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RESULTATET | KORTHET

> Koncernens nettoomsittning uppgick tll 1936 mkr (1 980) varav hyresintikterna uppgick till 1614
mkr (1656). Intikter fran projeke- och entreprenadverksamheten uppgick till 323 mkr (324) och
avser i huvudsak intikter frin det heligda dotterbolaget TL Bygg AB.

> Driftoverskottet uppgick till 1029,5 mkr (1052,0). Det minskade driftéverskottet forklaras av act
bolaget under 2009 och 2010 har salt fastigheter. Rensat for sélda fastigheter 6kade driftdverskottet
med 38 mkr vilket motsvarar en 6kning pé 4 procent.

Y Resultat fore virdefrindringar uppgick till 668,6 mkr (667,4), vilket 6vertriffar senast limnade
prognos pé 640 mkr.

) Virdeforindringar uppgick till 522,4 mkr (-574,6). Det redovisade virdet for fastighetsbestandet
uppgick till 19 940 mkr (18 617) och det genomsnittliga avkastningskravet i virderingen uppgar till
5,8 procent (5,9).

> Utvecklingstakten har varit fortsatt hog. 1047 mkr (1087) har investerats i egna fastigheter.

) Resultat efter skatt uppgick till 915,5 mkr (186,9), vilket motsvarar 7,03 kr/aktie (1,44). Styrelsen
foreslar en utdelning pd 2,40 kr/aktie (2,25).

NYCKELTAL

2010 2009 .
KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP
Nettoomsattning, mkr 1936 1980 . Bostader 4%
Ovrigt 10%
Resultat fore vardeforandringar, mkr 669 667
Handel 55%

Arets resultat, mkr 916 187
Investeringar, mkr 1047 1087 Kontor 31%
Kassaflode fran lopande 671 608
verksamhet, mkr
Uthyrningsgrad, % 94 93
Soliditet, % 42,9 42,4
Beldningsgrad, % 45,7 45,6
Medelranta periodens slut, % 3,8 3,8 KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

2 s ; . Ovriga Sverige 2%
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,0 Uppsala Malms 7% —
Arets resultat, kr/aktie 7,03 1,44 Malardalen 12% L

Ovriga

Resultat fore vardefsrandringar med 3,79 3,78 Stockholm 53%
avdrag for gallande nominell skatt,
krfaktie Stockholms
Utdelning, kr/aktie [2010 féreslagen) 2,40 2,25 innerstad 26%
Borskurs 31 december, kr/aktie 86,50 67,00

Eget kapital, kr/aktie 69,91 64,66




VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Q1

Flera butiker inom hemelektronik och vitvaror éppnar pa 6000 m? ny- och
ombyggd yta i Mobilia, Malma.

Utbyggnad av Mobilias sédra del padbérjas omfattande drygt 2000 m? ny
butiksyta och parkeringshus.

Willys och omprofilerad Coop-butik 6ppnar i Rotebro Handel.

Inredningsbutiken R.0.0.M. éppnar pa hela tredje vaningsplanet i PUB.
Detaljplanen for projektet NOD i Kista vinner laga kraft.
Invigning av pilotprojektet for Digital Art Center (DAC) i Arvinge, Kista.

Byggstart for Granby Centrums nésta utbyggnadsetapp om cirka 9000 m?
ny handelsyta.

Forsaljning av fastigheten Rinken 2 pd Vasa Handelsplats
i Sodertalje.

Forvarv av tva fastigheter i Sickla om totalt 3500 m? lokalyta.

Hyreskontrakt forlangs med Telenor i Glashuset Slussen och den forhyrda
ytan utdkas till totalt cirka 11000 m?.

Kvarteret Igor i Vasterds invigs efter en omfattande ombyggnation. Ett
fyrtiotal butiker oppnar.

Invigning av ny- och ombyggda delar i Farsta Centrum dar ett tiotal butiker
oppnar. Farsta Centrum firar samtidigt 50 &r som handelsplats.

Hyreskontrakt tecknas med Intrum Justitia i Sickla, vilket mojliggor
byggstart av nytt kontorshus i Sickla.

Ett flertal hyreskontrakt tecknas i Granby Centrum som bland annat
mojliggor ett servicecenter i kommande tillbyggnad.

