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Vi skapar levande motesplatser for
manniskor, handel och affarer

DET HAR AR VI

e Vi ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbo-
lag. Noterat p& Nasdaq OMX Stockholm sedan 1994 och
tillhor bérsens segment Large Cap.

e Vi dger, utvecklar och forvaltar fastigheter - framfér allt
for handel och kontor.

* Vi skapar mervérde genom att utveckla omraden till
attraktiva motesplatser dar handel och kontor maoter
andra typer av verksamheter - sdsom boende, kultur,
service och utbildning.

e Vart heldgda dotterbolag TL Bygg ar ett [6nsamt
byggmastarbolag med inriktning pa rot- och byggservice.

VAR AFFAR

e Atrium Ljungberg har ett langsiktigt dgarperspektiv.

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

* Vi leder och driver hela affarsprocessen sjélva - fran
forvary, idéarbete och konceptutveckling till projektering,
byggnation, uthyrning och forvaltning. Det ger en inblick
i och forstdelse for helheten som skapar mervarde for
kunden. Vara utvecklingsprojekt ger en langsiktig avkast-
ning som ar hogre an forvarvsalternativen.

e Var malséttning &r att &rligen investera en miljard
kronor med god avkastning i ny-, till- och ombyggnader
i egna utvecklingsprojekt.

HAR FINNS VI

* Vi finns pa Sveriges huvudsakliga tillvaxtmarknader
Stockholm, Malmé och Uppsala. Vara handelsplatser
ligger i samtliga dessa regioner.

» Kontorsfastigheterna finns huvudsakligen koncentrerade
i tillvaxtomraden i Stockholm.

* V3ra bostéder &r integrerade i stadsdelen Arvinge i Kista
och Mobiliaomradet i Malma.

SNABBA FAKTA

¢ Antal fastigheter 57
e Fastighetsvarde 24,6 mdkr
e Total uthyrbar yta 903 000 kvm
e Kontrakterad &rshyra 1,9 mdkr
e Uthyrningsgrad 95 procent

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP  KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

Bostader 3% Handel 52% Ovriga

Stockholm 50 %

Ovriga Sverige 1%
Malmo 6 %

Gvrigt 9%
Uppsala
Mélardalen 13 %

Stockholms
innerstad 30% /

Kontor 36 %
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1 januari - 31 december

NETTOOMSATTNINGEN &kade till 2 078 mkr [2 018) varav hyresintakter 6kade
till 1825 mkr (1 686).

UTHYRNINGSGRADEN d&kade till 95 procent [94), inklusive projektfastigheter.

DRIFTOVERSKOTTET frén fastighetsférvaltningen kade med 11,8 procent till
1224 mkr (1 095].

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 6kade till 739,2 mkr (694,4).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR fastigheter uppgick till 367,8 mkr
(528,3). Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument uppgick till -182,5
mkr [0,0).

AVSATTNING for en skattetvist har gjorts med 105,9 mkr inklusive bedémd ranta.
ARETS RESULTAT ékade till 1 030,8 mkr [(904,5), vilket motsvarar 7,92 kr/aktie
(6,95).

INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 1 512 mkr (1 050 ). Férvarv av
fastigheter uppgick till 895 mkr (379).

STYRELSEN foreslar en utdelning om 2,85 kr/aktie (2,60).

PROGNOSEN for 2013 uppgar till 790 mkr for resultat fore vardeférandringar och
skatt.

pa manga satt, inte
minst med en 6kning av driftdverskottet med ndrmare 12 procent.

Vi har lyckats val med projekt och férvarv och har en uthyrningsgrad

som ligger pa héga 95 procent.

i en &g tillvaxt i svensk
ekonomi och inom detaljhandeln. Men vi har ett bra utgéngslage
med fastigheter i starka lagen, stabila hyresnivder och med en
projektverksamhet som kommer att fortsatta bidra positivt under
2013.
Ingalill Berglund, vd
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Intrum Justitias nya huvudkontor i Sickla firdigstilldes under
november 2012 och foretaget flyttade in pi 6 000 kvm av husets
totalt 7 400 kvm. Under viren 2013 dppnar ett restaurang-, deli-
och butikskoncept i husets bottenplan.
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MARKNADEN

Den svaga omvirldsutvecklingen under 2012 piverkade den
svenska marknaden i allt stérre utstrickning under arets ging.
Svensk ekonomi vixte med 1,2 procent under éret, vilket ar star-
kare i jimforelse med 6vriga Europa.

Efterfrigan pa kontorslokaler i stockholmsomradet har varit
hég under en lingre tid. Med en 6kad kostnadsmedvetenhet har
foretagens intresse for omradena utanfor stadskdrnan vuxit under
aret.

P4 Atrium Ljungbergs samtliga kontorsdelmarknader har ef-
terfrigan av lokaler varit god under hela 2012. Vi har genomfort
flera lyckade nyuthyrningar och omférhandlingar i bland annat
Hagastaden och Sédermalm i Stockholm samt i Sickla, Nacka.
Sérskilt bra har uthyrningsarbetet gatt i Hagastaden dir véra fast-
igheter nu ir fullt uthyrda. Hyresnivierna inom vart kontorsbe-
stand ir stabila och pa vissa stillen har nivierna okat.

Lag rinta och inflation har gjort de svenska hushéllen kopstar-
ka, men samtidigt aterhallssamma pa grund av konjunkturliget i
omvirlden. Detaljhandelns tillviixt i Sverige 2012 blev totalt 2,0
procent, trots att julhandeln for forsta gingen sedan 1995 mins-
kade jimfort mot dret innan. Dagligvaru-, sport- och skohandeln
har haft bra utveckling under aret. Aven restaurangbranschen har
haft en god utveckling. Inom elektronik-, mébel- och bygghan-
deln minskade omsittningen under dret.

Atrium Ljungbergs storre handelsplatser; Sickla Képkvarter
och Farsta Centrum i Stockholm, Port73 i Haninge, Grinby
Centrum i Uppsala och Mobilia i Malmé har under aret haft en
sammantagen omsittningsdkning med 3,4 procent jimfort med
foregiende dr. Omsittningen har paverkats av savil pigdende
som firdigstillda projekt. Hyresnivéerna f6r Atrium Ljungbergs
butikslokaler har varit stabila under aret.

PROJEKT
Atrium Ljungbergs héga utvecklings- och investeringstake har fort-
satt under 2012. Investeringar i egna utvecklingsprojekt uppgick
till 1 512 miljoner kronor och férvirv har gjorts med 895 miljoner
kronor.

Tre stora invigningar har skett i vira handelsomriden under
aret. I slutet av februari 2012 6ppnade modevaruhuset Ridhu-
set i Uppsala. Radhuset, som ir en av Uppsalas mest kinda och
karakeiristiska byggnader har under ett par ars tid genomgatt en

PROJEKTFASTIGHETER "

omfattande om- och tillbyggnad. Det nya Ridhuset inrymmer idag
ett femtiotal hogkvalitativa modevarumirken, restaurang, bar och
café samt en inredningsbutik.

I slutet av mars firdigstilldes den andra utbyggnadsetappen av
Port73 i Haninge med tre nya butiker. Ytterligare en utbyggnad
om 10 400 kvm ny handelsyta pagar i Port73. Hir kommer bland
andra en stor dagligvarukedja att 8ppna efter sommaren 2013.

