian i Visterds) genomfor
Atrium Ljungberg en total omvandling av det tidigare
handelskvarteret. Igor ska 4terta positionen som den
mest attraktiva handelsplatsen i Visteris city — en mo-
dern och inspirerande modedestination kryddad med
media, mat och dryck.

Med Igor bidrar vi till att knyta ihop stadens delar
och tillsammans med Visteras stad och 6vriga fastig-
hetsigare stirka centrumhandeln i Visteras.

Gallerians nya profil syns redan tydligt i form av
renoverade fasader och en nyskapad, ljus interior.
Genom att bygga om killarplanet och en del av det
dvre parkeringsdicket har butiksytan utokats frin
10 000 m? till cirka 14 000 m?.

P4 grund av de omfattande ombyggnadsarbeten
som pagitt i fastigheten har butiksverksamheten varit
begrinsad under aret. Coop, Systembolaget och Clas
Obhlson éppnade i nya lokaler lagom till julhandeln
2009 och under 2010 kommer flera butiker successivt
att dppna. Till invigningen i september 2010 kommer
Igor att bestd av cirka 40 butiker och ett nyrustat par-
keringshus med cirka 300 platser.
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PAGAENDE PROJEKT

SICKLA

PROJEKTYTA 14000 M?
INVESTERING 400 MKR
UTHYRNINGSGRAD 95 %

FARDIGSTALLANDE

Q2 2011

Projekt Sickla/Kontorshus Atlas Copco

1997 férvirvade Atrium Ljungberg Atlas Copcos
fastighetsbestind i Sickla. Fram till dess hade Adlas
Copco bedrivit industriverksamhet i omradet i nir-
mare ett sekel.

Idag dr Sickla ett nav for handel, arbete, kultur,
service och lirande i en region med mycket stark
tillvixe.

Ambitionen ir att fortsitta den positiva utveck-
lingen av Sickla. Nirmast handlar det frimst om
att tillfora fler arbetsplatser och serviceverksamhet,
samt utveckla kommunikationer och infrastruktur i
omrédet.

I januari 2009 firdigstilldes M7 Kunskaps-
gallerian och verksamheten startade. Liroplatsen
om 10 000 m? innehaller en mix av gymnasium,
hégskola, forskning, féretag och organisationer och
ir fullt uthyrd.

I borjan av dret invigdes ocksd utbyggnaden av
Sickla Galleria och under aret har cirka 25 butiker
oppnat. Den nytillkomna handelsytan ir 9 000 m?
och nytillskapade parkeringsplatser cirka 300. Sickla
Kopkvarter dr dirmed en av landets storsta handels-
platser.

ATRIUM LJUNGBERG 2009

NYTT HUVUDKONTOR FOR ATLAS COPCO
Arbetet med att bygga Atlas Copcos nya huvud-
kontor pabérjades under viren 2009 och ir nu i full
gang. Hir ska Atlas Copco samla alla sina verksam-
heter som idag ir spridda i olika byggnader i Sickla.

Av byggnadens totala uthyrbara yta pa 14 000 m?,
omfattar Atlas Copcos hyreskontrake 10 800 m?.

I resterande yta kommer bland andra Atrium Ljung-
berg att forlidgga sitt huvudkontor. Dirutéver kommer
det att finnas restaurang- och caféverksamhet — en vik-
tig komponent for att skapa en komplett métesplats.
Inflyttning i det nya kontorshuset sker under varen
2011.

I det nya huset skapas en produktiv och inspire-
rande milj6 for de cirka 800 personer som kommer
att arbeta dir och f6r deras kunder.

Huset byggs med mycket hga krav pa hallbarhet
och évertriffar med god marginal kraven fér Green
Building. Det priglas till hog grad av generalitet for
att méta framtida férindringsbehow.

I och med det nya kontorshuset far Sickla pa
ett tydligt sitt en ny entré och ett nytt landmirke.
Det kommer ocksa bidra till att forstirka Sickla som
arbetsplatsomride och 6ka méjligheterna dill fortsate
utveckling. Fortsatta framtida utvecklingsméjligheter
bedoms till cirka 60 000 m?.
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> PROJEKTPORTFOLJEN

Projekt Mobilia,
Malmo

I nira samarbete med Malmé stad arbetar Atrium
Ljungberg med att lingsiktigt omvandla dagens

PAGAENDE PROJEKT
ETAPP 1, MOBILIA

PROJEKTYTA 6000 M? handelsplats Mobilia till ett stadskvarter dir handel,
INVESTERING 100 MKR kultur, friskvard, service och bostider blandas. Det
UTHYRNINGSGRAD 91% o

nya stadskvarteret ska vixa upp mellan Dalaplan och
Stadiongatan i Malmé dir Mobilia utgér kirnan.
Under 2009 firdigstilldes ett fyrtiotal nya ligenhe-
ter genom omvandling av ett dldre kontorshus. Dessa
ir nu inflyctade. I februari 2010 slutfér vi ombyggna-
den i Bohus 7. P4 cirka 6 000 m? butiksyta 6ppnar hir
ett flertal butiker inom hemelektronik och vitvaror.
Med start i januari 2010 pibérjades en utbygg-
nad av Mobilias sddra del. Utbyggnaden omfattar ny

FARDIGSTALLANDE Q12010 _,.-"""'.

A4

fok = handelsyta om cirka 2 100 m? samt parkeringshus med
ETEPE';D;:;EJAEKT . 375 parkeringsplatser.

' %“ 4 For resten av omradet forvintas en ny detaljplan
PROJEKTYTA 17,000 M? i . vara klar under hésten 2010. Detaljplanen kom-
INVESTERING 150 MKR mer att mojliggora byggnader om cirka 30 000 m?,
UTHYRNINGSGRAD ~ 80%

FARDIGSTALLANDE Q12011

PAGAENDE PROJEKT
HANINGE

PROJEKTYTA 13000 M?
INVESTERING 200 MKR
UTHYRNINGSGRAD 81 %
FARDIGSTALLANDE Q42010
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huvudsakligen fér handel, men dven for bostider och
parkeringsplatser.

Liget mitt i Malmé, i kombination med omfat-
tande satsningar pa tillginglighet for giende, cyklande
och kollektivresenirer, gor framtidens stadskvarter
Mobilia in mer tillgingligt for alla.

Projekt
Port73, Haninge

Haninge ir en expansiv region i Stockholms lin och
en av Sveriges storsta fritidshuskommuner.

I Handen i Haninge kommun &terskapar vi en ti-
digare handelsplats i ny skepnad och med ny identitet
— Port73.

Omradet har ett mycket starke strategiskt lige vid
vig 73 (Nynisvigen) och 4r idag en av Sveriges storsta
livsmedelsdestinationer. Regionen Haninge-Nynis-
hamn vixer och Vegastaden, som ir planerad fér cirka
10 000 personer, kommer att byggas i nira anslutning
till Port73. Liget stirks ytterligare dd utbyggnaden av
vig 73 ir klar.

Port73 ska bli en stark regional handelsdestination
dir volymhandel och drenderelaterad shopping for-
enas. Kirnvirden f6r projektet dr mat, familj, tid och
drende.

I den forsta etapp som pégar firdigstiller Atrium
Ljungberg 13 000 m* handelsyta. Invigningen &r
planerad till oktober 2010 da cirka 25 nya butiker
Oppnar.

Planen ir att vidareutveckla omradet etappvis. Be-
fintlig detaljplan medger ytterligare minst 15 000 m?
handel och projektering for detta pagir.
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> PROJEKTPORTFOLJEN

Projekt Granby Centrum, Uppsala

Uppsala fortsitter att viixa. Bland flera projeke pla-
nerar kommunen for stora férindringar i Grinby
Centrums omedelbara nirhet. Hir planeras bland
annat for ett stort bostadsbyggande och for att
gora resecentrumet, som redan byggts vid Grinby
Centrum, till en knutpunke fér olika kollektiva
trafikslag. Dessutom finns planer for flera idrotts-
anlidggningar i den intilliggande Grinbyparken och
en evenemangsarena.

Forindringarna skapar mojligheter for Grinby
Centrum att fortsitta utvecklas, inte bara som en
regional handelsplats utan ocksi som stadsdels-
centrum och ett viktigt nav i kommunen.

Det kommer att finnas behov av ytterligare
handel och olika typer av serviceverksamheter i
omradet — nigot som vi riknar med kan inrymmas
i ett framtida utbyggt Grinby Centrum.

En ny galleriadel p4 cirka 10 000 m? invigdes
2008, den senaste i raden av flera om- och nybygg-
nationer genom éren. Under 2009 har ytterligare
tva etappoppningar skett och sammanlagt under
2008-2009 har Grinby Centrum tillforts cirka 25
butiker.

ATRIUM LJUNGBERG 2009

Atrium Ljungberg planerar nu f6r nista ut-
byggnadsetapp, som kommer ate tillféra yterligare
cirka 9 000 m? uthyrningsbar handelsyta. Utbygg-
naden omfattar en entrébyggnad i fyra vaningsplan
pa den &stra sidan. Detaljplanen forvintas antas i
bérjan av 2010, med byggstart under viren 2010
och invigning hésten 2011.

Ytterligare utbyggnadsetapper bedéms kunna
pabérjas 2011/2012. Dessa innehéller tillkomman-
de handelsytor pi cirka 25 000 m?, parkeringshus
och restaurang- och serviceytor.

Atrium Ljungberg dger ocksa ett 10,5 hekrar
stort markomrade strax norr om Grinby Centrum.
For omrédet finns utbyggd infrastrukeur och en
gillande detaljplan som medger byggnader for
sillanképsvaror och skrymmande varor om totalt
cirka 60 000 m?.
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MARKNADSPOSITION

Marknadsposition

Text och diagram: Leimdorfer

ATRIUM LJUNGBERG AR DET TREDJE STORSTA noterade fastighetsbolaget i Sverige

sett till bérsvarde och det enda bolaget med tydligt fokus pa utveckling och férvaltning av

handelsfastigheter. Atrium Ljungberg har aven en stark stallning inom kontorsfastigheter i

Stockholmsregionen.

ATRIUM LJUNGBERG - ETT AV SVERIGES
STORSTA NOTERADE FASTIGHETSBOLAG
Vid utgangen av 2009 var 17 svenska fastighets-
bolag noterade pi Nasdag OMX Stockholm med
ett samlat borsvirde om cirka 75 mdkr. Sett till
borsvirde dr Atrium Ljungberg det tredje storsta
bolaget efter Castellum och Hufvudstaden. Atrium
Ljungbergs borsvirde uppgick till 8,7 mdkr per
31 december 2009, vilket motsvarade 12 procent
av den noterade fastighetssektorn i Sverige. Vid
arsskiftet dgde bolaget 47 fastigheter med en total
uthyrningsbar area overstigande 800 000 m?.

KONCENTRATION OCH RENODLING

Atrium Ljungberg utmirker sig genom att vara
det enda stdrre noterade fastighetsbolaget i Sverige
med tydligt fokus pd utveckling och forvaltning
av handelsfastigheter. Bolagets samlade hyresvirde
uppgick till 1,7 mdkr vid érsskiftet, varav handel
representerade 56 procent. Catena har ocksé fokus

pa handelsfastigheter men ir betydligt mindre i
storlek samt har en annan hyresgistprofil med stor
exponering mot Bilia.

Atrium Ljungberg har dven en hog grad
av geografisk koncentration, dir fastigheter i
Stockholmsregionen representerar 77 procent
av det totala hyresvirdet. Bolagets geografiska
koncentration 6kade markant under 2009 genom
forsaljningen av sju handelsfastigheter pa mindre
orter till Niam Fond IV. Med ett hyresvirde om
1,3 mdkr hinférlige till Stockholmsregionen ir
Atrium Ljungberg tillsammans med Fabege och
Hufvudstaden de storsta noterade fastighetsbolagen
pa denna delmarknad. Atrium Ljungbergs fastig-
hetsbestind i Stockholm innehaller bland annat
bolagets samtliga kontorsfastigheter med en uthyr-
bar kontorsarea om cirka 212 000 m?2. Nagra av de
mest vilkinda kontorsfastigheterna dr Glashuset
vid Slussen, Blistern 6, 11 och 13 i Norra Station
samt Fatburen 1 vid Medborgarplatsen.

KONCENTRATION OCH RENODLING "

o}
@
. o <
Fastighetsbolag med en hig =4
. Atri Lj b
exponering mot Stockholms- g2 . rium Ljungberg
o . . . ‘ t
marknaden dterfinns till higeri S 2 atena .
. . o @
matrisen och bolag med en hog £ 5
o
exponering mot handelsfastighe- ¢ %
ter dterfinns i den Gvre delen av 2 Balder Hufvudstaden
matrisen. Varje bolag represen- g Diss  Castellum  Kiévern
teras av en cirkel vars storlek dr _ Corem Fast Partner b
, . w Brinova Dagon abege
proportionell mot fastighetsbe- Kungsleden 9 Sagax Heba
standets marknadsvirde. Wihlborgs Fastigheter . A
Exponering mot Stockholm, % av hyresvarde
1 Per 2009-12-31
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HANDELSFASTIGHETER

Atrium Ljungberg 4r en av de stdrsta aktdrerna

pa den svenska marknaden for handelsfastigheter
med en uthyrbar area Sverstigande 360 000 m?.

I fastighetsbestdndet ingdr flera av Sveriges stdrsta
handelsplatser, exempelvis Sickla Képkvarter och
Farsta Centrum i Stockholm, Mobilia i Malmé
samt Grinby Centrum i Uppsala. Under 2009
minskade fastighetsportféljen med cirka 95 000 m?
genom framférallt forsiljningen till Niam Fond IV.
Samtidigt har nya handelsytor om cirka 16 000 m?
fardigstilles och invigts under dret i befintliga
handelsplatser.

Den storsta dgaren av handelsfastigheter i Sve-
rige 4r det brittiska fastighetsbolaget Boultbee med
en uthyrbar handelsarea om cirka 550 000 m?.

I bolagets fastighetsbestind ingdr bland annat tio
képcentrum i Stockholmsregionen som forvirva-
des fran Stockholms Stad under 2007 (Centrum-
Kompaniet). Andra stora internationella dgare av
handelsfastigheter i Sverige ar det fransk-hollind-

HYRESVARDE PER REGION "

Castellum

Fabege
Kungsleden
Atrium Ljungberg
Wallenstam

Hufvudstaden

Balder
Klovern
Wihlborgs ! ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
0 05 1,0 15 20 25 30 mdkr
[ Stockholm [ Géteborg Malmé Ovrigt

UTHYRBAR HANDELSAREA | SVERIGE "%

Boultbee ‘
ICA Fastigheter—
Unibail-Rodamco
Atrium Ljungberg
Vasakronan
Castellum
Kungsleden
Diligentia
Steen & Strém
KF Fastigheter ‘ ‘ ‘ ‘

0 100 200 300 400 500 600
Uthyrbar area, 1 000 m2

M Svensk fastighetsagare
Internationell fastighetségare

" Per 2009-12-31.
2 N&gra siffror ar Leimdorfers uppskattningar.
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ska képcentrumbolaget Unibail-Rodamco samt
képcentrumbolaget Steen & Strém, som 4gs av
franska Klepiérre och hollindska APG, med en ut-
hyrbar handelsarea om cirka 380 000 m? respektive
260 000 m?2.

Den storsta inhemska dgaren av handelsfastig-
heter i Sverige 4r ICA Fastigheter med en uthyrbar
handelsarea om cirka 530 000 m?. ICA Fastig-
heter férvaltar i huvudsak fastigheter som anvinds
internt f6r dagligvaruhandel inom ICA-koncernen.
Aven KF Fastigheter, med en uthyrbar handelsarea
om cirka 250 000 m?, iger till storsta delen fastig-
heter som anvinds internt inom KF-koncernen.

Bland 6vriga aktdrer med stor uthyrbar
handelsarea i Sverige dterfinns ett antal fastighets-
bolag och institutioner som inte fokuserar enbart
pa handelsfastigheter. Exempel pd dessa typer av
aktorer dr de noterade fastighetsbolagen Castellum
och Kungsleden samt fastighetsbolagen Vasakronan
och Diligentia som #gs av Forsta, Andra, Tredje
och Fjirde AP-fonderna respektive Skandia Liv.

HYRESVARDE PER ANVANDNING "
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Fabege
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MARKNADSPOSITION

BELANINGSSTRUKTUR

Atrium Ljungberg har en hég soliditet i kombina-

tion med en god rintetickningsgrad i jimforelse

med andra svenska noterade fastighetsbolag, vilket

medfor en forhallandevis lg finansiell risk. Per
30 september 2009, hade Atrium Ljungberg en

soliditet som uppgick till 41 procent och en rinte-

tickningsgrad pa 2,9. Bland de storre noterade
svenska fastighetsbolagen var det endast Hufvud-
staden som hade en hogre soliditet. Vid samma
tidpunke hade Atrium Ljungberg en genomsnitt-

lig kapitalbindning pa 2,7 ar och en genomsnittlig

rintebindning pa 2,2 ir. Motsvarande siffror for

SOLIDITET OCH RANTETACKNING "
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Rantetackningsgrad, ggr

samtliga noterade fastighetsbolag i Sverige upp-
gick till 4,4 ar respektive 2,7 &r i genomsnitt.”

Sammantaget har Atrium Ljungberg en
stark finansiell stillning och en ldneportf5lj med
forhallandevis begrinsad risk i jaimférelse med
andra svenska noterade fastighetsbolag. Bolagets
genomsnittliga lanerinta dr dock nigot hdgre in
genomsnittet bland samtliga noterade fastighets-
bolag, vilket i huvudsak beror pa att Atrium
Ljungberg har en forhéllandevis liten andel rorliga
lan.

LANERANTA, RANTEBINDNING
OCH KAPITALBINDNING "2
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* Kungsledens héga l&neranta beror delvis pa att bolagets derivatportfdlj ar storre an laneportféljen, 16,8 mdkr respektive 13,5 mdkr.

' Per 2009-09-30.
2 Uppgift om kapitalbindning saknas for vissa bolag.
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INVESTERARMARKNADEN

Investerarmarknaden

Text och diagram: Leimdorfer

DEN GLOBALA KREDITORON och lagkonjunkturen fortsatte att ha stor paverkan pa den

svenska fastighetsmarknaden under 2009. Aktiviteten p& transaktionsmarknaden var mycket

[dg under dret, men en viss dterhamtning kunde skdnjas under framférallt fidrde kvartalet.

LAGRE OMSATTNING

I efterdyningarna av den globala kreditoron och
den férsvagade virldskonjunkturen minskade
omsiteningen pé den svenska fastighetsmarknaden
markant under 2009. Transaktionsaktiviteten var
mycket lag under framforallt forsta halviret medan
en viss dterhimtning kunde skénjas mot slutet

av aret. Den totala transaktionsvolymen pé den
svenska fastighetsmarknaden under 2009 uppgick
till drygt 40 mdkr, vilket motsvarar en minskning
pa &ver 70 procent jimfort med 2008.

De tv4 storsta fastighetsaffirerna under 2009
var GE Real Estates delforsiljning av publika fastig-
heter under namnet Roxanne samt Balticgruppens
och Visterbottens-Kurirens gemensamma inforsilj-
ning av kommersiella fastigheter till det nybildade
fastighetsbolaget Kuriren. Den storsta handels-
fastighetsaffaren i Sverige under dret var Atrium
Ljungbergs forsiljning av sju handelsfastigheter till
Niam Fond IV f6r drygt 1 mdkr.

Sett till olika fastighetstyper minskade andelen
affirer med kontors- och handelsfastigheter under
2009 till knappt 40 procent respektive 6 procent
av den totala transaktionsvolymen. Motsvarande
siffror under 2008 var drygt 60 procent respektive
10 procent. Andra tydliga trender under aret var att

TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSTYP
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'Yield-gap = direktavkastning - l&nerénta.
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den genomsnittliga transaktionsstorleken minskade
kraftigt samt att svenska investerare var mest aktiva

pa kopsidan.

STABILARE PRISUTVECKLING
Den negativa prisutvecklingen pé fastighetsmarkna-
den, som var tydlig under framférallt hsten 2008,
avtog nagot under 2009. Direktavkastningskraven
var forhéllandevis stabila under 4ret, framforallt pa
fastigheter med lag risk som exempelvis vilbeldgna
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter
med linga hyresavtal och publika hyresgister. Den
begrinsade transaktionsvolymen, och en férhal-
landevis lag transparens, bidrog till en fortsatt hog
prisosikerhet som dock successivt avtog nigot under
iret. For nirvarande ligger direktavkastningskra-
ven i Stockholm CBD (Central Business District)
omkring 5,5 procent for moderna kontorsfastighe-
ter och nagot ligre f6r moderna handelsfastigheter
i bista lige. Prisskillnaden mellan moderna fastig-
heter i bra ldgen och simre fastigheter i sekundira
lagen idr dock férhillandevis stor.
Marknadsrintorna lag kvar pa en mycket lig
niva under 2009, vilket i kombination med néigot
hogre direktavkastningskrav har skapat ett attrak-
tivt “yield-gap”™? for fastighetsinvesteringar.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR HANDEL OCH KONTOR
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DETALJHANDELSMARKNADEN

Detaljhandelsmarknaden
Text och diagram: Handels Utredningsinstitut (HUI)

2009 - BETYDLIGT BATTRE AN VANTAT
Annu ett turbulent ar for den svenska detaljhandeln
ir till anda och sillan har s& manga prognosmakare
haft sa fel i sina bedémningar.

Den globala ligkonjunktur som drabbade virl-
dens ekonomier nidde Sverige under hésten 2008
och effekterna blev omedelbara och allvarliga. For
detaljhandeln innebar detta att utvecklingen under
november ménad 2008 och februari 2009 upp-
visade en negativ tillvixt, nigot som inte intriffat
pa drygt tolv ir. Prognoserna for 2009 sig morka
ut och i HUI:s férsta bedémning av 2009 érs
utveckling skrevs tillvixten till mycket blygsamma
0,5 procent.

Under véren vinde dock trenden. Som en f5ljd
av de kraftiga stimulanserna av den svenska eko-
nomin, i form av sinke skatt och lag rinta, dterfick
konsumenterna fortroendet. Nir ocksa varselvigen
mattades steg hushillens optimism kraftigt och fran
och med sommaren 2009 tog f6rsiljningen rejil
fart. Detaljhandelsdret 2009, som inletts s svagt,
avslutades dirmed desto kraftigare och julhandeln
kunde aterigen sld rekord och 6versteg for férsta
gingen 63 miljarder kronor.

Totalt 6kade detaljhandelns omsittning med
3,6 procent under aret. Férsiljningsokningen ér
2009 blev osannolikt nog hégre dn den fér 2008.

FORSALJNINGSUTVECKLING 2009 JAMFORT MED 2008

Guldsmedshandeln o
Elektronikhandeln
Mdbelhandeln
Bokhandeln
Byggvaruhandeln
Heminredning

Farghandeln
Optikhandeln
Kladhandeln

Apoteket

Skohandeln

Mest livsmedel

Sport- och fritidshandeln
Systembolaget

Total detaljhandel
Daglivaruhandeln ,
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VARIERANDE UTVECKLING

Aven om forsiljningen inom detaljhandeln som
helhet 6kat har utvecklingen varierat mellan
branscherna. Gemensamt for alla fretag 4r att
l6nsamheten pressats. En svag krona, framforallt
under forsta halviret, har medfért dyrare inkép och
priserna mot konsument har inte hojts i motsva-
rande utstrickning. Flera foretag vittnar om en bra
forsiljningsutveckling, men ett skakigt resultat. En
forstarkt kronkurs under arets senare hilft medfor
okade mojligheter till forbattrade marginaler for
detaljhandelsf6retagen med stort importberoende.

Som en f6ljd av svaga ekonomiska tider och tuff
konkurrens har konkurserna i detaljhandeln ocksa
okat och stannade under 2009 pa 22 procents
okning jimfore med 2008. Siffran ir emellertid
ligre 4n vintat och hade med all sannolikhet varit
betydligt hégre om hushallens ekonomi inte hade
stimulerats s kraftigt.

Granskas de olika branscherna nirmare framgar
att livsmedelshandeln i det nirmaste ir recessions-
sikrad. Nir priserna, till f6ljd av rdvarukrisen,
steg kraftigt under 2007 och gjorde maten dyrare
medforde det ingen minskad konsumtion. Kon-
sumtionen minskade inte heller under den kris vi
bevittnat under 2008 och 2009. Slutsatsen ir att
hushéllen kan spara in pa mycket annat innan man
ror maten.

FORSALJNINGSUTVECKLING 1991-2011
- UTFALL OCH PROGNOS
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Inom sillankdpsvaruhandeln ir laget ddremot
ett annat. Stora delar av sillankdpsvaruhandeln
har ett inslag av mindre behovsstyrd konsum-
tion. Dessa har, tillsammans med de kapitaltunga
delarna av branschen, blivit lidande nir hushallen
varit mer aterhallsamma.

ETT SVAGT AR FOR KOPCENTRUMEN
For fastighetssektorn har effekterna av finanskrisen
och den efterf6ljande lagkonjunkturen mirkes i ett
antal nedlagda projekt, men framféralle i férlingda
projekttider. Bristen pa finansiering och trogrorliga
kapitalmarknader har inneburit att manga proces-
ser har férsenats och att nya investeringsbeslut har
skjutits pd framtiden. Samtidigt har marknaden
utvecklats mycket kraftigt under de senaste tio
dren och antalet képcentrum i Sverige har under
perioden férdubblats. Sverige har under méinga ar
betraktats som en attraktiv marknad att genom-
fora investeringar pd, detaljhandeln har utvecklats
mycket starkt, avkastningen p3 investeringar har
varit hég och marknaden har ansetts vara stabil.
Under 2009 ir det dnda klart att képcentrum-
handeln har tappat fart jimf6rt med den totala
detaljhandeln. Under det senaste dret har tillvixten
legat nagon eller nigra procentenheter ligre in den
nationella nivin for hela handeln och det finns
i dagsliget inga tydliga tecken pé en forindring.
Denna utveckling ir nagot forvinande. Bedém-

Hyresutveckling detaljhandeln

Text: CB Richard Ellis

Betydelsen av de starka handelsplatserna relativt
sett de mer endimensionella centren kan ses i
hyresutvecklingen och vakansgraden under de
senaste arens recession. Intrycket har forstirkts
under 2009.

P4 de starka handelsplatserna har hyresnivan
varit ofériandrad och stabil samt vakansgraderna
nistan obefintliga. I de mer endimensionella
kopcentren och retailparkerna kan ses en stigande
vakansgrad och sjunkande hyror. Under 2009 har
vi sett att pa vissa stillen kan nistan en utslagning
av enskilda butiksligen skénjas da butikskedjorna
konsoliderar sina verksamheter efter det tidiga
2000-talets snabba expansion och limnar ligen
for handelsplatser. Detta giller sivil storstider
som Stockholm och Malmé, residensstider som
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ningen var linge att kdpcentrum, som sillan
huserar i de delar av frimst sillankdpsvaruhandeln
som har tappat andelar, skulle kunna ta marknads-
andelar i ligkonjunkturen. En slutsats av detta

ir att utbudet i landets képcentrum i lag grad 4r
behovsstyrt. Nu dterstdr att se om denna situation
kan komma att férindras nir konjunkturen vinder
uppat igen.

SKAPLIGA UTSIKTER

Detaljhandeln har klarat det virsta av krisen, men
det finns anledning att vara terhillsam i progno-
serna for framtiden. Den uppgéng och nédvindiga
dterhimtning detaljhandeln sett under 2009 ars
senare del 4r mycket ett resultat av konstgjord and-
ning, det vill siga sinkt skatt, svag vixelkurs och
framforalle en historiske lag rinta.

Under ar 2010 stimuleras hushallen fortsatt av
lag rinta, men héjningarna pabérjas och 2011-
2013 hojs rintan till en normalnivé. Detta betyder
att stora summor kommer att omférdelas frin
bland annat detaljhandeln till rintebetalningar. Det
finns med andra ord anledning att halla férvint-
ningarna pé framtiden nigot aterhallsamma.

Den genomsnittliga arliga tillvixten sedan 1990
ligger pa 4,0 procent och detta ir ett rimligt mal.
HUTI:s bedémning ir dock att detta 4r en tillvixt-
takt som handeln nar forst 2012.

Visterds som mindre landsortsstider. Utvecklingen
ir generell.

Att optimera inom sitt traditionella koncept,
sdsom tidigare varit modellen, bérjar bli foréldrat.
Att optimera utanfor det traditionella konceptet
for att bredda konsumentbasen har visat sig mer
framgangsrikt. Man méste stirka inte bara centret
utan dven handelsplatsen som fenomen. Det gamla
slagordet hyresgistmix kommer att ersittas av
branschbreddning.

En utveckling som dnnu inte nitt Sverige, men
som firar stora triumfer utomlands, ir integrering-
en av det gamla lagpriskonceptet i en estetiske
tilltalande design for att bredda kundsegmentet
yttetligare och sinka de gamla polariserande bar-
ridrerna.




KONTORSMARKNADEN

Kontorsmarknaden | Stockholm
Text och diagram: CB Richard Ellis

STOCKHOLM CBD

Efterfrigan pé kontorslokaler var svag under forsta
halviret for att sedan tillta under de sista sex mina-
derna. Ledtiderna inom lokals6kning ar fortfarande
langa, likt de varit under de senaste tva dren.

Under éret firdigstilldes omkring 110 000 m? nya
kontorsytor dir stdrsta andelen var i Stockholms
city runt Centralstationen.

Kontorshyrorna for mycket bra lokaler i Stock-
holmsomrédet har under éret sjunkit med i snitt
5 procent. Den senaste tiden har kontorshyrorna
stabiliseras men det finns fortfarande stora rabatter
pa forhandlade bashyror. Efterfrigan pa moderna,
flexibla kontorslokaler har varit god och i city 4r
hyresnivéerna vid drsskiftet for moderna lokaler i
bista lige cirka 4 000 kr/m?.

Kontorsvakanserna i Stockholm city har fluk-
tuerat under aret for att till arsskiftet stanna runt
11 procent. Andrahandsuthyrningarna har ékat
och bidrar till en adderad dold vakans.

Stockholms innerstad med delmarknader som
Norrtull och Sédermalm har haft en marginellt fal-
lande hyresutveckling.

NAGRA AV STOCKHOLMS DELOMRADEN
Sodermalm

S6dermalm ir en diversifierad kontorsmarknad
med flera delmarknader. De mest populira del-
marknaderna ir Slussen och Medborgarplatsen vil-
ket inte enbart beror pd dess geografiska lige med
nirhet till Stockholm city utan dven for att omradet
kan erbjuda moderna kontorslokaler. Hyresnivan

i de modernaste kontorslokalerna i bista lige pa
Sodermalm ligger pa cirka 3 000 kr/m?. Hogre
hyresnivéder har noterats i ligen som Glashuset vid
Slussen och moderna ytor vid Medborgarplatsen.
Sodermalm har genomgatt stora forindringar de
senaste dren med nyproduktion och stora renove-
ringar i kontorsbestandet.

Norra Stationsomradet

Utveckling av Norra Stationsomradet 4r i start-
groparna med bland annat godkinnandet av
landmirket Tors Torn som enligt planer kommer

att innefatta 40 000 m* BTA med kontor inriktat
mot life science och hotell. Fram till 2025 planeras
minst 50 mdkr att investeras i omradet, vilket gor
satsningen till den storsta investeringen i Sverige
ndgonsin.

Det nya omradet kallas Stockholm Science City
eller Vetenskapsstaden och planeras bli virlds-
ledande inom forskning och féretagande inom life
science-omradet. Ett stort lyft i omradet dar Uni-
versitetssjukhuset Nya Karolinska som planeras std
firdigt 2015. Enligt den férdjupade éversiktsplanen
tillkommer 6 000 bostider som ger cirka 13 000
boende. Kommersiella ytorna i omridet, inklusive
forsknings- och vérdlokaler, uppskattas till att bli
2,2 miljoner m? som i sin tur ger cirka 36 000
arbetstillfdllen. Idag tecknas hyresavtal i intervallet
2 100-2 500 kr/m>.

Norra Linken planeras 6ppna 2015. Overdick-
ning som mojliggor forverkligandet av den nya
stadsdelen planeras 6ver motorvigarna E4/E20
och binder samman stadsgrinsen mot Solna med
bebyggelsen vid Norra Stationsgatan. Det sker fran
Norrtull i 8ster till ett kvarter vister om Solnabron.
P4 overdickningen planeras stadsbebyggelse med
bostider, hotell, vird, bio-science och andra arbets-
platser.

Kista
Kista bibehaller sin nisch inom IT och Telecom
bland annat genom att Ericsson har uttalat sig om
att samlokalisera sina verksamheter i Storstockholm
till omrédet. Arets storsta kontorsuthyrning i Kista
tecknades i Borgarfjord 3 pa 13 500 m?.
Hyresniverna och vakanserna varierar stort d3
kontorsbyggnadernas standarder avviker visent-
ligt frin varandra inom omradet. Nivierna kan
variera allt frin strax 6ver 1 000 kr/m? till nirmare
2 500 kr/m?* De diversifierade hyresnivierna har
dven lockat mer priskinsliga fretag i niromradet
att ta chansen att lokalisera sig i Kista.
Kista har utvecklats under de senaste aren
och fortsitter i och med uppférandet av Victoria
Towers, Kistamissan och utvidgningen av Kista

Galleria.
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Narforort

I ménga fall karakeiriseras Stockholms ytteromré-
den med ett interagerat foretags- och bostadsliv.
Det finns fa stora renodlade kontorsomriden.

I Sickla och Farsta finns det ett stort utbyte
mellan fastighetsslagen. Handeln utgér en stor
dragningskraft for Sickla, likvil Farsta. Synergi-
effekter mellan handeln, kontor och bostider skapar
ettlevande samhille. Sammansittningen bland
kontorshyregister har en tendens att vara blandad
och kan ofta bestd av mindre lokala féretag som 4r
trogna sitt omrade. Bade Sickla och Farsta har bra
infrastrukeur. Sickla betjinas dven av dess nirhet till
Stockholms innerstad, dir Virmdéleden ir en viktig
kommunikationslink. Delar av Sicklas kontorsom-
rade ligger strategiskt med god exponering till vigar
och ir dven delvis synligt frin Stockholms innerstad.
Kontorshyrorna i mindre attraktiva ligen i Nacka
ligger pé cirka 900 kr/m?och uppét. I mer centrala
ligen som Sickla och i angrinsande Hammarby
Sjostad dr hyresnivin 1 500-1 800 kr/m?och for
nyproduktion 2 000-2 300 kr/m?. I Farsta ir medel-
hyresnivan cirka 1 000 kr/m?. Hyror i intervallet
1200-1 800 kr/m? aterfinns i Farsta Centrum och
dess nirhet, vilket dr bland de bista ligena i omradet.

TRENDER UTIFRAN ETT KUNDPERSPEKTIV
2009 har tydligt visat att hyresgister frimst efterfra-
gar yteffektiva kontorslokaler i omriden med god
infrastrukeur. Synergieffekter genom branschtill-
hérighet har blivit allt mer utmirkande och kom-
mer troligtvis att fortsitta under 2010. Yteffektiva
lokaler bidrar till att foretag kan reducera sin hyrda
yta och gora besparningar. Konsolidering av verk-
samheter i yteffektiva lokaler har dven férekommit.
Flexibla kontrakt med méjligheter till férkortning
av hyreskontraktet och méjligheten att minska

eller utdka sina ytor har férekommit i stdrre grad.
Interaktionen mellan fastighetsigare och hyresgist
har 6kat for att f3 nojda kundrelationer.