Invigning av Port73, ny omdanad handelsplats i Haninge. Ett tjugofemtal
butiker dppnar.

Flera nyuthyrningar och omférhandlingar gors for kontorslokaler, bland
annat till Atea iArvinge, Kista och till Skanska Healthcare i Norra Station.

Hyreskontrakt tecknas med Rusta om cirka 2400 m? handelsyta
i Vastberga Handel.

Ny detaljplan klar for Mobilia, Malmd som majliggor en framtida utveckling
av ytterligare drygt 35000 m? f6r handel, service och bostader samt cirka
650 tillkommande parkeringsplatser.

VD, Anders Nylander meddelar att han lamnar VD-posten under 2011.

Hyreskontrakt tecknas med AkzoNobel om att uppfora ett nytt
verksamhetshus i Sickla.
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Vara grundvarderingar
ar viktiga for att lyckas

Aret 2010 har varit ett hindelserikt och framgangsrike &r. De
starka projekt som vi har avslutat och de nya som vi har pabér-
jat ger oss verkligen forutsittningar for fortsatt framgang.

Vindningen i makroekonomin har varit kraftfull och gatt
fran ligkonjunktur och finanskris till en stark tillvixt i Sverige.
Det finns anledning att tro pé en stark svensk ekonomi éven
2011. Storstadstillviixten blir allt tydligare och Sveriges tre
storstider dr motorer i den svenska tillvixten. Det ger oss moj-
ligheter att utveckla savil handel, arbetsplatser som helhets-
miljoer.

HYRES- OCH FASTIGHETSMARKNADEN
Som en f6ljd av den starkare ekonomin har kontorshyresmark-
naden forbittrats. Det avspeglar sig i 6kad efterfrigan, ligre
vakansgrad och minskade hyresrabatter. P4 vissa delmarknader,
som i absoluta cityldgen i Stockholm, har hyrorna stigit nagot.
Om den positiva ekonomiska utvecklingen fortsitter
kommer hyrorna att stiga @ven pé andra delmarkna-
der, frimst i goda ligen i storstadsregionerna.
Konsumtionen har dterhimtat sig och det
mirks tydligast i storstiderna. Med fortsatt tillviixt
kommer starka handelsplatser pé véra del-
marknader ha en positiv utveckling med ckade
hyresnivaer.
Fastighetsmarknaden har kommit iging igen
och det har lett till mer normala transaktions-
volymer och négot sinkta avkastningskrav.
I centrala lidgen i Stockholm har avkastnings-
kraven sjunkit mest.
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ARET SOM GATT

Det viktigaste for oss dr att ta hand om véra
kunder och stodja kundens affir. Jag tycker att vi
har lyckats med det. Det bekriftas till exempel av
stora omférhandlingar med kunder som Atea och
Telenor samt att vi har fatt fértroendet att bygga ett
nytt hus &t Intrum Justitia. Ett annat exempel 4r att
Sickla ar pd vég att bli Stockholms storsta samlade
handelsplats.

Infor 2010 sa vi att vi skulle fortsitta att inves-
tera i egna projeke steg for steg. Det har vi verkligen
gjort med investeringar pa dver en miljard kronor.
Vi har viicke tvd insomnade handelsplatser till liv.
Kvarteret Igor i Visterds invigdes under hésten och
dr redan Visteras citys ledande galleria. Port73 i
Haninge har byggts om och byggts ut och ir nu en
bérjan till en regional handelsplats med ett tjugo-
femtal butiker i dagsliget.

Vi har ocksé firat Farsta Centrums 50-arsjubi-
leum och samtidigt invigt den sista delen av en stor
omdaning. Butiks- och restaurangutbudet har vis-
sats och centrumet har rustats. Nu 4r grunden lagd
for ate tillsammans med Stockholms stad vidareut-
veckla Farsta till en av Stockholms tyngdpunkter
dir ocksa bostider, arbetsplatser, idrott och kultur
kommer att rymmas.