I slutet av september invigdes en ny byggnad om 10 000 kvm
i Mobilia i Malmé med sju verksamheter innehillande butiker,
gym, service och restaurang. I och med detta har vi kommit mer 4n
halvvigs i den stora omvandlingen av Mobilia fran ett traditionellt
kopcentrum till act bli ett stadskvarter. Den stora invigningen sker i
september 2013. D4 6ppnar ytterligare ett fyrtiotal nya verksam-
heter f6r handel, service, hilsa och kultur. Samtidigt kommer ett
nytt p-hus med cirka 650 parkeringsplatser att sta klart. Dessutom
pagir nybyggnationen av tvi bostadshus i Mobilia med ett sjut-
tiotal hyresligenheter som kommer att vara inflyttningsklara fran
slutet av 2013.

Grinby Centrum i Uppsala fortsitter att vixa och i september
firdigstilldes den tredje utbyggnadsetappen pa kort tid. En av
entréerna har flyttats ut och fyra nya butiker och en food court
med fem olika matkoncept och ett café 5ppnade. Grinby Centrum
bestar nu av ett hundratal olika butiker, restauranger och service-
verksamheter.

Vad giller utvecklingsprojekt for kontor inleddes i bérjan av
dret arbetet med att bygga AkzoNobels nya svenska huvudkontor i
Sickla. AkzoNobel har tecknat avtal f6r 7 800 kvm av husets totala
uthyrbara yta pd 10 800 kvm. Byggnaden beriknas vara klar for
inflyttning i bérjan av 2014.

I maj erholl Atrium Ljungberg en tidig markreservation om
36 000 kv BTA i Hagastaden, norra Stockholm. Beslutet ir vill-
korat av en 6verenskommelse om kopeskilling av marken samt att
lokalerna fylls enligt visionen om Hagastaden som ett life science-
kluster och giller tvé &r frén beslutet.

Intrum Justitias nya huvudkontor i Sickla firdigstilldes under
november och foretaget flyttade in pa 6 000 kvm av husets totalt
7 400 kvm. Under varen 2013 dppnar ett restaurang-, deli- och
butikskoncept i husets bottenplan.

I Sickla slutfordes totalrenoveringen och tillbyggnaden av kon-
torshuset HK60. Fastigheten, som byggdes i bérjan av 1960-talet,
bestar numera av moderna och representativa kontor av hog stan-

Uthyrbar Hyresvarde®
Om- Ny- area Inv, Varav Fardig- exkl. tillagg Uthyrnings-
Projekt/Fastighet/ Ort byggnad byggnad  Lokaltyp kvm mkr kvarstar stalls mkr grad,%
Radhuset, Dragarbrunn 19:1, Uppsala X x  Handel 3100 150 - Q22012 9 100
Port73, Etapp 2, Séderby Huvudgard 2:43, Haninge x  Handel 3500 50 - Q22012 4 100
Granby Centrum, Etapp 3, Granby 21:4, Uppsala X x  Handel 1500 50 - Q32012 6 96
HK Intrum Justitia, Sickladn 83:22, Nacka x  Kontor 7400 200 10 Q42012 E/TY 100
HKé0, Sickladn 83:22, Nacka X x  Kontor 6000 150 10 Q42012 13 69
Port73, Etapp 3, Séderby Huvudgard 2:43, Haninge X x  Handel 10400 200 130 Q32013 17 39
Mobilia, Etapp 3, Bohus 82, Malmo X x  Handel/Parkering 29000 1000 370 Q42013 75 75
HK Akzo Nobel, Sickladn 83:32, Nacka x  Kontor 10800 300 190 Q12014 25 72
Farsta Centrum, lca Kvantum, Stor6 24, Stockholm x  Handel/Parkering 3300 100 100 Q22014 E/TY 100
Kvarteret Nod, Kista Gard, Borgarn&s 1, Stockholm X Kontor/Ovrigt 27000 800 580 Q32014 62 41
Mobilia, Hyreslagenheter, Bohus 8, Malmé x  Bostader 4100 100 60 Q12014 6 0

Totalt 106 100 3100 1450 240

1

Som projektfastighet avses fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten pabérjats. Till projektfastighet

hanfors dven byggnad under uppférande samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gérs per den 1 januari dret efter fardigstallande.

2)

Exkl. eventuellt omsattningsutfall.

4)
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29 000 kvm uthyrbar area for handel och service samt 650 parkeringsplatser i p-hus. Projektet fardigstalls etappvis bland annat kopplat till uthyrning.

Med hansyn till enskild affarsuppgorelse redovisas inte hyresvarde som delbelopp men ingér i totalbeloppet for hyresvarde exkl tillagg.



dard. Fyra tillbyggda glasviningar och utanpaliggande glashissar
ger HK60 en unik utsike éver Stockholm. Inflyttning pdbérjades
under slutet av 2012 och fortsitter successivt under viren 2013.
HKG60 och Intrum Justitias nya huvudkontor utgor, tillsammans
med det nyligen invigda torget, Hesselmans torg, en viktig del av
Sickla Affirskvarter.

I Kista fortsitter byggnationen av Kvarteret Nod som kommer
att bli en helt ny métesplats for bland annat lirande, forskning och
niringsliv. Projektet omfattar totalt 27 000 kvm uthyrbar yta.
Stockholms universitet kommer att hyra 8 700 kvm under en tio-
arsperiod. Kontrake har dven tecknats med SSIS (Stockholm Science
& Innovation School) samt en restaurang- och caféaktor. Kvarteret
Nod firdigstills sommaren 2014.

BREEAM-CERTIFIERING AV NYBYGGNADER

Som en del av Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete dr malsite-
ningen att miljdcertifiera alla vira stdrre nybyggnader. Vi har valt
att certifiera enligt miljoklassningssystemet BREEAM. Miljécerti-
fieringen pagér for de fyra storre nybyggnadsprojekten HK Intrum
Justitia, HK AkzoNobel, Mobilia etapp 3 och Kvarteret Nod. Den
forsta certifieringen kommer att bli klar under viren 2013 och
avser Intrum Justitias nya huvudkontor i Sickla.

FASTIGHETSBESTAND OCH TRANSAKTIONER
Transaktionsvolymen i Sverige uppgick, enligt Savills, under 2012
till cirka 107 miljarder kronor (96), vilket ir en 6kning med 11
procent jaimfért med fdregiende ar. Antalet genomférda affirer
har dock minskat patagligt. Geografiskt stod stockholmsregionen
for ndstan hilften av transaktionsvolymen vilket 4r en nigot ligre
andel in tidigare. Efterfrigan pa attraktiva fastigheter i bra ligen
ar fortsatt stark dir aktiva kopare framfrallt 4r institutionella
dgare men intresset frin utlindska investerare har ocksi okat. Att-
raktiva innerstadsfastigheter i storstiderna handlades under aret
till nira rekordnivéer. For fastigheter eller geografiska marknader
som klassas som sekundira har efterfrigan minskat frimst pd
grund av finansieringssvarigheter.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

I januari forvirvade Atrium Ljungberg resterande 50 procent av
fastigheten Blistern 13 i Hagastaden i Stockholm, till en kdpeskil-
ling om 630 miljoner kronor. Fastigheten dgdes sedan tidigare

till 50 procent av Atrium Ljungberg. I december forvirvades

FASTIGHETSBESTAND 2012-12-31

fastigheten Hirden 14, beldgen i direke anslutning till bolagets
befintliga bestand i Hagastaden. Képeskillingen baserades pa ett
underliggande fastighetsvirde p& 227 miljoner kronor. Under
dret forvirvades ocksa fyra villafastigheter i nira anslutning till
Sickla Képkvarter fr en sammanlagd képeskilling om 37 mil-
joner kronor. Dirmed har Atrium Ljungberg forvirvat ett stort
markomride i den 6stra delen av Sickla, vilket ger méjligheter att
vidareutveckla omridet.