PROGNOS 2010-2011
Under 2010 bedéms hyresnivaerna uppritthéllas
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pa samtliga delmarknader i Stockholm. Vakansen
prognostiseras 6ka marginellt under 2010 vartefter
nyproduktionen firdigstills. Under 2010 bedéms
cirka 125 000 m* firdigstillas, varav drygt 35 pro-
cent byggs spekulativt. Finanskrisen har péverkat
byggbranschen och projektstocken for 2011 ser
undermilig ut.

Miljémedvetenheten hos hyresgister bedéms
fortsitta oka vilket troligtvis kommer att ge genom-
slag i deras lokalval.

S6dermalm har genomgatt stora forindringar
de senaste dren med nyproduktion och stora reno-
veringar i kontorsbestandet vilket gjort att konkur-
renskraften stirks ytterligare. Detta kommer att
fortsitta genom uppgraderingen av Hornstull och
Skanstull och féridlingen av Slussen och de pla-
nerade infrastrukturella férindringarna. Kista spas
stirka sin stillning som Telecom och IT centra.

I Norrtullsomradet pigar det stora infrastrukturella
forindringar som gor det bullrigt och stokigt. Men
nir dessa har framskridit kommer omridert att
forstirka sin konkurrenskraft. Fororter konkurrerar
oftast pa en lokal marknad dirav ir det viktigt att
lisa den lokala efterfragan och utbudet.

HYRESUTVECKLING* | STOCKHOLM
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VART FASTIGHETSBESTAND

fastighetsbestand

ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND finns huvudsakligen i tre regioner: Stockholm,

Uppsala och Malmé. Bolaget dger dven fastigheter i Ostersund, Vasterds och Halmstad.

Under aret har vi renodlat bestandet och koncentrerat dgandet till farre delmarknader, genom

forsélining av fastigheter i Boras, Botkyrka, Eskilstuna, Kalmar, Motala, Sédertélje och V&xjo.

Fastighetsbestindet per den 31 december 2009 om-
fattade 47 fastigheter och den uthyrningsbara ytan
uppgick till 808 000 m* En Gvervigande del av
bestindet, 79 procent, ligger i Stockholmsregionen.
Den uthyrningsbara ytan férdelar sig p& 45 procent
handel, 28 procent kontor, 6 procent bostider och
21 procent dvrigt, si som till exempel skola, kultur,
service och parkering.

De fastigheter som helt eller delvis har tom-
stillts och genomgdr ombyggnad som 6verstiger
50 mkr, har vi klassificerat som projektfastigheter.
Dessa omrubriceras till respektive delmarknad
ndr de ir firdigstillda. Projektfastigheter per 31
december 2009 framgar av fastighetsforteckningen
pa sidan 112.

FASTIGHETSVARDE
Det redovisade virdet for fastighetsbestdndet upp-
gick vid arsskiftet till 18 617 mkr, vilket motsvarar
23 045 kr/m? 61 procent av fastighetsvirdet avser
handelsfastigheter och 33 procent kontorsfastig-
heter. Byggritter och mark ingir med 304 mkr.
Genomsnittligt direktavkastningskrav i virderingen
ir 5,9 procent.

Under éret har Atrium Ljungberg totalt
avyttrat atta fastigheter, motsvarande ett virde av
1 048 mkr. Inga fastigheter har forvirvats. Den
orealiserade virdeférindringen pa fastigheterna
uppgick vid arsskiftet till =523 mkr.

Fastighetsvirderingen genomfdrs huvudsakligen
genom interna virderingar, som baseras pd bedomt
avkastningskrav for respektive fastighet. For att
sikerstilla virdet har fastigheter motsvarande cirka
40 procent av virdet under dret virderats externt.
For mer detaljerad information kring virderingar,
se not 14 Forvaltningsfastigheter pé sidan 102.

INVESTERINGAR

Under éret har Atrium Ljungberg investerat totalt

1 087 mkr i egna fastigheter. Framforallt dr det
utvecklingen av Sickla Képkvarter, Farsta Centrum,
Mobilia i Malmé, Grinby Centrum i Uppsala,
Port73 i Handen i Haninge, Kvarteret Igor i
Visteris samt Mittpunkten i Ostersund som pagite
under éret. Projekeportf6ljen beskrivs utforligare pa
sidan 10.

HYRESINTAKTER
Hyresintikterna fér 2009 uppgick till 1 656 mkr.
Hyresvirdet per den 31 december 2009 ir
1 665 mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid drsskiftet till 93 procent, inklusive
projektfastigheter. For projektfastigheter 4r uthyr-
ningsgraden 84 procent. Hyreskontrakten har en
genomsnittlig bindningstid pé tre ar.

En redogorelse for de storsta hyresgisterna finns
under avsnitten Handel och Kontor pé sidorna 29
och 43 samt under avsnittet Mgjligheter och risker

pa sidan 59.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna for 2009 uppgick till

604 mkr. Fastighetskostnaderna per den 31 decem-
ber, justerade for silda fastigheter, uppgick till

569 mkr. Den stérsta kostnadsposten ir taxebund-
na kostnader, 198 mkr.
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KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP

. Bostader 4%
Ovrigt 14%

Handel 51%

Kontor 31%

> VART FASTIGHETSBESTAND

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

Uppsala

Malardalen 11%

Stockholms

innerstad 27%

Ovriga Sverige 8%

Ovriga
Stockholm 54%

UTHYRNINGSGRAD
HYRESINTAKTER INVESTERINGAR EGNA FASTIGHETER INKL. PROJEKTFASTIGHETER
mkr mkr %
2000 2000 100
1656
1500 1513 1500 1500 95
1223 1087 /\
1000 — 1000 — 247 90
500 —— 500 — 85
0
2007 2008 2009 2007 2008 2009 2007 2008 2009
UTVECKLING HYRESINTAKTER"
2009 2010 2010 2010 2010 Kv
utfall Kv12 Kv2? Kv3? 42
Stockholms innerstad 360 351 350 344 342
Ovriga Stockholm 794 763 759 Thb 743
Uppsala Mélardalen 143 146 145 145 145
Ovriga Sverige 94 84 84 84 84
Projektfastigheter 168 206 207 213 234
Salda fastigheter 81 - - - -
Totalt 1640 1550 1545 1530 1548
" Hyresintakter exklusive engéngsersattningar.
2 Kontrakterade hyresintakter exklusive engdngserséattningar.
FASTIGHETSBESTAND 2009-12-31 JANUARI-DECEMBER 2009" AVKASTNING "
Fastighetsbestind Antal Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets- Driftover-
uppdelat per segment fastig- area varde varde vérde varde uthyrnings- intakter  kostnader skott
heter 1000 m? mkr kr/m? mkr kr/m? grad % mkr mkr mkr %
Stockholms innerstad " 134 4673 34852 365 2723 96 362 -98 265 57
fjvriga Stockholm 23 427 8083 18929 813 1904 94 803 -286 517 6,4
Uppsala, Malardalen 2 50 1739 34851 148 2966 99 143 -47 97 55
Ovriga Sverige 2 46 990 21589 94 2050 89 94 -35 60 6,1
Summa 38 657 15484 23574 1420 2162 95 1403 -465 938 6,1
Projektfastigheter 9 151 3133 20745 245 1623 84 169 -104 b4 2,0
Summa 47 808 18617 23045 1665 2061 93 1572 -569 1002 5,4
Salda fastigheter 84 -34 50
Totalt koncernen 1656 -604 1052

" Avser verkligt utfall under &ret.
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AFFARSOMRADE HANDEL

handel

ATRIUM LJUNGBERG AR en av landets ledande képcentrumaktérer, med ménga &rs

erfarenhet av att utveckla och driva képcentrum och handelsomraden.

Vi dger och forvaltar ndgra av Sveriges stérsta regionala képcentrum och flera starka

handelsplatser i cityldgen och externa lagen.

Atrium Ljungberg ska skapa Sveriges mest intres-
santa handelsdestinationer. Vi ska vara bist avse-
ende savil koncept och attraktivitet som lonsamhet
och avkastning pa investering. Dirf6r pagir en
stindig utveckling av vara handelsomriden — alltid
med utgingspunkt frin lokala férutsittningar och
ur ett hallbarhetsperspektiv.

HALLBARA MILJOER

Vi ska skapa trivsamma och hilsosamma miljder
och métesplatser som bidrar till en god samhalls-
utveckling sivil ekonomiskt som miljomissigt
och socialt. Dirfor arbetar vi kontinuerligt med
fragor som ror byggnaders miljopaverkan, arbets-
och vistelsemiljoer, drift- och underhillsekonomi,
infrastrukeurlésningar och sociala kvaliteter. Vi
kombinerar butikskoncept och branscher med stor
noggrannhet for att minimera ekonomiska risker
och skapa attraktiva handelsplatser som stér sig
over tiden.

DIALOG MED KUNDEN

En forutsitening for att lyckas i vare arbete 4r att
vi har en irlig och kontinuerlig dialog med véra
kunder, sdvil de mindre foretagen som de stora
detaljhandelskedjorna. Dialogen, som fors pa flera
olika nivder i organisationerna, ger oss kunskap
som dr mycket virdefull i tidiga utvecklingsskeden
och i den dagliga driften.

Vi dr lyhérda f6r nya koncept och ifrdgasitter
girna gamla sanningar. Dialogen leder dirfor ocksd
mdnga ganger till en utveckling av kundens egen
verksamhet och koncept.

LOKAL NARVARO

Vi har lokalkontor pa vara handelsplatser for att
vara nira kunderna och deras verksamhet. Hir
arbetar vira egna medarbetare inom teknisk och
ckonomisk férvaltning, marknadsféring och pro-

jektledning.

Vi bevakar noggrant detaljhandelns utveckling
och konsumtionstrender och foljer kontinuerligt
upp vara kunders verksamhet. Vi anser att det ir
nédvindigt f6r att kunna ge kunderna de bista
forutsittningarna att lyckas med sina affirer.

REGIONALA KOPCENTRUM
Vira fyra regionala kopcentrum ir Sickla Képkvar-
ter, Farsta Centrum, Grinby Centrum och Mobi-
lia. De finns pé Sveriges starkaste tillvixtmarknader
— i Stockholm, Uppsala och Malmé — och tillhér
landets 15 stérsta képcentrum omsittningsmissigt.
De ir alla vil inarbetade handels- och métesplatser
med en lang historia.

Malsdttningen ir atg, i olika grad, utveckla de
regionala képcentrumen till helhetsmiljoer med
inslag av annan verksamhet som komplement till

handel.

CITYLAGEN
Flera av vira handelsplatser har mycket centrala
affirsligen i Stockholms innerstad och i stadskir-
norna i Uppsala, Visteris och Ostersund. Den
mest vilkinda ir varuhuset PUB i Stockholm.

P4 de orter ddr Atrium Ljungberg ir verksamt,
deltar vi aktivt i arbetet med att utveckla stads-
kirnorna och att skapa en levande centrumhandel.

HANDEL | EXTERNA LAGEN

Vi har flera handelsplatser strategiske belidgna
utmed stora trafikleder, frimst i Storstockholms-
omradet. Coop Forum ir hir storsta butik och
nyckelkund. Handelsplatserna ir i behov av
fornyelse for att mota framtidens krav. Vi foridlar
ddrfér dessa handelsplatser genom att effektivisera
ytor som Coop Forum limnar och kompletterar
utbudet av butiker och service.

ATRIUM LJUNGBERG 2009



ATRIUM LJUNGBERG 2009

KUND

COOP SVERIGE FASTIGHETER
ICA

AXFOOD SVERIGE

STADIUM

SYSTEMBOLAGET

AHLENS

HENNES & MAURITZ

AREA, M?

67 442
17 421
11112
10301
9986
8133
7 442

Shopping i Farsta Centrum.
invigdes en ny del av centrumet och ett
tiotal butiker Gppnade.

ANTAL
ETABLERINGAR
9

N W o o W o

Under 2009




AFFARSOMRADE HANDEL

SICKLA | SYDOSTRA STOCKHOLM fortsétter att vaxa. Den helhetsmiljé som Atrium Ljungberg
har skapat av det forna industriomradet innehaller numera bade handel, arbetsplatser, service
och kultur- och utbildningsverksamhet. Sickla &r sedan ldnge en betydelsefull métesplats

for tusentals ménniskor varje dag. Mitt i omradet ligger Sickla Képkvarter — en av Sveriges

storsta handelsplatser med cirka 145 butiker, restauranger och caféer.

Mingfald, kontrast och personligt ir Sickla
Képkvarters kirnvirden. I Sickla samsas nimligen
det smaskaliga utbud som fdrvintas finnas i varje
stadsdel med mer storskalig volymhandel och kép-
centrumhandel. Devisen lyder "virlden har minga
centrum, men bara ett kdpkvarter”.

SICKLA GALLERIA HAR BLIVIT

DUBBELT SA STOR

I mars 2009 invigde Atrium Ljungberg en ny del
av Sickla Galleria. Utbyggnaden pa cirka 9 000 m?
har fordubblat gallerians yta och skapat 300 nya
parkeringsplatser. Under dret har cirka 25 butiker
frimst inom modebranschen 6ppnat hir. Multi-
brandbutiken Best of Brands har tredubblat sin
yta och Barnskospecialisten, som dven finns i city,
har valt att 5ppna en ny butik hir. Fler exempel pa
nyetablerade butiker ir Lindex, Jack & Jones och
Vero Moda.

Sickla dr nu en av landets storsta och mest
kompletta handelsplatser och Sickla Galleria har,
efter tillskottet av nya, starka varumirken, goda
forutsiteningar ate bli den sjilvklara modedestina-
tionen for konsumenter i hela Stockholmsomridet.

SVENSSONS | LAMMHULT OCH
ELGIGANTEN MEGASTORE
Under hésten forstirkte Sickla butiksutbudet ytter-
ligare genom att den anrika och vilkinda méobel-
butiken Svenssons i Lammbhult valde att 6ppna sin
enda Stockholmsbutik i omridet. Etableringen har
fatt stor uppmirksamhet och Svenssons i Lamm-
hule har haft en lyckosam start i Sickla.

Lagom till julhandeln utékade Elgiganten sin
verksamhet genom att dppna en ny, storre butik
inom konceptet Megastore.

SAMARBETSPROJEKT FOR
TILLGANGLIGHET OCH MILJO

I samarbete med Nacka kommun har Atrium
Ljungberg under éret byggt en ging- och cykelbro
fran bostadsomridet Alphyddan till Sickla K&p-
kvarter, over Saltsjobanan och Virmdévigen. Bron
okar trafiksikerheten och ger boende i Alphyddan
bittre tillginglighet till handeln i omridet.

Sedan november 2009 testar Sickla Képkvarter
tillsammans med SL, Vigverket region Stockholm,
och Nacka kommun en ny 18sning for infartspar-
keringar i Sickla. Syftet ir att boende i Nacka och
Virmdo enklare ska kunna kombinera sin bilresa
med kollektivt resande och samtidigt kunna nyttja
handel och service i Sickla.

FRAMTIDSPLANER | KORTHET

) FORTSATT UTVECKLING AV HELHETSMILJO
MED MANGFALD OCH KONTRAST

) STEGVIS SKAPA FLER ARBETSPLATSER
OCH UTOKA SERVICEUTBUDET
NYTT KONTORSHUS FOR ATLAS COPCO
VERKA FOR UTVECKLADE
KOMMUNIKATIONER OCH INFRASTRUKTUR

Foér mer information om pégdende projekt
i Sickla se sidan 13.
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TOTAL UTHYRBAR YTA 150 400 M?
VARAV HANDELSYTA 70 000 M?
BUTIKER 145
BUTIKERNAS OMSATTNING 2,6 MDKR
BESOKARE 11 MILJONER

P-PLATSER 2600

e

"Navet | sydostra Stockholm
med mangfald och kontrast.

Handel, kultur, service, arbete
och larande.”

--------
.............
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GRANBY CENTRUM | UPPSALA har funnits som handelsplats i 35 &r. Genom stegvis

utveckling har antalet butiker under den senaste tiodrsperioden férdubblats till dagens

65 butiker, caféer och restauranger.

Sedan Atrium Ljungberg forvirvade Grinby Cen-

trum 1997 har férindringstakten varit hog. P4 tio

4r har antalet butiker och restauranger fordubblats
och butikernas omsittning har 6kat frin 1,1 mdkr
till 1,8 mdkr per ar. Besoksantalet har under perio-
den okat frin 4,0 till 6,5 miljoner per ar.

STADSDELS - OCH REGIONALT CENTRUM
Genom sitt ldge i en bostadstit stadsdel och nira
nybyggda E4 fungerar Grinby Centrum béde som
en regional handelsplats och ett stadsdelscentrum.
Grinby Centrum ir kiint som en mycket litt-
tillginglig och rationell handelplats tack vare en-
kelheten att ta sig hit frin omkringliggande orter,
nirheten till Uppsalas stadskirna, kundvinliga
oppettider och generdst med bil- och cykelparke-
ringar.

NY GALLERIADEL BLEV ETT LYFT

I november 2008 invigdes en ny galleriadel pé cirka
10 000 m? dir ett tiotal butiker 6ppnade. Under
2009 har ytterligare tvd etappoppningar skett,
vilket gér att sammanlagt cirka 25 butiker fatt
nya lokaler under 2008-2009. Flertalet av dessa
ar nyetableringar. Utbudet har forstirkes framfér
allt inom mode och inredning med butiker sisom
Ahléns, Stadium, Lagerhaus och Indiska. Service-
utbudet har ocksd dkat genom att bland annat
Riksmiklaren 6ppnat en ny bobutik och Apoteket
sin andra enhet i gallerian.

Den nya galleriadelen har lyft Grinby
Centrums profil och popularitet. Under 4ret har
Grinby Centrum haft 6,5 miljoner besokare, en
okning med 15 procent jimfért med 2008.

MER PLATS FOR ELFORDON, BUSS,

CYKEL OCH BIL

Atrium Ljungberg vill skapa férutsittningar for alla
typer av firdsitt till Grinby Centrum. Efter ut-
byggnaden 2008 finns det 1 800 parkeringsplatser

och 400 cykelparkeringar, varav ndgra ir anpas-
sade for cykel med cykelvagn. En bussterminal vid
sodra entrén ir forberedd fér bade linsbussar och
stadsbussar.

Som ett led i Atrium Ljungbergs hallbarhets-
arbete var Grinby Centrum i juni 2009 forst i
linet med att forse elbilsanvindare med laddnings-
bara elstolpar p4 képcentrumets parkering.

EN AV LANDETS MEST EXPANSIVA ORTER
Uppsala — Sveriges fjirde storsta stad och en av
landets mest expansiva orter — har en befolkning
som vixer langt éver riksgenomsnittet. I linet finns
dver 300 000 invanare, utmirkta kommunika-
tioner till resten av Milardalen och ett sjudande
foretagsklimat. Uppsala dr ddrfor en av vira mest
prioriterade marknader dir det finns langtgiende
planer pa fortsatt utveckling och expansion.

FRAMTIDSPLANER [ KORTHET

) STEGVIS UTVECKLING SOM REGIONAL
HANDELSPLATS OCH STADSDELS-
CENTRUM

» MOTA OKAT BEHOV AV HANDELS- OCH
SERVICEVERKSAMHETER

> OKAD TILLGANGLIGHET OCH KNUTPUNKT
FOR OLIKA KOLLEKTIVTA TRAFIKSLAG

For mer information om pégiende projekt
i Grinby Centrum se sidan 15.
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"Uppsalas enda kopcentrum
med allt under ett tak.
Tllgangligt, effektivt och
regionens basta oppettider”




AFFARSOMRADE HANDEL

FARSTA CENTRUM har en lang historia. Det invigdes i oktober 1960 som ett av de forsta sa

kallade ABC-samhéllena - en plats dar Arbete, Bostader och Centrum var samlat p3 ett och

samma stélle. Sedan dess har Farsta Centrum varit en naturlig métesplats soder om soder

och i september 2010 firar Farsta Centrum 50 &r.

VIKTIG KNUTPUNKT | SODERORT

Forutom att Farsta Centrum ir en mycket viktig
knutpunke i Stockholms soderort dr det ocksd en
av Stockholms storsta handelsdestinationer med en
ling historia. Hir finns cirka 140 butiker, restau-
ranger och caféer inom bekvimt promenadavstind.
Butiksmixen utgors av bide mindre lokala butiker
och storre butikskedjor.

Hir finns dessutom verksamheter inom kultur,
service samt frisk- och hilsovard och ett stort antal
kontor, vilket gor att Farsta Centrum ocksd ir en
arbetsplats for minga minniskor.

Arkitekturen frin 60-talet 4r vil bevarad och
har kombinerats med modern, kundanpassad shop-
pingmiljs, torghandel och moderna arbetsplatser.
Det har skapat en unik och speciell atmosfir som
gor att Farsta Centrum positionerar sig som “lite
mer personligt”.

VIDAREUTVECKLINGEN HAR STARTAT

- FORSTA ETAPPEN INVIGD

Under 2008 péboérjade Atrium Ljungberg ett stort
utvecklingsarbete av Farsta Centrum. Ambitionen
ir att bli en av Stockholms allra viktigaste motes-
platser och en komplett helhetsmiljo.

Vi bygger nu om tidigare kontorslokaler till
butiker, renoverar installationer, kundgingar och
butiker samt bygger ut delar av kdpcentrumet.

Det medfor att alla byggnader kring Farsta torg
kommer att ha en invindig kundgata och en
forbindelseging i 6vre plan som skapar ett naturligt
kundfléde genom centrumets olika delar.

Under oktober och november 2009 invigdes en
forsta del av om- och tillbyggnaden och ett tiotal
butiker 6ppnade, varav flera nyetableringar sdsom
Panduro, Design Only och Café Voltaire. Multi-
brandbutiken Gatt dubblerar sin yta i samband

med flytten till nya lokaler och i mars 2010 &ppnar
KappAhl en ny tvdplansbutik i den ombyggda
delen.

UPPTAGNINGSOMRADET VAXER
Farsta Centrum har ett regionalt upptagnings-
omrade som stricker sig éver fem kommuner och
omfattar stora delar av sddra Storstockholm. Hir
bor idag totalt 345 000 invénare och inflyttningen
vintas 6ka under de nirmaste aren.

Tillsammans med Stockholms stad planerar
Atrium Ljungberg for en vidareutveckling av Farsta
och Farsta Centrum.

FRAMTIDSPLANER | KORTHET

) VIDAREUTVECKLA TILL EN AV STOCK-
HOLMS VIKTIGASTE MOTESPLATSER

) UTVECKLA HANDELN OCH SKAPA ATTRAK-
TIVA KONTORSMILJOER, KOMPLETTERAT
MED SERVICE OCH KULTUR

) SKAPA STRAK OCH MOTESPLATSER
SAMT UTVECKLA GANG- OCH CYKEL-
FORBINDELSER

For mer information om pégiende projekt
i Farsta Centrum se sidan 12.
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TOTAL UTHYRBAR YTA 110 000 M?
VARAV HANDELSYTA 52200 M?
BUTIKER 140
BUTIKERNAS OMSATTNING 1,9 MDKR
BESOKARE 14,5 MILJONER

P-PLATSER 1700

"Det mest uppskattade
centrumet soder om soder.

En mer personlig atmosfar.”
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MOBILIA, som &r Malmds mest innehallsrika képcentrum, har funnits som handelsplats i

drygt 40 &r. Mobilia har idag cirka 65 butiker, restauranger och caféer med bade bredd och

djup. Det stora utbudet i kombination med l&dget "mitt i Malmd”™ har gjort Mobila till ett av

Sveriges mest vélbesdkta képcentrum.

Mycket talar for Mobilia. Styrkorna sitter bland
annat i Mobilias historia och det vil inarbetade
varumirket som lockar konsumenter frin hela
Malmé- och Képenhamnsregionen. Under aret har
det redan stora antalet besokare 6kat med nirmare
5 procent.

Nu 4r Mobilia redo for nista steg. Hir skapar
vi, i samarbete med Malmé stad, ett levande stads-
kvarter mitt i Malmo.

MOBILIAS HISTORIA BEVARAS

Mobilia bestir av klassiska industribyggnader. De
genuina tegelfasaderna har i ménga ar dolts av plit-
fasad och firg. Under dret har Atrium Ljungberg
genomfort en stor renovering dir den ursprungliga
tegelfasaden har tagits fram for att bevara Mobilias
ursprung och karakeir. Fasadrenoveringen kommer
att slutféras under 2010.

MOBILIA HOME

Under aret har vi ersatt ildre kontorslokaler med
nio nya butikslokaler om totalt cirka 6 000 m?.
Hir skapas Mobilia Home — en del av Mobila med
butiker inom hemelektronik och vitvaror. Mobilia
Home invigs i februari 2010.

FLER BOSTADER

I fastigheten Bohus 7, som ligger i direkt anslut-

ning till Mobilia, har Atrium Ljungberg under

dret renoverat befintliga ligenheter och omvandlat

kontorslokaler till ett 40-tal nya ligenheter. Dessa

var klara fér inflyttning i oktober 2009. Fastigheten

innehdller numera cirka 200 ligenheter.
Bostidernas gardsmiljo har rustats och r nu en

trevlig och modern samlingsplats for de boende.

NYA PARKERINGSLOSNINGAR

I takt med att omradet fitt fler boende och han-
deln i Mobilia vixer, har behovet av fler parke-
ringsplatser 6kat. Under aret har drygt 200 nya
parkeringsplatser skapats. Ytterligare cirka 200
parkeringsplatser kommer att std klara under viren
2010.

DETALJPLAN ANTAGEN

I oktober antogs en detaljplan avseende omridet
vid Mobilias sédra entré. Atrium Ljungberg kom-
mer dirmed, med start i januari 2010, att pibdrja
utbyggnaden av Mobilias sédra del med bide
parkeringshus och ny handelsyta.

FRAMTIDSPLANER | KORTHET

) OMVANDLA FRAN HANDELSPLATS TILL
LEVANDE STADSKVARTER OCH INTEGRE-
RAD DEL AV MALMO

) SKAPAETT UTBUD AV FLERA VERKSAM-
HETER SASOM KULTUR, FRISKVARD,
SERVICE OCH BOSTADER

) OKATILLGANGLIGHETEN FOR GANG-,
CYKEL- OCH KOLLEKTIVTRAFIKRESENARER

For mer information om pégiende projekt
i Mobilia se sidan 14.
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“Folkligt, genuint och trivsamt
mitt 1 Malmo.

En plats som nastan alla Malmo-
bor har en relation till.”
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STOCKHOLMS INNERSTAD

Det attraktiva detaljhandelsstraket vid Hotorget och
Drottninggatan i centrala Stockholm ar unikt.

Hir passerar nidrmare 100 000 personer varje dag.

I den nirmaste omgivningen finns Stockholms stérsta
utbud av handel, néje och kultur. Omridet kring
Hétorget ir ocksd en arbetsplats f6r manga minnis-

kor.

PUB ir en av Sveriges mest kiinda handelsplatser. Har
pagér sedan 2005 en stor omvandling. Fran att ha varit
en traditionell handelsplats formas nu ett modernt
varuhus med starkt fokus pa utvalt mode, accessoarer,
design, inredning och mat. Ledorden f6r PUBs nya
positionering ir inspirerande funktion. Grundidén

ar att fylla varuhuset med produkter som passar in i
livsménstret hos en urban, kdpstark och medveten
mélgrupp.

Under 2009 fortsatte ombyggnationen och PUB ir
nu i det nirmaste firdigstillt. I mars nyinvigdes plan
01. Liksom i resten av varuhuset ir hir nya svenska
varumirken starkt representerade. Hir finner man
exempelvis Acne, Fifth Avenue Shoe Repair och en av
Sveriges storsta Whyred-butiker.

Under viren 2010 sker stora forindringar pi plan
03 di inredningsbutiken R.O.O.M. flyttar in pé hela
véaningsplanet pi cirka 1 700 m?. Sortimentet kommer
att innehélla kategorier som vardagsrum, badrum, kok,
sovrum, textil, glas och porslin.

Glashuset p4 Drottninggatan bérjade byggas om i bor-
jan av 2007 och separerades d& samtidigt konceptuellt
fran PUB. Under 2008 firdigstilldes huset som idag
ar ett modernt modehus i fyra plan. Hir finns numera
bland annat Stockholms storsta Weekdaybutik, en stor
Bestseller-butik i tre plan samt MQ och Esprit.

Atrium Ljungbergs tredje klassiska shoppingadress

dr Drottninggatan 68 som inrymmer en Zara-butik

pa 2 500 m? i tre plan. I fastigheten finns dven andra
butiker som Levi’s och Indiska. P4 de 6vre planen finns
cirka 3 500 m? kontor.
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UPPSALA, MALARDALEN

FORUMGALLERIAN

Mitr i centrala Uppsala ligger Forumgallerian, en av
stadens stdrsta och mest vilbesokta gallerior. Forum- 1 _
gallerian byggdes 1952 och var d4 Sveriges modernaste AT = -

FORUMGALLERIAN

Domusvaruhus. Idag ir gallerian en tongivande mo-
dedestination med en modern och ungdomlig profil
och med butiker som Weekday, Monki och Solo. Over
sex miljoner besoker varje &r gallerians cirka 40 butiker
och restauranger.

I fastigheten finns dven kontorslokaler och ett
mindre antal bostider.

KVARTERET IGOR

Kvarteret Igor, fore detta Arosian, ir ett 40 &r gammalt
handelskvarter som har ett utmirke ldge centralt vid
Stora Torget i Visterss.

Under 2009 har genomgripande omvandlings-
arbeten pdgate i Igor, vilket medfort att endast begrin-
sad butiksverksamhet har bedrivits.

Igor ska bli en modern, inspirationsrik modede-
stination med komplettering av framfor allt mat och
dryck. Férindringarna syns redan bade invindigt
och utvindigt. Interi6ren har bland annat férindrats
genom att ett stort ljusinslipp har skapats mitt i bygg-
naden, vilket ger rymd och ny karakeir at gallerian.
Fasadrenovering, nya huvudentréer och glaspartier mot
gatan bidrar ytterligare till husets nya profil.

Lagom till julhandeln invigdes forsta etappen dir
Systembolaget, Coop Konsum och Clas Ohlson 6pp- _ ;
nade i nya lokaler. Totalt kommer Igor att bestd av ett o
40-tal butiker nir den stir klar i oktober 2010. W e N

Lis mer om projektet Kvarteret Igor pé sidan 12. L Tl i S W

OVRIGA SVERIGE

MITTPUNKTEN

Under 2008 limnade Domus sina ytor i Mittpunkten
i Ostersund och Atrium Ljungberg pabérjade en stor
ansiktslyftning och omprofilering av gallerian.

I september 2009 nyinvigdes Mittpunkten och un-
der dret har ett tjugotal nya butiker flyttat in, flertalet
med inriktning p mode. De flesta butikerna ir nya
varumirken som inte funnits representerade i Oster-
sund tidigare. Monki, Cubus, Scorett och GinaTricot
dr nigra av dem.

Ett mer méngsidigt utbud av butiker och service
stirker nu handeln i Ostersund och Mittpunkten ir
den sjilvklara métesplatsen i staden.

Utvecklingsarbetet i Mittpunkten har omfattat
cirka 13 000 m? i sex viningsplan inklusive parkering
med 200 platser.

All butiksyta ir i och med firdigstillandet uthyrd.
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Handel
externa lagen

PORT73 HANDEN
I Handen i Haninge kommun finns en av Sveriges
storsta livsmedelsdestinationer. Hir har Coop en av
sina storsta anlidggningar och i nirheten finns ICA
Maxi. Omradet ligger i bista lige lings vig 73.
Under varen 2009 pibérjades arbetet med att skapa
en helt ny handelsplats. Ambitionen ir att den nya
handelsplatsen ska bli ett lingsikrigt starke regionalt
centrum med fokus p3 rationell och smidig handel.
Sjosdttningen och lanseringen av dess nya namn,
Port73, dgde rum i september 2009.
Lis mer om projektet Port73 pa sidan 14.

ROTEBRO

I Rotebro har Coop under en lingre tid varit en ton-
givande hyresgist. Coop minskar nu sina ytor och
satsar pa en ny butik med en tydlig inriktning mot
firskvaror. Den nya butiken kommer att std klar i mars
2010.

Under 4ret tecknades avtal med Axfood om en
etablering av dagligvarubutiken Willys i Rotebro.
Liksom Coop har dven Willys preliminir inflyttning
i mars 2010. I och med dessa forindringar skapas en
stark destination for dagligvaror med Coop, Willys,
Apoteket och Systembolaget som bas.

ORMINGE CENTRUM
Orminge Centrum ir ett stadsdelscentrum beldget i
Saltsj6-Boo, Nacka kommun.

Hir finns 15 butiker inom dagligvaruhandel och
sillankdpshandel, bland annat Sveriges storsta Coop

Extra-butik.

VASTBERGA HANDEL
I september 2008 invigdes det nya detaljhandels-
omradet Vistberga Handel, strax séder om Hornstull

i Stockholm. Idag finns bland annat Coop Forum och
Cykloteket etablerade hir.

VASA HANDELSPLATS

Vasa Handelsplats ligger vil beligen vid E20, Soder-
tilje. Hir dr Coop Forum den stdrsta aktdren och
dessutom finns Systembolaget, KappAhl, Skopunkten
och Expert Stormarknad etablerade.

HALMSTAD

I Halmstad dger Atrium Ljungberg en fastighet med
Coop Forum som enda hyresgist. Fastigheten ir en del
av Eurostop, Halmstad.
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"Valet att etablera vir butik i Sickla Kopkvarter var S
enkelt for oss. Sickla ligger i ett mycket kipstarkt omride
och innehiller mer in handel — nigot som ger kunden ett

. r -
mervdirde. EI

Virt samarbete med Atrium Ljungberg har vuxit fram och
vért fortroende for dem G stort. De har hig kompetens, Gr
langsiktiga och flexibla.”

Caroline Blom Nielsen, VD

Svenssons i Lammhult AB
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kontor

MED FLERA VALBEKANTA profilfastigheter och kontorskluster i sitt bestdnd &r Atrium

Ljungberg en stor aktér pa kontorsmarknaden i Stockholmsregionen. Tyngdpunkten i

kontorsbestandet &r beldget pa starka delmarknader; Norra Station och Sédermalm i

Stockholms innerstad samt i Sickla, Kista och Farsta.

Att ha stora och sammanhallna enheter ir en utta-
lad strategi. Genom att vara en stor fastighetsigare
i ett omrade har vi mojlighet att akeivt paverka
utvecklingen i en vidare bemirkelse. Det ger oss
ocksd mojlighet att, genom lokalkontor med egen
personal pi plats, ha en nira och tit dialog med
véra kunder. Den personliga nirvaron, som ir en
av bolagets storsta framgangsfaktorer, gor att vi kan
forutse kundernas behov och att utvecklingsarbete
kan ske i samverkan.

STARKER KUNDENS AFFAR

Vira insatser ska stirka bade vir egen och véra kun-
ders affdrer. Att till exempel forena kunder inom
samma bransch kan ge dem férutsittningar att dra
nytta av varandra. Norra Station ir ett utmarke
exempel pé detta dir omradets utveckling mot ett
center for life science ir pa god vig.