Under véren flyttar Atlas Copco in i sitt nya
kontorshus och métesplats i Sickla. Det ir verkli-
gen ett hus som bide Atrium Ljungberg och Atlas
Copco kan vara stolta 6ver pi minga sitt. Huset
uppfyller med rige kraven for Green Building och
ir ett bra exempel pd hur hallbarhet 4r en integre-
rad del av vir verksamhet. Fortsittningsvis tar vi
ytterligare steg i vart hillbarhetsarbete genom att
bland annat miljdcertifiera alla vira nybyggnader.

Vi har sikrat fortsatt lingsiktig positiv utveck-
ling pa vara delmarknader. Vi har till exempel
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skapat forutsittningar for ”Sickla affirskvarter” i
och med att vi inviger Atlas Copcos kontorshus
och bygger nya huvudkontor f6r bade AkzoNobel
och Intrum Justitia. Vi har ocksa startat en stor ut-
byggnad av Mobilia i Malmé — vart enskilt stdrsta
byggprojekt. Mobilia blir ett stadskvarter mitt i
Malmé som inte bara innehller handel utan ocksa
kultur, friskvard och bostider.

FRAMTIDSUTSIKTER

Atrium Ljungberg har en bra grund for fortsatt god
utveckling. Sveriges ekonomi utvecklas starkt och vi
finns i regioner dir framtidens tillvixt sker. Vi har
en bred kundbas av framgingsrika foretag och nira
kundrelationer. Vara fastigheter finns pé bra ligen,
ir i gott skick och har bra grundkvaliteter. Och vi
har starka projeke. Fér att kunna géra goda affirer
giller det dock att hela tiden st pa td, ha respekt
for omvirldsférindringar och forméga att styra om.
Det har vi.

Jag tror att vira grundvirderingar gor att vi
lyckas. Vi bygger langsiktiga partnerskap och héller
det vi lovar. Och vi vigar tinka utanfor ramarna.

Till sist vill jag tacka for tjugotre fantastiska ar i
foretaget, varav itta ar som VD. Nu ser jag mycket
fram emot att bidra till foretagets utveckling genom
att vara aktiv i Atrium Ljungbergs styrelse.

Stort tack alla kunder, samarbetspartners,
arbetskamrater och dgare for fortroendet och stodet
under dessa 3r.




STRATEGIER OCH AFFARSIDE

strategier

HANDEL - KONTOR - HELHET

Atrium Ljungberg ska fokusera pa att utveckla mil-
joer fér handel och kontor. P4 sa vis blir vi skickliga
och konkurrenskraftiga inom dessa omriden. Kom-
binationen ger ocksi en riskspridning, som gor oss
starka 8ver konjunkturcykler. Vi ska, dir det dr
mojligt, komplettera handels- och kontorsmiljéer
med inslag av boende, service, kultur och utbild-
ning. D4 skapar vi levande, attraktiva och hillbara
helhetsmiljéer.

STARKA DELMARKNADER PA
TILLVAXTORTER | SVERIGE

Vi ska finnas pa starka delmarknader p3 tillvixt-
orter i Sverige dir det finns forutsiceningar for
langsiktig virdetillvixt. Det krivs for att uppné en
lingsiktig lonsamhet for oss och vdra kunder.

FORADLING OCH UTVECKLING AV
FASTIGHETER OCH BYGGRATTER

Vi ska skapa virdetillvixt i bolaget genom att addera
mervirden for vara kunder. Det gér vi genom att
utveckla och foridla bide nya och befintliga fastig-
heter och byggritter. Vira utvecklingsprojekt ska ge
en avkastning som ir hdgre dn forvirvsalternativen.

BETYDANDE AKTOR

Vi ska vara en betydande aktér med stora och
sammanhdllna enheter pa respektive delmarknad.
D4 kan vi leda och paverka utvecklingen och skapa
helhetsmiljder som haller éver tiden. P4 samman-

hallna enheter kan vi ocksa bedriva en kundnira
forvaltning med egen personal pa plats. Det ger oss
kunskap om de lokala férutsittningarna och skapar
affirsmojligheter.

LANGSIKTIGA SAMARBETEN

Vi ska ha nira, tita och langsiktiga samarbeten med
vara kunder, kommuner och samarbetspartners.

P4 sd vis kan vi kontinuerligt méta de behov som
finns och skapa langsiktigt hallbara och attraktiva
miljéer.

