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BOKSLUTSKOMMUNIKE

1 januari - 31 december

NETTOOMSATTNINGEN uppgick till 1 936 mkr (1 980) varav hyresintakter
uppgick till 1 614 mkr [1 656)

DRIFTOVERSKOTTET fran fastighetsférvaltningen uppgick till 1 029,5 mkr
(1052,0). Rensat for salda fastigheter har driftéverskottet 6kat med 4 procent

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR uppgick till 668,6 mkr (667,4],
vilket dvertraffar senast ldmnade prognos pa 640 mkr

VARDEFORANDRINGAR uppgick till 522,4 mkr (-574,6)

RESULTAT EFTER SKATT uppgick till 915,5 mkr [186,9] vilket motsvarar
7,03 kr/aktie (1,44)

INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 1 047 mkr (1 087)
UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 94 procent [93), inklusive projektfastigheter

STYRELSEN FORESLAR en héjning av utdelningen till 2,40 kr/aktie [2,25)

-DET HAR VARIT ett framgéangsrikt &r och jag ar glad dver att vi
dterigen gor ett bra resultat fére vardeférandringar och klart 6ver-

tréffar var ldmnade prognos.

VI HAR FULLFOLJT ett antal stora projekt och bland annat satt tva
nya handelsplatser p& kartan, Port73 i Haninge och Igor i Vasteréas.
Vi har ocksa pabdérijat flera projekt som till exempel en stor utbygg-
nad av Mobilia i Malmé och nya kontorshus for Intrum Justitia och

AkzoNobel | Sickla.

SAMMANTAGET GER véra starka projekt och goda kundrelationer
0ss en positiv tro pa framtiden.
Anders Nylander, VD
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OMSATTNING OCH RESULTAT
1 JANUARI - 31 DECEMBER
Koncernen redovisade en nettoomsittning som
uppgick till 1 936 mkr (1 980). Resultat fore
virdeforindringar uppgick till 668,6 mkr (667,4).
Orealiserade virdeforindringar pa fastigheter
uppgick till 525,1 mkr (-523,0). Realiserat resultat
av salda fastigheter uppgick till 14,2 mkr (0,1) och
nedskrivning av goodwill med —16,9 mkr (-51,7).
Resultat efter skatt uppgick till 915,5 kr (186,9),
vilket motsvarar 7,03 kr/aktie (1,44).
Moderbolagets nettoomsittning uppgick till
265 mkr (325). Resultat efter skatt uppgick till
106,9 mkr (1 281,4).

OMSATTNING OCH RESULTAT

1 OKTOBER - 31 DECEMBER

Koncernen redovisade for arets fjirde kvartal

en nettoomsittning som uppgick till 515 mkr
(483). Resultat fore virdeférindringar uppgick till
154,6mkr (167,3). Orealiserade virdeforindringar
pa fastigheter uppgick till 390,6 mkr (-191,7).
Resultat efter skate uppgick till 397,9 mkr (-1,7).

VERKSAMHETEN 2010
Hyresmarknaden har successivt forbittrats under
aret for bade kontor och handel. Det har i forsta
hand medfort en 6kad efterfrigan och minskade
vakanser. Mot slutet av dret har ocks3 en viss 6k-
ning av hyresnivierna for moderna lokaler i bista
lagen skett. Uthyrningsgraden i fastigheterna
uppgick till 94 procent (93) inklusive projektfastig-
heter. Hyresintikterna f6r 2010 uppgick till
1 613,5 mkr (1 655,7). Driftéverskottet uppgick
till 1 029,5 mkr (1 052,0). Det minskade driftéver-
skottet forklaras av att bolaget 2009 och 2010
salt fastigheter. Rensat for salda fastigheter har
driftoverskottet 6kat med 38 mkr vilket motsvarar
en okning pa 4 procent. Verksamheten i Atrium
Ljungberg har under 2010 priglats av fortsatt hog
utvecklings- och investeringstakt i pigaende pro-
jekt dir cirka 1 047 mkr har investerats under aret.
Fyra storre utvecklingsprojeke har fardigstillts och
invigts och ett flertal pagar eller startar inom kort.
I bérjan av aret invigdes ett nytt handelskon-
cept, Mobilia Home, i Mobilia i Malmé. Delar av
den fastighet som f6rvirvades av Atrium Ljungberg
2007 har byggts om till moderna butikslokaler och
inhyser nu cirka 6 000 m? butiker inom hemelek-
tronik och vitvaror. Lokalerna ir fullt uthyrda. En

utbyggnad vid Mobilias sodra entré har pabérjats
och omfattar ett nytt parkeringshus om drygt

400 platser och butiksytor om cirka 2 000 m? i
entréplan. Projektet kommer att firdigstillas under
forsta kvartalet 2011. En ny detaljplan fér Mobilia
vann laga kraft i december, vilket mojliggér en
framtida utveckling av ytterligare drygt 35 000

m? f8r handel, service och bostidder samt ca 650
tillkommande parkeringsplatser huvudsak i p-hus.

I Grinby Centrum i Uppsala pdborjades
under viren arbetet med att bygga ut centrumet
med en fyravinings entrébyggnad pa den 6stra
sidan. Utbyggnaden omfattar cirka 9 000 m? ny
uthyrningsbar handelsyta. Lokalerna 4r uthyrda till
95 procent och vid invigningen i augusti 2011 och
senare under hosten oppnar cirka 15 nya butiker,
restauranger och serviceenheter. Hela projektet
beriknas vara avslutat under sista kvartalet 2011.

I september invigdes Kvarteret Igor, mitt i cen-
trala Visterds. Hir har Acrium Ljungberg genom-
fort en total omvandling av det som tidigare var ett
Domusvaruhus och sedan 60-talet handelskvarteret
Arosian. Igor ir forindrad bide utvindigt och
invindigt och ir nu en attraktiv, modern modegal-
leria kompletterad med butiker inom media, mat
och dryck. Butiksytan har utokats frn cirka
10 000 m? «ill cirka 14 000 m? och antalet butiks-
plan har utdkats fran tva till fyra. Dessutom har ett
parkeringshus med cirka 300 platser rustats. Igor ir
fullt uthyrd och innehaller totalt ett 40-tal butiker.