Lokal kinnedom ir nédvindig for att kunna
erbjuda kreativa arbetsplatsmiljder. Dirfor utreder
vi kontinuerligt delmarknadernas demografi,
arbetskraft, utbud och konkurrens.

Goda kommunkontakter ir en forutsitening for
att vi som fastighetsigare ska kunna verka for en
god infrastrukturlosning i och kring vara delmark-
nader. Det gynnar bide oss, vira kunder och vira
kunders kunder.

Vi tror pé att integrera kontor med till exempel
handel for att utveckla helhetsmiljoer dir det
skapas motesplatser och forutsittningar for synergi-
effekter mellan de olika aktdrerna. Helhetsmiljoer
kan bara utvecklas i nira samverkan med kom-

muner, kunder och omgivning — det dr nigot vi
skapar tillsammans. Vir bedomning ir dessutom att
fungerande helhetsmiljéer 4r langsiktigt starkare i
konjunktursvingningar vilket gagnar alla parter.

HOG UTHYRNINGSGRAD GER TRYGGHET
Uthyrningsgraden inom kontorsbestindet ir

94 procent. Var uthyrningsgrad och strategiska
kontrakestruktur ger oss trygghet och utrymme att
tinka innovativt och lingsiktigt. Totalt under 2009
har nyuthyrning gjorts med cirka 20 000 m? frimst
i Norra Station, S6dermalm och Sickla.

HALLBARA KONTOR

Var viktigaste uppgift inom héllbarhetsarbetet 4r att
skapa helhetsmiljéer som under ling tid fungerar
vil for de minniskor som bor, arbetar och vistas i
dem.

P4 det lokala planet har vi stora méjligheter
att astadkomma konkreta resultat som bidrar till
en langsikrigt hallbar utveckling. I vira kontors-
fastigheter sker det bland annat genom strategiskt
energiarbete, sikerstilld avfallshantering och bra
transportarbete.

Ett nytt inslag i vira kunddialoger ir de frivil-
liga 6verenskommelser om héllbarhet som vi strivar
efter att triffa med s minga kunder som mojligt.

I de frivilliga 6verenskommelserna faststills bada
parters ataganden i en specifik hallbarhetsfraga, till
exempel energiférbrukning.
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KUND

ATLAS coPCO

STOCKHOLMS LANS LANDSTING
TELENOR

STOCKHOLMS KOMMUN
ORACLE

EA DIGITAL ILLUSIONS

INTRUM JUSTITIA

Kontorsmiljo i Oracles lokaler i Arvinge,
Kista. Oracle ir ett av virldens stirsta

mjukvaruforetag.

AREA, M?
18710
17 937
10 959
6856
6114
5461
5273
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Stockholms
Innerstad

I Stockholms innerstad ir bestindet av moderna
karakeirsfastigheter med tydlig profil tongivande,

till exempel Glashuset vid Slussen och Blistern vid
Norra Station. Stockholms innerstad indelas i tva
marknadsomriden; norr och sdder dir vara fastigheter
vid Norra Station, Kungsholmen, Langholmen, City,
Sédermalm och Hammarby Sjostad ingar.

NORRA STATION

Atrium Ljungberg forvaltar totalt cirka 85 000 m? i
bista lige vid Norra Station, varav cirka 71 000 m?
samigs med andra fastighetsigare.

Vi dr hogst delaktiga i planerna och visionen for
Norra Stationsomridet som delas av Stockholms stad
och Solna stad. Norra Station ska bli en ny och grins-
overskridande stadsdel innehillande ett av virldens
frimsta omriden for life science. Som stor fastighets-
dgare i omradet 4r vi med och péverkar slutresultatet.

Under éret har arbetet med att 6ka andelen hyres-
gister inom life science prioriterats for att komplet-
tera befintliga och forskningsintensiva kunder sisom
Schering-Plough, Vironova och Karolinska Universi-
tetssjukhuset.

SODERMALM

Vi dr starke positionerade pa Sédermalm med kontor i
bista ldge vid Slussen och Medborgarplatsen. Intresset
for kontor pa Sédermalm ar starkt och i vart bestand
finns expansiva kontorskunder vilket har resulterat i
ett 6kat antal affirsdiskussioner under aret. Flertalet
omférhandlingar har genomforts och mélsittningen ar
alltid att hitta lingsiktiga 16sningar som gynnar bada
parter.

KUNGSHOLMEN

At foridla gamla industrifastigheter till nya, kreativa
och representativa miljder ir karakeeristiskt for Atrium
Ljungberg. Roddaren 7 pa Kungsholmen ir ett bra
exempel pd detta dir A. Wiklunds gamla velociped-
fabrik frin forra seklets bérjan givit plats t ett mo-
dernt kontorshus med en stabil kundmix.

HAMMARBY SJOSTAD
Efter att ha varit en projektfastighet under ett antal ar
visar vir fastighet i Hammarby Sjéstad, Proppen 6, nu
sin fulla potential.

Nya hyresgister i fastigheten ir bland andra Net-
Giro och Emerson som flyttat in under 2009. Deras
etableringar innebir att kontorsytorna i fastigheten ér

fullt uthyrda.

ATRIUM LJUNGBERG 2009



) AFFARSOMRADE KONTOR

Sickla

Sickla dr navet i sydostra Stockholm for handel, kultur,
service, arbete och lirande. Integrerat i Sicklas helhets-
miljé finns ver 50 000 m? kontor dir bland annat
huvudkontor for Atlas Copco, Intrum Justitia, The
Phonehouse och Strukton Rail finns etablerade.

Under aret har forsta spadtaget tagits for Aclas
Copcos nya huvudkontor i Sickla. I det nya huset
skapas en produktiv och inspirerande miljé for de
cirka 800 personer som kommer att arbeta dir. Detta
ir ett forsta steg i var plan att fortsitta att bruka véira
byggritter f6r kontor i Sickla dir ambitionen ar att 6ka
antalet arbetsplatser fran dagens 4 500 till 8 000.

Nir Atlas Copco samlokaliserar flera av sina
verksamheter i det nya huset skapas mojligheter for oss
att utveckla de hus som de limnar. Bland annat finns
en byggritt i anslutning till Atlas Copcos nuvarande
huvudkontor for 20 000 m? kontor.

Kista

Kista ir ett internationellt ICT-kluster i virldsklass
med 6ver 30 000 personer verksamma i omradet.
Storféretag om Ericsson och IBM har beslutat att
flytta stora delar till Kista. Vidare utvecklas KTHs och
Stockholm Universitets verksamheter i omridet.

Flera stora infrastrukturprojekt och satsningar i och
kring Kista kommer att forstirka Kistas lige ytterli-
gare framgent, exempelvis ny dragning av E18. Det
kommer dven att paverka oss pé ling sikt och vi dr del-
aktiga i planerna genom att medverka i lokala nitverk
och strategirad sisom Kista Science City och Stiftelsen
Electrum.

I Arvinge har flera omférhandlingar genomforts
under éret. Bland andra viljer bide Oracle och Atea att
vidareutveckla sina verksamheter i Arvinge och har for-
lingt sina hyreskontrake. Det bekriftar att vi erbjuder
en bra och konkurrenskraftig produkt.

Vi star infor en utmaning da Tieto valt att sam-
lokalisera sina verksamheter till Virtahamnen. Under
dret har stor vike dirfor lagts vid att uppritta lang-
siktiga och héllbara strategier for de ytor som Tieto
limnar i Arvinge under hésten 2010.

Arvinge ir en tridgardsstad med kontorshus, res-
tauranger, nirservice och blandade former av boende.
Kombinationen av kontor och bostider ger en trygg
stimning och en levande stadsdel. I Arvinge iger
Atrium Ljungberg 435 hyresritter.
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Farsta

Farsta ska bli en konkurrenskraftig destination fér
kontorsetablering i séderort. Hir skapas nu attraktiva
kontorsarbetsplatser i en komplett stadsmiljo.

Nirmare 15 miljoner besokare drligen méts av en
blandning av handel, arbete, service och kultur och
denna helhetsmilj6 vill vi nu utveckla vidare. Vart mél
ir att Farsta Centrum, som fyller femtio &r i 4r, ska bli
en dnnu storre arbetsplats och den naturliga méotesplat-
sen, bade avseende kontor och handel, sder om soder.

Stockholms Stad har identifierat Farsta som en
viktig tyngdpunke i séderort. Det kommer pa sikt leda
till en positiv utveckling med forbittrad infrastruktur,
tillvixt av bostider och utdkad service.
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" Vi hade tidigare funnits pd samma stille i dver 100 dr, si flysten till
Hammarby Sjostad var en stor praktisk och emotionell forindring for
oss. Vi stiillde higa krav pa effektiva och flexibla lokaler och sikte efter
en langsiktig samarbetspartner. Den samarbetsform och kontorslos-
ning som Atrium Ljungberg kunde erbjuda oss i Hammarby Sjistad
avgjorde valet av lokaler och fastighetsigare.

Atrium Ljungberg ir en dppen och lyhord samarbetspariner. Deras
arbetssiitt priiglas av att hitta ritt losningar tillsammans med kunden.”

Niklas Frisk, VD
Alcro-Beckers AB
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TL BYGG

Bygg

Atrium Ljungbergs heligda dotterbolag TL Bygg ar
ett byggmistarbolag med inriktning p4 alla typer av
om- och tillbyggnader samt byggservice.

Bide TL Bygg och delar av moderbolaget har
sitt ursprung i den bygg- och fastighetsrérelse som
byggmaistare Tage Ljungberg startade 1946. De
grundvirderingar som genomsyrade bolaget da ir
desamma som sitter sin prigel pa verksamheterna
i dag; med stort engagemang och omtanke i varje
dtgird skapas goda forutsittningar for langsiktiga
och givande affirsrelationer.

ATERKOMMANDE BESTALLARE

TL Byggs storsta kunder under 2009 var Familje-
bostider, Atrium Ljungberg, H&M, Fastighetskon-
toret och Statens Fastighetsverk.

Aterkommande bestillare och lingvariga sam-
arbeten virdesitts hdgt och ir en del av bolagets
taktik att snarare vilja kund 4n projekt. Kundbasen
breddas kontinuerligt med ett antal nya bestillare
per ar.

OMSATTNING PER BESTALLARKATEGORI

Forsakrings-

Fastighetsbolag privata 7%
e ———
bolag 9%

Stat och kommun
i ovrigt 35%

Koncerninterna
foretag 14%

Ovriga privata
kunder 17% _~

Fastighetsbolag
kommunala 17%

4

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Orderstocken vid utgingen av 2009 var
149,2 mkr.

TILLGANG FOR MODERBOLAGET
Kontinuiteten och den émsesidiga forstdelsen for
varandras verksamheter resulterar i goda samarbe-
ten mellan moder- och dotterbolag. I komplexa
och svardefinierade projekt i moderbolaget kan

TL Bygg vara en viktig tillging. TL Byggs kunder
ir dock till storsta del externa; under 2009 uppgick
koncerninterna arbeten till 14 procent av den
totala omsittningen.

LONSAMT OVER KONJUNKTURCYKLER
Over konjunkturcykler fortsitter TL Bygg att visa
goda resultat, bidde ekonomiska och kvalitetsmis-
siga. TL Bygg ir ett lonsamt byggmistarbolag som
kommer att fortsitta vixa under kontrollerade
former. Under 2009 har bolaget forstirke med fler
medarbetare i nyckelpositioner som ett led i expan-
sionsplanerna.

OMSATTNING PER UPPDRAGSTYP

Industri och dvriga
anlaggningar 1%
e e e

Butiker och handel 28%
e LN
Bostader 34%

Sport och fritid 4%
Vérd och omsorg 8% Kontor 25%

TL BYGG | KORTHET

mkr 2009 2008 2007 2006 2005
E‘:Stgﬁ;ﬂrzétmiﬂg externa o900 0914 2453 2973 2504 ) BYGGMASTARBOLAG MED UPPDRAG | FRAMST
o STORSTOCKHOLM OCH UPPSALA

:ittfronr;‘?si:'a’;g koncer- 502 674 734 335 383 ) CERTIFIERAT ENLIGT BF9K, ETT
Nettoomsattning totalt 3494 3588 3187 330,8 2887 PRODUKTCERTIFIERINGSSYSTEM FOR

BYGGBRANSCHEN
Rérelseresultat 33,5 314 30,7 28.6 22.1 ) ANTAL ANSTALLDA: 100 (24 TJANSTEMAN, 76
Finansnetto 0,0 11 0,6 0,4 0,1 YRKESARBETARE]
Resultat efter finansnetto 33,5 32,5 31,3 29,0 22,2 ) NETTOOMSATTNING 2009: 349,4 MKR

) RESULTAT EFTER FINANSNETTO 2009: 33,5 MKR

Antalet anstslida 100 100 99 97 86 » ORDERSTOCK VID UTGANGEN AV 2009: 149,2 MKR
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TL Bygg utfor grundliggnings-
arbete for Atlas Copcos nya
huvudkontor i Sickla.
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foretagande

ATRIUM LJUNGBERGS VERKSAMHET bidrar i hog grad till samhéllsutvecklingen pé de

marknader och orter dar vi finns. Att ta ansvar fér hur manniskor och miljé paverkas av

var verksamhet ar en forutsattning for att Atrium Ljungberg ska fortsétta att vdxa med god

l6nsamhet och ha fortsatt fértroende hos kunder och intressenter:

De helhetsmiljéer som vi skapar ger méjligheter
for minniskor och foretag att métas, verka och
utvecklas. Vart overgripande ansvar ir att dessa
miljoer ska fungera under en ldng tid och bidra till
en hillbar stadsutveckling. Dirfor har vi integrerat
hallbarhetsarbetet i vira affirsprocesser.

Vart ansvar ir ocks3 att virda och forvalta de
fastigheter som vi dger. Det gor vi som en naturlig
del i den dagliga driften och forvaltningen. Vi tar
ocksd ansvar for att skapa hillbara forutsittningar
och trygghet for vira kunder och medarbetare.

VARA GRUNDVARDERINGAR

Ramverket for att bedriva vér verksamhet p3 ett an-
svarsfullt sitt utgdr frin vira gemensamma virde-
ringar. Dessa virderingar priglar hela affirsproces-
sen och ger tillsammans med ett antal olika policys
vigledning i det strategiska och dagliga arbetet.

Vira grundvirderingar 4r:

* Langsikeighet

e Samverkan

o Pilitlighet

e Innovativt tinkande

Affiren och kunden stdr i fokus i alle vi gor.

For Atrium Ljungbergs medarbetare innebir fore-
tagets virderingar, policys och riktdlinjer frimst att
ha ett kundorienterat arbetssitt och ett gott affirs-
etiskt upptridande samt att bedriva verksamheten
under sikra forhillanden med kontrollerad belast-
ning pd samhille och miljé.
Vi stiller dven krav pa véra leverantérer och

samarbetspartners. Genom att kontinuerligt kom-
municera véra virderingar, stddja och stilla krav,

ge tydliga direktiv och folja upp, sikerstiller vi att
de tar sitt ansvar for minniskor och miljo.

HALLBAR STADSUTVECKLING

Att bygga for att dga och forvalta samt ha ett
langsiktigt perspektiv pa investeringar ser vi som
de viktigaste faktorerna for att 4stadkomma héallbar
stadsutveckling.

Innehéllet, kombinationen av verksamheter
och omkringliggande miljo, 4r centrala frigor i vir
utvecklingsprocess. Vi ser till helheten och tinker
pa innehall och funktion innan detaljplaneringen
pabérjas. Det ir en forutsittning for ate lyckas
skapa miljder som star sig Sver tiden.

Vi ldgger extra stor vikt vid hur vira kunder
och besékare kan ta sig till handels- och arbets-
platserna pé ett enkelt och klimatsmart sict. Att
oka tillgingligheten for kollektivtrafik-, ging- och
cykelresenirer dr en prioriterad fraga for oss.

Att bygga fastigheter p4 ritt sdtt ur et hall-
barhetsperspektiv ir en sjilvklarhet och alla vira
nybyggnader uppfyller kraven for Green Building.

Vi arbetar kontinuerligt tillsammans med ar-
kitekter och projektsrer med frigor som ror bygg-
naders miljépaverkan, arbets- och vistelsemiljéer,
drift- och underhallsekonomi, infrastrukeur och
sociala kvaliteter.

Ett exempel pa hallbar och god stadsutveck-
ling ir Sickla, som vi under en tiodrsperiod har
utvecklat fran ett nedlagt industriomréde till act
idag vara en pulserande handels-, arbets- och
motesplats. Hir har vi starke bidragit till att antalet
arbetstillfillen har 6kat med 3 000 personer, att
1 500 nya utbildningsplatser har skapats och att
andelen kollektivtrafikresenirer 6kat fran 10 till 40
procent. Genom vart arbete har ocksa kultur- och
serviceutbudet utdkats visentligt i Sickla.
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"God stadsutveckling innebir for oss Gr att se ett omride utifrin ett helbets-
perspektiv. Runt Mobilia, som ligger mycket centralt i Malmé, hinder det
mycket just nu. Hir finns stora mojligheter att utveckla omridet som belbet.

Atrium Ljungberg har et bredare engagemang én de flesta. De iir den
dgaren av Mobilia som ser till hela omrédets potential. Det innebir en
[fordel for staden och naturligtvis ett biittre viirdeskapande pa sikt.

Samarbeter med Atrium Lijungberg fungerar mycker bra. De Gr engagerade
Jastighetsiigare som ser pd utvecklingen pd ling siks. Det finns en stor omse-
sidig forstdelse och en oppen attityd mellan oss.”

Christer Larsson, Stadsbyggnadsdircktiir

Malmé stad
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FORVALTA OCH VARDA VARA FASTIGHETER
Vi tar ansvar for att vira fastigheter ska anviindas
under lang tid och arbetar stindigt med dtgirder
som minskar slitage och forlinger livscykler.

I savil det dagliga drift- och underhallsarbetet
som i projektutveckling och i dialog med kunder
och leverantorer, arbetar vi efter forsiktighetsprinci-
pen. Det innebir att vi stindigt séker nya metoder,
|6sningar, material med mera som ir positivt ur ett
hallbarhetsperspektiv. Exempel pd vird- och for-
valtningsitgirder som identifierats och genomforts
under 4ret 4r framtagande av historiskt betydelse-
fulla originalfasader, PCB-sanering, energieffektivi-
seringar, forbittrade avfallsanliggningar, projekt for
samutnyttjande av p-platser och inpendlarparke-
ring.

Miljopaverkan

Atrium Ljungbergs verksamhet paverkar bade
trafikmonster, energianvindning och material-
forbrukning. Vir miljopéverkan ar i forsta hand
kopplad till fastigheternas specifika egenskaper
(élder, storlek, funktion, lige, miljoprestanda) och
till kommunala energi-, avfalls- och trafikférsérj-
ningssystem. Utifran dessa forutsittningar har vi
méjlighet att stddja vara kunder i att minska sin
negativa paverkan pd miljé.

Merparten av verksamhetens utslipp hirrér
fran driften av vira kunders lokaler och paverkas av
deras energi- och resbehov. Dirfor 4r det prioriterat
for oss att anpassa och utveckla vira fastigheter och
lokaler ur ett hallbarhetsperspektiv som underldttar
for dem att reducera sin miljopaverkan.

For egen rikning forbrukar vi en relativt liten
mingd energi, kemikalier, vatten och drivmedel
for fastighetsdrift. Vi forbrukar dven en viss mingd
material och mark fér byggnation.

ENERGIFORBRUKNING

Omréde Enhet 2009 2008 2007
Fjarrvarme kWh/m? 77 82 83
Fiarrkyla KWh/m? 26 19 15
El kWh/m? 163 161 157
Koldioxid, total g CO,/kWh 25,7 26,1 28,1
Vatten m3/m? 0,57 0,61 0,63

Se www.atriumljungberg.se for ytterligare information

Fjarrvdarme anvands i alla Atrium Ljungbergs fastigheter.
Under aret har varmeférbrukningen totalt sett minskat fér
bade handels- och kontorsfastigheter tack vare effektivare
forvaltning.

Fjarrkyla anvands i ndstan alla storre kontors- och han-
delsfastigheter. Totalt sett har forbrukningen av fjarrkyla
ckat under aret. Det beror pd att vi har konverterat flera
befintliga elaggregat till mer miljéanpassade och driftsakra
fjarrkylasystem. Att anvénda fjarrkylasystem minimerar
koldioxidgenereringen med minskad miljopaverkan.

EL - all el som Atrium Ljungberg férbrukar och tillhandahal-
ler sina kunder &r ursprungsgaranterad vattenkraft, vilket
inte genererar koldioxid. En marginell 6kning av elférbruk-
ningen under aret férklaras av 6kade butiksytor.

Vatten - allt vatten som anvéands i Atrium Ljungbergs fast-
igheter har kommunalt ursprung. Totalt sett har vatten-
forbrukningen minskat under aret. Vi arbetar kontinuerligt
med att fortsatta minska var vattenforbrukning.

Koldioxidgenerering harror till storsta del fran fastighe-
ternas uppvarmningsprocesser samt resor och varulogistik
som verksamheten ger upphov till. Vi stravar efter att
fortsatta minska koldioxidgenereringen dels genom att
endast képa vattenkraftbaserad (koldioxidfri) el, dels genom
att anvanda fjarrkylasystem, vilket minimerar koldioxid-
genereringen.
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SKAPA HALLBARA FORUTSATTNINGAR
FOR KUNDER

Milj6 och hallbarhet

Hallbarhetsarbetet ir vikeige for alle fler av véira
kunder. Vi engagerar oss dirfér pa olika site i ate
stddja dem i detta, och fér kontinuerliga dialoger
i syfte att tillsammans gora ritt saker och hitta
hallbara 18sningar.

Vi skapar mojligheter for vira kunder att pé-
verka sin resurseffektivitet, som till exempel energi-
forbrukning. Vi ger ocksé mojligheter att kunna
vixa och krympa i lokalerna med minsta majliga
materialitging. Dessutom stddjer vi i frigor sisom
forbicerad tillginglighet till alternativa firdsitt och
resplanering.

Atrium Ljungberg tillhandahaller ursprungs-
garanterad el frin vattenkraft, som dr 100 procent
koldioxidfri, samt limnar forslag pa miljomirke el
och vindkraft som tillval.

Fran och med 2009 erbjuder vi dven frivilliga
overenskommelser om 6msesidiga dtaganden inom
hallbarhet som till exempel energiférbrukning.

Trygghet och sakerhet

Vira utgingspunkter for trygghet och sikerhet
inom handel ir att arbeta proaktivt, till exempel
genom att samarbeta med sikerhetsféretag och po-
lis for act undvika rdn, hot och stélder. Ett exempel
pa detta dr vart prisbelonta sikerhetsarbete i Sickla
Képkvarter.

En liknande aktivitet pa kontorssidan ir vart
samarbete med polis, kommun, niringsidkare och
fastighetsigare kring utvecklingen av ett tryggare
Medborgarplatsen.

Smiskaligheten kombinerat med 6ppna ytor
ir ledord vad giller trygghetsskapandet i vart bo-
stadsomrade Arvinge, nigot som beaktades redan
vid uppforandet i borjan av 90-talet. De positiva
erfarenheterna fran Arvinge ligger bland annat
till grund for skriften Bo Tryggt 05, en handbok
i tryggt boende framtagen av Polismyndigheten i
Stockholms lin.

Tillganglighet

Tillginglighet ir en nyckelfriga inom handels-
platsutveckling. Diarfor ir det sirskilt glidjande
att S:t Julian-priset for tillginglighet 2009 gick dill
Farsta Centrum. Utgdngspunkten for projektet var
att skapa en miljé som vilkomnar alla minniskor
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE

till Farsta Centrum. Erfarenheterna frin projektet
kommer att 6verforas till andra delar av koncernen
under 2010 och framat.

HALLBARHETSSTYRNING

Hallbarhetsarbetet sikerstills genom att integrera
hallbarhetsaspekter och strategier i policys, hand-
lingsplaner och rutiner, vilket kan likstillas med
ett verksamhetsledningssystem. Hallbarhetsarbetet
bygger pé utvalda och tillimpbara komponenter
fran internationella ramverk och standarder.

Hallbarhetsstrategierna f6ljs upp halvérsvis.
Vira policys och riktlinjer revideras arligen av
bolagsledning och styrelse.

Under hosten 2009 har en av vira storsta
kunder reviderat vir GRI-redovisning. Vi har ocksd
anslutit oss som medlemmar till Global Compact
och till Klimatpakten i Stockholms stad.

Carbon Dislosure Project (CDP), som ir ett in-
itiativ av 475 internationella investerare, bedémer
foretags formaga att identifiera och hantera risker
och majligheter kopplade till klimatforindringar.

I en rapport frin 2009, som bygger pa drygt 2 000
enkitsvar fran foretag Gver hela virlden, rankas
Atrium Ljungberg nist hégst bland de nordiska
bolagen i fastighetsbranschen.

Forsikringsbolaget Folksam bedomer svenska
foretags beredskap inom miljé och minskliga rit-
tigheter i ett index 6ver Ansvarsfulle foretagande.
12009 ars rapport placerar sig Atrium Ljung-
berg hogst bland fastighetsbolagen for sitt arbete
kopplat till minskliga rittigheter, vilket inkluderar
arbetsritt.

MEDLEMSKAP, STOD OCH SPONSRING
Atrium Ljungberg dr medlemmar i/stddjer foljande
organisationer 2009:

¢ FN:s Global Compact

¢ Klimatpakten i Stockholms stad

*  Nordic Council of Shoppingcenter:s ”Green

Group”

Atrium Ljungberg stddjer dven ideella verk-
samheter i nirsamhillet pd de platser dir vi ir
verksamma. Vi har dessutom ett starkt och stolt
engagemang i UNICEFs projekt "Foretag for
Malawi”. Medarbetarnas intresse i projektet ar
stort, mycket tack vare vdra internt utvalda och
aktiva Malawiambassadérer.




VARA MEDARBETARE

medarbetare

Vi strivar efter att ha néjda, kompetenta och enga-
gerade medarbetare som kinner stolthet f6r Atrium
Ljungberg. Det ir viktigt att vira gemensamma
virderingar ir vil forankrade d4 medarbetarnas
agerande 4r av storsta betydelse for hur vi upplevs
som bolag.

Att véra virderingar ir forankrade och att vi
lever efter dem i védrt dagliga arbete bekriftas av
vara kunder och den senaste medarbetarundersok-
ningen. Undersckningen visar ocksa att Atrium
Ljungberg har néjda medarbetare, att de kiinner
trygghet i sin anstillning och ser att bolaget har en
utmanande framtid.

Var organisation 4r anpassad till att sitta kun-
den och affiren i fokus, finnas nira vira kunder
och kunna fatta snabba beslut. Den 4r darfor platt
med stort delegerat medarbetaransvar och stor
frihet inom respektive ansvarsomrade.

Var 6vertygelse 4r att tydligt ansvar, frihet och
stimulerande arbetsuppgifter hojer motivationen
och engagemanget hos vira medarbetare.

KONSFORDELNING 2009

KOMPETENSUTVECKLING

Atrium Ljungberg ska vara en attraktiv arbetsgivare.
Dirfor arbetar vi kontinuerligt med kompetensfor-
sorjning dir kompetensutveckling ir en viktig del.

I arbetet med kompetensutveckling ir obliga-
toriska utvecklingssamtal, handlingsplaner och
uppféljningar instrument som anvinds. Varje
medarbetare har tillsammans med respektive chef
ansvar for sin egen utveckling. Storre delen av kom-
petenshdjningen ir yrkesrelaterad och sker inom
respektive affirs- och marknadsomrade.

For att svetsa samman bolagets alla delar,
utbyta erfarenheter och stirka interna samarbeten
genomfors drligen konferenser f6r samtliga Atrium
Ljungbergs medarbetare.

SAMVERKANSPROJEKT

I det pdgiende byggprojektet av Atlas Copcos nya
huvudkontor i Sickla, dr Atrium Ljungberg bade
4gare och hyresgist. Hir ska dven vért eget huvud-
kontor inrymmas da kontorshuset star klart viren
2011.

REDOVISNINGSTAL

Man Kvinnor Totalt 2009-12-31 2008-12-31

Styrelse 6 1 7 Antal anstallda 242 233

Bolagsledning 3 3 6 Personalomsattning, % 7,0 14,0

Mellanchefer 7 6 13 Andel kollektivavtal, % 100 100

Ovriga 175 48 223 Medeldlder, &r 42,3 42,7

Totalt 191 58 249 Kénsfordelning, % 24 K/76 M 21 K/79 M

Anstallningstid, ar 8,9 9.1

Bolagsledning 3 3 6 Sjukfrénvaro, % 3,2 2,0
Stodfunktioner 9 21 30
Fastighetsforvaltning 62 24 86
Affarsutveckling 5 3 8
Projekt 10 2 12
TL Bygg 96 4 100
Totalt 185 57 242
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"Arbetet med PUB ir ett stort teamwork. Samspelet och lusten att lyckas

odlar den dynamik och energi som finns i vir lokala organisation. Vi har olika
roller och kompetenser, men jobbar mot en gemensam, lingsiktig milbild for
varubuset. Historiken och stoltheten for varubuser PUB sitter i viggarna och
alla dr aktivt delaktiga i den positiva utveckling som PUB ir inne i.

Inom Atrium Ljungberg har vi en hog grad av fribet under ansvar. Det ger oss
unika majligheter att jobba pa bésta sitt med vira kunder och att gora bra
affirer som gynnar bida parter.”

René Stephansen, Varuhuschef
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VARA MEDARBETARE

Parallellt med byggprojektet arbetar vi hir med
hyresgistperspektivet i projektform. En grupp
medarbetare med olika kompetenser har under aret
arbetat fram hur Atrium Ljungbergs huvudkontor
ska gestaltas och fungera som en innovativ och
kreativ arbetsplats. Visionen ir att skapa ett helt
nytt sammanhang — en métesplats for ménniskor,
handel och affirer — som tydligt speglar véra virde-
ringar och vir affirsidé.

KOLLEKTIVAVTAL
Atrium Ljungberg dr medlem av arbetsgivarfor-
bundet Almega och tillimpar tvd kollektivavtal vid
anstillning. Alla anstillda 4r anslutna tll kollek-
tivavtalen och som regel giller anstillningsformen
tillsvidareanstillning.

Vart samarbete med den fackliga parten sker
genom dterkommande MBL-information och i
skyddskommittéarbete.

MEDARBETARFAKTA
Vid utgangen av 2009 hade koncernen Atrium
Ljungberg 242 (233) anstillda. Medelaldern pé de
anstillda var 42,3 ar (42,7).

Kénsfordelningen exklusive dotterbolaget TL
Bygg ir jimn pa chefs- och bolagsledningsniv,
50 procent kvinnor och 50 procent min (42, 58).
P4 koncernnivé, dir dotterbolaget TL Bygg inklu-
deras, ir konsfordelningen 24 procent kvinnor (21)
och 76 procent min (79).

HALSA OCH SJUKFRANVARO

Atrium Ljungberg satsar pd medarbetarnas hilsa
bland annat genom att erbjuda subventionering av
trining genom friskvirdspeng. Medarbetare erbjuds
ocksd aterkommande hilsokontroller och frivillig
privat sjukvirdsforsikring.

Sjukfrdnvaron har under 4ret dkat frin 2,0 procent
till 3,2 procent. Okningen forklaras av tre langtids-
sjukskivningar under 2009.

ANTAL ANSTALLDA ALDERS- 0CH KONSFORDELNING SJUKFRANVARO
Antal %
Stodfunktioner + VD 70 5
Fastighetsforvaltning 60 4
50
Affarsutveckling
| w0 - 3 B EEEE
Projekt
‘ 30 I 2 | | |
Th8r99 | I I I I | ) 20
0 20 40 60 80 100 120 1 B EEEEE B
Antal 10 B
O L L L Il U I L L L Il Il
- R - - - 3 < o X
0-29 30-39 40-49 50-59 60 ,\6\?} v\é\o @'b‘\ %Q%@ \S,bﬁ .-,b\b&,\o’@}
K N R )
B Totalt vinnor Man NS \@ o Q}@
u(z [AS
> N
™ 3

ATRIUM LJUNGBERG 2009



FORFALLOSTRUKTUR HYRESKONTRAKT

mkr

MQOJLIGHETER OCH RISKER

och risker

FASTIGHETSBESTAND OCH MARKNAD
Atrium Ljungbergs fastighetsportfolj finns huvud-
sakligen p4 tillvixtorter. Den idr koncentrerad till
delmarknader som bedoms som lingsiktigt starka,
med avseende pd ldge, befolkningstillvixt, syssel-
sittning, allmidnna kommunikationer och konkur-
renssituation.

Vi arbetar strategiskt for fortsatt tillvixt pa
starka delmarknader, som bedéms klara sig bittre
i savil hog- som lagkonjunktur. Under dret har vi
renodlat fastighetsbestindet ytterligare genom for-
siljning av sju handelsfastigheter p& mindre starka
delmarknader.

Vart fastighetsbestand innehaller olika typer
av kommersiella lokaler, sisom handel och kontor
samt bostider. Kombinationen av olika lokaltyper
skapar attraktiva helhetsmiljéer f6r vira kunder —
och sprider dven risker och affirsméjligheter Gver
konjunkturcykler.

HYRESINTAKTER OCH HYRESGAST-
STRUKTUR
Bolagets kontraktsstrukeur ger en god riskspridning
nir det giller 16ptider, storlek och branschfordel-
ning. Totalt har Atrium Ljungberg cirka 1 100
kommersiella hyreskontrakt med en stor spridning
over léptider och hyresgistsammansittning.
Arshyran for det enskilt storsta kontraktet upp-
gar till 2 procent av bolagets arshyror. De tio stdrsta
kunderna stir for 26 procent av hyresintikterna,

Antal mkr

FORDELNING AV KONTRAKTSSTORLEK

fordelat pd 57 etableringar. Den genomsnittliga
dterstdende hyreskontrakeslingden i Atrium Ljung-
bergs kontraktsportfolj uppgar vid arsskiftet till 35
ménader, bostider exkluderat.

Forindringar i marknadshyrorna fir pa kort
sikt en begrinsad effekt pd hyresintikterna dé de
kommersiella hyreskontrakten oftast tecknas for
en 16ptid pa tre till fem 4r. For Atrium Ljungberg
ligger den genomsnittliga loptiden p4 tre &r.

Hyreskontrakten kan normalt sigas upp senast
nio manader innan kontraktstidens slut, antingen
for omforhandling av villkor eller fér avflyttning.
Om ingen uppsigning gors forlings kontrakten pa
samma l6ptid och till samma villkor.

For hyreskontrakt avseende handelsytor 4r det
vanligt fdrekommande med en minimihyra med en
omsittningsklausul. Den innebir att hyresgisten
under vissa forutsittningar betalar ett tilldgg till
hyran, baserat pa hyresgistens omsittning. I en
uppitgiende konjunktur medfér detta en mojlighet
till 6kade hyresintikter. Vid en omvind situation
begrinsas risken genom att hyresgisten betalar
en fast minimihyra. For 2009 uppgick de rorliga
omsittningstilliggen till mindre 4n en procent av
de totala hyresintikterna.

Den enskilda hyresgistens verksamhet och
ekonomiska stabilitet paverkar ocksa risken for
intikesbortfall. Dirfor utvirderas hyresgistens eko-
nomiska situation och férméiga att betala avtalad
hyra i samband med nytecknande av kontrakt.