Under aret har fastigheten Stormarknaden 1 i Halmstad avyttrats.
Forsiljningen skedde genom avyttring av aktier. Képeskillingen
baserades pa ett fastighetsvirde uppgéende till 130 miljoner kronor
med en resultateffekt pd 48 miljoner kronor efter skatt.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

mkr Antal
Fastighetsbestand 2012-01-01 21897 54
Forvarv 895 5
Ny-, om- och tillbyggnad 1512 -
Fastighetsregleringar - -1
Forsaljning -94 -1
Orealiserade vardeforandringar 368 -
Fastighetsbestand 2012-12-31 24576 57

FASTIGHETSVARDEN

Atrium Ljungberg har vid érsskiftet externvirderat 33 procent
av fastighetsbestindets virde, och totalt 51 procent under aret.
Virderingen ir utford av Forum Fastighetsekonomi och Savills.
Resterande del har internvirderats och Forum Fastighetseko-
nomi har kvalitetssikrat antagna hyror, kostnader, vakanser och
avkastningskrav. Marknadsvirderingen ir baserad pé analys av
genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande
standard och lige for bedémning av marknadens avkastnings-
krav. Virderingen genomfors genom kassaflédesberikningar
med individuella bedémningar av varje fastighets intjaningsfor-
mdga. Antagna hyresnivier vid kontraktsforfall motsvarar dagens
marknadshyror. Driftkostnaderna har bedémts utifran bolagets
verkliga kostnader. Byggritter har virderats utifrin ett bedomt
marknadsvirde per kvadratmeter och omfattar endast faststillda
byggritter enligt godkind detaljplan. Projektfastigheter virderas
utifrdn firdigt projekt med avdrag fér kvarstdende investering.
Beroende pi i vilken fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag
pa avkastningskravet.

Januari-december 2012 » Avkastning 2

Antal  Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Fastig-

Fastighetsbestand fastig- area, varde, vérde, varde, varde, uthyrnings- intakter,  hetskost-  Driftéver-

uppdelat per segment heter tkvm mkr kr/kvm mkr 2 kr/kvm grad, % mkr nader mkr  skott, mkr %
Stockholms innerstad 12 195 7611 38 957 568 2906 98 534 -165 368 4,8
Ovriga Stockholm 35 503 10 664 21205 987 1963 94 917 -309 607 5,7
Uppsala och Malardalen 3 89 2722 30 700 236 2 660 99 230 -67 163 6,0
Ovriga Sverige 3 82 1611 19 622 136 1657 95 135 =51 84 52
Summa 53 869 22 607 26015 1927 2217 96 1815 -592 1222 54
Projektfastigheter 2 34 1750 E/T 75 2182 85 25 -10 15 0,9
Mark och byggratter 2 219

Totalt 57 903 24576 E/T® 2002 2216 95 1839 -602 1238 5,0

1

mellan driftoverskott ovan och enligt resultatrakningen.

2)

Redovisat hyresvarde baseras pa narmast kommande kvartal.
3 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.

Ovanstédende sammanstéllning avser fastighetsbestdndet per 2012-12-31 dar forvarvade fastigheter redovisas med intékter och kostnader som om de &gts hela aret. Detta forklarar skillnaden
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Det redovisade virdet for fastighetsbestandet per 2012-12-31
uppgick till 24 576 miljoner kronor (21 897). Genomsnittligt
direktavkastningskrav i virderingen ir 5,7 procent (5,8).

Den orealiserade virdeférindringen uppgick till 367,8 miljo-
ner kronor (528,3). Virdeférindringen forklaras huvudsakligen av
sinkt avkastningskrav med 0,1 procentenheter, hégre hyresnivaer
och nyuthyrningar.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR, MKR

Forandrat avkastningskrav 120
Forandrade hyresnivaer 110
Nyuthyrningar och férandrade vakanser 80
Ovriga férandringar 58
Totalt 368

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER LOKALTYP, %

Lokaltyp Intervall Snitt
Kontor 4,8-8,5 59
Handel 4,8-8,5 58
Bostader 4,0-4,8 4,3
Ovrigt 4,8-8,5 6,1
Totalt 4,0-8,5 5,7
DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER SEGMENT, %

Segment Intervall Snitt
Stockholms innerstad 4,8-6,7 53
Ovriga Stockholm 4,0-8,5 59
Uppsala och Malardalen 5,8-6,4 6,0
Ovriga Sverige 5,6-7,0 6,0
Projektfastigheter 5,8-73 6,2
Totalt 4,0-8,5 5,7

OMSATTNING OCH RESULTAT

1 JANUARI - 31 DECEMBER

Koncernen redovisade for 4ret en nettoomsittning som uppgick
till 2 078 mkr (2 018). Resultat fore virdeférindringar upp-
gick till 739,2 mkr (694,4). Orealiserade virdeforindringar pa
fastigheter uppgick till 367,8 mkr (528,3). Orealiserade virde-
forandringar pa finansiella instrument uppgick till -182,5 mkr
(0,0). Arets aktuella skatt uppgick tll —89,8 mkr (—1,5) och har
paverkats av en avsittning for en skattetvist om 91,5 mkr. Upp-
skjuten skatt uppgick till 245,6 mkr (-318,7) och har paverkats
av forindrad bolagsskattesats fran 26,3 procent till 22 procent.
Arets resultat uppgick till 1 030,8 mkr (904,5), vilket motsvarar
7,92 kr/aktie (6,95).

Moderbolagets nettoomsittning uppgick till 181 mkr (247).
Nettoomsittningen har piverkats av minskade hyresintikter
avseende fastigheter som har salts till andra koncernbolag i bérjan
av aret. Arets resultat uppgick till 1 617,2 mkr (58,4). Okningen
beror i huvudsak pé utdelningar frin koncernbolag.

Koncernens kontrakterade arshyra, baserat pa forsta kvartalet
2013, uppgick till 1 904 mkr (1 768). Hyresvirdet uppgick till
2 002 mkr (1 871). Den ekonomiska uthyrningsgraden var 95
procent (94) inklusive projektfastigheter.
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UTVECKLING AV KONTRAKTERAD ARSHYRA, mkr
2012 2013 2013 2013 2013

utfall Qrn Q2" Q3" Q4"

Stockholms innerstad 512 556 555 554 553

Ovriga Stockholm 917 922 920 920 921

Uppsala och Malardalen 230 233 231 231 232

Ovriga Sverige 135 129 129 129 131

Projektfastigheter 25 b4 64 b4 118
Salda fastigheter 7

Totalt 1825 1904 1899 1898 1955

UTHYRNINGSGRAD ?