I samband med att Farsta Centrum i september
firade 50 ar som handelsplats invigdes ocksd den
sista delen i den stora omdaningen av centrumet,
ett arbete som pabérjades 2008. Ett tiotal nya
butiker 6ppnade vid invigningen. Farsta Centrum
har byggts ut, renoverats och byggts om under
perioden. Bland annat har kontorsytor konverterats
till handelsytor och invindiga galleriagingar har
skapats for att linka samman byggnader. Totalt har
om- och tillbyggnadsprojektet omfattat 17 000 m?,
200 nya parkeringsplatser och cirka 20 nya butiker.

I oktober firdigstilldes och invigdes den
forsta etappen av den nya handelsplatsen Port73
vid Nynisvigen (vig 73) i Haninge kommun.
Handelsplatsen inrymmer ett 25-tal butiker pa
cirka 25 000 m?, varav cirka 14 000 m? ir ny- och
ombyggd handelsyta. Planen 4r att vidareutveckla
Port73 i etapper for att pd sike skapa en regio-
nal handelsplats med ett komplett handels- och
serviceutbud. Nista utbyggnadsetapp kommer att
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Atrium Ljungberg bygger nytt huvudkontor for Intrum
Justitia i Sickla. Byggstart sker under viren 2011.

AkzoNobels nya verksambetshus vid Sicklas véstra
infart birjar byggas i slutet av 201 1.
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pabérjas under 2011 och omfattar cirka 3 300 m?.
Den beriknas vara firdigstilld under varen 2012.

Arbetet med att bygga Atlas Copcos nya
huvudkontor i Sickla 4r i sitt slutskede. I en del av
huset kommer dven Atrium Ljungberg att forligga
sitt huvudkontor. Inflyttning kommer att ske
under mars och april 2011.

Under tredje och fjirde kvartalet tecknades kon-
trakt med Intrum Justitia och AkzoNobel om att
bygga nya kontors- och verksamhetshus i Sickla for
deras respektive bolag. Byggstart av Intrum Justitias
kontorshus beriknas ske under april 2011 och hu-
set planeras sta firdigt for inflyttning under oktober
2012. AkzoNobels verksamhetshus borjar byggas i
slutet av 2011 med inflyttning 1 januari 2014.

Genom de nytecknade lingsiktiga hyreskon-
trakten med stora internatonella foretag som Atlas
Copco, Intrum Justitia och AkzoNobel har Atrium
Ljungberg tagit betydande steg i arbetet med att
skapa ”Sickla affirskvarter” — en attraktiv plats for
arbete i helhetsmiljon Sickla med malsittning att
under en femarsperiod utoka antalet arbetsplatser i
Sickla frin dagens 4 500 till 8 000.

Atrium Ljungberg behiller en stark position
pa sina ovriga delmarknader vid Norra Station/
Hagastaden, Sédermalm, Kista och Farsta. Under
dret har viktiga steg tagits i ambitionen att etablera
Farsta Centrum som en attraktiv plats for kontor
och en tyngdpunkt sdder om séder.

FASTIGHETSVARDEN

Den svenska fastighetsmarknaden 4terhimtade
sig starkt under 2010 och transaktionsvolymen
uppgick till drygt 100 mdkr vilket 4r mer 4n en

Direktavkastningskrav per lokaltyp, %

fordubbling jaimfore med 2009. Okningen beror
bland annat pa bittre tillging till bankfinansie-
ring, en starkare hyresmarknad och storre enighet
mellan képare och siljare kring raidande prisnivaer.
Intresset for investeringar i fastigheter har dkat
vilket medfort stigande priser pa bide kontors- och
handelsfastigheter. Prisskningen beror p4 bade
sjunkande direktavkastningskrav och hogre hyres-
nivder, framfor allt i centrala ligen.

Atrium Ljungberg har under aret externvirderat
30 procent av fastighetsbestdndet och internvirde-
rat ovriga delar. Externvirderingen har genom-
forts av Forum Fastighetsekonomi och CBRE.
Forum Fastighetsekonomi har ocks kvalitetssikrat
samtliga avkastningskrav, antagna hyresnivéer samt
kostnader och vakanser i internvirderingarna.
Marknadsvirderingen ir baserad pa analys av
genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter
med liknande standard och lige fér bedémning av
marknadens avkastningskrav. Vid virderingen, som
baseras pé en kassaflddeskalkyl, bedéms varje fastig-
hets intjdningsformaga individuellt. Kalkylperioden
uppgér normalt till 5—10 &r men kan i vissa fall
vara lingre beroende pé kontraktssituationen.
Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall motsvarar
dagens marknadshyror. Driftkostnader har bedomts
med utgangspunkt frin bolagets verkliga kostna-
der. Byggritter och mark har virderats utifran ett
bedémt marknadsvirde per kvadratmeter. Endast
faststillda byggritter enligt godkiind detaljplan har
dsatts virde. Projektfastigheter virderas utifrin ge-
nomfort projekt med avdrag for kvarstdende inves-
tering. Beroende pé i vilken fas projektet befinner
sig finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.

Direktavkastningskrav per segment, %

Lokaltyp Intervall Snitt Segment Intervall Snitt
Kontor 50-8,0 6,0 Stockholm innerstad 49-173 5.4
Butiker 49-75 5,9 Ovriga Stockholm 4,5-8,0 59
Bostader 45-4.8 4,6 Uppsala, Mélardalen 58-6,1 5,9
Ovrigt 6,5-8,0 6,2 Ovriga Sverige 55-173 6,2
Totalt 4,5-8,0 58 Projektfastigheter 56-75 6.4

Totalt 4,5-8,0 58
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Det redovisade virdet for fastighetsbestandet PROJEKT- OCH

uppgick vid arsskiftet till 19 940 mkr (18 617), ENTREPRENADVERKSAMHET

vilket motsvarar 25 134 kr/m? (23 045). Genom- Omsittningen f6r projekt- och entreprenadverk-
snittligt direktavkastningskrav i virderingen 4r samheten uppgick under perioden till 323 mkr
5,8 procent (5,9). Byggritter och mark ingdr med (324). Rorelseresultatet for perioden var —2,5 mkr
259 mkr. Den orealiserade virdeférindringen p (-3,3). Resultatet har belastats med kostnader for
fastigheter uppgick under &ret till 525 mkr (-523) pagiende utvecklingsprojekt.