Antal

KONTRAKTSFORDELNING PER BRANSCH
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MOJLIGHETER OCH RISKER

UTHYRNINGSGRAD
En forindring i bolagets uthyrningsgrad paverkar
intakeerna relative snabbt. Vi arbetar dérfor strate-
giskt med vart uthyrningsarbete. Genom att finnas
pa starka delmarknader, ha nira kontakt med
hyresgisterna och méta deras lokalbehov minskas
risken for stora vakanser.

I slutet av 2009 uppgick uthyrningsgraden till
93 procent inklusive projektfastigheter.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
En stor del av Atrium Ljungbergs taxebundna
kostnader — sisom el, vatten, virme, renhéllning
och fastighetsskatt — vidaredebiteras hyresgisten
genom reglering i hyreskontrakten. Det gor att
kostnadsokningar eller besparingar fir ett begrinsat
genomslag i bolagets resultat. Vid eventuella va-
kanser piverkas vért resultat inte bara av férlorade
hyresintikter utan dven av kostnader for till exem-
pel el, som tidigare debiterats hyresgister.

Vi arbetar malmedvetet med effektivisering
av forbrukningstal och upphandlingar, i syfte att
begrinsa kostnadsokningar och miljopaverkan. Vart
fastighetsbestdnd haller god standard och ir vil
underhallet. Detta dr en nédvindighet, eftersom
oforutsedda skador och reparationer kan péverka
bolagets resultat negativt.

INVESTERINGAR
Atrium Ljungberg investerar cirka 1 mdkr per ér i
egna projekt. Investeringsbeslut fattas av styrelsen
for investeringar som Sverstiger 20 mkr. For att
klara investeringstakten, krivs att bolaget kan si-
kerstilla tillging till finansiering. Avkastningsmalet
pd investeringarna i vira egna fastigheter ska vara
2-3 procentenheter hogre 4n forvirvsalternativet.
For investeringar giller bolagets forsiktighets-
princip att inga investeringar pabérjas utan att en
god avkastning har sikerstillts genom tecknade
hyreskontrake.

RANTOR OCH KASSAFLODE

For att begrinsa risken fér 6kade marknadsrintor,
har vi férdelat rinteforfallostrukturen 6ver olika
I6ptider. Genom en lidngre rintebindning begrin-

sas bolagets risk for negativa resultateffekeer vid
stigande marknadsrintor och omvint vid fallande
marknadsrintor.

Det ir ocksd vikrigt att sikerstilla tillging till
ny finansiering for var projektutveckling samt for
refinansiering av befintliga lin. Enligt bolagets
finanspolicy, far maximalt 50 procent av finan-
sieringen tillgodoses av en lingivare i syfte att
begrinsa finansieringsrisken.

Vid utgingen av dret hade Atrium Ljung-
berg kreditavtal med fyra olika lngivare. Vira
rintebirande skulder uppgick vid arsskiftet till
8 492 mkr. Bolagets kassaflde for den lopande
verksamheten uppgick vid drsskiftet dill 608 mkr
och belaningsgraden uppgick till 45,6 procent. Den
genomsnittliga dterstdende loptiden for bolagets
rintebirande skulder uppgick till 2,4 4r.

Atrium Ljungberg har ingen valutarisk, efter-
som lan i utlindsk valuta inte férekommer.

FASTIGHETSVARDEN

Virdefdrindringen av fastighetsbestindet paverkas
bland annat av fastigheternas driftéverskott, utbud
och efterfrigan pi fastighetsmarknaden samt till-
gang till kapital.

Under 2009 har fastighetsvirdena minskat efter
okade avkastningskrav, dill f6ljd av den finansiella
oron och lagkonjunkturen. Virdeférindringen for
en fastighet har dock ingen kassaflddespéverkan,
forrin fastigheten har avyttrats.

P4 Atrium Ljungberg arbetar vi med att utveck-
la vara fastigheter i olika projekt. Vid vil genom-
forda projekt finns majlighet till god virdetillvixt
i fastigheterna. Lds mer om var marknadsvirdering
av fastigheter i not 14 Forvaltningsfastigheter.

Samtliga bolagets fastigheter ir fullvirdesforsik-
rade genom Linsforsikringar.
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RANTEBINDNING

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, %
Rorligt 1451 17 1,6
2010 1640 19 4,2
20M 829 10 4,2
2012 1767 21 4,0
2013 1350 16 4,8
2014 1055 12 4,3
2015 och senare 400 5 3.7
Totalt 8492 100 3,8
KAPITALBINDNING

Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2010 2 047 24
2011 1431 17
2012 1869 22
2013 1350 16
2014 1395 16
2015 och senare 400 5
Totalt 8492 100

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODEN

MQOJLIGHETER OCH RISKER

STORSTAHYRESGASTERNA, AREA"

Kund m?2 Antal
Coop Sverige Fastigheter 67 442 9
Atlas Copco 23 493 6
Stockholms Lans Landsting 19 898 8
ICA 17 421 4
Nacka Kommun 14350 5
Axfood Sverige 11112 3
Telenor 10 959 2
Stadium 10 301 6
Systembolaget 9 986 10
Stockholms Kommun 8759 4
U Total férhyrd area.
UTVECKLING HYRESINTAKTER
2009 2010 2010 2010 2010
Utfall  Kv1?  Kv2?  Kv3?  Kv4?
Stockholms innerstad 360 351 350 344 342
Ovriga Stockholm 794 763 759 T4t 743
Uppsala Malardalen 143 146 145 145 145
Ovriga Sverige 94 84 84 84 84
Projektfastigheter 168 206 207 213 234
Salda fastigheter 81 - - - -
Totalt 1640 1550 1545 1530 1548

U Hyresintakter exklusive engéngsersattningar.
2 Kontrakterade hyresintakter exklusive engdngserséattningar.

Férandring, Resultateffekt ar 1, Resultateffekt heldr,
% mkr mkr
Eg;?;nel\rlgi'ella lokaler 5 14 75
Hyresniva, bostader 5 3 3
Uthyrningsgrad 1 17 17
Ranteniva 1 16 85
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING
Vardeparameter Antagande Vardepéverkan
Hyresniva +/-10% 1900 mkr
Driftkostnad +/- 50 kr/kvm 575 mkr
Avkastningskrav +/-0,25% -750/+820 mkr
Langsiktig vakansgrad +/- 2% 500 mkr
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KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

Ovriga Sverige 8%
Uppsala
Malardalen 11%

Ovriga
Stockholm 54%

Stockholms
innerstad 27%

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP

. Bostader 4%
Ovrigt 14%

Handel 51%

Kontor 31%




AKTIEN OCH AGARNA

och agarna

Atrium Ljungbergs B-aktie 4r noterad pd Nasdaq
OMX Stockholm. Antalet registrerade aktier
uppgick 31 december 2009 till 133 220 736, varav
4000 000 av serie A och 129 220 736 av serie B.
En aktie av serie A berittigar till tio roster och en
aktie av serie B berittigar till en rost.

Mellan bolagets A-aktiedgare finns ett avtal som
innebir att A-akeier endast fir overlatas till person
som tidigare dr A-aktiedgare. I annat fall ska A-aktie
forst omvandlas till B-aktie innan 6verlatelse far
ske. For A-aktier giller forbehall om hembud enligt
bolagsordningen.

Antalet utestdende aktier uppgick vid arsskiftet
till 130 156 988 efter avdrag for 3 063 748 ater-
kopta B-aktier. Aterkdpta aktier ir inte berittigade
till utdelning eller rostritt. Aktien var tidigare
noterad pé Stockholmsbérsens O-lista.

Under aret har 5 279 628 aktier omsatts, vilket
pa drsbasis motsvarar en omsittningshastighet pa
4,1 procent. Atrium Ljungberg har anlitat Remium
som likviditetsgarant i syfte att férbatera likvi-
diteten i aktien. Remium har atagit sig att stilla
kép- och siljkurser for en aktievolym motsvarande
30 000 kr och med en differens om maximalt
4 procent, beriknat fran siljkurs.

AGARSTRUKTUR

Bolaget hade vid drets utging 1 025 aktiedgare.
99 procent av dgandet finns i Sverige, varav cirka
84 procent i Stockholmsregionen. De tio storsta
aktiedgarna framgdr av tabellen pé nista sida.

SUBSTANSVARDE

Aktiekursen uppgick vid arsskiftet till 67,00 kr,
vilket motsvarade ett borsvirde pd 8 658 mkr.
Eget kapital uppgick till 8 416 mkr. D3 tillgingar
och skulder dr redovisade till verkligt virde, med
undantag frin uppskjuten skatt som sedan 31
december 2008 redovisas till 26,3 procent, kan
substansvirdet berdknas utifran balansrikningens
eget kapital. Dock bér hinsyn tas till att den effek-

tiva skatten 4r lgre dn 26,3 procent, dll f5ljd av att
fastigheter kan avyttras genom skattefri forsiljning
av akdier i dotterbolag. Eget kapital per aktie upp-
gick vid arsskiftet 2009 till 65 kr. Substansvirdet
vid en kalkylmissig uppskjuten skatt pd 10 procent,
motsvarar vid samma tidpunkt 71 kr per aktie.

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av
resultat fére virdeférindringar, efter beriknad
skatt, om inte investeringar eller bolagets finan-
siella stillning i 6vrigt motiverar en avvikelse. For
rikenskapséret 2009 foreslds en utdelning pa

2,25 kr/aktie. Den foreslagna utdelningen mot-
svarar en direktavkastning pd 3,4 procent, beriknat
pa aktickursen vid 4rets utging.

INFORMATION TILL AKTIEAGARE
Delarsrapporterna finns tillgingliga pa bade
svenska och engelska, pd vir webbplats
www.atriumljungberg.se. Pressmeddelanden pub-
liceras p4 webbplatsen och kan erhillas via e-post
eller sms direke vid offentliggdrandet. Pa webbplat-
sen finns ocksa aktuell och historisk information
om aktiekursen.

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN
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AKTIEN OCH AGARNA

SUBSTANSVARDE

2009 2008 2007 2006
Eget kapital, mkr 8416 8496 9259 7805
,&terléggning goodwill, mkr -407 -458 -485 -522
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt, mkr 7 2046 2220 2638 2337
Substansvarde vid 0 % uppskjuten skatt, mkr 10 056 10 258 11412 9620
Uppskjuten skatt 10 %, mkr -778 -844 -942 -835
Substansvarde vid 10 % uppskjuten skatt, mkr 9278 9 414 10 470 8 785
Substansvarde, kr/ aktie, 0% uppskjuten skatt 77 79 88 74
Substansvarde, kr/ aktie, 10% uppskjuten skatt 71 72 80 67
Substansvarde, kr/ aktie, redovisad uppskjuten skatt " 65 65 71 60
Aktiekurs 31 december 67 62 b4 84
Utdelning (2009 féreslagen) kr/aktie 2,25 2,00 2,00 1,62

") Skattesatsen 4ndrad fran 1 januari 2009 fran 28 procent till 26,3 procent, vilket medfort att uppskjuten skatt fran och med 31
december 2008 har varderats till 26,3 procent.

FORDELNINGEN AV AKTIEINNEHAV AKTIEKURSENS UTVECKLING
Aktieinnehav Antal dgare Andel % Andel aktier Andel % % 2009 2008 2007
antal aktier Atrium Ljungberg-aktien 7 -2 =24
1-1000 593 58 180 0 SX4040 Real Estate 22 ~24 -17
1001-10000 290 28 1051 1
10 001-50 000 76 7 1708 1
50 001-100 000 14 1 961 1
100 001-500 000 27 3 6 854 5 ANALYTIKERBEVAKNING
500 001-1 000 000 7 1 5179 4 Enskilda Securities Bengt Claesson
1000 001- 18 2 117 289 88 Handelsbanken Markets Tobias Kaj
Totalt 1025 100 133 221 100 Kaupthing Bank Sverige Erik Nyman
Remium Johan Edberg
Swedbank Andreas Daag
STORRE AKTIEAGARE | ATRIUM LJUNGBERG AB, 31 DECEMBER 2009 KALENDER
Antal (000) Andel, % Arsstamma 2010 2010-04-08
A-aktier B-aktier Totalt Réster Kapital Delérsrapport januari-mars 2010 2010-04-23
Konsumentfsreningen Delérsrapport januari-juni 2010 2010-07-09
Stockholm - 50 766 50 766 30,6 39,0 Delérsrapport januari-september 2010 2010-10-22
Familjen Ljungberg " 1810 19 496 21306 22,6 16,4 Bokslutskommuniké 2010 februari 2011
Familjen Holmstrém " 1810 14 818 16 628 19.8 12,8 '&FSFEdOViSﬂiﬂg 2010 mars 2011
KP Pensionsstiftelse - 13718 13718 8,3 10,5
Folksam Férsakring - 6041 6041 3,6 4,6
Ulf Holmlund 380 462 842 2,6 0,6
Skandia Liv - 3396 3396 2,0 2,6
AFA Forsakring ! - 2431 2431 15 1,9
Lansforsakringar fonder - 2183 2183 1.3 1,7
Margaretha af Ugglas - 1425 1425 0,9 1.1
Ovriga - 11421 11421 6,9 8,8
Totalt utestaende aktier 4000 126157 130157 100 100
Eget innehav aktier 3064 3064 - -
Totalt antal registrerade aktier 4000 129221 133221 100 100

" Direkt och via bolag.
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DAG KLACKENBERG

Fodd 1948. VD i Svensk Handel.
Styrelseledamot sedan 2004.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Exportkredit-
namnden, Ersta Skéndal hogskola
AB, Nyréns Arkitektkontor AB och AB
Svensk Byggtjanst. Innehav i Atrium
Ljungberg: 4 000 B-aktier.

SUNE DAHLQVIST

Fodd 1948. Internkonsult Hyresgastfor-
eningen Region Stockholm.
Styrelsesuppleant sedan 2006.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Konsumentfor-
eningen Stockholm. Styrelseledamot

i Kooperativa Férbundet, Norstedts
Forlag och Folksam Liv. Innehav i
Atrium Ljungberg: 1 000 B-aktier.

LASZLO KRISS

Fodd 1946. Byggnadsingenjor.

VD i Konsumentforeningen Stockholm
(KfS). Styrelsens ordférande. Styrelse-
ledamot sedan 2006. Ovriga vésentliga
styrelseuppdrag: Styrelseledamot i KfS,
MedMera Bank AB, RNB Retail and
Brands och Blomsterfonden. Innehav i
Atrium Ljungberg: 10 000 B-aktier.

MATS ISRAELSSON

Fodd 1940. Civilingenjor.

Verksam som konsult i eget bolag.
Styrelseledamot sedan 2006.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Forsen Projekt
AB och Culmen AB. Styrelseledamot i
Veidekke Fastighetsutveckling AB och
Hemfosa Fastigheter AB. Innehav i
Atrium Ljungberg: 15 000 B-aktier.

Styrelse

JOHAN LJUNGBERG

Fodd 1972. Civilingenjor.

VD i Tagehus AB. Styrelseledamot
sedan 2009. Styrelsesuppleant under
perioden 2001-2009, samt styrelseleda-
mot under del av 2006. Ovriga vasent-
liga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
bolag inom Tagehuskoncernen. Innehav
i Atrium Ljungberg: 1 206 400 A-aktier
och 4 747 600 B-aktier.

ULF HOLMLUND

Fodd 1947. Civilingenjor.

VD i LjungbergGruppen AB under
perioden 1983-2003. Styrelseleda-
mot 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 462 080 B-aktier.

ANNA HALLBERG

Fodd 1963. Ekonomi/juridik Handels-
hdgskolan i Goteborg. Vice VD och
Finansdirektor i Almi Foretagspartner
AB. Styrelseledamot sedan 2009.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i bolag inom Almikon-
cernen. Innehav i Atrium Ljungberg:
1000 B-aktier.
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MAGNUS ALTESKOG

Fodd 1965. Projektchef. Anstalld i
Atrium Ljungbergkoncernen sedan
1999. Innehav i Atrium Ljungberg: 28
700 B-aktier.

ANDERS NYLANDER

Fodd 1952. VD Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 1987. VD i
bolaget sedan 2003. 30-arig erfarenhet
av utveckling och férvaltning av
fastigheter. Anstalld i Stockholms

Stad 1977-1987. Ovriga vasentliga
styrelseuppdrag utanfér bolaget: Sty-
relseledamot i Stiftelsen Electrum och
Kista Science City AB. Innehav i Atrium
Ljungberg: 241 600 B-aktier.

ANNICA ANAS

Fodd 1971. Ekonomichef och tf
Finanschef 2009. Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 2008.
Innehav i Atrium Ljungberg: 2 000
B-aktier.

KRISTINA JOHNSON

Fédd 1962. Affarsomradeschef Handel.
Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen
sedan 1996. Inget innehav i Atrium
Ljungberg.
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Bolagsledning 2010

MICAEL AVERBORG

Fédd 1965. Affarsomradeschef Kontor.
Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen
sedan 2000. Inget innehav i Atrium
Ljungberg.

CAROLA LAVEN

Fodd 1972. Affarsutvecklingschef.
Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen
sedan 2003. Inget innehav i Atrium
Ljungberg.

INGALILL BERGLUND

Fodd 1964. Finanschef och IR-ansvarig,
foraldraledig 2009. Anstalld i Atrium

Ljungbergkoncernen sedan 2007. Inne-
hav i Atrium Ljungberg: 40 000 B-aktier.
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ERSATTNINGAR

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Atrium Ljungbergs principer for ersittning till
ledande befattningshavare ir att 16ner och 6vriga
anstillningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men
inte 16neledande i forhallande till jimforbara
foretag.

Styrelsen beslutar om rikedinjerna. Vid arsstim-
man i april 2009 beslutades féljande: Riktlinjerna
skall gilla for bolagsledningen som utgors av
VD samt sex affirsomradeschefer. VD:s ersitt-
ning beslutas av styrelsen. Ovriga ersittningar till
bolagsledningen foreslis av VD och godkinns av
styrelsen. Ersittning till bolagsledningen inklusive
VD utgérs av fast grundlén. Ingen rérlig [on eller
prestationsrelaterad ersittning utgar.

VDs pensionsilder dr 60 4r. Pensionsildern for
ovriga personer i bolagsledningen 4r 65 4r. Pen-
sionen ir avgiftsbestimd vilket innebir att bolaget
inte har ngot ytterligare atagande efter erliggande
av de drliga premierna.

VD i moderbolag dger vid uppsigning frin
bolagets sida ritt till avgingsvederlag motsvarande
tva arsloner. Ovriga i bolagsledningen har upp till

ERSATTNINGAR 2009 (KKR)

6 manaders uppsigningstid. Nigra ovriga avgangs-
vederlag forekommer inte.

For bolagsledningen tillimpas i évrigt och i
tillimpliga delar de villkor som bolaget tillimpar
for ovriga anstillda i koncernen, antingen enligt
kollektivavtal eller enligt ensidiga utfistelser fran
bolagets sida till de anstillda.

Riktlinjerna enligt ovan fir fringds av styrelsen
om det i ett enskilt fall finns sirskilda skil for det.
Enligt arsstimman beslut den 4 april 2006

genomfordes ett optionsprogram rikeat till alla
anstilla i Acrium Ljungberg att till marknadspris
forvirva kopoptioner. I syfte att stimulera delta-
gandet i optionsprogrammet beslutade bolaget att
limna en subvention i form av I6nekompensation.
Denna lonekompensation har i tabellen redovisats
som aktierelaterad ersittning. Samtliga optionspro-
gram 16pte ut 2009-12-31.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN

Arvodet till styrelsens ledamoter valda av drsstim-
man beslutas av arsstimman efter forslag frin
valberedningen. Alla styrelsens ledaméter ingar i
revisionsutskottet.

Grundlén/ Ovrig Ovriga  Pensions-  Aktierelaterade

Arvode  erséttning formaner kostnad ersattningar ~ Summa
Foretagsledning
Anders Nylander VD 2622 - 38 2 469 - 5129
Ovriga ledande befattnings-
havare 5619 200 287 1614 140 7860
Styrelse
Lazlo Kriss ordférande 400 - - - - 400
Anna Hallberg ledamot 200 - - - - 200
Ulf Holmlund ledamot 200 - - - - 200
Mats Israelsson ledamot 200 - - - - 200
Dag Klackenberg ledamot 200 - - - - 200
Johan Ljungberg ledamot 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist suppleant 200 - - - - 200
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Denna rapport har upprittats i enlighet med
Svensk kod for bolagsstyrning, avsnitt 11.1, och
utgdr inte del av de formella arsredovisningshand-
lingarna. Rapporten har inte granskats av bolagets
revisorer.

ORGAN OCH REGELVERK

Atrium Ljungbergs B-aktie dr noterad pa Nasdaq
OMX Stockholm. Bolaget har cirka 1 000 aktie-
4gare. Styrning och ledning av bolaget fordelas
mellan aktiedgare, styrelse, VD och bolagsledning.
Styrningen regleras i huvudsak av svensk lagstift-
ning, EU-direktiv, Bérsens noteringsavtal, Svensk
kod f6r bolagsstyrning, bolagsordningen samt
interna rikdinjer och policys. Genom 6ppenhet
stravar Atrium Ljungberg efter att ge god insikt i
beslutsvigar, ansvar och befogenheter samt olika
kontrollsystem.

Alla bolag som ir noterade pi Nasdag OMX
Stockholm ska tillimpa Svensk kod f6r bolags-
styrning, “"koden”. Kodens évergripande syfte ar
att bidra till forbattrad styrning av svenska bolag
och ir en del av niringslivets sjilvreglering. Koden
finns att lisa pd www.bolagsstyrning.se. Den
bygger pé principen att avvikelser fran koden ska
motiveras och forklaras. Enligt koden ska ocksé en
bolagsstyrningsrapport fogas till rsredovisningen.
Rapporten tillhér inte de formella arsredovisnings-
handlingarna och har inte granskats av bolagets
revisor. Atrium Ljungberg avviker frin koden gil-
lande styrelsens sammansittning, se kommentar i

de foljande styckena Styrelse samt Valberedning.

STYRELSE SAMT VALBEREDNING

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

STYRNINGSSTRUKTUR

Bolagsstyrningen inom Atrium Ljungberg kan
beskrivas utifrdn organisationsstrukturen nedan.
En redogorelse for respektive styrningsorgan foljer
direfter.

ARSSTAMMA 2009

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utévas genom
bolagsstimman som ir bolagets hégsta beslutande
organ. Bolagsstimman utser styrelse och revisorer
samt faststiller principer for ersittningar till sty-
relse, revisorer och ledning. Bolagsstimman fattar
ocksd beslut om bolagsordning, utdelningar och
eventuella dndringar i aktiekapitalet. P4 arsstim-
man som ska hillas inom sex minader efter riken-
skapsarets slut ska ocksa bolagsstimman faststilla
balans- och resultatrikningar samt besluta om
ansvarsfrihet for styrelse och verkstillande direktor.

Datum for drsstimma offentliggérs i samband
med delarsrapporten per 30 september. Kallelse
till drsstimma ska ske 4—6 veckor fore stimma
och sker genom kunggrelse i Post- och Inrikes
Tidningar, annons i Dagens Nyheter samt pd bo-
lagets webbplats. Med kallelsen foljer en detaljerad
dagordning. Aktiedgare har ritt att fa ett drende
behandlat vid stimma om det anmils hos styrelsen
senast atta veckor fore stimmodatum.

Arsstimma 2009 hélls den 2 april 2009. Vid
drsstimman deltog 85 aktiedgare representerande
91 procent av aktiekapitalet och 93 procent av
rosterna. Atrium Ljungbergs dgarstrukeur framgir

pa sidan 61.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

P4 4rsstimman fattades beslut om:

o faststillande av resultat- och balansrikningar
for moderbolaget respektive koncernen

* beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verk-
stillande direktor

* faststillande av vinstdisposition innebirande en
utdelning om 2,00 kr per aktie

* val av styrelse, se tabell nedan

* faststillande av styrelsearvode till 1 600 000 kr
fordelat pa 400 000 kr till styrelseordforande
och 200 000 kr vardera till styrelseledaméter
och suppleant

* faststillande av revisionsarvode enligt godkind
rikning

* inrittande av valberedning representerande de
fem rostmissigt starkaste aktiedgarna per
31 augusti 2009

* riktlinjer for ersittning till ledande befattnings-
havare i koncernen.

Avseende ersittningar till styrelsen och ledande

befattningshavare se avsnitt Ersittningar, sidan 64.
Fullstindigt bolagsstimmoprotokoll finns

tillgangligt pd bolagets webbplats.

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse ska enligt gillande
bolagsordning bestd av ldgst tre och hogst sex
ledaméter samt hogst fem suppleanter. Styrel-
sen har under aret bestitt av sex ledaméter och

en suppleant. Styrelsen presenteras pa sidan 62.
Atrium Ljungberg avviker mot koden punkt 4.2
di en suppleant till bolagsstimmovald styrelsele-
damot har utsetts. Under féregiende ar fanns tva
suppleanter till bolagsstimmovalda styrelseledama-
ter, varav en suppleant valts till styrelseledamot vid
rsstimman 2009. Suppleanten ingick i styrelsen
for Atrium Fastigheter fore samgdendet 2006 och
ar utsedd for att pa bista sitt fullfolja samgiendet
mellan bolagen.

Enligt koden ska en majoritet av styrelsen vara
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Minst tvd av de oberoende ledaméterna
ska dven vara oberoende i férhillande till bolagets
storre aktiedgare. Styrelsens sammansittning upp-
fyller oberoendekraven enligt koden.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltning och ska forvalta bolagets angeligen-
heter i bolagets och samtliga aktiedgares intresse.
Styrelsens arbetsuppgifter finns skriftligt dokumen-
terade i en arbetsordning som revideras en ging per
ar.

Styrelsen har under aret haft tio méten varav
ett konstituerande. Arbetet leds av styrelsens ord-
forande som har ett sirskilt ansvar for att styrelsens
arbete 4r vil organiserat och bedrivs effektivt.
Detta innebir bland annat ate tillse att styrelsen
har relevant utbildning for uppdraget, att se till
att styrelsen fir tillfredsstillande information och

STYRELSE 2009
Styrelse-

Invald Ersattning, kr ~ Oberoende* Oberoende** Not moten
Laszlo Kriss Ordférande 2006 400000 Ja Nej 1 10av 10
Anna Hallberg Ledamot 2009 200000 Ja Ja 2 7av7
Ulf Holmlund Ledamot 1983 200000 Ja Ja 10av 10
Mats Israelsson Ledamot 2006 200000 Ja Ja 10av 10
Dag Klackenberg Ledamot 2004 200000 Ja Ja 10av 10
Johan Ljungberg Ledamot 2001 200000 Ja Nej 3,4 10av 10
Sune Dahlqvist Suppleant 2006 200000 Ja Nej 5 10av 10
Gunnar Andersson Ledamot 2006 - Ja Nej 6,7 3av3
Birgitta Holmstrom Ledamot 1990 - Ja Nej 3,7 2av3

*)  Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.
**) Oberoende i férhallande till bolagets storre aktiedgare.

1) VD for Konsumentforeningen Stockholm som &r
storre aktiedgare i bolaget.

2] Ledamot av styrelsen fran och med &rsstamman 2009.

3] Direkt och/eller indirekt storre aktiedgare i bolaget.

4)  Suppleant 2001-2009.

Ordforande i Konsumentforeningen Stockholm som ar
storre aktiedgare i bolaget.

Vice VD i Folksam som &r storre aktiedgare i bolaget.
Ledamot av styrelsen fram till drsstdmman 2009.
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beslutsunderlag samt att styrelsens arbete arligen
utvirderas. Styrelsens ordférande har ocksa tita
och 16pande kontakter med bolagets verkstillande
direktor.

Under 2009 har styrelsen faststillt de overgri-
pande mélen for bolagets verksamhet och beslutat
om strategierna for att na dessa mal. Styrelsen har
fattat beslut om alla investeringar dverstigande
20 mkr samt om genomfdrda forvirv och forsilj-
ningar.

Vidare har de interna ramverk och policys som
ska gilla for styrning av bolaget faststillts. Dessa
inkluderar styrelsens arbetsordning, VD-instruk-
tion, finanspolicy, informationspolicy, miljépolicy,
etikpolicy, arbetsmiljépolicy och jamstilldhets-
policy. Styrelsens arbete har ocksd i stor ut-
strickning inriktats pa pigiende och framtida
investeringsprojekt samt rddande konjunktur och
finansiella lige.

Styrelseméten har forlagts s att studiebesok har
kunnat genomforas i syfte att skapa god kunskap
kring pigiende projeke, kring fastighetsbestandet i
allminhet och de olika delmarknadernas affdrsmas-
siga forutsittningar.

Vid styrelsemétena har avrapportering skett
fran koncernledningen kring bolagets ekonomiska
och finansiella stillning, aktuella marknadsfrigor
och projekt. Under december 2008 presenterades
affirsplan och budget for 2009. Kvartalsvis under
dret har utfall rapporterats mot budget och revide-
rade prognoser for verksamhetsiret 2009. Hela sty-
relsen har fullgjort de taganden som ska ske enligt
kodens anvisningar om revisions- och ersittnings-
utskott, dd styrelsen funnit det mer indamélsenligt
att hantera frigorna inom det ordinarie styrelse-
arbetet. Tvé gdnger under éret har bolagets revisor
avrapporterat genomfort arbete och iakttagelser till
styrelsen varav vid ett tillfille utan bolagsledning-
ens nirvaro. Styrelsen har i enlighet med koden
utvirderat verkstillande direktorens arbete samt
sitt eget arbete under 2009. Bolagets jurist har varit
styrelsens sekreterare.

KONCERNLEDNING

Koncernledningen 2009 utgjordes av VD samt
ansvariga chefer for funktionerna fastighetsfor-
valtning, affirsutveckling, projektgenomférande
samt ekonomi- och finans. Fastighetsforvaltningen
dr uppdelad pa de tvé affirsomradena handel och
kontor. Ledningsgruppen har under 2009 arbetat
med frigor kring bland annat fastighetstransak-
tioner, finansieringsfrigor, pigdende investerings-
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projeke och affirsutveckling. Dessutom hanterar
ledningsgruppen l6pande drenden inom respektive
funktion.

Koncernledningen presenteras pa sidan 63.

REVISION

Vid arsstimman 2007 valdes revisionsbolaget
Deloitte AB till revisor i bolaget for tiden fram till
slutet av drsstimman 2011. Huvudansvarig revisor
ir aukroriserade revisorn Lars Egenis. Revisions-
teamet har l6pande informationskontakter med
bolaget under éret, utéver de granskningsatgirder
som genomfors. Styrelsen triffar revisorn minst tva
ganger per dr, varav en ging per ar utan nirvaro

av bolagets ledning. Bolagets revisorer granskar
arsbokslutet samt gor en dversiktlig granskning av
delérsbokslutet per 30 september.

VALBEREDNING
Valberedningen ir bolagsstimmans organ fér
beredning av stimmans beslut i tillsittningsiren-
den. Valberedningen ska skapa ett bra underlag for
stimmans behandling i dessa drenden.
Valberedningen har till uppgift att till &rsstim-
man bereda och limna forslag dill:
¢ val av stimmoordférande
* styrelseordférande samt 6vriga ledaméter och
suppleanter till bolagets styrelse
* styrelsearvode till ordforande, dvriga ledaméter
och suppleanter samt eventuell ersittning for
utskottsarbete

* I férekommande fall, val av och arvodering till
revisor och revisorssuppleant

¢ beslut om principer fér utnimning av valbered-
ningen infér kommande drsstimmor.

P4 arsstimman den 2 april 2009 beslutades att
valberedningen infor drsstimman 2010 ska utgdras
av representanter for bolagets fem storsta aktie-
dgare per den 31 augusti 2009. Till valberedningens
ordférande har utsetts Gunilla Fjelde represente-
rande familjen Holmstrom. Ovriga ledaméter i
valberedningen dr Carina Lundberg Markow re-
presenterande Folksam 6msesidig livforsikring och
Konsumentkooperationens pensionsstiftelse, Bo
Jansson representerande Skandia Liv, Laszlo Kriss
representerande Konsumentféreningen Stockholm
och Johan Ljungberg representerande familjen
Ljungberg. Tva av bolagets styrelseledaméter har
ingatt i valberedningen infér drsstimman 2010.
Enligt punkt 2.4 andra stycket i koden giller att om
fler 4n en styrelseledamot ingr i valberedningen
far hogst en av dem vara beroende i forhallande till
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bolagets storre aktiedgare. Bada de styrelseledaméter
i Atrium Ljungberg som ingir i valberedningen dr
beroende i forhallande till bolagets storre aktiedgare,
vilket salunda utgor en avvikelse fran koden.
Valberedningen har hallit fyra protokollférda
méten. Vid métena har valberedningen behandlat
samtliga de frigor som det aligger valberedningen

INLEDNING

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolags-
lagen och Svensk kod for bolagsstyrning for den
interna kontrollen i bolaget. Denna rapport har
upprittats i enlighet med Svensk kod f6r bolags-
styrning, avsnitt 10.5 och 10.6, och 4r dirmed av-
grinsad till intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen. Denna beskrivning utgér inte del
av de formella drsredovisningshandlingarna och har
inte granskats av bolagets revisor.

KONTROLLMILJO
Kontrollmiljén utgor basen for bolagets interna
kontroll och innefattar bland annat de virderingar
och den foretagskultur som styrelse och ledning
kommunicerar. En viktig del av kontrollmiljén
ir tydlighet vad giller beslutsvigar, ansvar och
befogenheter samt att styrande dokument i form av
policys, rutiner och manualer omfattar visentliga
omraden och ger tillricklig vigledning. Bolagets
virderingar och mal ir vil kiinda hos medarbetarna.
Kontrollmiljon i Atrium Ljungberg priglas av
ett decentraliserat verksamhetsnira operativt arbete
inom alla funktioner. Utéver bolagsledning och VD
innehaller organisationen ytterligare en chefsniva.
Hoga krav stills pi kompetens och engagemang
hos samtliga medarbetare. Pilitlighet 4r en av fore-
tagets viktigaste virderingar.
Koncernen utgors av 51 bolag vilka dger totalt
47 fastigheter. Varje fastighet utgor ett resultat-
stille och ingar i ett marknadsomrade, for vilket
en marknadsomrideschef har resultatansvar.
Marknadsomrideschefen rapporterar till en affirs-

att hantera enligt Svensk kod f6r bolagsstyrning.
Valberedningen har bland annat tagit del av den
utvirdering som skett av styrelsens arbete och be-
démt om den nuvarande styrelsen uppfyller de krav
som stills pa bolagets styrelse under kommande
mandatperiod.

omradeschef, vilken ingar i bolagsledningen. Full-
stindigt bokslut upprittas for respektive fastighet
och bolag vid varje kvartalsskifte. Inom koncernen
finns totalt fyra redovisningsansvariga som upprit-
tar dessa bokslut i samarbete med organisationen

i 6vrigt. Dirutover gors analyser och kontroller

av bolagets ekonomichef och fem controllers.
Genomgang av budget, resultat och prognoser gors
minst fem ginger per ar for varje fastighet. Detta
sker i samverkan mellan marknadsomrideschef,
affirsomradeschef samt redovisningsansvariga och
ekonomichef.