EGEN KOMPETENS

Vi ska driva och leda hela affdrsprocessen i egen regi
och med egen kompetens. Vira kunder och samar-
betspartners mots da av ett stort engagemang och
ansvarstagande i alla skeden, frin forvirv, idéarbete
och konceptutveckling till projektering, byggna-
tion, uthyrning och férvaltning. Slutprodukeen har
dirigenom stdrre mojligheter att tillgodose bide
vara kunders och bolagets behow.

HALLBARHET INTEGRERAT
Hallbarhetsfrigorna och ansvarsfullt féretagande dr
integrerade i vér affirsstrategi och en viktig del av
vart erbjudande. Atrium Ljungberg har definie-

rat tre strategiska hornstenar i héllbarhetsarbetet;
hallbar stadsutveckling, ansvarsfull forvaltning och
vard av fastigheter samt hallbara forutsittningar
for kunder. De ingar som delar i de strategier som
beskrivs ovan.

Vi skapar :
levande
motesplatser

Genom langsiktigt dgande, utveckling och férvaltning

affarside

for manniskor
handel och
affarer

erbjuder vi vara kunder attraktiva handels-, kontors-
och helhetsmiljder pa starka delmarknader. Med egen

kompetens och helhetsperspektiv adderar vi mervirde

for vara kunder och samarbetspartners, och skapar
virdetillvixt i bolaget.

ATRIUM LJUNGBERG 2010



> MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Mél Méluppfyuelse PP Viska vara det

fastighetsbolag som

BAST TAR HAND OM sina
%
- 125 Driftoverskottet minskade med kunder, medarbeta;e'och
. . —3 . B H - fastigheter.
DRIFTOVERSKOTTET SKA OKA 1: ? p ?’flert“fflrn..ﬁ‘.’rll’i avrgg“r’lmiofrflf ’
MED 10 PROCENT PER AR. N B atghciosAynIngar Henisat 1o
0 salda fastigheter ckade driftnettot
o 2 med 4 procent.
2007 2008 2009 2010
mkr
1300 — Investeringar i egna fastigheter uppgick till 1047 mkr
INVESTERINGAR | EGNA ﬁsz . och avser frimst Atlas Copcos kontorshus i Sickla,
PROJEKT SKA SKE MED 000 H e Mobilia i Malmé, Port73 i Haninge, Grinby Centrum
1 MDKR PER AR. o0 | i Uppsala, Igor i Visteras och Farsta Centrum. Forvirv
- — — gjordes med 35 mkr under éret.
700 2007 2008 2009 2010
%
60
507755
SOLIDITETEN SKA VARA ol & g Soliditeten ir fortsatt hég och var vid utgingen av 2010
LAGST 30 PROCENT. zg: HEHEH N 42,9 procent.
10 — — L} -
0 2007 2008 2009 2010
aqgr
4
) B ) 30 31 . . . . o .
RANTETACKNINGSGRADEN 8 - Rantetackr:lr%gsgraden okade under éret dill 3, 1;
. ¥ E B = = Nettoupplining har skett med 600 mkr under aret.
SKA VARA LAGST 2,0. . o . .
N E B | Medelrintan uppgar oférandrat till 3,8 procent.
0 2007 2008 2009 2010
%
UTDELNINGEN SKA MOT- * &3 m
SVARA MINST 50 PROCENT AV (0594 595 | Styrelsen foreslar en utdelning pa 2,40 kr per aktie vilket
RESULTATET FORE VARDE- motsvarar en utdelning om 66 procent av det utdelnings-
FORANDRINGAR, EFTER 26,3 = m E E B grundande resultatet.
PROCENT SKATT. "
2007 2008 2009 2010
FRAN OCH MED 2011 SKA Miljocertifieringen kommer att ske enligt den brittiska standarden
ALLA NYBYGGNADER BREEAM. De nybyggnationer som har genomférts under 2009 och
MILJOCERTIFIERAS. 2010 har enligt vir bedémning overtriffat kraven for Green Building.
Vi har beslutat att deltaga i undersdkningen Sveriges Bésta Arbets-
VI SKA VARA EN AV SVERIGES platser 2012 via Great Place to Work® Institute Sverige. Malet 4r att
BASTA ARBETSPLATSER 2012. vi ska placera oss pa deras lista 6ver de allra bista arbetsplatserna i
Sverige. Resultatet av undersdkningen presenteras under viren 2012.
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) AFFARSMODELL