vilket motsvarar en virdeskning pa tre procent. Av TL Byggs omsittning var 374 mkr (349) varav

virdeskningen kan 330 mkr hinforas till justering 69 mkr (50) utgjorde arbeten &t koncernbolag.
av avkastningskravet med 0,1 procentenhet. Ovrig

forindring beror frimst pa forbittrade driftver- FINANSIELL STALLNING
skott i savil projektfastigheter som forvaltningsfas- De rintebirande skulderna uppgick till 9 110 mkr
tigheter. (8 492). Medelrintan pa rintebirande skulder
uppgick till 3,8 procent (3,8). Medelloptiden for
FASTIGHETSTRANSAKTIONER rintebindningen var 2,0 4r (2,1). Beldningsgraden
Under tredje kvartalet forvirvades fastigheterna uppgick till 45,7 procent (45,6). Eget kapital upp-
Sicklaon 117:1 och 117:2 i Sickla, Nacka kom- gick pd balansdagen till 9 099 mkr (8 416) vilket
mun. Fastigheterna ir beligna pd Planiavigen, i motsvarar 70 kr/aktie (65). Soliditeten uppgick till

direkt anslutning till Sickla Képkvarter och omfat- 42,9 procent (42,4).

tar totalt cirka 3 500 m? uthyrningsbar yta varav

2 600 m? butiksyta. Forvirvet 6ppnar upp foér nya SKATT

mojligheter att utveckla helhetsmiljon i Sickla, dir ~ Arets aktuella skatt har reducerats med cirka 70

Atrium Ljungberg redan iger kringliggande mark mkr hinférlig dll direktavdrag avseende genom-

och byggnader. Kopeskillingen 4r baserad pa ett forda investeringar.

fastighetsvirde uppgdende till 35 mkr. Tilltride Ett av Atrium Ljungberg-koncernens bolag er-

skedde 26 november 2010. héll i juli 2010 en framstillan om att Férvaltnings-

Under andra kvartalet sildes Rinken 2 i Soder- ritten ska prova om skatteflykeslagen ir tillimplig

tilje till ett underliggande fastighetsvirde pa 315 pa en fastighetstransaktion via kommanditbolag

mkr fore avdrag for uppskjuten skatt. Forsiljningen  som genomférdes 2004. Skatteverket hinvisar till

skedde genom avyttring av aktier. Det bokf6rda tva avgdranden i regeringsritten frin 29 maj 2009

virdet pa fastigheten uppgick per 2009-12-31 och menar att formuleringarna i de tv4 drendena,

till 280 mkr. Resultateffekeen av fastighetsforsilj- dir skatteflykeslagen ansdgs tillimplig, gor att

ningen efter skatt uppgick till 32 mkr. Képaren skatteflyktslagen dven kan bli tillimplig pa Atrium

tilleridde 30 augusti 2010. Ljungberg-bolagets transaktion. Skatteverket vill

Avkast-
Fastighetsbestand 2010-12-31 Januari-december 2010" ning"
Antal  Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Fastig-

Fastighetsbestand fastig- area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter  hetskost-  Driftéver-
uppdelat per segment heter tkvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm grad, % mkr nader mkr  skott, mkr %
Stockholms innerstad 12 151 5848 38 842 bbb 2 949 96 418 -135 283 4,8
Ovriga Stockholm 25 396 8 022 20 259 783 1977 93 750 =271 480 6,0
Uppsala Malardalen 2 50 1763 35197 154 3075 99 150 =51 99 5,6
Ovriga Sverige 4 76 1446 19014 148 1946 97 132 -46 86 5,9
Summa 43 673 17078 25390 1529 2273 95 1449 -502 947 5,5
Projektfastigheter 4 121 2 603 21562 202 1674 85 144 -74 70 2,7
Mark och byggratter 2 259 0
Summa 49 793 19 940 25134 1731 2182 94 1593 -576 1017 5.1
Salda fastigheter 20 -8 13
Totalt koncernen 1614 -584 1030

" Avser verkligt utfall under aret.
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upptaxera bolaget med 327,8 mkr innebirande
ett skattekrav om 91,8 mkr exklusive rinta. Néagot
krav pa skattetilligg har inte framstillts. Atrium
Ljungbergs uppfattning ir att bolaget f6ljt de la-
gar och den praxis som fanns vid tidpunkten fér
transaktionen. Det ir vidare bolagets uppfattning
att skatcteflykeslagen inte ir tillimpbar.

Bolaget har inte reserverat beloppet i bolagets
rikenskaper utan betrakrtar det tillsvidare som en
eventualforpliktelse. Atrium Ljungberg har gjort
en analys av koncernens fastighetstransaktioner for
dren 2004 och framat. Ndgon annan liknande
transaktion har inte identifierats.

ORGANISATION

I slutet av dret meddelade VD, Anders Nylander,
att han efter atta &r som VD for Atrium Ljungberg
viljer att limna sin befattning pa egen begiran.
Anders Nylander sitter kvar pd VD-posten fram
tills dess att en eftertridare har rekryterats. Anders
Nylander ir foreslagen av valberedningen att viljas
in i Atrium Ljungbergs styrelse pd arsstimman i

april.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter balansdagen har beslut tagits om fortsatt
utveckling av Mobilia i Malmo. Beslutet omfattar
utbyggnad av cirka 27 000 m?* for handel, service,
kultur och dirutéver garage, p-hus och markparke-
ring med totalt 725 platser. Investeringsbeslut har
ocksd tagits for att firdigstilla Rddhuset i Uppsala
till Uppsalas nya modevaruhus.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER

OCH 0SAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestind med handels-,
kontors- och helhetsmiljder finns frimst pé starka
delmarknader i tillviixtregioner. Bolaget har en
stark finansiell stillning med starka nyckeltal som
lag beléningsgrad och hég rintetickningsgrad. Vad
giller risker och osikerhetsfaktorer i 6vrigt hinvisas
till Atrium Ljungbergs drsredovisning 2009, avsnit-
tet "Majligheter och risker” p4 sidorna 57-58.