RISKBEDOMNING OCH KONTROLL-
AKTIVITETER
Riskbedémningen innebir att Atrium Ljungberg
har identifierat de arbetsprocesser och resultat-
och balansposter dir risk finns att felaktigheter,
ofullstindigheter eller oegentligheter skulle kunna
uppstd om inte erforderliga kontrollmoment byggs
in i rutinerna. Vid riskbedémningen analyseras
saledes huruvida fel skulle kunna uppstd och i sd
fall hur och var i processen. Frigestillningen giller
exempelvis huruvida tillgdngar och skulder existerar
vid ett givet datum, om de ir ritt virderade och
korrekt bokférda, huruvida en affirstransaktion
verkligen har intriffac samt om poster ir redovisade
i enlighet med lagar och férordningar. Vid risk-
bedémningarna tas sirskild hinsyn dll risken for
oegentligheter och otillborligt nyttjande av annan
part pé bolagets bekostnad samt risk for forlust och
forskingring av tillgingar.

I den riskbeddmning bolaget har genomfért
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har bland annat foljande processer analyserats; bok-
slutsprocessen, rutiner vid fastighetstransaktioner,
fastighetsvirdering och projektredovisning, finan-
sieringsaktiviteter, processen kring hyresintikter,
skatte- och momshantering, attest- och betalnings-
kontroll samt IT-system.

Detta arbete har resulterat i att ett antal kon-
trollmal har definierats fér de risker som identifie-
rats. For att forhindra att felaktigheter uppstar har
kontrollaktiviteter inforts vars syfte ir att sikerstilla
att kontrollmalen uppfylls. Arbetet med riskbe-
démning och utformande av kontrollaktiviteter har
genomforts av de personer som l6pande ir involve-
rade i respektive process i samarbete med bolagets
ekonomichef och controllers. Genom detta skapas
delaktighet och forstelse for risker och for vikten
av att interna kontroller genomférs. Dessutom
bedrivs ett kontinuerligt arbete med att utvirdera
och effektivisera kontrollaktiviteterna. Kontrollerna
genomfors pa overgripande nivd genom analyser av
resultat och nyckeltal samt pd detaljnivd genom att
ett antal kontrollpunkter ingér i de ldpande proces-
serna och rutinbeskrivningarna.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Regelverk, policys och rutinbeskrivningar som
giller for bolagets styrning finns tillgingliga pa
bolagets intranit. Dessa introduceras enligt en fast-
stilld plan for alla nyanstillda. Bolagets chefer har
ett 1dpande ansvar att kommunicera och informera
kring regelverk och policys inom sina respektive
avdelningar samtidigt som alla anstillda har ett

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

ansvar att halla sig uppdaterade. Dirutéver sker 16-
pande informationsutbyte mellan olika funktioner
i bolaget i syfte att sikerstilla en effektiv och kor-
rekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen. For att sikerstilla att den externa
kommunikationen mot aktiemarknaden ir kor-
reke finns en informationspolicy som reglerar hur
informationsgivning ska ske. En extern revision av
bolagets system for informations- och IT-sikerhet
har ocksd genomforts i syfte att sikerstilla att infor-
mation lagras tillfredsstillande och enligt faststillda
behérighetsprinciper.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policys och styr-
dokument uppdateras vid behov, dock minst
arligen. Arligen genomférs ocks en utvirdering av
den interna kontrollen. Sivil bolagsledning som
styrelse informeras om resultatet. Atrium Ljungberg
har inte nigon avdelning fér internrevision. Upp-
foljning av systemet for intern kontroll utfors av
koncernens ekonomichef, de redovisningsansvariga,
bolagets controllers med sirskild specialistkompe-
tens och genom sjilvutvirderingar. Dessa kontroller
bedéms nédvindiga for att skapa god kunskap,
erfarenhetsoverforing och hog kvalitet i det [opande
ekonomiarbetet och féljakeligen dven i den finan-
siella rapporteringen. Dirmed har beddmningen
gjorts att en separat funktion for internrevision inte
ir motiverad.

Stockholm den 23 februari 2010

L«Kmf\/@@ Dey, Dm " qj}%/

Laszlo Kriss

Johan Ljungbefg

styrelsens ordforande
| e Lot GHA.
Anna(#allberg Mats Israelsson Ulf Holmlund
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DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av bérskursen vid arets
slut.

Antal utestaende aktier

Antal registrerade aktier med avdrag for dterkopta
aktier, vilka inte berittigar till utdelning eller
rostratt.

Antal utestdende aktier efter utspadning

Antal utestdende aktier efter utspidning beriknat
enligt IAS 33. Utspidning uppstir vid optionspro-
gram dé losenkursen understiger aktuell bérskurs.

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fére skatt med tilligg for rintekostnader i
procent av genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar
D4 belopp har avrundats till mkr summerar inte
alltid tabellerna.

Belaningsgrad
Rintebdrande skulder i procent av fastigheternas
redovisade virde.

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital dividerat med antal utesté-
ende aktier per 31 december.

Hyresvarde
Kontrakterade drshyror samt beddmd marknads-
hyra for vakanta ytor i befintligt skick.

Kassaflode per aktie
Kassaflode frin den lopande verksamheten divide-
rat med antal utestdende aktier per 31 december.

Resultat fore vardeforandringarper aktie
Resultat fére virdeforindringar, efter beriknad
skatt, dividerat med antal utestiende aktier.

Rantetdckningsgrad
Resultat efter finansiella poster med tilldgg for
rintekostnader i procent av rintekostnader.

Skuldsattningsgrad
Rintebirande skulder i procent av redovisat eget

kapital.

Soliditet
Redovisat eget kapital i procent av balansomslut-
ning vid periodens utging.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av resultat per aktie
fore virdeférindringar, efter beriknad skatt.

Uthyrningsgrad
Kontrakterade drshyror i procent av hyresvirdet vid
full uthyrning.

Arets resultat per aktie
Arets resultat dividerat med medelantalet utest3-
ende aktier efter utspidning.
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NYCKELTAL

2009 2008 2007 2006 2005
NYCKELTAL
Uthyrningsgrad, % 93 94 92 94 91
Soliditet, % 42,4 42,2 45,5 43,3 42,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 0,8 0,7 1,0
Beldningsgrad, % 45,6 43,8 39,8 33,4 43,2
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2.5 3,0 3,1 2,7
Avkastning pa eget kapital, % 2,2 4.5 19,2 31,3 241
Avkastning pa eget kapital, %, exklusive realise-
rade och orealiserade vardeforandringar 53 4,0 55 4,7 6,7
Avkastning pa totalt kapital, % 2,2 -1,7 12,4 19,6 13,9
Avkastning pa totalt kapital, %, exklusive reali-
serade och orealiserade vardeforandringar 4.7 4,3 4,9 56 3,7
Medelantal anstallda 242 233 228 172 137
Medelranta rantebarande skulder
[periodens slut), % 3.8 4,7 4,6 4,6 5,0
DATA PER AKTIE
Arets resultat 1,44 -3,09 12,55 21,16 8,33
Resultat fore vardeforandring, efter berdknad
skatt 3,78 2,97 3,36 1,52 2,12
Utdelning (2009 foreslagen) 2,25 2,00 2,00 1,62 1,37
Utdelningsandel, % 59,5 67,3 59,5 106,9 64,6
Aktiens direktavkastning, % 3,4 3,2 3,1 1,9 2.7
Kassaflode 4,67 4,55 3,64 4,58 2,50
Eget kapital 64,66 65,27 71,14 59,97 37,55
Borskurs 31 december 67,00 62,50 63,75 84,37 49,87
Antal utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 58 700
Medelantal utestadende aktier efter utspadning,
tusental 130 157 130 157 130 295 73 571 59 636
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2009 2008 2007 2006 2005
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 1655,7 1499,6 15127 669,5 4247
Projekt-och entreprenadomsattning 323,9 355,1 337,7 309,7 269,7
Nettoomsattning 1979,6 1854,7 1850,4 9791 694,4
Kostnader fastighetsforvaltning -603,7 -564,6 -571,4 -236,4 -140,6
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -316,5 -343,8 -329,0 -284,8 -257,8
Bruttoresultat 1059,4 946,3 950,0 457,9 296,0
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1052,0 934,9 941,3 433,1 284,1
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-

verksamhet 7.4 11,3 8,7 24,8 11,9
Central administration fastighetsforvaltning 49,2 47,7 -41,0 -45,5 -17,0
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -10,7 -14,2 -11.,8 -13,8 -10,1
Rorelseresultat 999,5 884,3 897,2 398,5 268,9
- varav rorelseresultat fastighetsforvaltning 1002,8 887,2 900,3 387,5 2671
- varav rirelseresultat projekt- och entreprenad-

verksamhet -3,3 -2,9 -3,1 11,0 1,8
Resultat fran andelar i koncernforetag - - 2,6 =11 4.3
Finansiella intakter 6,6 21,2 14,7 55 3,4
Finansiella kostnader -338,7 -368,3 -306,0 -128,9 -101,4

-332,1 -347,1 -288,7 -124,4 -93.7
Resultat fore vardeforandringar 667,4 537,2 608,5 2741 175,2
Orealiserade vardeforandringar -523,0 -1202,1 1286,7 1881,0 415,0
Realiserade vardeforandringar 0,1 -21,6 176,2 - 13,3
Nedskrivning goodwill -51,7 =262 -37,0 - -
-574,6 -1249,9 14259 1881,0 428,3

Resultat fore skatt 92,8 -712,7 2034,4 2155,1 603,5
Skatt pa arets resultat 94,1 310,3 -398,5 -598,3 -106,4
Arets resultat 186,9 -402,4 1635,9 1556,8 4971
BALANSRAKNINGAR
Forvaltningsfastigheter 18 616,6 19 058,7 18 801,1 16 854,9 4980,0
Materiella anlaggningstillgangar 9.1 13,9 9,5 7,7 55
Goodwill 406,7 458,3 484,5 521,5 -
Ovriga anlaggningstillgdngar 143,2 0,9 8,5 13,8 23,6
Omséttningstillgéngar 4240 4149 1021,6 345,3 133,2
Likvida medel 232,6 178,4 92,6 278,2 103,2
Summa tillgéngar 19 832,2 20 125,0 20 417,8 18 021,4 5245,5
Eget kapital 8 415,6 8 495,8 9 259,4 7 805,1 22039
Uppskjuten skatt 2 046,1 22200 2 637,6 23373 645,1
Langfristiga skulder till kreditinstitut 6 444, 66765 5515,6 34927 1663,1
Ovriga l@ngfristiga skulder 17,2 10,4 3,5 2.1 8,0
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 2 0477 16749 19699 21394 489,2
Ovriga kortfristiga skulder 861,5 10474 10318 22448 236,1
Summa eget kapital och skulder 19 832,2 20125,0 20 417,8 18 021,4 5245,5

ATRIUM LJUNGBERG 2009



FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2009 2008 2007 2006 2005
KASSAFLODESANALYSER

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 92,8 -712,7 2 034,4 21551 603,5
Aterfdring av- och nedskrivningar 55,8 30,2 40,0 2,9 2,4
Aterf'dring realiserade vardeforandringar -0,1 21,6 -176,2 - -13,3
Aterf'dring orealiserade vardeforandringar 523,0 12021 -1286,7 -1881,0 -415,0
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet - - - 0,1 -3,6
Betald hyresgaranti - - -3,0 -25 -3,0
Betald skatt -197.9 -35,1 -32,1 -13.0 -18.8
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapitalet 473,6 506,1 576,4 261,6 152,2
Nettoférandring rorelsekapital 134,0 86,3 -102,1 75,3 -2,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 607,6 592,5 474,3 336,9 149,3

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter - -641,3 -386,7 -66,3 -80,3
Forvarv av foretag -65,0 - - 125,5 -
Om- och nybyggnad av fastigheter -1242,9 -1207,9 -946,6 -370,2 -285,8
Forsaljning av fastigheter 868,6 751,6 705,2 41,8 492,6
Ovriga investeringar 58 6,1 -80,9 -2,9 -3,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -433,5 -1091,5 -709,0 -272,1 122,9
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Incitamentsprogram 0,0 0,1 51 3,4 -
Utbetald utdelning -260,3 -260,3 -1811,5 -80,7 -69,5
Aterkbp egna aktier - - - - -153,2
Férandring rantebarande skulder 140,4 845,0 1855,5 187,5 -76,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -119,9 584,8 491 110,2 -299,5
Arets kassaflode 54,2 85,7 -185,6 175,0 -27.3
Likvida medel vid arets borjan 178,4 92,6 278,2 103,2 130,5
Likvida medel vid arets slut 232,6 178,4 92,6 278,2 103,2
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Blistern 13 vid Norra Station, ett
omride som ska bli ett av virldens
[frimsta inom life science.
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Styrelsen och verkstdllande direktoren for Atrium Ljungberg
AB (publ), organisationsnummer 556175-7047, avger hiarmed
arsredovisning for rikenskapsaret 2009. Uppgifterna inom
parantes avser féregdende riakenskapsar. Forvaltningsberat-
telsen ar upprattad i enlighet med ,&rsredovisningslagen och
ingar inte i de finansiella rapporter som ska ldmnas enligt
IFRS.

VERKSAMHET

Verksamheten i Atrium Ljungberg har under 2009, trots ldgkon-
junktur, praglats av hég utvecklings- och investeringstakt i pa-
gadende projekt dar drygt 1 087 mkr (1 223) har investerats under
aret. Framforallt ar det utvecklingen av Sickla, Farsta Centrum,
Mobilia i Malmad, Port73 Handen i Haninge, Granby Centrum i
Uppsala, Kvarteret Igor [f d Arosian] i Vasterds samt Mittpunkten
i Ostersund som p&g&tt under 8ret.

| borjan av aret invigdes utbyggnaden av Sickla Galleria i
Sickla Kopkvarter. Den nytillkomna handelsytan ar 9 000 m? och
nyskapade parkeringsplatser cirka 300. Under &ret har cirka 25
butiker, framst inom modebranschen dppnat i Sickla Galleria.

I januari 2009 startade M7 Kunskapsgallerian i Sickla sin verk-
samhet och en officiell invigning skedde i april. Laroplatsen om
10 000 m2 ar fullt uthyrd och innehaller en mix av gymnasium,
hogskola, forskning, féretag och organisationer. Under okto-
ber mdnad invigde dessutom Svenssons i Lammbhult sin butik i
Sickla.

Utvecklingen av Farsta Centrum har under aret fortsatt.
Under oktober och november invigdes forsta etappen av om- och
tillbyggnaden, som omfattar totalt 17 000 m2. Vid invigningen
oppnade ett tiotal butiker varav flera nyetableringar.

| Granby Centrum i Uppsala invigdes i november 2008 en helt
ny galleriadel om cirka 10 000 m? dar ett tiotal butiker nyopp-
nade. Under 2009 har ytterligare tvd etappdppningar skett och
under 2008-2009 har sammanlagt cirka 25 butiker fatt nya
lokaler varav de flesta ar nyetableringar.

| Mobilia i Malmg fortskrider b&de detaljplaneldggningen och
utbyggnaden. Under &ret har 40 nya lagenheter i fastigheten
Bohus 7, i direkt anslutning till képcentrumet, fardigstallts for
inflyttning. De kommersiella lokalerna i Bohus 7 om totalt drygt
6 000 m? ar i huvudsak uthyrda. Invigning sker i februari 2010
dé sex butiker inom bland annat hemelektronik 6ppnar i de nya
lokalerna.

| september nyinvigdes citygallerian Mittpunkten i Ostersund.
Arbetet med att bygga om och omprofilera gallerian ar darmed
klart och all butiksyta ar uthyrd. Arbetet har omfattat cirka
13 000 m? i sex vaningsplan inklusive 200 parkeringsplatser.
Totalt har ett tjugotal nya butiker flyttat in i Mittpunkten.

Under &ret har dven byggnadsarbetet fér en ny handelsplats i
Handen i Haninge kommun tagit fart. Handelsplatsen, med det
nya namnet Port73, ska utvecklas till ett l&ngsiktigt starkt re-

gionalt centrum med fokus pa rationell och smidig handel. | en

forsta etapp fardigstaller Atrium Ljungberg cirka 13 000 m? med
en planerad 6ppning i oktober 2010. Cirka 80 procent av ytan ar
uthyrd.

| Rotebro har Coop under en langre tid varit en tongivande
hyresgast. Under aret blev det klart att Coop minskar sina ytor
och satsar pa en ny enhet med en tydlig inriktning mot farsk-
varor. Den nya Coop-enheten kommer att sta klar i mars 2010.
Nytt kontrakt har tecknats med Axfood for etablering av Willys i
Rotebro. Inflyttning sker i mars 2010. | och med detta skapas en
stark destination for dagligvaror med Coop och Willys som bas
kompletterat med Apoteket och Systembolaget.

| Kvarteret Igor i Vasterds (f d Arosian) p&gar ett stort om-
vandlingsprojekt. Den ombyggda gallerian ska bli en modern
modedestination innehallande dven media, mat och dryck. Gal-
lerian kommer att vara cirka 14 000 m2 och innehalla ett fyrtiotal
butiker nar den star klar i september 2010. Systembolaget, Coop
och Clas Ohlson 6ppnade redan till julhandeln 2009. Cirka 90
procent av ytan ar uthyrd.

Under aret har dven arbetet med att uppfdra en ny kontors-
byggnad i Sickla p& 13 800 m2 uthyrningsbar yta tagit fart. Stors-
ta hyresgasten blir Atlas Copco som hyr 10 800 m?2. Hyresavtalet
(6per pa elva ar. P& dvriga ytor planeras bland annat for ett nytt
huvudkontor for Atrium Ljungberg AB. Inflyttningen beraknas till
borjan av 2011.

P3 kontorssidan har efterfrégan varierat under aret. Ett antal
kontrakt med stora nyuthyrningar har tecknats framst i Norra
Station, Sodermalm och Sickla. Dessutom har ett flertal stora
hyreskontrakt omfdrhandlats och forlangts. Tieto som sedan
1992 varit hyresgast i Arvinge i Kista beslutade sig under aret
att samlokalisera delar av sin verksamhet till Vartahamnen. En
overenskommelse har traffats som innebar att Tieto lamnar de
11 000 m? per den 31 augusti 2010.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under 2009 salde Atrium Ljungberg sju handelsfastigheter;
Termiten 1 (Storknallen i Boras), Sunaman 5 (Linnégallerian i
V&xjo), Aldermannen 25 (Kvasten i Kalmar), Vestalen 10 (Cityhu-
set i Eskilstuna), Platslagaren 7 (Gallerian i Motala), Jupiter 15
(Telgehuset i Sédertalje) och Tegelbruket 1 (Botkyrka Handel).
Kopeskillingen uppgick till 1 030 mkr och resultat efter skatt
uppgick till 66 mkr. Tilltréde skedde 1 september. Affaren ar ett
led i den l&ngsiktiga strategin att renodla fastighetsbestdndet
och koncentrera agande och forvaltning. Affaren skapar utrym-
me fdr ytterligare investeringar pa prioriterade delmarknader.

Under &ret har aven tomtratterna Charkuteristen 1 och 7
som ligger i Slakthusomradet vid Globen salts. Kopeskillingen
uppgick till 18 mkr. Képaren tilltradde den 22 december.

Inga forvarv har genomforts under aret.
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OMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernens omsattning uppgick till 1 980 mkr (1 855). Koncer-
nen redovisar ett resultat fore vardeférandringar pa 667,4 mkr
(537,2). Orealiserade vardeférandringar uppgick till -523,0 mkr
(-1202,1) och resultat fran fastighetsférsaljningar till 0,1 mkr
(-21,6). Nedskrivning av goodwill uppgick till -51,7 mkr (-26,2)
hanforlig till fastighetsforsaljningar. Resultatet efter skatt upp-
gick till 186,9 mkr (-402,4), vilket motsvarar 1,44 kr/aktie (-3,09).

Nettoomsattningen i moderbolaget uppgick till 324,9 mkr
(519,5). Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 1 281,4
mkr (15,2). Féréandringen bestar i huvudsak av utdelning frén
dotterbolag.

FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresintakterna uppgick till 1 656 mkr (1 500) och rorelseresul-
tatet uppgick till 1 002,8 mkr (887,2). Uthyrningsgraden i fastig-
heterna uppgick till 93 procent (94) inklusive projektfastigheter.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET

Omsattningen for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick under perioden till 324 mkr (355]). Rorelseresultatet
for rékenskapsaret var -3,3 mkr (-2,9). Resultatet har belastats
med ej aktiverbara kostnader for utvecklingsprojekt. Dotterbo-
laget TL Byggs omséattning var 349 mkr (359) varav 50 mkr (67)
utgjorde arbeten &t koncernbolag. TL Byggs resultat efter skatt
uppgick till 24,5 mkr (23,2).

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick vid rakenskapsarets slut till 232,6 mkr
(178,4). De rantebarande skulderna uppgick till 8 492 mkr

(8 351) och medelrantan var 3,8 procent (4,7). Medelléptiden

for rantebindningen var 2,1 ar (2,7). Eget kapital uppgick pa
balansdagen till 8 416 mkr (8 496) vilket motsvarar 65 kr/aktie
(65). Soliditeten uppgick till 42,4 procent (42,2). Beléningsgraden
uppgick till 45,6 procent (43,8).

FASTIGHETSVARDEN

Finanskrisen som brét ut 2008 har aven praglat 2009. Krisen
ivarlden innebar ba&de kreditoro och férsédmrade konjunktur-
utsikter. Detta har bidragit till sjunkande fastighetspriser. Stor
prisosdkerhet rédde under forsta halvaret pga att s& fa trans-
aktioner genomfdrdes.

Under andra halvaret ckade antalet transaktioner nagot,
framst for mindre objekt eller mindre portfoljer. Avkastnings-
kraven okade under férsta halvaret men har stabiliserats under
andra halvéaret.

Det redovisade vardet for hela fastighetsbestandet per 2009-
12-31 uppgar till 18 617 mkr (19 059). Byggratter och mark ingar
med 304 mkr (371). Investeringar i fastigheter uppgar under
2009 till 1 087 mkr. Inget nyférvarv gjordes under aret. Fastig-
heter till ett varde av 1 048 mkr har salts under aret.

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
-523 mkr (-1 202, motsvarande en vardenedgang med -3
procent. Av vardenedgangen &r cirka -390 mkr hanforlig till
okningen av avkastningskravet med 0,1 procentenheter och
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cirka -210 mkr avser sankning av hyror pga sankt konsument-
prisindex 2009. Mot dessa nedskrivningar och vardefdrandringar
stalls positiva vardeférandringar genom fardigstallda utveck-
lingsprojekt, nyuthyrningar och hyresckningar.

I not 14 redovisas varderingen narmare.

ERSATTNINGAR

Atrium Ljungbergs principer for ersattning till ledande be-
fattningshavare ar att loner och dvriga anstallningsvillkor for
bolagsledningen ska vara marknads- och konkurrenskraftiga,
men inte loneledande i férhallande till jamforbara foretag.

Styrelsen beslutar om riktlinjerna. Vid &rsstamman i april
2009 beslutades foljande:

Riktlinjerna skall galla for bolagsledningen som utgors av
VD samt sex affarsomradeschefer. VD:s ersattning beslutas av
styrelsen. Ovriga ersattningar till bolagsledningen foreslds av
VD och godkanns av styrelsen. Ersattning till bolagsledningen
inklusive VD utgors av fast grundlon. Ingen rorlig (6n eller pre-
stationsrelaterad ersattning utgar.

VD:s pensionsalder &r 60 ar. Pensionsaldern for dvriga per-
soner i bolagsledningen uppgar till 65 ar. Pensionen &r avgifts-
bestamd vilket innebar att bolaget inte har nagot ytterligare
dtagande efter erldggande av de arliga premierna.

VD i moderbolag dger vid uppsdgning fran bolagets sida ratt
till avgdngsvederlag motsvarande tvé &rsloner. Ovriga i bolags-
ledningen har upp till 6 manaders uppsagningstid. Nagra dvriga
avgangsvederlag forekommer inte.

For bolagsledningen tilldmpas i dvrigt och i tillampliga delar
de villkor som bolaget tillampar for ovriga anstallda i koncer-
nen, antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastel-
ser fran bolagets sida till de anstallda.

Riktlinjerna enligt ovan far frdngds av styrelsen om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Ersattningar till VD och ledande befattningshavare framgar av
not 8.

PERSONAL

Kompetensforsorjning ar en viktig faktor for foretagets fram-
gang. Darfor arbetar bolaget strukturerat med planeringssam-
tal, uppfoljningar av handlingsplaner, samt utvecklingsprogram
och ledarskapsutveckling for att gora bolaget till en an mer
attraktiv arbetsgivare. Arbetsmiljo och jdmstalldhet &r frégor
som varje avdelning aktivt arbetar med.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Fran och med den forsta januari 2010 har ledningsgruppens
sammansattning forandrats. Bolagsledningen utgors av Anders
Nylander, bolagets VD, Micael Averborg och Kristina Johnson,
ansvariga for fastighetsforvaltningen, Carola Lavén, ansvarig for
affarsutveckling, Magnus Alteskog ansvarig for projektutveck-
ling, Ingalill Berglund, ansvarig for finansiering och IR-fragor
och Annica Anas, ekonomichef.




RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand med helhetsmiljder finns
framst pa starka delmarknader i tillvaxtregioner. Bedomningen
ar att dessa marknader drabbas mindre under en ldgkonjunktur.
Bolaget har en stark finansiell stallning med starka nyckeltal
som &g beléningsgrad och hdg rantetackningsgrad. En relativt
hog andel av bolagets réntebarande [&n har bundits till langre
(6ptider och rantebindning. Sammantaget medfor detta en &g
risk och forutsagbar finansiell kostnad for Atrium Ljungberg
framdver. P& investeringssidan galler bolagets férsiktighetsprin-
cip som innebdr att inga nya investeringar paborjas utan att en
god avkastning ar sakerstalld genom tecknade hyreskontrakt.

UTSIKTER FOR 2010

Den svenska ekonomin 2009 har praglats av finanskris och
ldgkonjunktur. Under de senaste manaderna har dock finansie-
ringsmojligheten 6kat p& marknaden och en dterhamtning i eko-
nomin marks framforallt i Stockholmsregionen och Malardalen.
Mycket tyder pd att dterhdmtningen i den svenska ekonomin
kommer att férstarkas under 2010. Samtidigt far vi rdkna med
att réntenivderna kommer att 6ka under &ret.

Bolaget ar val positionerat for olika framtidsscenarios med
innehav av fastigheter och utvecklingsprojekt pa starka del-
marknader. Arets strategiska forsaljningar ger lagre hyres-
intakter 2010 men skapar ocksd majligheter till expansion och
forvarv pa starka delmarknader. Projektportféljen ar valfylld
med manga majligheter. Investeringarna vantas éverstiga en
mdkr i egna fastigheter under 2010. Projektfastigheterna har
hog uthyrningsgrad och ger 6kade hyresintakter mot slutet av
aret och kommande ar.

Resultatprognos fére vardeférandringar lamnas i halvarsrap-
porten.

AKTIER

Totalt finns 133 220 736 aktier i bolaget fordelat pa 4 000 000
A-aktier och 129 220 736 B-aktier. En A-aktie berattigar 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
tillgdngar. Atrium Ljungberg AB &ger genom aterkdp 3 063 748
aktier. De dterkdpta aktierna som innehas av bolaget berattigar
inte till utdelning eller till rostratt. Mellan bolagets A-aktieagare
finns ett avtal som innebar att A-aktier endast far Gverlétas till
person som tidigare ar A-aktidgare. | annat fall ska A-aktie forst
omvandlas till B-aktie innan 6verlatelse far ske. For A-aktie gal-
ler 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 6vrigt motiverar en avvikelse. For rakenskapsaret foreslds en
utdelning p& 2,25 kr per aktie (2,00).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstammans férfogande i moderbolaget star:

4213 681 406 kr
1281354 030 kr
5495035 436 kr

Balanserad vinst
Arets vinst

Styrelsen och verkstallande direktdren foresl@r att vinstmedlen
disponeras pa foljande satt:

292 853 223 kr
5202182 213 kr
5495035 436 kr

Till aktiedgarna utdelas 2,25 kr per aktie
I ny rékning balanseras
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Koncernen

(" oono )

Belopp i mkr Not 2009 2008
Hyresintakter 1655,7 14996
Projekt- och entreprenadomsattning 323,9 355,1
Nettoomsattning 1979,6 1854,7
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -197,7 -176,1
Ovriga driftkostnader -124.,4 -1211
Forvaltningskostnader -113,4 -111,6
Reparationer -43,3 -39,1
Fastighetsskatt -88,5 -84,2
Tomtrattsavgalder -28,2 -25,4
Ej avdragsgill mervardesskatt -8,2 =71
7,8,9 -603,7 -564,6
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -316,5 -343,8
Bruttoresultat 1059,4 946,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 1052,0 934,9
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 74 11,3
Central administration fastighetsforvaltning -49.2 47,7
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -10,7 -14,2
3,789 -59.9 -61,9
Rorelseresultat 2,4,9,6 999,5 884,3
- varav rorelseresultat fastighetsférvaltning 1002,8 887,2
- varav rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet -3,3 -2,9
Finansiella intakter 11 6,6 21,2
Finansiella kostnader 11 -338,7 -368,3
-332,1 -347,1
Resultat fore vardeforandringar 667,4 537,2
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 14 -523,0 -1202,1
Fastigheter, realiserade 0,1 -21,6
Nedskrivning goodwill 12 -51,7 -26,2
-574,6 -12499
Resultat fore skatt 92,8 -712,7
Aktuell skatt 13 =774 -72,9
Uppskjuten skatt 13 171,5 383,2
94,1 310,2
Resultat efter skatt 186,9 -402,4
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 30 -9.3 -131,9
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader 2.5 34,7
Summa ovrigt totalresultat -6,8 -97,2
Summa totalresultat for aret 180,1 -499,6
Arets resultat per aktie, kr 1,44 -3,09
Arets resultat per aktie efter utspadning, kr 1,44 -3,09
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Balansrakningar Koncernen

Belopp i mkr Not 09-12-31 08-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14,15 18 616,6 19 058,7
Materiella anlaggningstillgangar 18 9.1 13,9
Goodwill 12 406,7 458,3
Andelar i intresseforetag 19 0,1 0,1
Andra langfristiga fordringar 21 1431 0,7
Summa anliggningstillgdngar 19 175,6 19 531,8
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 22 71,2 71,7
Skattefordringar 194,0 1453
Ovriga fordringar 23 72,2 139.2
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 86,6 58,6
Likvida medel 232,6 178,4
Summa omséttningstillgdngar 656,6 593,2
Summa tillgdngar 19 832,2 20 125,0

- J
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Koncernen

Belopp i mkr Not 09-12-31 08-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 333,0 3330

Ovrigt tillskjutet kapital 3959.8 3959,8

Reserver -73.8 -67,0

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4196,6 4 270,0

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 8 415,6 8 495,8

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 26 2 046,1 22200

Skulder till kreditinstitut 27,28 6 4441 66765

Ovriga l8ngfristiga skulder 15,5 8,6

Garantireserv 1,7 1,8

Summa langfristiga skulder 8507,4 8906,9

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27,28 2 0477 16749

Leverantorsskulder 158,6 170,1

Skatteskulder 17,3 191,0

Ovriga skulder 30 163,9 2496

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 421,7 436,8

Summa kortfristiga skulder 2909,2 27224

Summa eget kapital och skulder 19 832,2 20125,0

POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 8 687,3 8 134,0

Ovriga stillda sikerheter

Féretagsinteckningar 10,0 10,0
8697,3 8 144,0

Ansvarsforbindelser

Garantiférbindelser 0,1 0,1

—
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Koncernen

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

tillskjutet Sakrings- Balanserade inkl. totalt Totalt eget
Belopp i mkr Not Aktiekapital kapital reserver vinstmedel resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2008 333,0 3959,7 30,2 4.936,5 49667 9 259,4
Forandring i eget kapital 2008
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december - - -97,2 -402,4 -499,6 -499,6
Utdelning - - - -260,3 -260,3 -260,3
Omklassificering - - - -3,8 -3,8 -3,8
Incitamentsprogram 8 - 0,1 - - - 0,1
Utgaende balans per 31 december 2008 333,0 3959,8 -67,0 4270,0 4203,0 8 495,8
Forandring i eget kapital 2009
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december - - -6,8 186,9 180,1 180,1
Utdelning - - - -260,3 -260,3 -260,3
Incitamentsprogram 8 - 0,0 - - - 0,0
Utgaende balans per 31 december 2009 333,0 3959,8 -73,8 4196,6 4122,8 8 415,6

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 beréattigar till en rost. Vid periodens utgédng uppgar antalet utestdende aktier till
130 156 988 (130 156 828). Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3 063 748 (3 063 908) B-aktier. Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.
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Koncernen

1

Belopp i mkr Not 2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 92,8 -712,7
,&terfbrmg av- och nedskrivningar 12,18 55,8 30,2
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -0,1 21,6
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 523,0 12021
Betald skatt -197,9 -35,1
Kassafldde fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 473,6 506,2
Okning/minskning kortfristiga fordringar -18,8 -80,1
Okning/minskning kortfristiga skulder 152,8 166,4
Forandring av rorelsekapital 134,0 86,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 607,6 592,5
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av dvriga fordringar 7,0 14,5
Inkop maskiner och inventarier -1,6 -8,6
Om- och nybyggnad av fastigheter -12429 -1207,9
Forvarv av fastigheter -65,0 -641,3
Forsaljning av fastigheter 868,6 751,6
Férsaljning av maskiner och inventarier 0,3 0,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -433,5 -1091,5
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna an 27 741,6 915,0
Amortering av skuld 27 -601,2 -70,0
Incitamentsprogram 8 0,0 0,1
Utbetald utdelning -260,3 -260,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -119,9 584,8
Arets kassaflode 54,2 85,7
Likvida medel vid &rets borjan 178,4 92,6
Likvida medel vid rets slut 232,6 178,4
Upplysning om betalda rantor

Erhallen rénta uppgick till 6,6 21,2
Betald rénta uppgick till -351,0 -383,6
Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel exkl. sparrade medel 232,6 178,4
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KResultatréikningar Moderbolaget

Enligt ARL
) ( \

Belopp i mkr Not 2009 2008
Nettoomsattning 324.9 519,5
Kostnader for forvaltning och produktion 7.8,9 =172 -384,6
Bruttoresultat 152,8 134,9
Central administration och marknadsféring 3,7,8,9 479 -39,1
Resultat fastighetsforsaljning - -1.4
Rorelseresultat 4,56 104,9 94,4
Resultat frén andelar i koncernforetag 10 13373 134,1
Ranteintékter och liknande resultatposter 1Nl 1,7 8,4
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -179.3 -166,4
1159,7 -23,9
Resultat efter finansiella poster 4 1264,6 70,5
Bokslutsdispositioner 25 67,3 -69,3
Aktuell skatt 13 -24,0 15,6
Uppskjuten skatt 13 -26,5 -1,5
-50,5 14,1
Arets resultat 1281,4 15,2
Utdelning per aktie, kr (2009 féreslagen) 2,25 2,00

N J
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KBalansréikningar Moderbolaget

Belopp i mkr Not 09-12-31 08-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader, mark och markanldggningar 15,16 17198 16355
Pagdende ny-, till- och ombyggnader 17 27,5 112,0
Maskiner och inventarier 18 41 59
Summa materiella anldggningstillgdngar 17513 1753,4
Finansiella anlidggningstillgdngar 28
Andelar i koncernféretag 20 57117 55244
Andra langfristiga fordringar 21 - 0,0
Summa finansiella anldggningstillgadngar 5711,7 5524,4
Summa anldggningstillgdngar 7 463,1 72778
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 22 1,7 1,8
Fordringar hos koncernforetag 28 3817,2 36499
Skattefordringar 42,1 44,8
Ovriga fordringar 23 10,6 214
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 14,2 14,2
Likvida medel 170,9 12,1
Summa omsattningstillgdngar 4056,7 3844,2
Summa tillgdngar 11519,7 111221
e
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Moderbolaget

. 4 \

Belopp i mkr Not 2009 2008

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333,0 333,0

Reservfond 2654 2654

598,4 598,4

Fritt eget kapital

Fond for verkligt varde -73,8 -66,9

Overkursfond 3 948,4 39484

Balanserad vinst 339,1 482,8

Arets resultat 12814 15,2
5495,1 4379,5

Summa eget kapital 6093,5 49779

Obeskattade reserver 25 27,9 95,2

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 26 188,8 164,7

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 30352 2706,9

Ovriga l&ngfristiga skulder 10,6 2,0
3045,8 2708,9

Kortfristiga skulder 28

Skulder till kreditinstitut 27 1254,0 1270,4

Leverantorsskulder 16,4 40,8

Skulder till koncernbolag 28 698,4 1 480,3

Skatteskulder - 143,4

Ovriga skulder 30 121 1414

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 82,8 991
2163,7 3175,4

Summa eget kapital och skulder 11519,7 111221

POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 16818 16248

Av dotterbolag till férfogande stallda fastighetsinteckningar 23165 20665
3998,3 3691,3

Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser for dotterbolag 225,0 25,0

Ansvar sdsom komplementar i kommanditbolag 99,0 98,0

324,0 123,0
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Moderbolaget

Fond for

Aktie- verkligt Overkurs- Balanserade  Totalt eget
Belopp i mkr Not kapital Reservfond varde fond vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2008 333,0 265,4 30,3 3948,3 572,7 5149,7
Koncernbidrag - - - - 170,4 170,4
Arets férandring sakringsreserv 30 - - -131,9 - - -131,9
Skatt hanforlig till sakringsreserv - - 34,6 - - 34,6
Intakter och kostnader redovisade mot
eget kapital - - -97,3 - 170,4 73,2
Arets resultat - - - - 15,2 15,2
Summa intakter och kostnader for perioden - - -97,3 - 185,6 88,4
Incitamentsprogram 8 - - - 0,1 - 0,1
Utdelningar -260,3 -260,3
Utgéende balans per 31 december 2008 333,0 265,4 -67,0 3948,4 498,0 49779
Koncernbidrag - - - - 101,4 101,4
Arets forandring sakringsreserv - - -9.3 - - -9.3
Skatt hanforlig till sakringsreserv 30 - - 2,5 - - 2,5
Intakter och kostnader redovisade mot eget
kapital - - -6,8 - 101,4 94,6
Arets resultat - - - 12814 12814
Summa intdkter och kostnader for perioden - - -6,8 - 1382,8 1376,0
Incitamentsprogram 8 - - - 0,0 - 0,0
Utdelningar - - - - -260,3 -260,3
Utgdende balans per 31 december 2009 333,0 265,4 -73,8 3948,4 1620,5 6093,5

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 (130 156 828). Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3 063 748 (3 063 908) B-aktier. Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.
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Moderbolaget

Belopp i mkr Not 2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 1264,6 70,5
Aterforing av- och nedskrivningar 16,18 20,6 20,3
,&terfbrmg resultat fastighetsforsaljning - 1.8
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet -13373 -134,4
Betald skatt -198,0 -34,2
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital -250,1 -76,0
Okning/minskning kortfristiga fordringar 397.0 -544,2
Okning/minsknig kortfristiga skulder -132,3 147,3
Forandring av rorelsekapital 264,7 -396,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 14,6 -472,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av langa fordringar/skulder 8,6 2,0
Inkop/forsaljning maskiner och inventarier 0,3 -2,9
Om- och nybyggnad av fastigheter -16,3 -26,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7,4 -27,4
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna &n 27 749 4 637,0
Amortering av skuld 27 -437,5 -0,7
Incitamentsprogram 8 0,0 0,1
Utbetald utdelning -260,3 -260,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 51,6 376,1
Arets kassaflode 58,8 -124,2
Likvida medel vid arets borjan 12,1 236,3
Likvida medel vid arets slut 170,9 112,1
Upplysning om betalda rantor

Erhallen rénta uppgick till 1,7 8,4
Betald rénta uppgick till -192,5 -184,1
Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel 170,9 12,1
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NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Atrium Ljungberg AB (publ), Org.nr: 556175-7047, &r ett aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Stockholm, besoksadress Medborgar-
platsen 3, 11 tr 116 93 Stockholm. Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad
pa Nasdag OMX Stockholm sedan 1994. Atrium Ljungberg ska langsik-
tigt aga, utveckla och forvalta handelsfastigheter, kontorsfastigheter och
helhetsmiljoer p& starka delmarknader framst i storstadsregioner, samt
bedriva projekt- och entreprenadverksamhet. Koncernredovisningen
avseende rakenskapsaret 2009 har den 23 februari 2010 godkéants av
styrelsen for offentliggorande. ﬂrsredovisningens resultat- och balans-
rakning foreslds faststallas pa arstdmman den 8 april 2010.