Hyres- Hyres- Uthyrnings-

varde, mkr kontrakt, mkr grad, %

Stockholms innerstad 568 556 98

Ovriga Stockholm 987 922 94

Uppsala och Malardalen 236 233 99

Ovriga Sverige 136 129 95

1927 1840 96

Projektfastigheter 75 b4 85

Totalt 2002 1904 95

" Kontrakterad &rshyra inklusive kanda kontraktsforandringar.
2 Redovisad uthyrningsgrad baseras pa narmast kommande kvartal.

OMSATTNING OCH RESULTAT

1 OKTOBER - 31 DECEMBER

Koncernen redovisade for arets fjirde kvartal en nettoomsittning
som uppgick till 523 mkr (525). Resultat fore virdeforindringar
uppgick till 173,0 mkr (158,9). Orealiserade virdeforindringar pd
fastigheter uppgick till 123,3 mkr (286,1). Orealiserade virdefor-
dndringar pé finansiella instrument uppgick till —55,9 mkr (0,0).
DPeriodens resultat uppgick till 576,3 mkr (327,2), vilket motsvarar
4,43 kr/aktie (2,51).

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Omsittningen f6r projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
for dret till 253 mkr (332). Bruttoresultatet uppgick till 10,9

mkr (14,8). Resultatet har belastats med kostnader for pigiende
utvecklingsprojekt.

TL Byggs omsittning uppgick till 379 mkr (429) varav 153
mkr (136) utgjorde arbeten at koncernbolag. Resultat fore skatt
uppgick till 20,6 mkr (33,1). Stora bestillare under ret har varit
bland andra Nacka kommun, SGA Fastigheter och Atrium Ljung-
berg.

FINANSIERING
Atrium Ljungbergs langivare utgdrs av fem nordiska banker. De
rintebirande skulderna uppgick vid periodens slut till 11,6 mdkr
(9,7) med en genomsnittlig rinta vid periodens slut om 3,9 pro-
cent (4,2). Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till
4,9 r att jimfora med 3,1 ar vid drets borjan. Okningen beror pa
att det laga rinteldget nyttjats genom att nya rinteswappar om 2,6
mdkr tecknats pé l6ptider mellan 5 och 15 ar. Kapitalbindningsti-
den har sedan forra érsskiftet 6kat fran 2,5 ér till 3,1 ér.
Derivatportféljen bestod vid drets slut av 7,7 mdkr i ridntes-
wappar. Dessa marknadsvirderas och férindringen redovisas, frin
den 1 januari 2012, &ver resultatrikningen. Den orealiserade vir-
deforindringen pa finansiella instrument uppgick till —182,5 mkr



(0,0) pa grund av att rintan blivit ldgre i forhallande till tecknade
swaprintor. Det bokférda undervérdet i derivatportféljen uppgick
per 31 december till 363,7 mkr.

RANTEBINDNING "

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, %
Rorligt + 3 man Stibor 1067 9 2.8
2013 2229 19 4,2
2014 640 6 4,5
2015 846 7 4,7
2016 1185 10 3,7
2017 830 7 3,6
2018 och senare 4 815 42 4,0
Totalt 11613 100 3,9
' Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utfordelad i det tidssegment da derivatet
forfaller.

KAPITALBINDNING
Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
2013 2202 19
2014 1954 17
2015 3058 26
2016 2635 23
2017 935 8
2018 och senare 829 7
Totalt 11613 100
FINANSIELLA NYCKELTAL

2012-12-31 2011-12-31
Rantebarande skulder, mkr 11613 9721
Beladningsgrad, % 473 L
Medelloptid rantebindning, ar 4,9 3,1
Medelléptid kapitalbindning, ar 3,1 2.5
Medelranta rantebarande skulder, % 3,9 4,2
Eget kapital, mkr 10 255 9 541
Soliditet, % 40,3 41,2

SKATT
Som tidigare kommunicerats har Atrium Ljungberg 6verklagat en
dom frin forvaltningsritten rorande ett skatteirende. Arendet ror
beskattningen av en fastighetstransaktion via ett kommanditbolag
som genomfordes 2004. Enligt forvaltningsrittens dom ska upptax-
ering ske med 326,7 mkr vilket innebir ett skattekrav pa 91,5 mkr
samt 14,4 mkr i beddmd rinta. Hogsta forvaltningsdomstolen har
avkunnat dom i det s kallade Cypernmélet dir ritten beslutade
att skatteflyktslagen var tillimplig. Trots att mycket i Cypernmalet
skiljer sig frin den transaktion som Atrium Ljungberg genomfort
gjordes en avsittning for hela skattekravet om 91,5 mkr samt
bedémd rinta i halvirsbokslutet. Atrium Ljungbergs bestimda upp-
fattning dr dock att bolaget féljt de lagar och den praxis som fanns
vid tidpunkten for transaktionen samt att Skatteverkets berikning
av beloppets storlek 4r for hogt beriknat for det fall atc bolaget upp-
taxeras. Kammarritten kan komma att avgdra malet under forsta
halvéret 2013. Atrium Ljungberg har gjort en analys av koncernens
fastighetstransaktioner for dren 2004 och framéit. Nagon annan
liknande transaktion har inte identifierats.

Arets aktuella skatt uppgick till ~89,8 mkr (~1,5 mkr) och har
paverkats bland annat av avsittningen om —91,5 mkr, skattemis-
sigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar samt underskotts-

avdrag fran tidigare rs taxering.

Riksdagen har beslutat att bolagsskatten sinks frén 26,3 pro-
cent till 22 procent frin och med 1 januari 2013. Goodwill och
avsittning fér uppskjuten skatt har riknats om per 31 december
2012 ¢ill den nya skattesatsen. Detta har givit en positiv effeke pa
koncernens totalresultat om 390,5 mkr.

SKATTEBERAKNING 2012-12-31
Underlag Underlag upp-

mkr aktuell skatt  skjuten skatt
Redovisat resultat fore skatt 875,0
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -375,0 375,0
investeringar -115,3 115,3
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -367,8 367,8
vardeforandringar fastigheter, realiserade -32,7 -65,1
vardeférandringar finansiella instrument,
orealiserade 182,5 -182,5
nedskrivning goodwill 82,2 -
koncernmassiga aktiveringar av rantor i
pagaende projekt -26.4 26,4
skatterelaterade rantor 14,0 -
Ovriga skattemassiga justeringar 16 -21,1
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 238,2 615,8
Underskottsavdrag, ingdende balans -100,8 100,8
Skattemassigt avdragsgilla investeringar,
justering tidigare ar -70,7 70,7
Ovriga justeringar av underskottsavdrag frén
tidigare taxeringar -83,0 81,2
Underskottsavdrag, utgdende balans 16,3 -16,3
Skattepliktigt resultat 0,0 852,2
Déarav 26,3 procent aktuell/uppskjuten skatt 0,0 -224,1
Omprovning av tidigare taxeringar och ovriga
justeringar 1,7 -3,4
Reservering av skattekrav hanforligt till
tidigare ar -91,5 -
Omrakning till 22 % skattesats - 4731
Redovisad skattekostnad -89,8 245,6

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Atrium Ljungberg har upprittat program for emission av foretags-
certifikat med ett rambelopp uppgiende till tva miljarder kronor.
Under forsta halvaret 2013 avses att ldna en miljard kronor under
programmet, varav hilften emitterades i februari. Bolaget har
dven tecknat tvi kreditléften, om totalt en miljard kronor, som
sikerhet for programmet. Dessa 16per pé tre respektive fem ar.
Detaljplaneindringen for en nybyggnad f6r Ica Kvantum i Farsta
Centrum vann laga kraft i januari 2013. Utover butiksytan planeras
ett parkeringshus med cirka 170 platser. Byggstart beriknas ske
under forsta kvartalet 2013 och Ica Kvantum planeras 8ppna under
véiren 2014.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER
OCH OSAKERHETSFAKTORER
Atrium Ljungbergs fastighetsbestind med handels-, kontors-
och helhetsmiljder finns frimst pa starka delmarknader i tillvixt-
regionerna Stockholm, Uppsala och Malms.