UTSIKTER FOR 2011

Den svenska ekonomin gir bra och vi kan under
alla forhallanden tro pa en fortsatt god tillvixt
under 2011. Sirskilt pataglig dr tillvixtrtakeen i
storstdderna, vilket paverkar Atrium Ljungbergs
verksamhet positive. Man ska dock ha respekt for

omvirldsfaktorer som snabbt kan férindra forut-
sdttningarna och vi behover stindigt ha beredskap
for att kunna stilla om.

Forutsittningarna dr goda pa samtliga vara
delmarknader. De projekt som avslutades under
2010 och de som kommer att avslutas under 2011
kommer att ge hyresintikter under 2011 och 2012.
De nya projekt som ir igingsatta, sisom utveckling-
en av Mobila i Malmé, kontorshusen fér Intrum
Justitia och AkzoNobel i Sickla samt omvandlingen
av Radhuset i Uppsala medfor dessutom en god
utveckling av hyresintikeer pé lingre sikt.

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av
resultatet fore virdeforindringar, efter beriknad
skatt, om inte investeringar eller bolagets finansiella
stillning i 6vrigt motiverar en avvikelse. For riken-
skapsiret foreslds en utdelning pé 2,40 kr per aktie

(2,25).

ARSSTAMMA
Arsstimma dger rum torsdagen den 7 april 2011
kl 17.00 i M7 Kunskapsgallerian, Marcusplatsen 7
i Sickla. Kallelse utsinds med brev till aktieigarna
samt annonseras i Dagens Nyheter och Post- och
Inrikes Tidningar. Arsredovisningen kommer att
distribueras till aktiedgarna och kommer att finnas
tillginglig pé bolagets kontor och webbplats senast
tva veckor fore stimman.

For valberedningens fullstindiga forslag samt
beslutspunkeer pé arsstimman hinvisas till bolagets

webbplats.
Stockholm den 17 februari 2011

Styrelsen
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Koncernen

)
2010 2009 2010 2009
Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Hyresintakter 16135 1 655,7 4154 404,8
Projekt- och entreprenadomsattning 3229 323,9 99.5 78,6
Nettoomsattning 1936,4 1979,6 514,9 483,4
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -183,4 -197.7 -48,4 49,9
Ovriga driftkostnader -124.,3 -124.4 -31,0 -27.4
Forvaltningskostnader -112,3 -113,4 -32,7 -27,0
Reparationer -34,8 -43,3 -11,3 -13,1
Fastighetsskatt -92,5 -88,5 -30,0 =211
Tomtrattsavgalder -28,0 -28,2 -7.0 -6,9
Ej avdragsgill mervardesskatt -8,7 -8,2 -2,5 -2,6
-584,0 -603,7 -162,9 -148,0
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -313,5 -316,5 -98,2 -72,5
Bruttoresultat 1038,9 1059,4 253,8 262,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 1029,5 1052,0 252,5 256,8
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 9.4 7.4 1,3 6,1
Central administration fastighetsforvaltning 45,4 49,2 -18,3 -16,5
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -11,9 -10,7 -3,1 -2.4
-57,3 -59.9 214 -18,9
Rorelseresultat 981,6 999,5 232,4 244,0
- varav rorelseresultat fastighetsforvaltning 984,1 1002,8 234,2 240,3
- varav rérelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet -2,5 -3,3 -1.,8 3,7
Finansiella intakter 7.7 6,6 2,6 3,3
Finansiella kostnader -320,6 -338,7 -80,3 -80,0
-313,0 -332,1 -77,8 =767
Resultat fore vardeforandringar 668,6 667,4 154,6 167,3
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 525,1 -523,0 390,6 -191,7
Fastigheter, realiserade " 14,2 0,1 -2,2 0,6
Nedskrivning goodwill ! -16,9 -51,7 - -1,9
5224 -574,6 388.4 -193,0
Resultat fore skatt 11911 92,8 543,1 -25,7
Aktuell skatt -23,5 =774 30,6 -2.8
Uppskjuten skatt -252,1 171,5 -175,8 26,8
-275,5 94,1 1451 24,0
Resultat efter skatt 915,5 186,9 397,9 -1,7
Ovrigt totalresultat
Kassaflédessakringar 82,4 -93 78,5 7.7
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader =215 2,5 -20,5 2.1
Summa ovrigt totalresultat 60,9 -6,8 58,0 -5,6
Summa totalresultat for perioden 976,4 180,1 455,9 -7,3
Resultat per aktie, kr 7,03 1,44 3,06 -0,01
—

Bokslutskommentarer och nothanvisningar aterfinns pa sidan 13.
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1/1-31/12 2010

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pd verksamhetsgrenarna fastighetsférvaltning samt projekt- och entreprenadverksamhet.
Fastighetsférvaltningen ar indelad per geografisk marknad och projektfastigheter.