Koncernens redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av
International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per
den 31 december 2009. Vidare har koncernredovisningen upprattats i
enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rap-
porterings RFR 1.1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvar-
den, forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument som varde-
ras och redovisas till verkligt varde. De angivna redovisningsprinciperna
for koncernen har tilldmpats konsekvent p& samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter om inte annat framgar
nedan. Den funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor, vil-
ken aven 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 vilket innebar att moderbolaget i drsredovisningen for den
juridiska personen skall tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och ut-
talanden sa langt detta &r majligt inom ramen for Arsredovisningstagen
och Tryggandelagen samt med hansyn till sambandet mellan redovis-
ning och beskattning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Atrium Ljungberg AB
och de foretag 6ver vilka moderféretaget har bestammande inflytande
(dotterforetag). Bestammande inflytande innebéar en ratt att utforma
strategierna fér en ekonomisk verksamhet i syfte att erhalla ekono-
miska fordelar och uppfylls i normalfallet d&@ moderféretaget direkt
eller indirekt innehar aktier som representerar mer an 50 procent av
résterna. Bestammande inflytande kan dven utévas 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 dé transaktionen dgde rum, d v s nar bestammande
inflytande upphor.
| de fall dotterféretagens tillampade redovisningsprinciper avviker fran
koncernens, justeras dotterforetagens redovisning for att denna ska

félja samma principer som tilldmpas av 6vriga koncernféretag.

Interna transaktioner mellan koncernforetagen samt koncern-
mellanhavanden elimineras vid upprattande av koncernredovisning.

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

Rorelseforvarv

Forvarv av dotterforetag redovisas enligt férvarvsmetoden. Anskaff-
ningsvardet for ett forvarv utgors av vid transaktionsdagen verkliga
varden for erlagda tillgéngar, uppkomna eller dvertagna skulder samt
for de egetkapitalinstrument som forvarvaren emitterat i utbyte mot det
bestammande inflytande dver den forvarvade enheten, och alla kostna-
der som ar direkt hanférliga till rorelseférvarvet. Forvarvade identifier-
bara tillgédngar, skulder och eventualférpliktelser varderas till verkligt
véarde pa forvarvsdagen.

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

Minoritetsintressen redovisas med angivande av minoritetsdel-
dgarnas proportionella andel av redovisat verkligt varde pa tillgangar,
skulder och eventualforpliktelser. Vid forvarv av minoritetsandelar
redovisas eventuell skillnad mellan anskaffningsvardet for de forvarvade
andelarna och verkliga varden pa forvarvade identifierbara tillgangar
och skulder direkt mot eget kapital.

Tillgdngsforvarv

Nar ett férvarv sker av en grupp av tillgdngar eller nettotillgdngar som
inte utgor en rérelse fordelas anskaffningsvardet for gruppen pa de
enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna i gruppen baserat p&
deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning utgor
skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av det
verkliga vardet pd ett forvarvat dotterféretags eller intresseféretags
identifierbara tillgdngar, skulder och eventualférpliktelser pa forvarvs-
dagen. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde
och efter det forsta redovisningstillfallet varderas den till anskaffnings-
varde 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 skall provas arligen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en indikation
pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar dtervinningsbart. Om
dtervinningsvardet for en kassagenererande enhet faststalls till ett lGgre
varde an det redovisade vardet, fordelas nedskrivningsbeloppet, forst
minskas det redovisade vardet for goodwill som hanforts till den kassa-
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genererande enheten och sedan minskas redovisat varde for goodwill
som hanforts till dvriga tillgdngar i en enhet. En redovisad nedskrivning
av goodwill kan inte aterféras i en senare period.

Vid forsaljning av ett dotterféretag eller intressefdretag tas kvar-
varande redovisat varde pa goodwill med i berakningen av realisations-
resultatet.

Intressefdoretag

Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncernen har lagst 20 procent
och hogst 50 procent redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapital-
andelsmetoden innebar att andelar i ett intressebolag redovisas till
anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och dérefter justeras med
koncernens andel av férandringen iintresseforetagets nettotillgdngar.
Koncernens bokférda varde pa aktierna i intresseféretagen motsvaras
av koncernens andel i intressefdretagens egna kapital samt eventuella
restvarden pa koncernmassiga over- och undervarden. Andelar i intres-
seféretag redovisas i not 19.

Intdktsredovisning

Intakterna utgors av hyror samt ersattningar for extern projekt- och
entreprenadverksamhet. Samtliga hyresavtal klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Hyresintdkter periodiseras linjart dver kontrakts-
perioden savida inte villkoren i hyreskontrakten ar sddana att periodi-
sering pa annat satt battre speglar hur de ekonomiska fordelarna som
hanfors till uthyrning av forvaltningsfastigheten forandras dver tiden.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda intakter. | bruttohyran ingar
poster avseende vidaredebiterade kostnader for fastighetsskatt, el och
varme. Hyresrabatter har periodiserats dver kontraktens 6ptid. Om-
sattningsbaserad hyra har i bokslutet uppskattats med inrapporterade
omsattningsuppgifter som grund. Faststallandet av omsattningsbase-
rad hyra sker efterfgljande ar efter att hyresgéasts revisor sékerstallt
omsattningen. Eventuell skillnad mellan faststalld &rshyra och bedémd
redovisas som en &ndrad bedémning i den period arshyran faststalls.

Projekt- och entreprenadintdkter redovisas i takt med projektets
upparbetning, d v s enligt s& kallad successiv vinstavrakning. Graden av
upparbetning, fardigstallandegraden, faststalls i huvudsak pé basis av
nedlagda projektkostnader i forhallande till totala berdknade uppdrags-
utgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av ett projekt inte kan beraknas
pa ett tillforlitligt s&tt 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 successiv
vinstavrakning. P& motsvarande satt redovisas skillnaden mellan faktu-
rerat belopp och annu ej upparbetad projektintdkt som skuld.

Utdelningsintakter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betal-
ning har faststallts.

Ranteintakter redovisas fordelat dver loptiden med tilldmpning 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-
ligger da de ekonomiska riskerna och formanerna som &r férknippade
med dgandet i allt vasentligt &r overforda till leasetagaren. Om sd ej ar
fallet utgor avtalet ett operationellt leasingavtal.

Atrium Ljungberg &r leasegivare i samband med upplatelse av
lokaler till hyresgaster och leasetagare for fordon och tomtrattsavgalder.
Uppgifter om dessa avtal framgar av not 5 och not 6. Samtliga leasing-
avtal klassificeras som operationella leasingavtal d& en vasentlig del av
riskerna och fordelarna med dgandet behalls av leasegivaren. Intakter
och kostnader avseende leasingavtal periodiseras linjart over leasing-
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perioden. Formaner erhallna i samband med tecknande av ett leasing-
avtal redovisas i resultatrakningen linjart 6ver leasingavtalets loptid.
Forhojda leasingavgifter periodiseras over leasingavtalets loptid.

Segmentrapportering

Atrium Ljungberg gruppens rapporterbara segment utgérs av de olika
verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning samt projekt- och entre-
prenadverksambhet. Fastighetsférvaltningen ar indelad per geografisk
marknad, sdlda fastigheter och projektfastigheter. Identifieringen av
rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen till
den hogste verkstallande beslutsfattaren, vilken for Atrium Ljungbergs
vidkommande bedomts vara VD. Koncernen styrs och rapporteras i
enlighet med de identifierade och rapporterbara rorelsesegmenten.
Tilldmpade redovisningsprinciper i segmentrapporteringen sammanfal-
ler med koncernens redovisningsprinciper och uppstallningsformer for
resultatrakningen enligt den beskrivning som framgar i not 1. Segmen-
tens prestationer bedoms utifran ett rérelseresultatmatt inklusive var-
deférandringar pa fastigheter exklusive central administration hanforbar
till fastighetsférvaltningen. Detta innebar att segmentens rérelseresul-
tatmatt i denna bemarkelse skiljer sig at jamfort med rorelseresultatet
enligt den ordinarie resultatrakningen enligt IFRS.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter och/eller vardestegringsvinster redovisas 6-
pande till verkligt varde. Verkligt varde baseras p& 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 14.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanlaggningar samt byggnads- och markinventarier. Vidare redovi-
sas som férvaltningsfastigheter sadana fastigheter som bebyggs eller
exploateras for framtida anvandning som forvaltningsfastigheter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde. Anskaffningsvardet inkluderar direkt hanférbara utgifter till
forvarvet sdsom transaktionskostnader, stampelskatter och juridiska
tjanster. Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med aganderatten dvergar fran saljaren till
képaren, vilket i normalfallet sammanfaller med kontraktstidpunkten
sdvida 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 upprattade varderingen (redovisat varde baseras
pa senast upprattade omvardering till verkligt varde). Vinst eller forlust
frén en avyttring av en forvaltningsfastighet redovisas som realiserad
vardeférandring i resultatréakningen.

I de fall bolaget nyttjar en fastighet for internt bruk, exempelvis admi-
nistrativa 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 effektivrantemetoden med utgdngspunkt i koncernens
genomsnittliga ranta pa samtliga &n.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter direkt hanférbara till forvarvet av tillgdngen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en se-
parat tillgdng endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska for-




maner som &r forknippade med tillgdngen kommer koncernen tillgodo
och tillgdngens anskaffningsvarde kan méatas pa ett tillforlitligt satt.

Nyttjandeperioden har bedomts vara tre ar for datautrustning och
fem ar avseende 6vriga maskiner och inventarier. Avskrivning sker lin-
jart over nyttjandeperioden. Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperiod
provas varje balansdag och justeras vid behov.

En tillgéngs redovisade varde skrivs omgaende ned till dess atervin-
ningsvarde i de fall det redovisade vardet dverstiger atervinningsvardet.
Atervmningsvérdet utgdrs av det hogsta av nyttjandevarde och verkligt
varde minus férsaljningskostnader. Vid beddmning av nedskrivnings-
behov grupperas tillgdngar pé de l&gsta nivaer dar det finns separata
identifierbara kassainfloden (s& kallade kassagenererande enheter]).
For materiella anlaggningstillgdngar som tidigare skrivits ned gérs
varje balansdag en prévning om en aterforing skall ske. Nedskrivningar
redovisas som en kostnad i resultatrakningen.

Avskrivningar pa materiella anliggningstillgangar

| resultatréakningen belastas rérelseresultatet med avskrivningar enligt
plan. Planenliga avskrivningar fér datautrustning har skett med 33
procent pa anskaffningsvardet. For dvriga maskiner och inventarier har
avskrivning skett med 20 procent p& anskaffningsvardet.

Nedskrivningar och aterféringar av nedskrivningar

| samband med varje bokslut gérs en utvardering om eventuella ned-
skrivningsbehov av koncernens tillgangar féreligger. En tillgangs varde
ska skrivas ned om dess redovisade varde dverstiger det verkliga vardet.
Om det finns indikationer pa att en tidigare nedskrivning, helt eller del-
vis, inte l&ngre ar motiverad ska tillgdngens redovisade varde dkas.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finan-
siell tillgéng bokas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen 6ver den. En
finansiell skuld bokas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. For derivatinstrument till-
lampas affarsdagsredovisning och for avistakop eller avistaforsaljning
av finansiella tillgdngar tilldmpas likviddagsredovisning.

Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det finns objektiva indika-
tioner om att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar
r 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.

Faststadllande av verkligt varde for finansiella instrument
Verkligt varde for ranteswappar faststélls genom diskontering av
beddémda kassafléden. Diskontering sker utifran observerbara avkast-
ningskurvor. Avkastningskurvor baseras pé 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 finan-
siella tillgéngar eller skulder dar varderingen baseras pa 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
verkliga vardet.

Kvittning av finansiella skulder och tillgdngar

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrékningen 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. Sparrade bankmedel redovisas i koncernen
som anlaggningstillgdngar. 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.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar”
vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde. Kundfordring-
arnas forvantade loptid ar dock kort, varfér redovisning sker till nomi-
nellt belopp utan diskontering, med avdrag for fordringar som bedomts
som osakra. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens
kostnader.

Langfristiga fordringar och dvriga fordringar

Langfristiga fordringar och évriga 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
rantesatser. Fordringar vars forvantade (optid ar kort redovisas till
nominellt belopp utan diskontering. Avdrag gors for fordringar som
bedoms som osdkra.

Derivatinstrument och sakringsredovisning
For derivatinstrument eller sa kallade ranteswapavtal som ingatts i
syfte att uppna 6nskad réntebindningstid fér de réantebéarande skulderna
tillampas sakringsredovisning enligt reglerna om kassaflodessakringar.
Den risk som sakras ar risken for forandringar i framtida rantebetal-
ningar till féljd av férandrade marknadsrantor pa en viss del av bolagets
skulder till kreditinstitut. Derivatinstrumenten varderas lGpande till
verkligt vérde i balansrakningen och redovisas som en tillgdng om det
verkliga vardet ar positivt for Atrium Ljungberg och som en skuld om
det verkliga vardet ar negativt. Ranteintikter och réntekostnader fran
derivatinstrumenten redovisas i resultatrakningen som ett nettobelopp
pé raden Réntekostnader. Ovriga vardeforandringar pd derivatinstru-
menten redovisas direkt mot eget kapital till den del sakringen ar effek-
tiv, men ingdr i resultatrdkningens Ovrigt totalresultat. Ineffektivitet som
uppkommer i sdkringsforhallandet redovisas i resultatrédkningen.
Sgkringsredovisning tillampas endast om sakringsférhallandet kan
forvantas vara mycket effektivt. Sakringsrelationens effektivitet ska ligga
inom spannet 80-125%. | de fall forutsattningarna for sakringsredovis-
ning inte langre ar uppfyllda redovisas derivatinstrumentet till verkligt
varde med vardeforandringen via resultatrakningen.

Leverantorsskulder

Leverantérsskulder kategoriseras som “Ovriga finansiella skulder” vil-
ket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskul-
dernas 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 vérderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Skulder vars forvantade loptid ar kort redovi-
sas 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 anstallda

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 anstall-
ning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestamda
pensionsplaner.
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Avgiftshestimda pensionsplaner

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar foretaget faststallda avgif-
ter till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse
att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kost-
nader i takt med att férmanerna 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.

Skatter

Aktuell skatt

Aktuell skatt beréknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultat i resultat-
rakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej av-
dragsgilla kostnader samt for intdkter och kostnader som &r skatteplik-
tiga 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
pé tillgdngar och skulder i de finansiella rapporterna och det skatte-
massiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Upp-
skjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga tempora-
ra skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla
avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattpliktiga 6verskott. Uppskjutna
skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporara
skillnaden ar hanforlig till goodwill eller om den uppstar till foljd av en
transaktion som utgdr den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
([som inte &r ett féretagsforvarv) och som, vid tidpunkten for transaktio-
nen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporara
skillnader hanférliga till investeringar i dotterforetag och intressefore-
tag, utom i de fall koncernen kan styra tidpunkten for aterforing av de
temporara skillnaderna och det &r sannolikt att en sddan aterféring inte
kommer att ske inom dverskadlig framtid. De uppskjutna skatteford-
ringar som ar hanforliga till avdragsgilla temporara skillnader avseende
sadana investeringar och intressen ska bara redovisas i den omfattning
det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
dverskott och det &r troligt att ett sddant utnyttjande kommer att ske
inom dverskadlig framtid.

Det redovisade vardet p& uppskjutna skattefordringar provas vid varje
bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre &r 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 da tillgdngen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
de skattesatser (och skattelagar] som har beslutats eller aviserats per
balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da
de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och
d& koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i
resultatrdkningen, utom nar skatten ar hanférlig till transaktioner som
redovisats direkt mot eget kapital. | sddana fall ska dven skatten redovi-
sas direkt mot eget kapital. Om skatten ar hanforlig till ett féretagsfor-
varv eller ett samgdende ska skatteeffekten beaktas vid berakningen av
goodwill eller vid faststallandet av storleken pa beloppet for en eventuell
dverskjutande del som uppkommer om det verkliga vardet pa den
forvarvade andelen av den forvarvade enhetens identifierbara tillgangar,
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skulder och eventualforpliktelser dverstiger anskaffningsvardet for
rorelseforvarvet.
Fastighetsskatt och l6neskatt redovisas som rorelsekostnad.

Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar det foreligger en forplik-
telse och det &r sannolikt att forpliktelsen 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 l&ngfristiga eller kortfristiga skulder.

Eventualforpliktelser

En eventualférplitelse 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 ocksé 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 redo-
visade vardena pa tillgangar, skulder, intdkter och kostnader vars véarde
annars inte framgar tydligt genom andra kallor. Det verkliga utfallet kan
awvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Antaganden och uppskattningar analyseras regelbundet av styrel-
sen och féretagsledningen. Andringar 8terspeglas i redovisningen i den
period andringen gors i de fall andringen paverkar endast innevarande
period. Paverkar andringen innevarande period samt efterféljande perio-
der, paverkas redovisningen i enlighet med detta.

Atrium Ljungberg har varderat samtliga forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Gjorda antaganden, osdkerhetsfaktorer och bedomningar
framgar av not 14.

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

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tilldgg som regleras i rekommendationer fran
Radet for finansiell rapportering RFR 2.1, Redovisning for juridiska
personer. Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt
Arsredovisningslagen (ARL), RFR 2.1, Redovisning for juridiska personer,
samt uttalanden fran Radet for finansiell rapportering UFR.

Byggnader, mark och markanldggningar
Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumu-
lerade avskrivningar och nedskrivningar och rubriceras i moderbolagets
balansrakning som Byggnader, mark och markanlaggningar. Utgifter
for ombyggnation som medfort att standard och funktionalitet hojts
i forhallande till den nivad som gallde da fastigheten ursprungligen
anskaffades eller senast blev foremal for standardhdjande &tgarder, har
lagts till anskaffningsvardet. Aktiverade rantor har under tidigare ar i
vissa fall lagts till anskaffningsvardet men behandlats som kostnader vid
inkomsttaxeringen.

Utgifter avseende ombyggnader och underhall som medfort ekono-
misk nytta har lagts till anskaffningsvardet. Den del av ombyggnads-
kostnaden som kan anses utgdra reparation har kostnadsforts.




Avskrivningar pa byggnader, mark och markanlidggningar

| moderbolagets resultatrakning belastas rérelseresultatet med avskriv-
ningar enligt plan. Bokférda avskrivningar enligt plan har skett med en
procent av anskaffningsvardet for byggnader, markanlaggningar och
byggnadsinventarier. Byggnaderna skrivs skattemassigt av med tva-fyra
procent p& anskaffningsvéardet och markanléggningar med fem procent.
Skattemassigt skrivs samtliga byggnadsinventarier av med 20 procent
av anskaffningsvardet. Uppskjuten skatt pd mellanskillnaden mellan
bokforda och skattemassiga avskrivningar redovisas som uppskjuten
skatt i resultatrdkningen och som uppskjuten skatteskuld i balansrak-
ningen.

Avskrivningar pa materiella anliggningstillgangar/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 p& anskaffningsvérdet.

Dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde i moderbolagets
finansiella raporter.

Avsattningar och finansiella garantiavtal

I moderbolagets balansrékning redovisas avsattningar under egen rub-
rik. For redovisning av finansiella garantiavtal till férman fér dotterfore-
tag och intresseféretag tilldmpar moderbolaget lattnadsregeln i RFR 2
vilket innebar att IAS 39 inte tillampas for sddana garantiavtal. | stallet
redovisar moderbolaget en avsattning avseende finansiella garantiavtal
nar bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt erfordras for
att reglera atagandet.

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 skatte-
skuld som ar hanforlig till de obeskattade reserverna i moderbolaget.
Daremot gors i koncernen en uppdelning av obeskattade reserver dar
73,7 procent redovisas som eget kapital och 26,3 procent redovisas som
uppskjuten skatteskuld.

Redovisning av koncernbidrag

Atrium Ljungberg redovisar koncernbidrag i enlighet med uttalande fran
Radet for finansiell rapportering UFR 2. Koncernbidrag som l&mnas och
tas emot i syfte att minimera koncernens skattebetalningar redovisas
som en minskning respektive dkning av fritt eget kapital. Aven skatte-
effekten pa dessa redovisas direkt mot eget kapital.

Nya redovisningsprinciper

Foljande nya och andrade standarder och tolkningar har tratt ikraft och
géaller for rakenskapsaret 2009:

Standarder

Andring i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering
(Inb&ddade derivat vid omklassificering.)

IFRS 8 Rorelsesegment

Forbattringar av IFRSer 2008

Andring i IFRS 2 Aktiereslaterade ersattningar (Intjaningsvillkor och
indragning eller havning.)

Andring i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (Andrade uppstall-
ningsformer.)

Andring i IAS 23 L&neutgifter (Krav pd aktivering av l8neutgifter)
Andring i IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering (Inlésningsbara
finansiella instrument och skyldigheter som uppkommer vid likvidation.)

Andring i IFRS 1 Férsta g&ngen IFRS tillampas (Anskaffningsvérdet for
andelar i dotterforetag, joint ventures och intresseforetag forsta gangen
IFRS tillampas.)

Andring i IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar (Utdkade upplys-
ningskrav om verkligt vérde och likviditetsrisk.)

Tolkningar

Andring i IFRIC 9 Omvardering av inbdddade derivat

IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram

IFRIC 15 Avtal om uppforande av fastighet

IFRIC 16 Sakringar av nettoinvesteringar i en utlandsverksamhet
IFRIC 18 Overféringar av tillgdngar frdn kunder [tillAmpas for dver-
foringar som skett 1 juli 2009 eller senare.)

IFRS 8 "Rorelsesegment”, standarden ersatter IAS 14 "Segment-
rapportering”. Atrium Ljungberg fértidstillampade IFRS 8 i arsredovis-
ningen 2008. Rapporteringen av segmenten presenteras pa samma satt
som den interna rapporteringen. Se vidare under avsnittet om seg-
mentsrapportering ovan samt not 2.

Andringen i IAS 1 "Presentation of Financial Statements,
amendments”,har inneburit andrade uppstallningsformer for koncer-
nen. Koncernens samtliga intakter och kostnader presenteras nuien
rakning benamnd Rapport éver totalresultat, och inkluderar sddana
intakter och kostnader som tidigare redovisades mot eget kapital. |
koncernens rapport 6ver férandringar i eget kapital presenteras poster i
totalresultatet skiljt frén transaktioner med dgarna.

Andringarna i IAS 23 L&nekostnader, innebar att ranteutgifter direkt
knutna till en anlaggningstillgdng som tar betydande tid i ansprak att
fardigstalla for anvandning ska aktiveras. Atrium Ljungberg tillampar
redan sedan tidigare perioder denna princip.

Enligt de andrade reglerna i IAS 40 Forvaltningsfastigheter, skall
forvaltningsfastigheter under uppforande varderas till verkligt varde.
Tidigare har sadana tillgdngar redovisats till anskaffningsvarde.

De tillkommande upplysningskraven i IFRS 7 har medfort att Atrium
Ljungberg har ldmnat mer information om vardering av finansiella
instrument och likviditetsrisker jamfort med foregéende &rs &rsredovis-
ning.

Ovriga nya eller reviderade standarder och tolkningar har inte haft
n&gon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Standarder, reviderade standarder eller tolkningar med
ikrafttradande 2010

Standarder
International Accounting Standards Board (IASB] har givit ut féljande
nya och andrade standarder vilka annu ej tratt ikraft:

Tilldmpas for rakenskapsar som borjar tidigast 1 januari 2009:
Forbattringar av IFRSer 2009*.

Tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 juli 2009 eller senare:
Andring i IFRS 1 Férsta gdngen IFRS tillampas (Omdisponerad version)
Andring i IFRS 3 Rérelseforary (Reviderad standard)

Andring i IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella rapporter
(Reviderad standard)

Andringar i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering
(Klargorande avseende vad som kan vara séakrade poster)
Improvements to IFRSs 2009*

Tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 januari 2010:

Andring i IFRS 1 Férsta g&ngen IFRS tillampas (Tillkommande undan-
tag)*

Andring i IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar (Kontantreglerade ak-
tierelaterade ersattningar som kan regleras av annat koncernféretag)*
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Tillampas for rékenskapsar som bérjar 1 februari 2010:
Andring i IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering (Klassificering av
teckningsratter)*
Tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 januari 2011:
Andring i IAS 24 Upplysningar om narstdende (Andrad definition)*
Tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 januari 2013:
IFRS 9 Finansiella instrument*

Tolkningar

International Financial Reporting Interpretations committee (IFRIC) har
publicerat nedanstdende nya och andrade tolkningar vilka &nnu ej tratt
ikraft:

IFRIC 17 Vardedverféring av icke-kontanta tillgdngar genom utdel-
ning till Agare. Skall tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 juli 2009
eller senare.

IFRIC 19 Extinguishing Financial Liabilities with Equity Instruments*
Skall tillampas for rakenskapsar som borjar 1 juli 2010 eller senare.

Andring i IFRIC 14 Begransningen av en fdrmansbestamd tillgéng,
lagsta fonderingskrav och samspelet dem emellan.* Skall tillampas for
rakenskapsar som borjar 1januari 2011 eller senare.

Ovanstdende nya och dndrade standarder och tolkningar har &nnu e]
tillampts.

Den reviderade IFRS 3 och IAS 27 innebar bland annat att transaktio-
ner med minoritetsagare, varvid det bestimmande inflytandet kvarstar,
skall redovisas som transaktioner mellan dgarna (inom eget kapital).
vidare &ndras reglerna for redovisning av villkorad képeskilling sa att
anskaffningsvardet for ett rérelseforvarv redovisas vid en tidpunkt. Efter-
foljande justeringar av anskaffningsvérdet paverkar resultatrékningen
liksom &ven forvarvsrelaterade kostnader om inte langre far inkluderas
i anskaffningsvardet for ett rorelseforvarv. Den nya standarden tillampas
framatriktat pa forvarv fran och med den 1 januari 2009. Standarden kan
komma att paverka bedémningen huvuvida ett férvarv av fastigheter via
aktier i dotterbolag utgor ett rérelse- eller tillgdngsforvary.

Foretagsledningen bedomer att dvriga nya och andrade standarder
och tolkningar inte kommer att f& ndgon vasentlig paverkan pa koncer-
nens finansiella rapporter den period de tillampas for forsta gdngen.

* Annu ej godkanda for tillampning inom EU.
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NOT 2. SEGMENTRAPPORTERING

Atrium Ljungbergs indelning i rapporterbara segment baseras pa de olika verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning samt projekt- och entrepre-
nadverksamhet. Fastighetsforvaltningen ar indelad per geografisk marknad och projektfastigheter. Ytterligare beskrivning kring principerna for
segmentredovisning framgar av not 1 Redovisningsprinciper.

) Projekt- och Ej
Stockholms Ovriga Uppsala Ovriga Projekt- Salda entreprenad-  férdelade
2009 innerstad  Stockholm Mélardalen Sverige fastigheter fastigheter verksamhet poster Koncernen
Hyresintakter 3624 802,9 143,4 94,4 168.,6 84,0 1655,7
Projekt- och entreprenadomsattning 323,9 323,9
Nettoomsattning 362,4 802,9 143,4 94,4 168,6 84,0 323,9 1979,6
Kostnader fastighetsforvaltning -97,6 -286,4 46,9 -34,5 -104,4 -33,9 -603,7
Produktionskostnader -316,5 -316,5
Bruttoresultat 264,8 516,5 96,5 59,9 64,2 50,1 7,4 1059,4
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 264,8 516,5 96,5 59,9 64,2 50,1 1052,0
- varav bruttoresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet 7.4 7.4
Central administration fastighets-
forvaltning 49,2 49,2
Central administration projekt- och entre-
prenadverksamhet -10,7 -10,7
Rorelseresultat 264,8 516,5 96,5 59,9 64,2 50,1 -3,3 -49,2 999,5
- varav rorelseresultat fastighets-
forvaltning 264,8 516,5 96,5 59,9 64,2 50,1 -49,2 1002,8
- varav rorelseresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet -3,3 -3,3
Finansiella intakter 6,6 6,6
Finansiella kostnader -338,7 -338,7
-332,1 -332,1
Resultat fore vardeforandringar
och skatt 264,8 516,5 96,5 59,9 64,2 50,1 -3,3 -381,3 667,4
Orealiserade vardeforandringar -81,3 -433,9 61,2 -21,3 -0,2 -475 -523,0
Realiserade vardeférandringar 0,1 0,1
Nedskrivning goodwill -51,7 -51,7
-81.3 -433,9 61,2 -21,3 -0,2 -47,4 -51,7 -574,6
Aktuell skatt -77.4 =774
Uppskjuten skatt 171,5 171,5
Arets resultat 183,5 82,6 157,7 38,6 64,0 2,7 -3,3 -338,9 186,9
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 45,2 243,8 64,8 52,3 662,7 18,5 10873
Projekt- och entreprenadverksamhet 0,1 0,1
45,2 243,8 64,8 52,3 662,7 18,5 0,1 1087,4
Tillgdngar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 4 672,5 8 082,6 17390 990,0 31325 18 616,6
Projekt- och entreprenadverksamhet 58,6 58,6
Ej fordelade gemensamma tillgédngar 11570 11570
4 672,5 8082,6 1739,0 990,0 3132,5 58,6 1157,0 198322

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 50,2 mkr (67,4) och har eliminerats i koncernens omséattning.