Prioriterade riskomraden ar framféralle fastighetsvirderingen,
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projektverksamheten samt finansieringen med hinsyn till bide
komplexiteten och beloppens storlek. Bolaget har bra rutiner for
att hantera dessa risker. Bolaget har dessutom en stark finansiell
stillning med solida nyckeltal som lig beliningsgrad och hog
rintetickningsgrad.

Vad giller risker och osikerhetsfaktorer i dvrigt hinvisas till
Atrium Ljungbergs drsredovisning 2011, avsnittet "Mojligheter
och risker” pd sidorna 81-83.

UTSIKTER FOR 2013

Tillvixten i svensk ekonomi dimpades under slutet av 2012. Bade
varslen och arbetslosheten 6kade. Den ekonomiska osdkerheten i
omvirlden, framfrallt i euroomridet, kvarstar. Savil svenska hus-
hall som foretag ser negativt pa framtiden och bade investeringar
och konsumtion férvintas utvecklas svagt under 2013. Konjunk-
turinstitutet bedémer att BNP-tillvixten kommer uppgi till 0,8
procent under 2013 i jimfdrelse med utfallet dret innan pé 1,2
procent. HUI Research spér att den sammantagna detaljhandels-
tillviixten i Sverige kommer att uppgd till 2,0 procent under 2013,
vilket 4r i nivd med 2012.

Atrium Ljungbergs forutsittningar ar goda d utvecklingen pa
de marknader bolaget finns pi bedoms starkare 4n genomsnittet
i Sverige. Vir bedémning ir att omsittningen pa vara handels-
platser samt hyresnivderna for bade handels- och kontorslokaler
kommer att vara stabila under 2013.

Arets genomforda forviry och firdigstillda projekt, samt de
projekt som kommer att firdigstillas under 2013 kommer ge
okade hyresintikter under kommande aret. Resultat fore virdefor-
dndringar och skatt vintas fér 2013 uppga till 790 mkr. Resultat
efter skatt beddms uppga till 615 mkr vilket motsvarar 4,73 kr/
aktie. Virdeférindringar och framtida eventuella fastighetsforvirv
och forsiljningar har inte beaktats i prognosen.
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UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet fére
virdefdrindringar, efter berdknad skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stillning i 6vrigt motiverar en avvikelse. For
rikenskapsaret foreslds en utdelning pa 2,85 kr per aktie (2,60).

ARSSTAMMA

Arsstimma figer rum onsdagen den 10 april 2013, klockan 17.00,
Filmstaden, Marcusplatsen 19 i Sickla. Kallelse utsinds med brev
till aktiedgarna samt annonseras i Post- och Inrikes Tidningar.
Information om att kallelse har skett annonseras i Dagens Ny-
heter. Arsredovisningen kommer att finnas tillginglig pa Atrium
Ljungbergs webbplats senast tre veckor fore stimman. Den
kommer dven att skickas per post till de aktiedgare som onskat
en trycke version. For valberedningens fullstindiga forslag samt
beslutspunkter pa drsstimman hinvisas till bolagets webbplats,
www.atriumljungberg.se.

Nacka den 22 februari 2013

Styrelsen



VINNARE
NCSC AWARD
Arets
Hyresvard 2012

Aol TR

wn = AWARDS

- NCGSC

Atrium Ljungberg kunde under histen 2012 stolt ta emot
priset som "Biista hyresvird 20127 i NCSC (Nordic Council
of Shopping Center) Awards.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

)
2012 2011 2012 2011
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Hyresintakter 1824,8 1686,3 457,0 430,1
Projekt- och entreprenadomsattning 252,9 331,8 66,0 94,5
Nettoomsattning 2077,7 2018,1 523,0 524,6
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -167,1 -180,0 -45,9 -46,6
Ovriga driftkostnader -137,0 -122,0 -44.,8 -34,5
Forvaltningskostnader -124,9 -1171 -36,1 -34,1
Reparationer -41,8 -38,2 -13.3 -13,4
Fastighetsskatt -97.8 -99.4 -15,7 -25,2
Tomtrattsavgalder -23,5 -26,4 -6,4 -55
Ej avdragsgill mervardesskatt -8,7 -8,2 -2,5 -2,2
-600,9 -591,3 -164,8 -161,5
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -242,0 -317,0 -61,7 -90,7
Bruttoresultat 1234,8 1109,8 296,5 272,4
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 1224,0 1095,0 2923 268,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 10,9 14,8 4,3 3,8
Central administration fastighetsforvaltning 41,7 44,1 -13,1 -16,6
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -16,6 -12,2 -4,5 -4,2
-58,2 -56,3 -17,5 -20,8
Finansiella intakter 13,9 10,6 2.5 2,6
Finansiella kostnader " -451.3 -369,7 -108,5 -95,3
-437,4 -359,1 -106,0 -92,7
Resultat fore vardeforandringar 739,2 694,4 173,0 158,9
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 367,8 528,3 123,3 286,1
Fastigheter, realiserade 32,7 2,0 -0,1 -
Finansiella instrument, orealiserade ? -182,5 - -55,9 -
Nedskrivning goodwill ¥ -82.2 - -74,9 -
135,8 530,3 -7.6 286,1
Resultat fore skatt 875,0 1224,7 165,4 445,0
Aktuell skatt " -89,8 -15 37,7 45,6
Uppskjuten skatt 245,6 -318,7 373,2 -163,4
155,8 -320,2 410,9 -117,8
Periodens resultat 1030,8 904,5 576,3 327,2
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessékringar ? 40,9 -204,6 10,0 -52,5
Skatt hanforlig till ovriga redovisade intakter och kostnader -18,5 53,8 -10,4 13,8
Summa ovrigt totalresultat 22,4 -150,8 -0,4 -38,7
Summa totalresultat for perioden 1053,2 753,7 575,9 288,5
Resultat per aktie, kr 7,92 6,95 4,43 2,51
—

Bokslutskommentarer och nothanvisningar aterfinns pa sidan 17.
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/12 2012

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenadverksamhet.

Fastighetsforvaltningen ar indelad per geografisk marknad och projektfastigheter.