o c & C C g E £3 % 3 c
<5 o 9 o g2 g2 B T 52 o
Belopp i mkr %E :é% 52 :é QS_E ﬁﬁ EE E§§ Eé N
Hyresintakter 417,8  750,2 149.8 1315 143,9 20,4 16135 16135
Projekt- och entreprenadomsattning 3229 3229
Nettoomsattning 417,8 750,2 1498 131,5 143,9 20,4 1613,5 322,9 1936,4
Kostnader fastighetsforvaltning -135,1 -270,6 -50,8 -45,6 ~74,2 =77 -584,0 -584,0
Produktionskostnader -313,5 -313,5
Bruttoresultat 282,7 479,6 99,0 85,9 69,7 12,7 1029,5 9,4 1038,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 282,7 4796 99,0 85,9 69,7 12,7 1029,5 1029,5
- varav bruttoresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet 9.4 9.4
Central administration fastighetsforvaltning 45,4 45,4
Central administration projekt- och entre-
prenadverksamhet -11,9 -11,9
Rorelseresultat 282, 7 479,6 99,0 85,9 69,7 12,7 984,1 -2,5 981,6
- varav rorelseresultat fastighetsférvaltning 2827 4796 99.0 85,9 69,7 12,7 984, 1 984, 1
- varav rorelseresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet -2,5 -2,5
Finansiella intakter 7.7 7.7
Finansiella kostnader -320,6 -320,6
-313.0 -313,0
Resultat fore vardeforandringar 282,7 479,6 99,0 85,9 69,7 12,7 984,1 -2,5 -313,0 668,6
Orealiserade vardeférandringar 261,2 1975 98 15,9 40,7 525,1 525,1
Realiserade vardeférandringar 14,2 14,2 14,2
Nedskrivning goodwill -16,9 -16,9 -16,9
261,2 1975 9,8 15,9 40,7 =27 522,4 522,4
Aktuell skatt -23,5 -23,5
Uppskjuten skatt -252,1 -252,1
Resultat efter skatt 543,9 6771 108,8 101,8 110,4 10,0 1506,6 -2,5 -588,6 915,5
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 50,8 81,5 14,1 61,0 8356 4,0 1047,0 1047,0
Projekt- och entreprenadverksamhet 2.7 2.7
50,8 81,5 14,1 61,0 8356 4,0 1047,0 2,7 1049,7
Tillgdngar per rérelsegren
Forvaltningsfastigheter 58475 8021,6 17630 14460 28616 19 939.7 19 939,7
Projekt- och entreprenadverksamhet 88,3 88,3
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 1181,6 1181,6
5847,5 8021,6 1763,0 1446,0 2861,6 19 939,7 88,3 1181,6 21209,6
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1/1-31/12 2009
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Belopp i mkr gé :(%&E; 52 ;é DE_E ﬁﬁ EE EEE’ Eé 2
Hyresintakter 362,4  770,6 143,4 94,4 168,6 1163 1 655,7 1655,7
Projekt- och entreprenadomsattning 323,9 3239
Nettoomsattning 362,46 770,6 143,4 94,4  168,6 1163 1655,7 323,9 1979,6
Kostnader fastighetsforvaltning -97,6 -276,1 -46,9 -34,5 -104,4 -442 -603,7 -603,7
Produktionskostnader -316,5 -316,5
Bruttoresultat 264,8 4945 96,5 59,9 64,2 721 1052,0 7.4 1059,4
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 264,8 4945 96,5 59,9 64,2 72,1 1052,0 1052,0
- varav bruttoresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet 7,4 7.4
Central administration fastighetsforvaltning 49,2 49,2
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -10,7 -10,7
Rorelseresultat 264,8 4945 96,5 59,9 64,2 721 1002,8 -3,3 999.,5
- varav rorelseresultat fastighetsforvaltning 264,8 4945 96,5 59,9 64,2 72,1 1002,8 1002,8
- varav rorelseresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet -33 =43
Finansiella intakter 6,6 6,6
Finansiella kostnader -338,7 -338,7
-332,1 -332,1
Resultat fore vardeférandringar 264,8 4945 96,5 59,9 64,2 721 1002,8 -3,3 -332,1 667,4
Orealiserade vardeforandringar -81,3 -433,9 61,2 -21,3 -0,2 =475 -523,0 -523,0
Realiserade vardeférandringar 0,1 0,1 0,1
Nedskrivning goodwill -51,7 -51,7 -51,7
-81,3 -433,9 612  -213 -0,2 =991 -574,6 -574,6
Aktuell skatt =774 =774
Uppskjuten skatt 171,5 171,5
Resultat efter skatt 183,5 60,6 157,7 38,6 64,0 -27,0 428,2 -3,3 -238,0 186,9
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 45,2 243,8 64,8 52,3 6627 18,5 1087,3 1087,3
Projekt- och entreprenadverksamhet 01 0,1
45,2 243,8 64,8 52,3 662,7 185 1087,3 0,1 1087,4
Tillgdngar per rérelsegren
Forvaltningsfastigheter 46725 80826 17390 990,0 31325 18 616,6 18 616,6
Projekt- och entreprenadverksamhet 58,6 58,6
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 11570 1157,0
Summa tillgdngar 46725 80826 17390 990,0 31325 18 616,6 58,6 1157,0 19 832,2

1 Jamférelsesiffror for hyresintakter och fastighetskostnader 2009 har justerats avseende Rinken 2 som har salts under 2010.
Driftoverskottet om 22 mkr har éverforts frdn segment Ovriga Stockholm till S3lda fastigheter.
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Koncernen

Coomomaan)
Belopp i mkr 2010-12-31 2009-12-31 2010-09-30 2009-09-30
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 19 939,7 18 616,6 19 190,4 18 481,0
Materiella anldggningstillgdngar 10,3 9.1 9,9 9.7
Goodwill 389.,8 406,7 389.8 408,5
Ovriga anldggningstillgdngar 155,0 143,2 1431 143,2
Summa anliggningstillgangar 20 494,8 19 175,6 19 733,2 19 042,4
Omsattningstillgdngar 275,5 4240 2671 512,4
Likvida medel 439,3 232,6 387.4 768,9
Summa omsittningstillgangar 714,8 656,6 654,5 1281,3
Summa tillgdngar 21209,6 19 832,2 20 387,7 20323,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9099,2 8415,6 8 643,2 84229
Uppskjuten skatteskuld 2320,4 2 046,1 21242 20748
Langfristig skuld till kreditinstitut 7373,6 6 4441 7568,6 6510,4
Ovriga l&ngfristiga skulder ¥ 498 99,3 115,6 96,2
Summa langfristiga skulder 9 743,8 8589,5 9 808,4 8 681,4
Kortfristig skuld till kreditinstitut 17369 20477 12727 22926
Ovriga kortfristiga skulder ¥ 6298 7794 663,4 926,8
Summa kortfristiga skulder 2366,7 28271 1936,1 3219,4
Summa eget kapital och skulder 21 209,6 19 832,2 20387,7 20323,7
—
Hanforligt till moderbolagets aktieagare

) Balanserade

Ovrigt tillskjutet Sakrings- Balanserade  vinstmedel inkl Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel totalt resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2009 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 0,0 0,0
Utgdende balans per 31 december 2009 333,0 3959,8 -73,8 4196,6 4122,8 8415,6
Forandring i eget kapital 2010
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december 60,9 915,5 976,4 976,4
Utdelning -292,9 -292,9 -292.,9
Utgaende balans per 31 december 2010 333,00 3959,8 -12,9 4819,3 4 806,4 9099,2