P2 balansdagen uppgdr summan av uppdragsutgifter p& pdgéende uppdrag enligt entreprenadavtal till 164,7 mkr (165,8) och redovisad vinst till
8,4 mkr (7,4). Av bestallaren innehallna belopp pa padgdende uppdrag uppgar till 0,8 mkr (3,0). Allokeringen av tillgdngar per segment gérs for forvalt-
ningsfastigheter utifrdn geografisk tillhérighet och projektfastigheter. Projekt- och entreprenadverksamhetens tillgdngar utgors av anldggningstill-
gangar och omsattningstillgdngar exklusive likvida medel. Ingen kund star enskilt for mer &n tio procent av bolagets totala intékter.
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) Projekt- och Ej
Stockholms Ovriga Uppsala Ovriga Projekt- Sélda entreprenad-  fordelade
2008 innerstad  Stockholm Mélardalen Sverige fastigheter fastigheter verksamhet poster Koncernen
Hyresintakter 315,7 701,2 138,8 157,6 175.4 10,9 1499,6
Projekt- och entreprenadomsattning 355,1 355,1
Nettoomsattning 315,7 701,2 138,8 157,6 175,4 10,9 355,1 1854,7
Kostnader fastighetsforvaltning -88,0 -251,8 =511 54,4 -110,0 -9.4 -564,6
Produktionskostnader -343,8 -343,8
Bruttoresultat 227,7 4494 87,7 103,3 65,3 1,5 11,3 946,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 2277 4494 87,7 103,3 65,3 1,5 934,9
- varav bruttoresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet 11,3 11,3
Central administration fastighets-
forvaltning -47,7 47,7
Central administration projekt- och entre-
prenadverksamhet -14,2 -14,2
Rorelseresultat 227,7 4494 87,7 103,3 65,3 1,5 -2,9 -47,7 884,3
- varav rirelseresultat fastighets-
forvaltning 2277 449,4 87,7 103,3 65,3 1,5 -47,7 887,2
- varav rirelseresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet -2,9 -2,9
Finansiella intakter 21,2 21,2
Finansiella kostnader -368,3 -368,3
-347,1 -3471
Resultat fore vardeforandringar
och skatt 227,7 4494 87,7 103,3 65,3 1,5 -2,9 -394,8 537,2
Orealiserade vardeforandringar -221,8 -370,5 -2,7 -209,2 -398,0 -1202,1
Realiserade vardeférandringar -21,6 -21,6
Nedskrivning goodwill -0,8 -25,4 -26,2
-221.8 -370,5 -2,7 -209,2 -398,0 22,4 =254 -1249,9
Aktuell skatt -72,9 -72,9
Uppskjuten skatt 383,2 383,2
Arets resultat 5,9 79,0 85,0 -105,9 -332,6 -20,9 -2,9 -110,0 -402,4
Investeringar per rorelsegren "
Forvaltningsfastigheter 615 565,7 180,4 20,8 394,8 1223,2
Projekt- och entreprenadverksamhet 0,3 0,3
61,5 565,7 180,4 20,8 394,8 0,3 1223,5
Tillgdngar per rérelsegren
Forvaltningsfastigheter 4.708,0 8368,7 19610 1507,0 2514,0 19 058,7
Projekt- och entreprenadverksamhet 55,5 55,5
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 1010,8 1010,8
4708,0 8368,7 1961,0 1507,0 2514,0 55,5 1010,8 20125,0

" Investeringar 2008 ar exklusive nyforvarv.
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NOT 3. CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader for styrelse, VD och 6vrig
ledningspersonal samt revision och bolagskostnader avseende bl a
information till aktiedgarna, kostnader for uppratthallande av borsnote-
ring och framtagande av &rsredovisning samt avskrivningar p& maskiner
och inventarier som ar kopplade till administrationen (se not 9).

Arvoden och kostnads- Koncernen Moderbolaget
ersattning till revisorer 2009 2008 2009 2008
Deloitte AB

Revisionsuppdrag 3,5 6,5 3,5 6,4
Ovriga uppdrag 0,4 0,9 0,4 0,9
Summa 3,9 7.4 3,9 7,3

NOT 4. UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Av dotterbolaget TL Bygg AB:s nettoomséttning utgjorde 50,2 mkr (67,4)
arbeten at koncernféretag, vilket motsvarar 14 procent (19) av nettoom-
sattningen for TL Bygg AB. Av moderbolagets omsattning utgjorde 59,1
mkr (270,6) forsaljning till dotterbolag, vilket motsvarar 18 procent (52)
av moderbolagets nettoomsattning. Koncerninterna transaktioner sker
till sjalvkostnadspris utan vinstpaslag. Moderbolaget har en narstaende-
relation med sina dotterféretag. Se not 20.

Moderbolaget
2009 2008
Fordringar p& narstdende (koncernféretag) 3817,2 36498
Skulder till narstdende (koncernforetag) 698.4 1480,3

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

NOT 5. HYRESKONTRAKT

Den redovisade arshyran fér tecknade hyreskontrakt, uppgar forsta
kvartalet 2010 till 1 550 mkr (1 648) i koncernen, varav 266 mkr (275] i
moderbolaget.

Lokaler, kontrakt- Koncernen Moderbolaget
forfallostruktur Hyra, mkr  Andel, % Hyra, mkr  Andel, %
2010 271 17 32 12
2011 140 9 29 "
2012 278 18 47 18
2013 236 15 34 13
2014 143 9 23 9
2015 och senare 423 27 56 21
Bostader 58 4 45 17
Totalt 1550 100 266 100
Uthyrningsgrad kvartal 1 Hyresvarde,  Hyreskon- Uthyrnings-
2010" mkr  trakt, mkr grad, %
Stockholms innerstad 365 351 96
Ovriga Stockholm 813 763 94
Uppsala och Malardalen 148 146 99
Ovriga Sverige 94 84 89
1420 1343 95
Projektfastigheter? 245 206 84
Totalt 1665 1550 93

Utveckling hyres- 2009 2010 2010 2010 2010
intdakter 2010 Utfall Kv 11 Kv 2" Kv 3" Kv 47
Stockholms

innerstad 360 351 350 344 342
Ovriga Stockholm 794 763 759 744 743
Uppsala och Malar-

dalen 143 146 145 145 145
Ovriga Sverige 94 84 84 84 84
Projektfastigheter ? 168 206 207 213 234
Sélda fastigheter 81 - - - -
Totalt 1640 1550 1545 1530 1548

I Kontrakterade hyresintakter exklusive engangsersattningar.
2 Fastigheter med pag&ende om- eller tillbyggnad éverstigande 50 mkr som med-
fort tomstallda ytor.

| hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor inne-
barande en minimihyra med en omsattningklausul. Fér 2009 uppgick
de rorliga omsattningstillaggen till mindre @n en procent av de totala
hyresintékterna.

NOT 6. TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 28 mkr (25), varav 9 mkr
(9) avser moderbolaget.

Tomtrattsavtal Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Avgald, mkr  Andel, % Avgald, mkr  Andel, %
2010 9.3 33 9.3 99
2011 9,9 35 - -
2012 7,8 28 - -
2013 - - - -
2014 och senare 0,9 3 0,1 1
Totalt 27,9 100 9,4 100

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak fordon och kopieringsmaskiner
och har en forfallotidpunkt inom 3 &r. Av dessa uppgick arets leasing-
kostnader till 2,3 mkr (1,5), aterstdende kostnader uppgar till 5,9 mkr
(3,4).

NOT 7. PERSONAL

Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstillda 2009 2008 2009 2008
Man 185 185 89 88
Kvinnor 57 48 53 45

242 233 142 133
Konsfordelning i styrelse och ledning
Man, styrelse 6 7 - -
Kvinnor, styrelse 1 1 - -
Man, foretagsledning 3 5 - -
Kvinnor, foretagsledning 3 3 - -
Sjukfranvaro Koncernen Moderbolaget
fordelad pa kon, % 2009 2008 2009 2008
Man 3,0 2,3 2,6 1,0
Kvinnor 4,0 0,9 4,1 0,9
Total franvaro 3,2 2,0 3,1 1,0
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Sjukfrénvaro férdelad p& Koncernen Moderbolaget Aktie-

3lderskategorier, % 2009 2008 2009 2008 et bwis Ourigs Pencione. st
29 &r eller yngre 3.9 2,2 5,0 0,8 2009 kkr arvode ersattning férmaner  kostnad ningar  Summa
30-49 ar 2,5 1,4 2,1 0,5 Styrelsens
50 &r eller ldre 4,1 2,6 4,8 1,8 ordforande
Total franvaro 3,2 2,0 3,1 1,0 Laszlo Kriss 400 - - - - 400
Den sammanhangande sjukfrénvaron under en tid av 60 dagar eller mer Ovriga styrelse-
uppgar for koncernen till 1,0 procent (0,8) och fér moderbolaget till 1,7 ledamdter
procent (0,4). Gunnar Andersson - - - - - -
Anna Hallberg 200 - - - - 200
NOT 8. LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA ;f:;t‘t’;mngl”r: 20 200
KOSTNADER ;
strom - - - - - -
Mats Israelsson 200 - - - - 200
Koncernen Moderbolaget Dag Klackenberg 200 B B ~ B 200
kkr 2009 2008 2009 2008 Johan Ljungberg 200 ~ ~ ~ ~ 200
S.tyrelse och ledande befatt- Sune Dahlguist 200 B B ~ B 200
ningshavare
Loner 10226 12938 10226 12938 1600 i - - - 1600
Soma_ta kostnader 4203 4370 4203 4370 Nylander 9422 ~ 38 2460 _ 5199
Pensionskostnader 4083 3196 4083 3196
Bvriga Andra Lgdande
N befattningshavare 5619 200 287 1614 140 7860
Lon.er 98 642 92915 62 403 56380 8 241 200 35 4083 140 12989
Soua.la kostnader 33521 30460 22167 18360 Summa 9841 200 325 4083 140 14589
Pensionskostnader 12697 11780 10128 8783
163372 155659 113210 104027 Aktie
Grundlon/ relaterade
Ledande befattningshavares villkor och ersittningar styrelse- Ovrig ~ Ovriga Pensions-  ersaitt-
. . . .. o .. . 2008 kkr arvode ersattning formaner  kostnad ningar  Summa
For verkstallande direktéren asatts lon av styrelsen. Inga avtal om
tantiem foreligger. Verkstallande direktoren i moderbolag &ger vid Styr?lsens
. . s o o ordférande
uppsdgning fran bolagets sida ratt till avgangsvederlag motsvarande tva ]
arsloner. Ovriga i bolagsledningen har upp till sex manaders upp- I:aszlo Kriss 400 B B B B 400
sagningstid. Med andra ledande befattningshavare avses de fem [sex) Ovriga"styrelse-
personer som under 3ret utéver verkstallande direktéren ingétt i fore- ledamater
tagsledningen. For ledande befattningshavare dsétts 6n och formaner Gunnar Andersson 200 - - - - 200
av verkstallande direktéren efter godkannande av styrelsen. Loner och Ulf Holmlund 200 - - - - 200
dvriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara marknadsmés- Birgitta Holm-
siga och konkurrenskraftiga, men inte 6neledande i forhallande till strom 200 - - - - 200
jamforbara foretag. Inga andra avtal om rorlig ersattning eller formaner Mats Israelsson 200 - - - - 200
i form av finansiella instrument forekommer. Riktlinjerna enligt ovan far Dag Klackenberg 200 _ _ _ _ 200
frangds av styrelsen om det i ett enskilt fall finns séarskilda skal for det. Johan Ljungberg 200 _ _ _ _ 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
1800 - - - - 1800
VD Anders
Nylander 2 bbb - 46 1153 135 3798
Vice VD Staffan
Linde 1425 - 60 483 0 1968

Andra ledande

befattningshavare 5782 300 325 1561 540 8508
9 671 300 431 3196 675 14274

Summa 11472 300 431 3196 675 16074

Pensioner

Ataganden for lderspension och familjepension for tjansteman i
Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande frén
Radet for finansiell rapportering, UFR 3, ar detta en férménsbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. Fér 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 fér pensionsférsékringar enligt ITP
som ar tecknade i Alecta uppgar till 5,5 mkr (4,5). Alectas 6verskott kan

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2009



fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgédngen av
2009 uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva konsoliderings-
nivan till 141 procent (112).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pd
Alectas tillgdngar i procent av férsakringsdtagandena berdknade enligt
Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte dverens-
stammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor i moderbolaget foreligger fran
60 &rs dlder. Premien ar avgiftsbestamd vilket innebar att bolaget inte
har nagot ytterligare atagande efter att ha erlagt den arliga premien.
Pensionsaldern for andra ledande befattningshavare an verkstéllande
direktéren i moderbolaget &r 65 ar. Endast avgiftsbestdmda pensioner
forekommer utéver formansbestamd ITP enligt kollektivavtal.

Optioner

Enligt drsstammans beslut den 4 april 2006 genomférdes ett options-
program riktat till alla anstallda i Atrium Ljungberg att till marknadspris
forvarva képoptioner. Totalt tecknades 168 200 képoptioner. Varje option
berattigade till forvarv av fyra aktier till en [6senkurs pa 64,38 kr per ak-
tie. Loptiden strackte sig till 2009-12-31. Genom tecknandet av optioner-
na har bolaget tillforts 20 kr per option. | syfte att stimulera deltagande

i optionsprogrammet beslutade bolaget att l&mna en subvention i form
av lonekompensation. Halften av lonekompensationen, 13,50 kronor per
option, utbetalades under april 2006 och den andra halften, 13,50 kronor
per option, utbetalades under januari 2008 till de som da var anstéllda i
foretaget och innehar optioner.

Enligt drsstdmmans beslut den 29 mars 2007 har ett kompletterande
optionsprogram genomfdrts. Optionsprogrammet var riktat till alla
anstéllda i bolaget efter samgdendet med Atrium som inte omfattas av
optionsprogrammet fran 2006.

Optionsprogrammet omfattade maximalt 200 000 kdpoptioner till
marknadspris. 135 500 kopoptioner tecknades. Varje option berat-
tigade till férvarv av fyra aktier till en l6senkurs p& 104,50 kr per aktie.
Loptiden strackte sig till 2009-12-31. Genom tecknandet av optionerna
har bolaget tillforts 42 kr per option. | syfte att stimulera deltagande i
optionsprogrammet beslutade bolaget att ldmna en subvention i form av
lonekompensation. 75 procent av lonekompensationen, 52,50 kronor per
option, utbetalades under april 2007 och kvarstédende 25 procent, 17,50
kronor per option, utbetalades under januari 2009 till de som d& var
anstallda i foretaget och innehade optioner. Den lGnekompensation som
utbetalats i samband med optionsprogrammen har i ovanstdende tabell
rubricerats som aktierelaterad ersattning. Genom optionsprogrammen
innehade verkstallande direktéren 10 000 kopoptioner, vice verkstallande
direktor 10 000 kopoptioner och dvriga ledande befattningshavare inne-
hade 58 000 kdpoptioner. Samtliga optionsprogram lopte ut 2009-12-31.

NOT 9. AVSKRIVNINGAR

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Kostnader for forvaltning och
produktion
Byggnader - - 17,5 16,9
Byggnadsinventarier - - 0,2 0,2
Markanlaggningar - - 0,4 0,4
Maskiner och inventarier 3,6 3,5 2.5 2,9
3,6 3,5 20,6 20,3
Central administration
Maskiner och inventarier 0,5 0,6 - -
Totala avskrivningar 4,1 4,0 20,6 20,3

NOT 10. RESULTAT FRAN ANDELAR |

KONCERNFORETAG
Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Resultatandelar fran
koncernforetag
Sickla Industrifastigheter KB,
916616-1720 - - 187.3 134,1
Utdelning fran dotterbolag
LjungbergGruppen Holding
AB, 556669-3221 - - 750,0 -
Atrium Fastigheter AB,
556006-4239 - - 400,0 -
- - 13373 134,1

NOT 11. FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Finansiella intakter
Ranteintakter bank 4,8 19,2 1,6 8,4
Ranteintakter skattefri 0,4 1,7 0,0 0,0
Ovriga finansiella intakter 1,4 0,3 0,1 0,0
6,6 21,2 1,7 8,4
Finansiella kostnader
Rantekostnader bank 335,6 359,9 176,8 162,1
Rantekostnader ej avdragsgill 1,7 11 1.1 0,6
Ovriga finansiella kostnader 1.4 7.3 1.4 3.3
Koncernrantekostnader - - - 0,4
338,7 368,3 179,3 166,4

Varav ranteintdkter fran finan-
siella tillgéngar ej varderade
till verkligt varde via resultat-
rakningen 6,2 19,5 1,7 8,4
Varav rantekostnader fran
finansiella skulder ej varde-
rade till verkligt varde via
resultatrakningen 335,6 3599

176,8 162,5

Koncernen
09-12-31 08-12-31

Moderbolaget

Aktiverade rantekostnader 09-12-31 08-12-31

Arets aktiverade rinte-
kostnader 12,2 27,9 - 6,8
Rantesats som anvants vid

berakning av aktiverad ranta 4,1% 4,9% - -
Totalt aktiverade rénte-

kostnader ingdende i

forvaltningsfastigheter 149,0 136,8 61,3 61,3

Av de aktiverade rantekostnaderna avser 10,0 mkr (10,0 réntor som vid
tidigare &rs inkomsttaxering behandlats som kostnader. Redovisnings-
massigt har kostnaden i moderbolaget framkommit som en bokslutsdis-
position under rubriken rantenedskrivningar.
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NOT 12. 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 berakning av
anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med forvarvet uppstod en
goodwill hanforlig till vardering av uppskjuten skatt.

Koncernen
2009 2008
Ingdende balans 458,3 484,5
Nedskrivning -51,7 -26,2
Utgdende balans 406,7 458,3

Nedskrivning av goodwill avser salda fastigheter.

NOT 13. SKATT

Redovisad skattekostnad

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Koncernen 2009 2008 2009 2008
Redovisat resultat fore skatt 92,8 -712,7

Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar -290,4  -267,9 290,4 2679
Skattemassigt avdragsgilla

investeringar” -81,6 - 81,6 -
Skillnad skattemdassiga och

bokforingsmassiga avskriv-

ningar byggnader och mark-

anlaggningar - -
Koncernmassiga vardejuste-

ringar forvaltningsfastigheter 523,0 12021 -523,0 -1202,1
Avyttring fastigheter/bolag 51,7 47,5 -455,8 -
Aterfdring periodiseringsfond 67,4 -67,4 -67,4 67,4
Schablonranta pd periodise-

ringsfond 1,3 - - -
Ej skattepliktiga intakter, ej

avdragsgilla kostnader 18,8 8,3 - -
Underskottsavdrag -0,9 -6,3 - 0,2
Skattepliktigt resultat 382,1 203,7 -674,2 -866,6
26,3% skatt

(2008: 28% aktuell skatt) -100,5 -57,0 177.3 227,9
Skatt pa koncernbidrag - - - -
Justering skatter avseende

tidigare ar 23,1 -15,9 -5,8 2,7
Effekt av andrad skattesats - - - 152,5
Redovisad skattekostnad =774 =729 171,5  383,2

Redovisad skattekostnad
Moderbolaget

Aktuell skatt
2009 2008

Uppskjuten skatt
2009 2008

Redovisat resultat fore skatt
Skattemassigt avdragsgilla
investeringar”

Skillnad skattemassiga och
bokféringsmassiga avskriv-
ningar byggnader och mark-
anlaggningar

Avyttring fastigheter/bolag
Aterfbring periodiseringsfond
Schablonranta pa periodise-
ringsfond

Ej skattepliktiga intakter, €]
avdragsgilla kostnader
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13319 1.2

-24,3 -

4,5 6,2

24,3 -

517 417

Redovisad skattekostnad

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Moderbolaget 2009 2008 2009 2008

Anteciperad utdelning

naringsbetingade aktier/

andelar -1150,0 - - -

Koncernbidrag 137.6 236,6 - -

Underskottsavdrag - - - -

Skattepliktigt resultat 249,3 202,2 76,0 41,7

26,3% skatt

(2008: 28% aktuell skatt) -65,6  -56,6 -200  -11,0

Skatt pa koncernbidrag 36,2 66,2 - -

Justering skatter avseende

tidigare ar 54 5,9 -6,5 -2,6

Effekt av andrad skattesats - - - 12,0

Redovisad skattekostnad -24,0 15,6 -26,5 -1,5
Koncernen  Moderbolaget [ARL)

Avstamning skattekostnad 2009 2008 2009 2008

Resultat fore skatt 92,8 -712,7 13319 1,2

Nominell skattesats i Sverige,

26,3% (2008: 28%) -24,4 199,5 -350,3 -0,3

Skatteeffekt avseende avytt-

ring fastigheter/bolag 108,1 -13.3 - -

Skatteeffekt avseende under-

skottsavdrag 0,2 1.7 - -

Skatteeffekt avseende scha-

blonranta pa periodiserings-

fond -0,3 - -0,3 -

Skatteeffekt avseende dvriga

ej avdragsgilla kostnader/ej

skattepliktiga intakter -4.9 -2,3 -1,2 -1,7

Skatteeffekt avseende ante-

ciperad utdelning narings-

betingade aktier/andelar - - 302,5 -

Skatteeffekt avseende tidigare

ars taxering/berdkning 15,4 -13,2 -1.2 3,4

Skatteeffekt till foljd av andrad

skattesats - 137,8 - 12,7

Redovisad skattekostnad 94,1 310,2 -50,5 14,1

TArbete pagar med att yrka direktavdrag fér nedlagda investeringar.

Sveriges riksdag beslutade i december 2008 att reducera inkomst-
skatten for aktiebolag fran 28 procent till 26,3 procent fran och med
inkomstaret 2009/taxeringsaret 2010. Aktuell skatt for inkomstaret 2008
har beraknats utifran en nominell skattesats om 28 procent, medan
uppskjuten skatt berdknats med skattesats 26,3 procent. | bokslutet
2008-12-31 justerades aven tidigare ars avséattning till uppskjuten skatt
till 26,3 procent, vilket paverkade resultatet positivt. Uppskjutna skatte-

fordringar férekommer ej.




NOT 14 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 medfér att dessa ska varderas
till verkligt varde. Forvaltningsfastigheternas verkliga varde ar det pris
till vilket fastigheten skulle kunna saljas i en transaktion mellan kunniga

motsvarande 39 procent av det totala vardet. Varderingarna har utforts
av Forum Fastighetsekonomi samt CBRE. Darutover har de antagan-
den om hyresnivéer och avkastningskrav som anvants vid den interna
varderingen kvalitetssakrats av Forum Fastighetsekonomi. | tabellen
nedan redovisas en sammanstallning dver de parametrar som anvants
vid varderingen.

Direktavkastningskrav per lokaltyp, %

. . Lokaltyp Intervall Snitt
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
. . . . . . . Kontor 5,4-7,5 6,1
transaktionen genomfors. En forvaltningsfastighets verkliga varde ska )
spegla marknadsvillkoren per balansdagen. De fastigheter i vilka Atrium Bumier 5.0-7.8 5.9
Ljungberg aven har lokalkontor fér administration och forvaltning har ?ostader 46-53 48
klassificerats som férvaltningsfastigheter da andelen som nyttjas for Ovrigt 6,5-8,0 6.9
egen verksamhet &r marginell. Totalt 4,6-8,0 5,9
Varderingsmetod Direktavkastningskrav per segment, %
Fastighetsvarderingen genomfors i huvudsak genom en intern vardering Region Intervall Snitt
som baseras pa ett bedomt avkastningskrav for respektive fastighet. Stockholms innerstad 50-7 4 54
.Avfkastmthgskrsyettfastfstoalls enllgtfl?rdtspllsrﬁzt‘odetn, wlkiimnebanr att Guriga Stockholm 4.6-8,0 6.0
in o“rmfa ion inh&mtas frin genomfdrda li varn iga iansa |one‘rl pa ) Uppsala, Malardalen 586 1 59
likvardiga marknader. Avkastningskravet anvands for att faststalla vardet o )
. L ) Ovriga Sverige 6,1-75 6,3
genom en nuvardesberdkning under den sk kalkylperioden samt genom ) )
en nuvardesberakning av restvardet vid kalkylperiodens slut. Kalkyl- Projektfastigheter 53-7.3 6.2
perioden uppgar normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall vara langre Totalt 4,6-8,0 5,9
beroende pa kontraktssituationen. Det varderingssystem som anvands
har kopts av Forum Fastighetsekonomi som ansvarar for att modellen Kénslighetsanalys fastighetsvirdering
uppdateras kontinuerligt i syfte att sakerstalla en korrekt nuvardesbe- Vardeparameter Antagande Vardepaverkan
r;kmng. Vid varderlngen.bedoms Yérjg faﬂsﬂghets mtmnmgsformagg |°nd|— Hyresniva /- 10% 1900 mkr
viduellt. Under kalkylperioden utgodrs intdkterna av avtalade hyresnivaer )
. . R C . Driftkostnad +/- 50 kr/kvm 575 mkr
fram till dess att hyresavtal upphor eller ska omforhandlas. For perioden
N 0,
darefter beraknas hyresintakterna till den marknadshyra som galler Avkastningskrav +/-0.25% ~750/+820 mkr
idag. Drift- och underhallskostnaderna har bedomts utifran bolagets Langsiktig vakansgrad +/- 2% 500 mkr
verkliga kostnader och ar anpassade efter fastighetens alder och skick.
Underhallskostnader redovisas som investering i bolagets rakenskaper.
Byggratter och mark har varderats utifran ett bedémt 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 normportfél;
Fastighetsbestand 2009-12-31 Januari-december 2009" Avkastning”
Fastighetsbestand Antal  Uthyrbar  Verkligt  Verkligt Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drift-
uppdelat per segment fastigheter area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader, &verskott,
tkvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm grad, % mkr mkr mkr %
Stockholms innerstad " 134 4673 34 852 365 2723 96 362 -98 265 5,7
Ovriga Stockholm 23 427 8083 18 929 813 1904 94 803 -286 517 6,4
Uppsala, Malardalen 2 50 1739 34 851 148 2966 99 143 -47 97 5,5
Ovriga Sverige 2 46 990 21589 94 2 050 89 94 -35 60 6,1
Summa 38 657 15 484 23574 1420 2162 95 1403 -465 938 6,1
Projektfastigheter 9 151 3133 20745 245 1623 84 169 -104 A 2,0
Summa 47 808 18 617 23 045 1665 2061 93 1572 -569 1002 54
Sélda fastigheter 84 -34 50
Totalt koncernen 1656 -604 1052

" Avser verkligt utfall under &ret.
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Fastigheter NOT 15. TAXERINGSVARDEN

Salda Forvarvade &gda hela
2009 fastigheter fastigheter aret Totalt Koncernen Moderbolaget
Bebyggda fastigheter 09-12-31 08-12-31 09-12-31 08-12-31
inklL. pdgadende om- Byggnader 64177 68021 1140,7 11407
byggnader Mark 20654 2 142,6 2482 2482
Ingdende marknads- 8483,2 89447 1389,0 13890
varde 1036,0 - 176517 186877  varav rérelsebyggnad i
Omklassificering fran TL Bygg AB 2.0 2.0 _
byggratter och pa-
gadende nybyggnader - - 68,0 68,0
Investeringar 18,5 - 1067,8 1086,3 NOT 16. BY_GGNADER, MARK OCH
Forvarv - - - - MARKANLAGGNINGAR
Forsaljningar -1007,0 - - -1007,0
Vardeférandring forvalt- Moderbolaget
ningsfastigheter -475 - -475,5 -523,0 09-12-31  08-12-31
Utgdende marknads- Byggnader
varde 0,0 - 18 312,6 18 312,6 Ingédende anskaffningsvarden 1708,0 16914
Omklassificering fran p&dgdende ny-, till-
Mark och byggratter och ombyggnader 101,0 14,3
Ingdende marknads- Investering 0,5 2,3
varde - - 371,0 371,0 Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1809,5 1708,0
Omklassificering till Ingadende avskrivningar -206,4 -189.5
bebyggda fastigheter - - -68,0 -68,0  Arets avskrivningar -17,5 -16,9
Vardeférandring mark Utgdende ackumulerade avskrivningar -223,9 -206,4
och byggrétter - - - - Utgdende planenligt restvirde 1585,6 1501,6
Investeringar - - 1.0 1.0 Skattemassigt varde 1230,6 1209,9
Utgdende marknads-
vérde - - 304,0 304,0  Byggnadsinventarier
Ingdende anskaffningsvarden 20,4 20,4
Fastigheter Omeklassificering fran pagéende ny-, till- och
Salda Forvarvade &gda hela ombyggnader 0.1 -
2008 fastigheter fastigheter Aret Totalt Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 20,5 20,4
Bebyggda fastigheter Ingdende avskrivningar -1,5 -1,3
inkl. pdgdende om- Arets avskrivningar -0,2 -0,2
byggnader Utgaende ackumulerade avskrivningar -1,7 -1,5
Ingdende marknads- Utgaende planenligt restvirde 18,7 18,8
vérde 85,0 18 272,4 183574  Skatteméssigt varde 3,7 6.0
Omklassificering fran
byggratter och pa- Markanliggningar
gdende nybyggnader - - 1331 1331 Ingdende anskaffningsvarden 38,0 38,0
Investeringar - - 12147 12147 Omklassificering fran pag&ende ny- till- och
Forvarv 320,6 - 320,6 ombyggnader 0,6 -
Forsaljningar -85,0 - - -850  Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 38,6 38,0
Vérdef6randring forvalt- Ing8ende avskrivningar -5,9 -5,5
ningsfastigheter - -20,6  -12325 12531 Arets avskrivningar 04 04
Utgdende marknads- Utgdende ackumulerade avskrivningar -6,3 -5,9
varde 0.0 300,0 18387,7 186877 Utgéende planenligt restvirde 32,3 32,1
Skattemassigt varde 7.3 8,6
Mark och byggratter
Ingdende marknads- Mark
varde - - 341,2 341.2 Ingdende anskaffningsvarden 82,9 82,9
Omklassificering till Investering 0.3 B
bebyggda fas_tlgheter N N ~300 ~300 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 83,1 82,9
Vardeférandring mark
och byggratter N - °1.0 51.0 Totalt utgdende planenligt restvirde 1719,8 1635,5
Investeringar - - 8,8 8,8
Utgédende marknads- Totalt skattemassigt varde 1324,7 1307,3
varde - - 371,0 371,0
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NOT 17. PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

Moderbolaget

09-12-31 08-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 112,1 164.,2
Investeringar 14,7 27,6
Pdgaende arbete for annans rékning 3,6 -63,5
Omklassificering till byggnader, mark
och markanlaggningar -102,9 -16,3
Utgdende anskaffningsvirden 27,5 112,0

NOT 18. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
09-12-31 08-12-31 09-12-31 08-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 42,2 34,1 27,0 24,4
Inkop 2,5 8,6 1.0 2,9
Forsaljningar/utrangeringar -9.4 -0,5 -53 -0,3
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 35,3 42,2 22,7 27,0
Ingdende avskrivningar -28,2 -24,6 =211 -18,5
Forséljningar/utrangeringar 6,2 0,3 49 0,3
Arets avskrivningar 4,1 -4,0 -25 -2,9
Utg&ende ackumulerade
avskrivningar -26,1 -28,2 -18,6 =211
Utg&ende planenligt
restvarde 9,1 13,9 4,1 5,9
Skattemassigt varde 9.1 13,9 4,1 5,9

NOT 19. ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Antal Kapitalandel Bokfort varde kkr

09-12-31 09-12-31 09-12-31 08-12-31
AB FB-sjon komplementar
556605-5181
Sate i Stockholm 500 50% 50 50
KB Fatburssjon 5
969670-3439
Sate i Stockholm 4999 50% - -
Granby Miljo & Retur AB
556222-2199
Sate i Uppsala 300 30% 30 30
80 80
NOT 20. ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
09-12-31 08-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 8 608,0 8 473,5
Forandring kapitalandel 187,2 134,5
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 81795,2 8608,0
Ingdende nedskrivningar -3083,5 -3076,3
Arets nedskrivningar - -7.2
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Bokfort varde 57117 5524,4
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fortsattning not 20

Antal andelar Kapitalandel Bokfort varde, kkr
Direktagda dotterbolag Org.nr Sate 09-12-31 09-12-31 09-12-31 08-12-31
TL Bygg AB 556225-4440 Stockholm 10 000 100% 6.0 6.0
Impluvium Tio AB 556063-1128 Stockholm 10 000 100% 4,8 4,8
Fastighets AB Blastern 556282-8052 Stockholm 10 000 100% 0,1 0,1
Arstalunden AB 556357-8094 Stockholm 1000 100% 0,1 0.1
Sickla Industrifastigheter KB 19 916616-1720 Stockholm 999 99.9% 1235,2 1048,0
Suhob Fastighets AB 556739-7772 Stockholm 1000 100% 0.3 0.3
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Stockholm 1000 100% 189.9 189,9
Fastighets AB Celtica 556350-9727 Stockholm 2781000 100% 1552 155,2
Atrium Fastigheter AB ? 556006-4239 Stockholm 5924 941 100% 41201 41201
57117 5524,4
Antal andelar Kapitalandel
Indirektdagda dotterbolag Org.nr Sate 09-12-31 09-12-31
LjungbergGruppen Fastighets AB TX 31 556688-4283 Stockholm 1000 100%
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Stockholm 1000 100%
Svenska Kvarter AB 556717-8305 Stockholm 1000 100%
Granby Nord AB 556731-8265 Stockholm 1000 100%
LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Stockholm 1000 100%
Mobilia Nord AB 556745-4888 Stockholm 1000 100%
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Stockholm 1000 100%
Impluvium Fem AB 556745-5182 Stockholm 1000 100%
Impluvium Sex AB 556781-3059 Stockholm 1000 100%
Impluvium Sju AB 556781-3067 Stockholm 1000 100%
Impluvium Atta AB 556781-3075 Stockholm 1000 100%
Impluvium Nio AB 556040-4229 Stockholm 1000 100%
Impluvium Elva AB 556781-3083 Stockholm 1000 100%
Impluvium Tolv AB 556781-3091 Stockholm 1000 100%
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Stockholm 1000 100%
Impluvium Fjorton AB 556781-3117 Stockholm 1000 100%
Impluvium Femton AB 556791-7124 Stockholm 1000 100%
Impluvium Sexton AB 556791-8502 Stockholm 1000 100%
Impluvium Sjutton AB 556791-8510 Stockholm 1000 100%
Impluvium Arton AB 556791-7140 Stockholm 1000 100%
Walls Fastighets AB 556004-9909 Stockholm 6000 100%
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Stockholm 1000 100%
Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Stockholm 1250 100%
Paul U Bergstroms AB 556021-7506 Stockholm 1500 100%
Fatburstrappan Syd AB 556622-5974 Stockholm 1000 100%
Fatburstrappan Ost AB 556622-5958 Stockholm 1000 100%
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Stockholm 1000 100%
Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Stockholm 400 100%
KB Arbetsstolen 3% 969651-2350 Stockholm 1000 99,9%
KB Warbyriggen? 969651-2251 Stockholm 1000 99,9%
PUB AB 556720-3111 Stockholm 1000 100%
Atrium i Uppsala AB 556691-3603 Stockholm 1000 100%
Hogbergsgatan 62 AB 556624-3225 Stockholm 1000 100%
Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Stockholm 31993074 100%
Fastighets AB Stenalyckan 556357-3244 Stockholm 1000 100%
Granby Centrum AB 556409-6708 Stockholm 100 100%
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Stockholm 100 100%
KB T-bodarne? 969646-1392 Stockholm 990 99%
AB Farsta Centrum 556065-3023 Stockholm 1000 100%
Farsta Centrum HB? 916404-1361 Stockholm 950 95%
Farsta Centrumledning AB 556321-0896 Stockholm 1000 100%

' Bokfort varde pa andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har dkats med arets vinst 187,2 (134,5) mkr.
2 Moderbolaget férvarvade 2006-10-17 samtliga aktier i Atrium Fastigheter AB.
3 Resterande andelar &gs av andra koncernforetag.
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NOT 21. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen

09-12-31 08-12-31

Moderbolaget

09-12-31 08-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 0,7 8,4 - 0,0
Avbetalningar -0,7 -7.6 - 0,0
Tillkommande fordringar 1431 - - -
Utgéende anskaffningsvirden 143,1 0,7 - 0,0
NOT 22. KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

09-12-31 08-12-31

09-12-31 08-12-31

Kundfordringar 90,4 88,4 2.4 2.4
Ingdende ackumulerade

reserveringar for osakra

fordringar -16,6 -15,0 -0,6 -0,3
Periodens reserveringar for

osakra fordringar -19,2 -16,6 -0,8 -0,6
Periodens &terforda

reserveringar 13,2 12,4 0,6 0,3
Periodens konstaterade

kundforluster 3,4 2,4 0,0 -0,1
Utgdende ackumulerade

reserveringar for osakra

fordringar -19,2 -16,7 -0,8 -0,6
Summa kundfordringar 71,2 71,7 1,7 1,8
Aldersfordelning férfallna Koncernen Moderbolaget

ej reserverade kundfordringar 09-12-31 08-12-31

09-12-31 08-12-31

1-10 dagar 3.8 1,2 - -
11-30 dagar 4,9 2,8 0,6 0,1
31-60 dagar 2.6 0,3 0,1 -
>60 dagar 50 4.3 - 0,1
16,3 8,6 0,7 0,2

NOT 23. OVRIGA FORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
09-12-31 08-12-31 09-12-31 08-12-31
Mervardesskattefordran 52,4 60,1 - -
Ovriga fordringar 19,8 79,1 10,6 21,4
72,2 139,2 10,6 21,4

NOT 24. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

09-12-31 08-12-31 09-12-31 08-12-31

Forutbetalda tomtratts-

avgalder 4.5 6,2 2.4 3,1

Fordringar pa bestallare for

pagéende

uppdrag enligt entreprenad-

avtal 95 9.4 - -

Ovriga forutbetalda kostnader 13,4 13,7 6.4 6,5

Periodiserade hyresrabatter 26,2 19,7 2.9 4,0

Upplupen hyra 8,2 2,6 - -

Ovriga upplupna intakter 24,8 6,9 2,5 0,6
86,6 58,6 14,2 14,2

NOT 25. OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget

09-12-31  08-12-31

Obeskattade reserver
Ackumulerade overavskrivningar 17,9 17.8
Ackumulerade réntenedskrivningar 10,0 10,0
Periodiseringsfonder - 67,4
27,9 95,2

Bokslutsdispositioner
Overavskrivning byggnad -0,1 -1.9
Avsattning till periodiseringsfond - -67,4
Aterforing fran periodiseringsfond 67,4 -
67,3 -69,3

NOT 26. UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget

09-12-31 08-12-31 09-12-31 08-12-31

Uppskjutna skatteskulder
avseende:
Byggnader, mark och mark-

anlaggningar 20145 2170,2 2149 188,4

Ackumulerade dveravskriv-

ningar i koncernforetag 55,1 53,1 - -

Rantenedskrivningar i kon-

cernforetag 2,6 2,6 - -

Periodiseringsfond i koncern-

foretag - 17,7 - -

Orealiserad vardeférandring

finansiella instrument -26,1 -23,6 -26,1 -23,6
2046,1 2220,0 188,8 164,7

Sveriges Riksdag beslutade att séanka inkomstskatten i svenska
aktiebolag fran 28 procent till 26,3 procent fr o m inkomstaret 2009/
taxeringsaret 2010, vilket inneb&r att uppskjutna skatteskulder per 31
december 2008 beraknades till en skattesats om 26,3%. Férandringen
hanfarlig till ny skattesats paverkade 2008 &rs resultat positivt.
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NOT 27. 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

e Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0

e Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fore vardefor-
andringar efter beraknad skatt om inte investeringar eller bolagets
finansiella stallning i 6vrigt motiverar en avvikelse.