Y - & 5% cis .
£ e 85 g 5 5 93 g2 ° S
28 .2 ZE 5 %2 z £2 {55 3.
<5 o3 9 g =) v = 32 = E 200 &2 o
Belopp i mkr C/?)E :<§£ 52 :é QS_E ﬁﬁ EE EEE Eé N
Hyresintakter 512,3 9165 2296 135,0 24,7 6,7 1824,8 1824,8
Projekt- och entreprenadomsattning 252,9 252,9
Nettoomsattning 512,3 916,5 229,6 135,0 24,7 6,7 1824,8 252,9 2077,7
Kostnader fastighetsforvaltning -160,7 -309,3 -66,8 -51,0 -9.6 -3,3 -600,9 -600,9
Produktionskostnader -242,0 -2420
Bruttoresultat 351,6 607,2 1628 84,0 15,0 3,4 1224,0 10,9 1234,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 351,6 607,2 1628 84,0 15,0 3,4 1224,0 1224,0
- varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet 10,9 10,9
Central administration fastighetsforvaltning -41,7 -41,7
Central administration projekt- och
entreprenadverksamhet -16,6 -16,6
Finansiella intakter 13,9 13,9
Finansiella kostnader -451,3 -451,3
-437,4 -437,4
Resultat fore vardeforandringar 351,6 607,2 1628 84,0 15,0 3,4 1182,4 -5,7 -437,4 739,2
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1921 176,9 23,8 -59,3 34,2 367,8 367,8
Realiserade vardeférandringar fastigheter 32,7 32,7 32,7
Orealiserade vardeforandringar finansiella
instrument -182,5 -182,5
Nedskrivning goodwill -73 -7,3 =749 -82,2
1921 176,9 238  -59.3 34,2 25,4 393,2 -257,4 135,8
Aktuell skatt -89.8 -89.8
Uppskjuten skatt 245,6 245,6
Periodens resultat 543,7 784,2 186,6 24,8 49,2 28,8 1575,5 -5,7 -539,0 1030,8
Investeringar, forvarv, avyttringar per
rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 80,1 132,2 50,2 25,6 12237 1511,8 1511,8
Investeringar projekt- och entreprenad-
verksamhet 1,7 1,7
Forvarv forvaltningsfastigheter 858,0 37,0 895,0 895,0
938,1 169,2 50,2 25,6 1223,7 2 406,8 1,7 2 408,5
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 7610,6 10663,8 27220 16110 19688 24.576,2 24.576,2
Projekt- och entreprenadverksamhet 97,3 97,3
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 793,4 7934
Summa tillgédngar 7610,6 10663,8 27220 1611,0 1968,8 24576,2 97,3 793,64 25 466,9
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SEGMENTRAPPORTERING 1/1-31/12 2011

” - & $58 cis o
£ £ S g 5 5 B3 sg2 3 g
ca ° o ® @ L@ @ 2o L 2E @ c
<o o< 32 o $5 o5 = $ 80 =i g
ge 73 82 2 TF =% S ohx S g
Belopp i mkr %E :5% 52 3 QL_E ﬁﬁ £g a6 = 2
Hyresintakter 4319 8654 202,2 52,2 120,8 13,8 1686,3 1686,3
Projekt- och entreprenadomsattning 331,8 331,8
Nettoomsattning 431,9 8654 2022 52,2 120,8 13,8 1686,3 331,8 2018,1
Kostnader fastighetsforvaltning -142,6  -314,8 -64,8 -22.3 -43,2 -3,6 -591,3 -591,3
Produktionskostnader -317,0 -317,0
Bruttoresultat 289,3 550,6 137,5 29,9 77,6 10,2 1095,0 14,8 1109,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 2893 550,6 137,5 29,9 77,6 10,2 1095,0 1095,0
- varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet 14,8 14,8
Central administration fastighetsforvaltning -44.1 ~44.1
Central administration projekt- och
entreprenadverksamhet -12,2 -12,2
Finansiella intakter 10,6 10,6
Finansiella kostnader -369,7 -369,7
-359,1 -359,1
Resultat fore vardeforandringar 289,3 550,6 137,5 29,9 77,6 10,2 1050,9 2,6 -359,1 694,4
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 246,7 308,2 31,8 -15,5 429 528,3 528,3
Realiserade vardeférandringar fastigheter 2.0 2,0 2,0
246,77 3082 31,8 =155  -4279 2,0 530,3 530,3
Aktuell skatt 15 15
Uppskjuten skatt 3187  -3187
Periodens resultat 536,0 858,7 169,3 14,4 34,7 12,2 1581,2 2,6 -679,3 904,5
Investeringar, forvarv, avyttringar per
rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 44,8 175,9 57,3 12,5 759,3 1049,8 10498
Investeringar projekt- och entreprenad-
verksamhet 2,2 2,2
Forvarv forvaltningsfastigheter 342,0 37,0 379,0 379,0
386,8 2129 57,3 12,5 759,3 1428,8 2,2 1431,0
Tillgdngar per rorelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 64811 98336 23120 6670 26030 21896,7 21896,7
Projekt- och entreprenadverksamhet 106,8 106,8
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 11723 11723
Summa tillgédngar 6481,1 9833,6 23120 667,0 2603,0 21896,7 106,8 1172,3 23175,8

Segmentrapportering 1/1 - 31/12 2011 har justerats for séld fastighet 2012.
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG KONCERNEN

Belopp i mkr 2012-12-31 2011-12-31 2012-09-30 2011-09-30
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 24576,2 21896,7 23732,4 20912,7
Materiella anlaggningstillgdngar 19,6 23,8 20,7 20,1
Goodwill ¥ 307.6 389,8 382,5 389.,8
Uppskjuten skattefordran 3,6 26,4 - -
Ovriga anlaggningstillgdngar 0,5 0,8 0,5 0,9
Summa anl3ggningstillgangar 24907,5 22 337,5 24 136,1 21323,5
Omsattningstillgédngar 370,9 564,1 279,7 466,3
Likvida medel 188,5 274,2 281,7 289.8
Summa omsattningstillgdngar 559,4 838,3 561,4 756,1
Summa tillgdngar 25 466,9 23175,8 24 697,5 22079,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 102553 9540,5 9679.4 9252,0
Uppskjuten skatteskuld 23645 26125 2723,9 2 4357
Langfristiga skulder till kreditinstitut 8810,9 7839,6 82118 68995
Ovriga |&ngfristiga skulder 384,5 2439 336,3 188,6
Summa langfristiga skulder 11559,9 10 696,0 11272,0 9523,8
Kortfristiga avsattningar " 105,9 - 105,3 -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 28024 1881,3 3 004,6 2 6397
Ovriga kortfristiga skulder 7434 1058,0 636,2 6641
Summa kortfristiga skulder 3651,7 2939,3 3746,1 3303,8
Summa eget kapital och skulder 25 466,9 23175,8 24 697,5 22 079,6
—
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

) Balanserade

Ovrigt tillskjutet Sakrings- Balanserade vinstmedelinkl  Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel totalt resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2011 333,0 3959,8 -12,9 4819,3 4806,4 9099,2
Forandring i eget kapital 2011
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december -150,8 904,5 753,7 753,7
Utdelning, 2,40 kr/aktie -312,4 -312,4 -312,4
Utgdende balans per 31 december 2011 333,0 3959,8 -163,7 54114 52477 9 540,5
Forandring i eget kapital 2012
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december 22,4 1030,8 1053,2 1053,2
Utdelning, 2,60 kr/aktie -338,4 -338,4 -338,4
Utgéende balans per 31 december 2012 333,0 3959,8 -141,3 6103,8 5962,5 10 255,3