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 réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid periodens utgang uppgar antalet utestdende
aktier till 130 156 988 (130 156 988]. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3 063 748 (3 063 748) B-aktier.
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Koncernen

)

2010 2009 2010 2009
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 11911 92,8 5431 -25,7
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 19.8 55,8 0,7 2,7
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -14,2 -0,1 2,2 -0,6
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -525,1 523,0 -390,6 191,8
Betald skatt -38,7 -197,9 -20,7 -25.8
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 632,9 473,6 134,7 142,4
Nettoférandring av rorelsekapital 38,2 134,0 5,6 36,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 671,1 607,6 140,3 179,3
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga fordringar -12,0 7,0 -12,0 7,0
Forvarv av fastigheter ? -34,6 -65,0 -34,6 -65,0
Om- och nybyggnad av fastigheter -1047,0 -1242,9 -313.8 -368,0
Forsaljning av fastigheter " 303,5 868,6 - 18,1
Forvarv/forsaljning av inventarier -4,1 -1,2 =11 1,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -794,2 -433,5 -361,5 -406,3
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av évriga langfristiga skulder 4,1 - 4,1 -
Utbetald utdelning -292,9 -260,3 - -
Incitamentsprogram - 0,0 - 0,0
Upptagna l&n 972,4 741,6 2724 241,6
Amortering av skuld -353,8 -601,2 -3,4 -551
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 329,8 -119,9 273,1 -309,4
Periodens kassaflode 206,7 54,2 51,9 -536,4
Likvida medel vid periodens borjan 232,6 178,4 387,4 768,9
Likvida medel vid periodens slut 439,3 232,6 439,3 232,6

—

BOKSLUTSKOMMENTARER OCH NOTHANVISNINGAR

Redovisningsprinciper

Delérsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34. Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell rapportering, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, som specificerar de tillaggsupplysningar som kravs enligt bestdammelserna i ,&rsredovisningslagen. Samma
redovisningsprinciper som i senaste arsredovisningen har tillampats.

Nya redovisningsprinciper 2010
Koncernen: Nya och reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC med tilldmpning fér koncernen fran och med den 1 januari 2010 har inte
haft ndgon effekt p& koncernens resultat eller finansiella stallning.

Moderbolaget: Enligt RFR 2 ska vissa av de andringar som inférdes i IAS 1 2009 och som har tillampats i koncernredovisningen aven tillampas i
moderbolaget. Till foljd av dessa andringar presenteras en separat rapport over totalresultatet samt en rapport dver forandringar i eget kapital aven
for moderbolaget i denna del&rsrapport.

| andra kvartalet 2010 saldes fastigheten Rinken 2. Tilltrade skedde 30 augusti. Nedskrivning av goodwill hanférlig till férséaljningen uppgar till
-16,9 mkr. | tredje kvartalet 2009 saldes sju handelsfastigheter med tilltréde 1 september 2009. | fjarde kvartalet 2009 séldes en kontorsfastighet
med tilltrade 22 december 2009. Nedskrivning av goodwill till foljd av fastighetsforséljningar 2009 uppgar till -51,7 mkr.

2 Under tredje kvartalet 2010 forvarvades fastigheterna Sickladn 117:1 och 117:2. Under 2009 erlades slutlikvid fér markférvéary 2007.

3 Jamférelsesifforna har justerats avseende férdelning mellan l@ngfristiga och kortfristiga skulder.

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorns granskning.
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Moderbolaget

)

2010 2009

Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Nettoomsattning 264.8 3249
Kostnader for forvaltning och produktion -123,7 =172,
Bruttoresultat 141,1 152,8
Central administration och marknadsféring 45,1 47,9
Rorelseresultat 96,0 104,9
Resultat fran andelar i koncernforetag 1371 13373
Ranteintakter och liknande resultatposter 2140 1,7
Rantekostnader och liknande resultatposter -299.8 -179.3
51,3 1159,7

Resultat efter finansiella poster 147,3 1264,6
Bokslutsdispositioner -1,2 67,3
Aktuell skatt -15,1 -24,0
Uppskjuten skatt =241 -26,5
-39,2 -50,5

Resultat efter skatt 106,9 12814
2010 2009

Belopp i mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Koncernbidrag 37,2 137.,6
Skatt hanforlig till koncernbidrag -9.8 -36,2
Kassaflodessakringar 82,4 -9.3
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar =215 25
Summa ovrigt totalresultat 88,3 94,6
Summa totalresultat for perioden 195,3 1376,0

—
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Moderbolaget

Belopp i mkr 2010-12-31 2009-12-31
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar 17499 17513
Finansiella anlédggningstillgéngar 5848,8 57117
Kortfristiga fordringar 3 758,1 3885,8
Likvida medel 382.8 170,9
Summa tillgdngar 11739,6 11519,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 59959 6093,5
Obeskattade reserver 29,1 27,9
Avsattningar 2344 188,8
Skulder till kreditinstitut 4573,8 4 289,2
Ovriga skulder 906,4 920,4
Summa eget kapital och skulder 11739,6 11519,7

—

Moderbolaget

Balanserade
) vinstmedel
Fond for Overkurs-  Balanserade inkl totalt Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital ~ Reservfond verkligt varde fond vinstmedel resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2009 333,0 265,4 -67,0 3948,4 498,0 431,0 4977,8
Forandring i eget kapital 2009
Summa totalresultat fér perioden
1 januari-31 december -6.,8 1382,8 1376,0 1376,0
Utdelning -260,3 -260,3 -260,3
Incitamentsprogram 0,0 0.0
Utgdende balans per 31 december 2009 333,0 265,4 -73,8 3948,4 1620,5 1546,7 6093,5
Forandring i eget kapital 2010
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december 60,9 134,4 195,3 1953
Utdelning -292,9 -292,9 -292,9
Utgdende balans per 31 december 2010 333,0 265,4 -12,9 3948,4 1462,0 14491 5995,9