Finansverksamheten beskrivs ytterligare i not 28 Finansiella instrument

och riskhantering. Koncernens kapitalstruktur utgors av rantebaran-

de nettoléneskuld samt eget kapital hanforligt till moderforetagets

aktiedgare. Detta bestar av aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital samt

balanserade vinstmedel inklusive drets resultat.

Kapitalstruktur

Koncernen
09-12-31 08-12-31

Moderbolaget
09-12-31 08-12-31

Rantebirande nettoldneskuld
Ranteb&rande langfristiga

skulder till kreditinstitut 64441 66765 30352 27069

Rantebdrande kortfristiga

skulder till kreditinstitut 20477 16749 12540 12704

Finansiella derivatinstrument 99,4 89,9 99,4 89,9

Rantebarande fordringar -142,5 - - -

Likvida medel -232,6  -178,4 -170,9  -112.1
8216,1 82629 42177 3955,2

Eget kapital hanforligt till

moderforetagets aktiedgare 8415,6 84958 6093,5 49779

Summa kapital 16 631,7 16758,7 10311,2 8933,1

Fordelningen mellan rantebarande och icke rantebarande skulder
framgar nedan.

Koncernen
09-12-31 08-12-31

Moderbolaget
09-12-31 08-12-31

Icke réntebdrande skulder
(exklusive uppskjuten skatte-

skuld) 779.3 968,0 820,9 18170
Rantebarande skulder 8591,2 84412 4388,6 406772
9370,5 9409,2 5209,5 5884,2

Omforhandlingstidpunkt for rantebdrande skulder (exkl finansiella
derivatinstrument)

Koncernen Moderbolaget

Léne- Medel- L&ne- Medel-

Rantebindningstid till och med belopp ranta, % belopp ranta, %
2010 3091 3,0 833 57
20M 829 4,2 404 4,2
2012 1767 4,0 1147 3,6
2013 1350 4,8 450 4,4
2014 1055 4,3 1055 4,3
2015 eller senare 400 3,7 400 3,7
8492,0 3,8 42890 4,3
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Koncernen
09-12-31 08-12-31

Moderbolaget
09-12-31 08-12-31

Rantebarande skulders

verkliga varde 87410 86180 44150 4050,0

NOT 28. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISK-
HANTERING

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 (&nefordringar. Finansiella skulder avser fastig-
hetslan, leverantorskulder samt reversskulder. Bolaget har darutover
ingatt rénteswapavtal. Uppdelning av finansiella tillgdngar och skulder
framgar av nedanstaende tabell.

Koncernen
09-12-31 08-12-31

Moderbolaget
09-12-31 08-12-31

Tillgdngar
Lanefordringar och kund-

fordringar 309,4 234,8 38359 36796
309,4 234,8 3835,9 3679,6

Skulder

Derivatinstrument som an-

vands for sakringsredovisning 99,4 89,9 99,4 89,9

Finansiella skulder varderade

till upplupet anskaffnings-

varde 8946,8 8872,1 5073,4 5668,8
9046,2 8962,0 5172,8 5758,6

Under rakenskapsaret har inte ndgra 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 lanefinansieringen far ske fran en och
samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje tillfalle uppga till
ldgst 100 mkr och hogst 400 mkr varav 300 mkr far utgéras av checkrak-
ningskredit. Bolagets likviditetsreserv per 2009-12-31 uppgick inklusive
outnyttjad checkrakningskredit till 533 (478) mkr. Kortfristig verskotts-
likviditet ska placeras i kortfristiga stats-, kommun-, och bankpapper
eller liknande utstallda av foretag med hogsta rating. Placeringen ska
kunna omséttas till kontanter inom tre dagar. Av tabellen nedan framgar
kapitalbindningsstrukturen i l&neportfoljen. Den genomsnittliga l6ptiden
for l@neforfall uppgick per 2009-12-31 till 2,4 (3,0) &r.




Kapitalbindning Belopp Andel, %
2010 2 047 24
2011 1431 17
2012 1869 22
2013 1350 16
2014 1395 16
2015 och senare 400 5
Totalt 8492 100

Av nedanstdende uppstallning framgar de betalningsataganden som ar
forknippade med bolagets finansiella skulder och tillgangar.

09-12-31 08-12-31
Forfallotid Férfallotid
Finansiella skulder  Fgrfallotid  mellan 1 Férfallotid Férfallotid  mellan 1 Férfallotid
koncernen inom1& och5&r efter58r inom1ar ochbéar efter5ar
Amortering l&n 20477 60441 4000 16749 51227 15538
Rantor l&n inklu-
sive rantederivat 41,9 651,5 80,7 22,4 695,5 420,2
Ovriga l&ngfristiga
skulder - 17,2 - - 10,4 -
Leverantors-
skulder 158,6 - - 1701 - -
Skatteskulder 17,3 - - 191,0 - -
Ovriga kortfristiga
skulder 163,9 - - 2496 - -
Upplupna kostna-
der och forutbe-
talda intakter 4217 - - 4368 - -
2951,1 6712,8 480,7 2744,8 5828,6 1974,0
09-12-31 08-12-31
Forfallotid Férfallotid
Finansiella skulder  Forfallotid  mellan 1 Forfallotid Forfallotid  mellan 1 Forfallotid
Moderbolaget inom1& och5&r efter58r inom1&r ochb5&r efter5éar
Amortering l&n 1254,0 26352 400,0 1270,4 14919 12150
Rantor l&n inklu-
sive rantederivat 18,8  388,9 80,7 16,7 190,0 351,4
Ovriga l&ngfristiga
skulder - 10,6 - - 2,0 -
Leverantors-
skulder 16,4 - - 40,8 - -
Skulder till
koncernbolag 698,4 - - 14803 - -
Skatteskulder - - - 143,4 - -
Ovriga kortfristiga
skulder 12,1 - A RA - -
Upplupna kostna-
der och forut-
betalda intakter 82,8 - - 991 - -
2182,5 3034,7 480,7 3192,0 1683,9 1566,4

09-12-31 08-12-31
Forfallotid Forfallotid
Finansiella tillgdngar Forfallotid  mellan 1 Forfallotid Forfallotid  mellan 1 Férfallotid
Koncernen inom1a&r och5ar efter58r inom1&r ochb5ar efter5ar
Hyresfordringar,
kontrakterade
hyror 1550,0 36720 423,0 1648,0 3960,0 459,0
Rantor langfristiga
fordringar - 18,2 - - - -
Kundfordringar 71,2 - - 71,7 - -
Skattefordringar 194,0 - 145,3 - -
Ovriga fordringar 72,2 143,1 139,2 0,7 -
Forutbetalda
kostnader och
upplupna intdkter 86,6 - - 58,6 - -
Likvida medel 232,6 - 178,4 - -
2206,6 3833,3 423,0 2241,2 3960,7 459,0
09-12-31 08-12-31
Forfallotid Férfallotid
Finansiella tillgdngar Forfallotid  mellan 1 Forfallotid Forfallotid  mellan T Forfallotid
Moderbolaget inom18r ochb5ar efter58r inom1& och53r efter5ar
Hyresfordringar,
kontrakterade
hyror 2660 5410 56,0 2750 5660 57,0
Kundfordringar 1,7 - 1.8 - -
Fordringar hos
koncernforetag 3817,2 - 36499 - -
Skattefordringar 42,1 - 44,8 - -
Ovriga fordringar 10,6 - - 214 - -
Forutbetalda
kostnader och
upplupna intakter 14,2 - 14,2 - -
Likvida medel 170,9 - 1121 - -
4322,7 541,0 56,0 4119,2 566,0 57,0

Marknadsrisk

Med marknadsrisk avses risken for resultatpdverkan. Marknadsris-

ken &r framst hanfarlig till utvecklingen av rantenivaer for kort- och
l&ngfristig upplaning samt av aktuella marknadshyror. For begransning
av ranterisken har laneportfoljens omférhandlingstidpunkter avse-

ende rantejusteringar fordelats med jamna forfall till maximalt 10 &rs
bindningstid. Maximalt 55 procent av lanen far forfalla till villkorséndring
inom 1 &r och maximalt 30 procent far utgoras av l&n med rérlig rénta.

I not 27 specificeras forfallotidpunkterna for bolagets rantebarande
skulder. Medelloptiden for rantebindningen uppgick per 2009-12-31

till 2,1 &r (2,7). Atrium Ljungberg har for totalt 3 193 mkr (2 762) av den
totala l@neportfoljen pé 8 492 mkr (8 351) forlangt réntebindningstiden
med s3 kallade ranteswapavtal. Verkligt varde for dessa ranteswapavtal
uppgar pa balansdagen till 3 292 mkr (2 852), inneb&rande en varde-
forandring om -99 mkr (-90) som redovisas som 6vrig fordran/skuld i
balansrakningen. Ranteswapavtalen har framst anvants som ett medel
att direkt binda l&nen pa langre (optider i syfte att skapa en flexibilitet vid
eventuella omstruktureringar i fastighetbestandet.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2009



De framtida kassafloden som omfattas av sakringsredovisning for-
vantas uppkomma i samband med att rantan p& de l&n som &r berérda
forfaller till betalning. Ingen ineffektivitet fran sékringsférhallandena har
uppkommit under perioden. Rantan pd l&nen férfaller kvartalsvis fram
till &r 2014. De péverkar resultatrékningen lGpande under de aktuella
l@nens loptid genom att upplupen rénta redovisas. Atrium Ljungberg
har ocksa efterstravat en spridning av omférhandlingstidpunkter for
befintliga hyreskontrakt som ett led i att minimera den arliga marknads-
risken. Av not 5 framgar hur stor andel av intdkterna som omforhandlas
under kommande ar. Den genomsnittliga dterstadende (Gptiden avseende
hyreskontrakten uppgar till 35 (32) manader.

Resultateffekt Resultateffekt

Kanslighetsanalys Forandring i % ar 1 totalt
Hyresniva, kommer-

siella lokaler 5 14 75
Hyresniva, bostader 5 3 3
Uthyrningsgrad 1 17 17
Ranteniva 1 16 85

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 pd motsvarande 3-12 méanaders hyra. Vid arets utgadng uppgick
erhallna depositioner och bankgarantier till 15,5 mkr respektive 27,1
mkr. Avseende &ngfristig fordran om 142,5 mkr har Atrium Ljungberg
sakerhet i form av pantbrev till motsvarande belopp.

Valutarisk

En valutarisk uppstar nar betalning ska ske i annan valuta &n den i
vilken en saljare 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 forelig-
ger ingen valutarisk for koncernen.

NOT 29. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen
09-12-31 08-12-31

Moderbolaget
09-12-31 08-12-31

Semesterléneskuld och so-

ciala kostnader 25,7 26,7 18,9 17,9
Skulder till bestallare for

pagéende uppdrag enligt

entreprenadavtal 51 7.6 - -
Upplupna rantekostnader 20,5 32,1 17,2 14,1
Upplupen fastighetsskatt 110,5 84,5 11,8 11,7
Ovriga upplupna kostnader 78,5 50,9 171 12,9
Forutbetalda hyror 163,9 231,2 17,5 42,4
Ovriga forutbetalda intakter 17,5 3,7 0,3 0.1

421,7 436,8 82,8 99,1
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NOT 30. OVRIGA SKULDER

Koncernen
09-12-31 08-12-31

Moderbolaget
09-12-31 08-12-31

Derivatinstrument som an-

vands for sakringsredovisning 99,4 89,9 99,4 89,9
Kopeskilling fastigheter - 93,9 - -
Mervardesskatt 15,0 51,2 6,8 51,2
Ovriga skulder 495 14,6 59 0,3

163,9 249,6 112,1 141,4

NOT 31. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Fran och med den férsta januari 2010 har ledningsgruppens samman-
sattning forandrats. Bolagsledningen utgors av Anders Nylander,
bolagets VD, Micael Averborg och Kristina Johnson, ansvariga for fastig-
hetsforvaltningen, Carola Lavén, ansvarig for affarsutveckling, Magnus
Alteskog, ansvarig for projektutveckling, Ingalill Berglund, ansvarig for
finansiering och IR-fragor och Annica Anas, ekonomichef. | svrigt har
inga vasentliga handelser intraffat.




undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar hdrmed att ars-
redovisningen har upprattats enligt Arsredovisnings[agen samt
RFR 2 och ger en rattvisande bild av foretagets stéllning och
resultat och att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande over-
sikt dver utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar harmed
att koncernredovisningen har upprattats enligt International

Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EG,
och ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat
och att forvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande
oversikt dver utvecklingen av koncernens verksambhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets-
faktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 23 februari 2010

e G

Lasz o Kriss
Styrelseordforande

Mats Israelsson
Styrelseledamot

Styre setedamot

Dag Klackenberg
Styrelseledamot

Ulf Holmlund

Styrelseledamot

Johan Lung%

Styrelseledamot

P d Al bor

Anders Nyl
Verkstallande awektor

Var revisionsberattelse har avgivits den 23 februari 2010

Deloitte AB

Auktoriser#d revisor
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Till rsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ.). Organisations-
nummer 556175-7047

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokfdringen samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning i Atrium Ljungberg AB (publ.) for rakenskapsaret
2009. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i
den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 75-110. Det
ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och férvaltningen och fér att rsredo-
visningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen
samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sadana
de antagits av EU och arsredovisningslagen tillampas vid upp-
rattandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss
om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen
pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebar att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hég men inte absolut sakerhet forsakra oss om att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i raken-
skapshandlingarna. | en revision ingar ocksé att prova redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direktorens

tilldmpning av dem samt att beddma de betydelsefulla uppskatt-

ningar som styrelsen och verkstallande direktdren gjort nar de
uppréttat rsredovisningen och koncernredovisningen samt att
utvérdera den samlade informationen i rsredovisningen och
koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, tgarder och
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forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om négon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren ar ersattningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om n&gon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren pa annat satt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden
nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat och
stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Kon-
cernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS s&dana de antagits av EU och
drsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens
resultat och stallning. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
drsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker att arsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och rapporten dver
totalresultatet och balansrakningen for koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 23 februari 2010

Deloitte AB

Lars Egenas
Auktoriserad revisor




Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, m?

Byggnadséar/ Taxerings-
Fastighetsbeteckning Kommun Beskrivning/Adress Ombyggnad Handel Kontor Bostader Garage Ovrigt Summa varde, tkr
STOCKHOLMS INNERSTAD
Adam & Eva 17 Stockholm Drottninggatan 68 1929/2006 4183 3639 285 8107 303000

Gavlegatan 20-22,
Blastern 6! Stockholm Norra Stationsgatan 75-81 1939/1995 892 10716 3234 611 15453 200500
Blastern 11 Stockholm Halsingegatan 43-45 1930/2006 1534 8395 3168 675 13772 159 000
Blastern 137 Stockholm Halsingegatan 47-51 1934/2001 510 15259 3400 1006 20175 233000
Fasta Paviljongen 1" Stockholm Langholmens folkhogskola 1915/2008 1116 1116 -
Fatburen 1 Stockholm Soderhallarna 1991 2259 8983 3773 3207 18222 304000
Fatbursbrunnen 17 Stockholm Hogbergsgatan 62 1929/2002 646 2197 2 843 -
Fatburssjon 8 Stockholm Magnus Ladulésg 63 1930/2006 6811 1027 7838 161200
Roddaren 7 Stockholm St Eriksgatan 46 1900/1995 818 7011 780 101 8710 136000
Skotten 6 Stockholm Glashuset Drottninggatan  1959/2008 6290 3516 1853 11659 335000
Torgvagen 72 Stockholm PUB 1929/2009 8 686 8412 17098 610000
Tranbodarne 12 Stockholm Katarinavagen 15 1972/2006 92 23193 2886 26171 582000
Summa 25264 88169 17 241 20489 151163
GVRIGA STOCKHOLM
Arbetsstolen 37 Stockholm Véstbergavagen 4-12 1955/2008 15065 593 1736 17 394 30 104
Kolding 1 Stockholm Arvinge, Kista 1993 128 15750 3087 37 19002 115868
Kolding 2 Stockholm Arvinge, Kista 1992 566 382 20635 1750 216 23549 152790
Kolding 3 Stockholm Arvinge, Kista 1993 834 16 568 1257 6870 743 26272 177299
Kolding 4 Stockholm Arvinge, Kista 1993/2001 251 23 871 8067 1263 33452 373800
Textilgatan 31,

Proppen 6 Stockholm Hammarby Sjostad 1937/2008 490 10 481 1496 12 467 45000
Storo 2 Stockholm Farsta Centrum 1961/2006 6419 377 1399 11589 122200
Stord 15 Stockholm Farsta Centrum 1961/1998 217 436 824 1477 14144
Storg 212 Stockholm Farsta Centrum 1961/2009 43 496 22708 13 742 8 924 88870 1057273
Storo 23 Stockholm Farsta Centrum 1961/1998 2073 1699 1470 3135 8377 -
StorG 24 Stockholm Farsta Centrum 1961/2008 3397
Orminge 47:1 Nacka Orminge Centrum 1967/1992 9958 628 222 10808 110400
Sickladn 83:22 7 Nacka Sickla 1898/2009 70 031 37672 15700 26 994 150397 1497225
Sicklaon 83:32 Nacka Uddvagen 1 1877 300 300 -
Sicklatn 87:1 Nacka Alphyddevagen 4 1962 90 2186 2276 -
Sickladn 115:1 Nacka Planiavagen 1 1929 373 373 1145
Sickladn 117:17 Nacka Planiavagen 5-7 1978 1524 1524 -
Sicklatn 265:5 Nacka Atlasvagen 2 -
Sickladn 346:1 Nacka Uddvagen 7 1981 484 4500 4984 41200
Soderby Huvudgard 2:43 2 Haninge Haninge handelsplats 1974/2007 25559 25559 103337
Vdstnora 4:26 Haninge Vastnora, Vasterhaninge -
Ribban 16 Nynashamn Backluravagen 39
Storbygarden 1:15, 1:31 Nyndshamn Tors, Osmo -
Resan 1 Sollentuna Konsumentvagen 2 1972 1166 1166 6934
Rotundan 1 Sollentuna Rotebro handelsplats 1965/2004 25757 25757 137800
Rinken 2 Sédertalje Vasa handelsplats 1992/2006 22 404 22 404 119 200
Summa 223694 123810 37 642 50 686 52165 487997

n Ags till 50 procent Atrium Ljungberg. Angivna varden avser Atrium Ljungbergs dgarandel.

7 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2009-12-31.
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, m?

Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighetsbeteckning Kommun Beskrivning/Adress Ombyggnad Handel  Kontor Bostadder Garage Ovrigt  Summa varde, tkr
UPPSALA MALARDALEN
Brillinge ? Uppsala Granby -
Dragarbrunn 19:12 Uppsala Radhuset Stora torget 1645/1883 348 2327 54 2729 25800
Dragarbrunn 27:2 Uppsala Forumgallerian 1902/2005 10 228 4913 1140 65 16346 304020
Granby 21:4 Uppsala Granby Centrum 1971/2008 32752 302 498 33552 257000
Igor 87 Vasteras Kvarteret Igor 1970/2009 13383 2263 11000 1339 27985 91800
Summa 56 711 9 805 1140 11000 1956 80612
OVRIGA SVERIGE
Bohus 77 Malmo Mobilia 1966 5906 183 11248 6680 35 24052 100751
Bohus 8 Malmo Mobilia 1968/2005 31067 3199 781 35047 427554
Ménadsmotet 9 2 Ostersund Mittpunkten 1962/2009 11528 546 6129 92 18 295 81400
Stormarknaden 1 Halmstad Coop Forum Eurostop 1990 10410 400 10810 60000
Summa 58 911 4328 11248 12 809 908 88 204
Totalt 364580 226 112 50 030 91736 75518 807 976
1 Ags till 50 procent av Atrium Ljungberg. Angivna varden avser Atrium Ljungbergs dgarandel.
7 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2009-12-31.
UPPSALA MALMO
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Forandringar i fastighetsbestandet 2009

SALDA FASTIGHETER 2009

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, m? Period " Frantriade
Tegelbruket 1 Botkyrka 21527 Kv 32009 09-09-01
Jupiter 15 Sodertalje 10412 Kv 32009 09-09-01
Vestalen 10 Eskilstuna 18 696 Kv 32009 09-09-01
Platslagaren 7 Motala 11582 Kv 32009 09-09-01
Sunaman 5 Vaxjo 7510 Kv 32009 09-09-01
Termiten 1 Bords 14 404 Kv 3 2009 09-09-01
Aldermannen 25 Kalmar 8 437 Kv 3 2009 09-09-01
Charkuteristen 1 och 7 Stockholm 2920 Kv 4 2009 09-12-22

"' Resultatperiod for redovisning av férsaljning.
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GRI-Index

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete redovisas
sedan flera ar som en deli Arsredovisningen, och

frén och med 2008 enligt nivé C (self declared) i GRI:s
(Global Reporting Initiative) riktlinjer. Rapporten be-

skriver hur Atrium Ljungberg under 2009 arbetat med

fradgor som har berdringspunkter med Global Compacts tio principer
[Communication on Progress). Rapporten har ej granskats externt.
Arbetet med att definiera och utveckla redovisningens innehall
utgar fran de omraden som identifierats internt samt i dialog med
foretagets intressenter. Det ror kritiska aspekter under projektering,

uppforande och forvaltning av hallbara miljoer for kunder och beso-

kare, samt rollen som ansvarsfull arbetsgivare.

Data och information i rapporten har samlats in under kalenderaret
2009 och omfattar samtliga fastigheter som ags av Atrium Ljungberg,
justerat for avyttringar och forvarv under aret. Miljodata och medar-
betarinformation inkluderar det heldgda dotterbolaget TL Bygg. Vid
undantag eller begransningar i datas omfattning uppges detta.

Tabellennedanangertillvilken grad rapporteringen tackerden
efterfrdgade informationen. Tabellen inkluderar karnindikatorer och
tilldggsindikatorer som Atrium Ljungberg bedémt relevanta. P& Atrium
Ljungbergs hemsida artabellen utékad med kompletterande information
ochkommentarersom férklararavvikelser och berdkningsgrunder.

REDO- HAN- REDO- HAN-
GRI-REFERENSER VISNING  VISNING GRI-REFERENSER VISNING VISNING
1. Strategi och analys EN. Miljomassiga indikatorer
1.1VD har ordet R 2-3 EN1 (K) Materialanvéndning RE* -
1.2 P&verkan av, och risker och méjligheter med héllbar utveckling. R 50-58 EN2 (K] Anvandning 3tervunnet material [procentandel) RE* -
2. Organisationsprofil EN3 (K] Direkt energiférbrukning R* 52
2.1 Organisationens namn R Baksida EN4 (K] Indirekt energiférbrukning R* 52
2.2 Huvudsakliga produkter, tjanster och varumarken R Insida flik, 48 ENS5 (T) Energibesparingar R* 52
2.3 Organisationsstruktur R 63,67 ENG (T) Initiativ f8r energieffektiva produkter och tillampning R 50-52
2.4 Huvudkontorets sate R Baksida EN7 (T) Initiativ och resultat fér att minska indirekt energiférbrukning R 50-52
2.5 Lander som organisationen verkar i R Insida flik EN8 (K] Vattenanvandning och vattenkallor R 52
2.6 Agarférhallanden R 60-61 EN11 (K) Verksamhet i omr&den med rik biologisk mangfald RE* -
2.7 Marknader R Insida flik, 20-23  EN12 (K] Paverkan p& den biologiska mangfalden RE* -
2.8 Organisationens storlek R Insida flik EN16 (K) Direkta och indirekta utslépp av véxthusgaser R* 52
2.9 Betydande organisatoriska férandringar under redovisningsperioden R 76-78 EN17 (K) Andra relevanta indirekta utslapp av vaxthusgaser RE* -
2.10 Utmérkelser som organisationen har erhallit under redovisningsperioden R 53 EN18 (T) Initiativ och resultat fér att minska utslapp av vaxthusgaser R* 52
3. Redovisningens profil och omfattning EN19 (K) Utslapp av ozonnedbrytande dmnen RE* -
3.1 Redovisningsperiod R 16 EN20 (K) Utslapp av NOX, SOX och andra amnen RE* -
3.2 Tidpunkt for senaste redovisning R 116 EN21 (K) Utslapp till vatten RE* -
3.3 Redovisningsfrekvens R 116 EN22 (K) Avfallsvikt och hantering RE* -
3.4 Kontaktpersoner RE* - EN23 (K] Vasentligt spill RE* -
3.5 Process fér att ta fram redovisningens innehall R 116 EN26 (K) Initiativ och resultat fér att minska miljop&verkan av produkter R 50-53
3.6 Redovisningens omfattning R 116 EN27 (K) Andel dtervunna produkter RE* -
3.7 Sérskilda begransningar i redovisningen R* 116 EN28 (K) Betydande boter, samt sanktioner till f6ljd av miljobrott RE* -
3.8 Utgéngspunkter for redovisning som kan paverka jamférbarheten R* 16 EN29 (T) Miljépaverkan av transporter RE* -
3.9 Grunder och antaganden fér berdkningar R* 116 LA. Anstallningsférhéllanden och arbetsvillkor
3.10 Férklaring till féréndring av tidigare angiven information R* 16 LA1 (K) Personalstyrka R 54
3.11 Betydande férandringar i omfattning, avgransningar eller matmetoder R* 16 LA2 [K) Antal anstéllda och personalomsattning R 54,98
3.12 GRI-index R* 116 LA3 (T) Férmaner till heltidsanstallda R 99
3.13 Extern granskning R 16 LA4 (K) Andel medarbetare som omfattas av kollektivavtal R 56
4. Styrning, dtaganden och engagemang LAS5 (K] Informationsgivning vid verksamhetsférandringar RE* -
4.1 Struktur for bolagsstyrning R 65-68 LA7 (K] Arbetsrelaterade olyckor och sjukdomsfall R* 56
4.2 Styrelseordforandens stéllning i organisationen R 66 LAS8 (K) Atgarder for att bistd anstéllda vid sjukdom R* 56
4.3 Antal oberoende, ej verkstallande styrelseledamdéter R 66 LA10 (K) Antal utbildningstimmar per medarbetare RE* -
4.4 Mgjligheter att lamna rekommendationer och synpunkter till styrelsen R 65 LA11 (T) Program fér kompetensutveckling R 54
4.5 Koppling av styrelsens och VDs ersattning samt organisationens prestation R b4 LA12 (T) Andel medarbetare med regelbundna utvecklingssamtal R 54
4.6 Processer fér styrelsen att undvika intressekonflikter R* 66 LA13 [K) Mangfaldsindikatorer fér styrelse, ledning och medarbetare R 54
4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, miljomassiga och sociala aspekter R* 66-67 LA14 (K) Lénekvot mellan kvinnor och méan per yrkeskategori RE* -
4.8 Organisationens riktlinjer och principer R* 50-58, 65-69 HR. Resultatindikatorer for manskliga rattigheter
4.9 Styrelsens rutiner for att utvdrdera organisationens hallbarhetsarbete R 53, 67 HR1 (K] Investeringsbeslut med beaktande av méanskliga rattigheter RE* -
4.10 Processer for att utvirdera styrelsens arbete, sérskilt avseende hallbarhet R* m HR2 [K) Leverantérer som granskats avseende pa manskliga rattigheter RE* -
4.11 Organisationens tillampning av frsiktighetsprincipen R 52 HR4 (K] Antal fall av diskriminering och 8tgérder RE* -
4.12 Externa riktlinjer som organisationen foljer R 53, 65-67 HR5 (K] Verksamhet dar féreningsfrihet/kollektivavtal kan riskeras ER* -
4.13 Medlemskap i organisationer R 53 HR6 (K] Verksamhet d&r barnarbete kan férekomma och atgarder ER* -
4.14 Organisationens intressenter R 6,60-61, 65 HR7 [K) Verksamhet d3r tv8ngsarbete kan férekomma och dtgarder ER* -
4.15 Tillvagagdngssatt for att identifiera intressenter R 6,50-56 SO. Indikatorer fér resultat avseende samhéllsfragor
4.16 Typ av dialog med intressenter R 6,50-56, 60-61, 65 SO1 (K] Program som hanterar organisationens paverkan pd samhallet RE* -
4.17 Fragestallningar som har framkommit i dialog med intressenter R 50-53 S02 [K) Affarsomradden som har bedémts avseende risker/korruption RE* -
5. Hallbarhetsstyrning och resultatindikatorer S03 (K) Medarbetare som utbildats i organisationens korruptionsriktlinjer RE* -
EC. Ekonomiska indikatorer S04 (K) Vidtagna &tgérder vid fall av korruption RE* -
EC1 (K) Direkt ekonomiskt varde R 71-109 S05 (K) Politiska stsllningstaganden och deltagande i lobbying RE* -
EC2 (K] Ekonomiska konsekvenser till f6ljd av klimatférandringar RE - S08 (K] Béter eller sanktioner pga agerande mot géllande lagar och regleringar RE* -
EC3 (K] Pensioner och andra férménsplaner R 99-100 PR. Resultatindikatorer for produktansvar
EC4 (K] Ekonomiskt stéd frén offentliga organ RE* - PR1 (K] Faser i produktens livscykeln dar hilsa och sakerhet utvarderas R* 6,53
EC6 (K] Riktlinjer kring lokala leverantarer ER* - PR3 [K) Typ av produktinformation och andel produkter med informationskrav RE* -
EC7 (K] Riktlinjer kring lokala anstallningar ER* - PR6 (K) Program och anslutning till riktlinjer avseende marknadskommunikation ~ RE* -
EC8 (K] Utveckling av samhaéllets infrastruktur och utbud ER* - PR9 (K) Ekonomiska paféljder av dvertrédelser avseende produkter RE* -

FORKLARING FORKORTNINGAR - UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI

FORKORTNINGAR - OVRIGT

(R) Rapporteras

(R* RE* ER*) Finns kompletterande information, se webbplats/Ansvarsfullt foretagande

(RE) Rapporteras Ej

(K] indikerar Karnindikator.

(ER) Ej Relevant

(T) indikerar tillaggsindikator.
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INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

Information till marknaden om Atrium Ljungbergs verksamhet ska
vara 6ppen, tydlig och korrekt for att skapa fortroende pa marknaden
for vart foretag och vért varumirke.

Som bérsnoterat bolag lyder Atrium Ljungberg under de regler
som finns i noteringsavtalet med Nasdag OMX Stockholm.

Viktiga hindelser, deldrsrapporter och bokslutskommuniké
offentliggors omedelbart via pressmeddelanden. Informationen finns
ocksa tillginglig pa var webbplats.

Genom att regelbundet triffa sivil analytiker, investerare,
aktiedgare och finansidrer som vira kunder och samarbetspartners,
informerar vi l6pande om vér verksamhet, forindringar och aktuella
hindelser.

Till alla aktiedigare distribueras en trycke version av arsredovisning
och deldrsrapporter per post. De finns dessutom tillgingliga som
nedladdningsbara pdf-filer pa vir webbplats. Deldrsrapporter
och bokslutskommuniké finns versatta till engelska.

P4 webbplatsen finns méjlighet att prenumerera pa bide finansiella
rapporter och pressmeddelanden. Dir ges dven information om vir
verksamhet, véra fastigheter och projeke, finansiella nyckeltal, aktien
och mycket annat.

Delarsrapport jan-mar 2010 2010-04-23
Delarsrapport jan-jun 2010 2010-07-09
Delarsrapport jan-sep 2010 2010-10-22
Bokslutskommuniké 2010 februari 2011

Arsredovisning 2010 mars 2011

Aktiedgare halsas valkomna till arsstamma torsdagen den 8 april,
klockan 17.00 i M7 Kunskapsgallerian, Marcusplatsen 7, Sickla.
Kallelsen utsands med brev till aktiedagarna samt annonseras i
Dagens Nyheter och Post- och Inrikes Tidningar.
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ATRIUM LJUNGBERG

www.atriumljungberg.se

Box 4808, 116 93 Stockholm
Besok: Medborgarplatsen 3, 11 tr
Telefon: 08-615 89 00 Fax: 08-615 89 99 info@atriumljungberg.se
Stryrelsens sate: Stockholm, org. nr.: 556175-7047
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