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736} av serie B.
En aktie av serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rost. Vid periodens utgéng uppgar antalet utestdende
aktier till 130 156 988 (130 156 988), vilket verensstammer med genomsnittligt antal utestdende aktier. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till

3063 748 (3 063 748]) B-aktier.
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

)

2012 2011 2012 2011
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 875,0 1224,7 165,4 445,0
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 6,1 4.3 1.5 1,7
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter =374 -2,0 - -
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -367,8 -528,3 -123,3 -286,1
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 182,5 - 55,9 -
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 82,2 - 74,9 -
Betald skatt 51,6 -86,0 4,3 -22.0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 792,2 612,7 178,7 138,6
Nettoforandring av rérelsekapital 39,7 27,0 59,3 22,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 831,9 639,7 238,0 160,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av ovriga fordringar 142,5 - - -
Forvarv av fastigheter -1236,4 -36,8 -263,8 -21,7
Om- och nybyggnad av fastigheter -1511,8 -1049,8 -464,8 -334,1
Forsaljning av fastigheter 130,0 - - -
Forvarv/forséljning av inventarier 4,1 -17.8 -0,4 -5,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2471,6 -1104,4 -729,0 -361,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av ovriga l&ngfristiga skulder 0,0 1,6 0,9 2.2
Upptagna &n 19995 635,5 400,0 185,5
Amortering av skuld -1071 -25,1 -3,1 -3,0
Utbetald utdelning -338,4 -312,4 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1554,0 299,6 397,8 184,7
Periodens kassaflode -85,7 -165,1 -93,2 -15,6
Likvida medel vid periodens borjan 274,2 439,3 281,7 289,8
Likvida medel vid periodens slut 188,5 274,2 188,5 274,2

—
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RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

)
2012 2011
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Nettoomsattning 181,0 246,8
Kostnader for forvaltning och produktion -98,4 -122,3
Bruttoresultat 82,6 124,5
Resultat fastighetsférsaljning # -168,8 -
Central administration och marknadsfcring -41,5 -43,7
Rorelseresultat -127,7 80,8
Resultat fran andelar i koncernbolag 1775,5 170,5
Ranteintakter och liknande resultatposter 320,8 2274
Rantekostnader och liknande resultatposter -413,8 -397,7
1682,5 0,2
Resultat efter finansiella poster 1554,8 81,0
Bokslutsdispositioner 11,6 -2.3
Aktuell skatt 0,7 -
Uppskjuten skatt 50,1 -20,3
50,8 -20,3
Periodens resultat 1617,2 58,4
()
Belopp i mkr 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlédggningstillgangar 1326,9 1806,7
Finansiella anldggningstillgéngar 62198 60294
Omsattningstillgdngar 71721 3898,7
Summa tillgéngar 14718,8 11734,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7033,6 5754,8
Obeskattade reserver 9.8 21,4
Avsattningar 209,2 259.3
Langfristiga skulder 4 647,7 3963,6
Kortfristiga skulder 2818,5 1735,7
Summa eget kapital och skulder 14718,8 11734,8
—
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Fond for Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond verkligt varde Overkursfond vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2011 333,0 265,4 -12,9 3948,4 1462,0 5995,9
Justering till f6ljd av andrad redovisnings-
princip 12,9 12,9
Forandring i eget kapital 2011
Periodens resultat for perioden
1 januari-31 december 58,4 58,4
Utdelning, 2,40 kr/aktie -312,4 -312,4
Utgéende balans per 31 december 2011 333,0 265,4 - 3948,4 1208,0 5 754,8
Forandring i eget kapital 2012
Periodens resultat for perioden
1 januari-31 december 16172 16172
Utdelning, 2,60 kr/aktie -338,4 -338,4
Utgdende balans per 31 december 2012 333,0 265,4 - 3948,4 2 486,8 7 033,6

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 berattigar till tio roster och en aktie av serie B beréattigar till en rost. Vid periodens utgéng uppgar antalet utestdende

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

BOKSLUTSKOMMENTARER OCH NOTHANVISNINGAR
Redovisningsprinciper
Deldrsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34 och Arsredovisningslagen.

Nya redovisningsprinciper 2012
Koncernen: Nya och reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC med tillampning fér koncernen fran och med den 1 januari 2012
har inte haft ndgon effekt pd koncernens resultat eller finansiella stallning.

Moderbolaget: Fran och med 1 januari 2012 har moderbolaget upphort att tillampa IAS 39 vid redovisning av finansiella instrument. Dessa redovisas
fortsattningsvis med utgangspunkt i anskaffningsvarde enligt ARL. Jamforelseperioderna 2011 har omriknats.

Nothanvisningar
' Under 2012 har bolaget gjort en avsattning for en skattetvist som belastat aktuell skatt med 91,5 mkr samt bedémd ranta om 14,4 mkr som belas-
tat finansiella kostnader.

2]

Fran och med 1 januari 2012 har Atrium Ljungberg slutat tillampa s&kringsredovisning av de ranteswapar som sédkrar réntefléden pé externa lan.
Det betyder att orealiserade vardeforandringar i derivaten redovisas direkt i resultatet. Sdkringsreserven, som uppgick till ett negativt belopp om
163,7 mkr per 31 december 2011, aterfors linjart till dvrigt totalresultat for respektive derivats loptid. Kvarstaende belopp att ldsa upp per
2012-12-31 uppgar till 141,3 mkr.

3]

Under 2012 har resterande 50 procent av fastigheten Blastern 13 forvarvats. Forvarvet av resterande 50 procent av fastigheten
Blastern 6 som genomférdes i fjarde kvartalet 2011 har, i samband med tilltrade, givit kassaflédespaverkan under 2012. Under aret har dven fastig-
heterna Sicklaon 117:6, 117:8, 117:9, 117:10, samt Harden 14 forvarvats.

4

Under 2012 har moderbolaget avyttrat fastigheter till andra bolag inom koncernen.

5

Under 2012 avyttrades fastigheten Stormarknaden 1 i Halmstad. Tilltrdde skedde den 24 augusti. Nedskrivning av goodwill hanforlig till forsalj-
ningen uppgar till -7,3 mkr.