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). Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3 063 748 (3 063 748) B-aktier.
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RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, % Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
Rorligt 2875 32 2,7 2011 1724 19
2011 994 11 3,8 2012 1778 20
2012 1751 19 4,1 2013 2 391 26
2013 1350 15 4,8 2014 1994 22
2014 1040 11 4,2 2015 1223 13
2015 400 4 3,9 Totalt 9110 100
2016 och senare 700 8 4,0
Totalt 9110 100 3,8
KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION
. Bostader 4% Ovriga Sverige 9%
Ovrigt 10% Uppsala
Malardalen 12%
Handel 55% Ovriga
Stockholm 53%
Kontor 31%
Stockholms
innerstad 26%
UTVECKLING HYRESINTAKTER UTHYRNINGSGRAD ?
2010 2011 20M 2011 2011 Hyres-  Hyreskon-  Uthyrnings-
Utfall Kv 11 Kv2" Kv3" Kv 41 varde, mkr  trakt, mkr'l grad, %
Stockholms innerstad 418 426 419 421 421 Stockholms innerstad 444 426 96
Ovriga Stockholm 750 731 77 722 719 Ovriga Stockholm 783 731 93
Uppsala Malardalen 150 153 153 150 153 Uppsala Mélardalen 154 153 99
Ovriga Sverige 132 143 144 144 144 Ovriga Sverige 148 143 97
Projektfastigheter % 144 172 225 251 251 1529 1453 95
Sélda fastigheter 20 Projektfastigheter % 202 172 85
Totalt 1614 1625 1659 1687 1689 Totalt 1731 1625 94
PROJEKTFASTIGHETER *
Projektyta, Uthyrnings-
Projekt/Fastighet Ort  Ombyggnad Nybyggnad  Lokaltyp m?, LOA Inv, mkr Fardigstalls grad,%
Farsta Centrum, Etapp 2, Storo 21 Stockholm X X Handel 17 000 300 Q4 2010 93
Kvarteret Igor, Igor 8 Vasterds X X Handel/Parkering 14 000 300 Q4 2010 100
Port73, Etapp 1,56derby Huvudgard 2:43  Haninge X X Handel 13 000 200 Q42010 98
Mobilia, Etapp 2, Bohus 84 Malmé X Handel/Parkering 2100 200 Q12011 100
Rotebro, Rotundan 1 Sollentuna X Handel 16 000 100 Q12011 56
HK Atlas Copco, Sicklatn 83:22 Nacka X Kontor/Parkering 13800 400 Q22011 97
Granby Centrum, Etapp 2, Granby 21:4 Uppsala X Handel 9000 250 Q32011 95
Radhuset, Dragarbrunn 19:1 Uppsala X Handel 3100 100 Q4 2011 40
Port73, Etapp 2, Soderby Huvudgard 2:43  Haninge X Handel 3300 50 Q2 2012 67
HK Intrum Justitia, Sicklacn 83:22 Nacka X Kontor 7100 150 Q4 2012 62
Mobilia, Etapp 3, Bohus 8 % Malmé X X Handel/Parkering 26 600 900 Q42013 34
HK Akzo Nobel, Sickladn 83:32 Nacka X Kontor 10 300 300 Q12014 84
Summa 135 300 3350

'l Kontrakterade hyresintdkter.

2 Redovisad uthyrningsgrad baseras pa ndrmast kommande kvartal.

3 Som projektfastighet avses fastighet eller val avgransad del av fastig-
het dar tomstallning skett i syfte att omvandla och foradla fastigheten
oavsett om byggarbeten pabdrjats. Till projektfastighet hanférs
aven byggnad under uppférande samt obebyggd mark och byggratter.

Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gors

per den 1 januari aret efter fardigstallande.

4 LOA 2100 m? handel samt 375 parkeringsplatser i p-hus.
1 LOA 27 000 m? handel och service samt 650 parkeringsplatser i p-hus.
Investeringsbeslut fattat 2011. Projektet fardigstalls etappvis bl a

kopplat till uthyrning.
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C Lo1g )

2010 2009 2010 2009
1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Uthyrningsgrad, % 94 93 94 93
Overskottsgrad, % b4 b4 61 63
Soliditet, % 42,9 42,4 42,9 42,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 1,0
Belaningsgrad, % 457 45,6 45,7 45,6
Rantetackningsgrad, ggr 3.1 3.0 2,9 3.1
Avkastning pé eget kapital, % 10,5 2,2 17,9 -0,1
Avkastning pd eget kapital, %, exklusive vardeforandringar 5,6 5,7 52 57
Avkastning pa totalt kapital, % 7.4 2,2 12,0 11
Avkastning pa totalt kapital, %, exklusive vardeférandringar 4,8 50 4,6 4.9
Medelantal anstallda 251 242 251 242
Medelrdnta rantebdrande skulder, (periodens slut) % 3,8 3,8 3,8 3,8
—
)

2010 2009 2010 2009
Belopp i kronor 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Resultat efter skatt 7,03 1,44 3,06 -0,01

Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell
skatt 3,79 3,78 0,88 0,95
Kassaflode 5,16 4,67 1,08 1,38
Eget kapital 69,91 64,66 69,91 64,66
Borskurs 86,50 67,00 86,50 67,00
Medelantalet utestdende 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
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Belopp i mkr 2010 2009 2008 2007 2006

RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 1613,5 1655,7 1499,6 15127 6695
Projekt- och entreprenadomsattning 3229 323,9 355,1 337.7 309,7
Nettoomsattning 1936,4 1979,6 1854,7 1850,4 9791
Kostnader fastighetsforvaltning -584,0 -603,7 -564,6 -571,4 -236,4
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -313,5 -316,5 -343,8 -329,0 -284,8
Bruttoresultat 1038,9 1059,4 946,3 950,0 457,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 10295 1052,0 934,9 941,3 433,1
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 9,4 7.4 11,3 8,7 24,8
Central administration fastighetsforvaltning 45,4 49,2 47,7 -41,0 -45,5
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -11,9 -10,7 -14,2 -11.8 -13.8
Rorelseresultat 981,6 999,5 884,3 897,2 398,5
- varav rirelseresultat fastighetsférvaltningen 984, 1 1002,8 887,2 900,3 387,5
- varav rirelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet -2,5 -3,3 -2,9 -3,1 11,0
Resultat fran andelar i koncernforetag - - - 2,6 -1.1
Finansiella intakter 7.7 6,6 21,2 14,7 55
Finansiella kostnader -320,6 -338,7 -368,3 -306,0 -128,9
-313,0 -332,1 =347 1 -288,7 -124,4
Resultat fore vardeforandringar 668,6 667,4 537,2 608,5 274,1
Orealiserade vardeférandringar 525,1 -523,0 -12021 1286,7 1881,0
Realiserade vardeférandringar 14,2 0,1 -21,6 176,2 -
Nedskrivning goodwill -16,9 -51,7 -26,2 -37,0 -
5224 -574.,6 -1249,9 14259 1881,0
Resultat fore skatt 11911 92,8 -712,7 2034,4 21551
Skatt pd arets resultat -275,5 94,1 310,3 -398,5 -598,3
Resultat efter skatt 915,5 186,9 -402,4 1635,9 1556,8
NYCKELTAL
Uthyrningsgrad, % 94 93 94 92 94
Overskottsgrad, % 64 64 62 62 65
Soliditet, % 429 42,4 422 455 43,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 0,8 0,7
Belaningsgrad, % 457 45,6 43,8 39.8 33,4
Rantetackningsgrad, ggr 3.1 3,0 2,5 3.0 3,1
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 2,2 4,5 19,2 31,3
Avkastning pa eget kapital, %, exklusive vardeforandringar 5,6 5,7 4,3 56 4,7
Avkastning pa totalt kapital, % 7.4 2,2 -1,7 12,4 19,6
Avkastning pa totalt kapital, %, exklusive vardeforandringar 4.8 5,0 44 4.9 56
Medelantal anstallda 251 242 233 228 172
Medelrénta rantebdrande skulder (periodens slut], % 3,8 3,8 4,7 4,6 4,6
DATA PER AKTIE
Arets resultat 7,03 1,44 -3,09 12,55 21,16
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande
nominell skatt 3,79 3,78 2,97 3,36 1,52
Utdelning 2,40 2,25 2,00 2,00 1,62
Utdelningsandel, % 63,4 59,5 67,3 59,5 106,9
Aktiens direktavkastning, % 2.8 3,4 3,2 3,1 1,9
Kassaflade 516 4,67 4,55 3,64 4,58
Eget kapital 69,91 64,66 65,27 71,14 59,97
Borskurs 31 december 86,50 67,00 62,50 63,75 84,37
Antal utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medelantal utestadende aktier efter utspadning, tusental ") 130 157 130 157 130 157 130 295 73571

' Samtliga optionsprogram lopte ut 2009-12-13.
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Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av borskursen vid drets
slut.

Antal utestaende aktier

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

Antal utestdende aktier efter utspadning

Antal utestiende aktier efter utspidning beriknat
enligt IAS 33. Utspidning uppstir vid options-
program da lésenkursen understiger aktuell
bérskurs.

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

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tilldgg for rintekostnader
i procent av genomsnittlig balansomslutning.

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

Beldningsgrad
Rintebirande skulder i procent av fastigheternas
redovisade virde.

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital dividerat med antal ute-
stdende aktier vid periodens utging.

Hyresvarde
Kontrakterade 4rshyror samt beddmd marknads-
hyra for vakanta ytor i befintligt skick.

Kassaflode per aktie

Kassaflode frin den lopande verksamheten divi-
derat med antal utestiende aktier vid periodens
utgang.
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Resultat fore vardeforandringar per aktie
Resultat fore virdeforindringar, med avdrag for
gillande nominell skatt, dividerat med antal utesta-
ende aktier.

Rantetackningsgrad
Resultat fére virdeforindringar med tilldgg for
rintekostnader, dividerat med rintekostnader.

Skuldsattningsgrad
Rintebirande skulder dividerat med 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 virdeforindringar, med avdrag for gillande
nominell skatt.

Uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvirdet
vid full uthyrning. Redovisade siffror baseras pa
nirmast kommande kvartal.

Arets resultat per aktie
Arets resultat dividerat med medelantalet ute-
stdende aktier efter utspidning.

Overskottsgrad
Bruttoresultat fastighetsférvaleningen i procent
av redovisade hyresintikter.
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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 for vért foretag
och vart varumirke.

Som bérsnoterat bolag lyder Atrium Ljungberg under de regler
som finns i noteringsavtalet med Nasdag OMX Stockholm.

Viktiga hindelser, deldrsrapporter och bokslutskommuniké
offentliggsrs omedelbart via pressmeddelanden. Informationen finns
ocksa tillginglig pa var webbplats; www.atriumljungberg.se.

Genom att regelbundet triffa sivil analytiker, investerare,
aktiedgare och finansidrer som vira kunder och samarbetspartners,
informerar vi I6pande om vér verksamhet, férindringar och aktuella
hindelser.

Arsredovisning och delarsrapporter distribueras per post till
aktiegare som onskar en tryckt version. De finns dessutom tillging-
liga som nedladdningsbara pdf-filer pa vir webbplats. Delarsrapporter
och bokslutskommuniké finns versatta till engelska.

P4 webbplatsen finns méjlighet att prenumerera pa bade finansiella
rapporter och pressmeddelanden. Dir ges dven information om var
verksamhet, véra fastigheter och projeke, finansiella nyckeltal, aktien
och mycket annat.

Atrium Ljungberg, februari 2011, foto: Nyréns Arkitektkontor, Scheiwiller Svensson Arkitektkontor, produktion: Intellecta Infolog, Solna, 818.

RAPPORTTILLFALLEN

Arsredovisning 2010 vecka 10 2011

Arsstamma 2011-04-07
Delarsrapport jan-mars 2011 2011-04-15
Delarsrapport jan-juni 2011 2011-07-08

Delarsrapport jan-sep 2011 2011-10-21

Box 4808, 116 93 Stockholm, bestk: Medborgarplatsen 3, 11 tr
telefon: 08-615 89 00, fax: 08-615 89 99, info@atriumljungberg.se : .
Styrelsens sate: Stockholm, org. nr.: 556175-7047 WWW.atI'I um lj u ng berg .Se