Delarsrapporten har ej varit foremal for revisorns granskning.
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NYCKELTAL

2012 2011 2012 2011
1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Uthyrningsgrad, % 95 94 95 94
Overskottsgrad, % 67 65 bb 62
Soliditet, % 40,3 41,2 40,3 41,2
Skuldsattningsgrad, ggr 11 1,0 11 1,0
Beldningsgrad, % 473 44,4 473 44,4
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,9 2,6 2,7
Medelrénta rantebarande skulder (periodens slut], % 3,9 4,2 3,9 4,2
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 9.7 23,1 13,9
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforéandringar, % 5,6 5,6 52 5,0
Avkastning pa totalt kapital, % 55 7,2 44 9.6
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,9 4,8 4,5 4,5
Medelantal anstallda 265 260 265 260
2012 2011 2012 2011
Belopp i kronor 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Periodens resultat 7,92 6,95 4,43 2,51
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for
gallande nominell skatt 4,19 3,93 0,98 0,90
Kassaflode 6,39 4,91 1,83 1,24
Eget kapital 78,79 73,30 78,79 73,30
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt 86,67 83,03 86,67 83,03
Borskurs 87,00 73,25 87,00 73,25
Medelantalet utestaende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157
ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN
——— B-Aktien
OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2012 2011 2010 2009 2008
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 1824,8 1686,3 1613, 1655,7 14996
Projekt- och entreprenadomsattning 2529 331,8 322,9 323,9 355,1
Nettoomsattning 2077,7 2018,1 1936,4 1979,6 1854,7
Kostnader fastighetsforvaltning -600,9 -591,3 -584,0 -603,7 -564,6
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -242,0 -317,0 -313,5 -316,5 -343,8
Bruttoresultat 1234,8 1109,8 1038,9 1059,4 946,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1224,0 1095,0 10295 1052,0 934,9
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 10,9 14,8 9.4 7.4 11,3
Central administration fastighetsforvaltning -41,7 44,1 -45,4 -49,2 47,7
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -16,6 -12,2 -11,9 -10,7 -14,2
Finansiella intakter 13,9 10,6 7.7 6,6 21,2
Finansiella kostnader -451,3 -369,7 -320,6 -338,7 -368,3
-437,4 -359,1 -313,0 -332,1 -347,1
Resultat fore vardeforandringar 739,2 6944 668,6 667,4 537,2
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 367,8 528,3 525,1 -523,0 -1202,1
Realiserade vardeférandringar fastigheter 32,7 2,0 14,2 0,1 -21,6
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -182,5 - - - -
Nedskrivning goodwill -82,2 - -16,9 -51,7 -26,2
135,8 530,3 5224 -574,6 -12499
Resultat fore skatt 875,0 12247 11911 92,8 -712,7
Aktuell skatt -89,8 -15 -23,5 =774 -72,9
Uppskjuten skatt 2456 -318,7 -252,1 171,5 383,2
Arets resultat 1030,8 904,5 915,5 186,9 -402,4
NYCKELTAL
Uthyrningsgrad, % 95 94 94 93 94
Overskottsgrad, % 67 65 b4 b4 62
Soliditet, % 40,3 412 429 424 422
Skuldsattningsgrad, ggr 1.1 1,0 1,0 1.0 1.0
Beldningsgrad, % 473 Lb 4 457 45,6 43,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,9 3,1 3,0 2.5
Medelranta rantebdrande skulder (periodens slut], % 3,9 4,2 3,8 3,8 4,7
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 9,7 10,5 2,2 -4,5
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 5,6 5,6 56 57 4,3
Avkastning pa totalt kapital, % 55 7.2 7.4 2,2 -1,7
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,9 4,8 4,8 50 44
Medelantal anstallda 265 260 251 242 233
DATA PER AKTIE
Arets resultat, kr 7,92 6,95 7,03 1,44 -3,09
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt, kr 4,19 3,93 3,79 3,78 2,97
Utdelning, kr 2,85 2,60 2,40 2,25 2,00
Utdelningsandel, % 68,0 66,2 63,4 59,5 67,3
Aktiens direktavkastning, % 3,3 3,5 2.8 3,4 3,2
Kassaflode, kr 6,39 4,91 516 4,67 4,55
Eget kapital, kr 78,79 73,30 69,91 64,66 65,27
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 86,67 83,03 77,98 71,48 72,37
Borskurs 31 december, kr 87,00 73,25 86,50 67,00 62,50
Antal utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medelantal utestadende aktier efter utspadning, tusental " 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157

' Samtliga optionsprogram lépte ut 2009-12-31.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %
Aktieutdelning i procent av bérskursen vid arets slut.

Antal utestiende aktier
Antal registrerade aktier med avdrag for aterkopta aktier, vilka inte
berattigar till utdelning eller rostratt.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg for réntekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

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

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i procent av fastigheternas redovisade varde.

Eget kapital per aktie, kr
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utgang.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den lopande verksamheten dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Medelantal utestdende aktier efter utspidning

V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning berdknat
enligt IAS 33. Utspadning uppstar vid optionsprogram d& l6senkursen
understiger aktuell borskurs.

P/E-tal
Borskurs vid periodens utgéng dividerad med resultat efter skatt per
aktie for den senaste tolvmanadersperioden.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier efter
utspadning.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar, efter nominell skatt, dividerat med antal
utestdende aktier.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeforandringar med tillagg for rantekostnader dividerat
med rantekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.

Substansvarde per aktie, 10% uppskjuten skatt, kr
Eget kapital per aktie berdknat med 10 procent uppskjuten skatt avse-
ende forvaltningsfastigheter.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore varde-
forandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

BREEAM

Ar ett miljdcertifieringssystem fér byggda miljéer i Europa.

BREEAM tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljéprestanda.
Omré&den som BREEAM hanterar delas in i: energi- och vattenanvand-
ning, halsa, transport, material, avfall, markanvandning, utslapp,
ekologi och ledning (management].

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsférvaltningen.

Hyresvirde

Kontrakterade &rshyror inklusive hyrestillagg [till exempel for fast-
ighetsskatt och el] samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor i
befintligt skick.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett

i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
paborijats. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under uppfs-
rande samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering frén
projektfastighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret efter
fardigstallande.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade hyresintakter.
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Edenbergs restaurang, bar och gird iir en del av nya Ridhuser i
Uppsala. Ridbuset invigdes under viren 2012 och innebiller ett
[femtiotal starka modevarumirken, restaurang, bar, cafe och en
inredningsbutik.

Q4 2012 ATRIUM LJUNGBERG



LJOMARKT Trycksak 341142

INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

DEN INFORMATION VI sénder ut till marknaden om var verksamhet ska
vara oppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa fortroende for vart
foretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de regler som
finns i noteringsavtalet med Nasdag OMX Stockholm. Viktiga handelser,
delarsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart via
pressmeddelanden och finns ocksa tillgénglig pa var webbplats;
www.atriumljungberg.se.

VI INFORMERAR LOPANDE om vart bolag, aktuella handelser och
forandringar i var verksamhet genom att regelbundet traffa analytiker,
investerare, aktiedgare, finansiarer, kunder och samarbetspartners.

VAR ARSREDOVISNING OCH véra del&rsrapporter finns tillgangliga pa var
webbplats, och distribueras dessutom i tryckt version per post till aktie-
dgare som sa onskar. Deldrsrapporter och bokslutskommuniké dversatts till
engelska och bdda sprakversionerna finns tillgangliga p& webbplatsen vid
en och samma tidpunkt. Arsredovisningen oversatts till engelska en kort tid
efter att den svenska versionen publicerats.

ration/foto: Christoffer Edling, Erik Lefvander. Produktion: Ineko, Stockholm, 185427.

PA WWW.ATRIUMLJUNGBERG.SE erbjuds intressenter mojlighet att
prenumerera pa bade finansiella rapporter och pressmeddelanden. Dar
ges ocksa uppdaterad information om var verksamhet, vara fastigheter och
projekt, finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat. Informationen pa
webbplatsen finns dven pa engelska.
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