var affarsmodell

ATRIUM LJUNGBERGS AFFARSMODELL syftar till att skapa [6nsamhet och vardetillvaxt i bolaget

genom kontinuerlig foradling och forvaltning av fastigheter. En betydande del i var affarsprocess ar

affars- och projektutveckling. Det handlar ofta om komplexa projekt som omvandling och ny- och

tillbyggnationer. Vi leder och driver affarsprocessens alla delar i egen regi, genom intern samverkan

mellan medarbetare inom affarsutveckling, projektgenomférande och férvaltning. Arbetsséttet

bygger dessutom pé ett ndra samarbete med kunder, kommuner och 6vriga intressenter.

FORVARV

Atrium Ljungberg forvirvar nya fastigheter om
vi kan uppna strategiska fordelar eller erhalla
mycket god avkastning genom utveckling. Det
ir huvudsakligen objekt i starka ligen med stor
utvecklingspotential som ir intressanta. For-
virvsprocessen drivs internt och styrelsen fattar
beslut om forvirv.

IDE/VISION

I tidiga projektskeden utformas en vision om
projektets innehéll och utformning. Visionen
baseras p4 noggranna affirs- och omvirlds-
analyser. Vira egna medarbetare leder idé- och
visionsarbetet i nira samverkan med kunder
och samarbetspartners.

UTVECKLING

Visionen konkretiseras tillsammans med arki-
tekter och utformning och innehéll férankras
hos véra kunder och samarbetspartners.

GENOMFORANDE

Efter investeringsbeslut av styrelsen startar
genomfdrandet av projektet. Ett investerings-
beslut forutsitter god avkastning och att stérre
delen av ytorna ir kontrakeerade. Vira egna
projekdledare driver genomférandet av bygg-
processen tillsammans med medarbetare inom
forvaleningen.

FORVALTNING

Nir fastigheten ir firdigstilld och kunderna
har flyttat in dvergar ansvaret for kunderna och
fastigheten till vira medarbetare med ansvar for
forvaltningen.

ATRIUM LJUNGBERG
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framgangsfaktorer

ATRIUM LJUNGBERGS FRAMGANGSFAKTORER &r flera. Vi har en stark finansiell bas och en
valfylld projektportfélj. Vi har ocksd engagerade och kompetenta medarbetare med ett tydligt

kundfokus, vilket betyder mycket for var framgang.

STARK FINANSIELL BAS

Atrium Ljungberg har starka nyckeltal och en stark
finansiell bas, som bland annat lig beliningsgrad,
hég soliditet och god rintetickningsgrad. Det
skapar forutsittningar att gora goda affirer i olika
marknadssituationer.

STOR PROJEKTPORTFOLJ

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

ERFARENHET OCH KOMPETENS

Vi har god erfarenhet och kunskap om hur attraktiva
handels- och kontorsarbetsplatser skapas och drivs
och hur man kombinerar olika verksamheter for att
skapa vil fungerande helhetsmiljder. Vi har ocks3 ett
gediget kunnande inom projektutveckling. Det gor
det mojligt for oss att driva utvecklingsprojekt i egen
regi, vilket ger oss en mingd fordelar. Genom lokal
bemanning skaffar vi oss virdefull kunskap om den
lokala marknadens unika férutsittningar och om
kundernas och konsumenternas behov.
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Vart dotterbolag, byggmistarbolaget TL Bygg,
ir dessutom en stor tillging i manga komplexa

projekt.

KUNDFOKUS OCH SAMVERKAN

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

MEDARBETARE MED PASSION

Vi har engagerade medarbetare och vi brinner for
det vi gor. For oss dr det viktigaste att lingsiktigt
och engagerat ta hand om véra kunder, hus och
omraden, sa att vi tillsammans pa bista sitt utveck-
lar fastigheterna for framtiden.

FORANKRADE GRUNDVARDERINGAR

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

bolagets alla delar.



> MARKNADSPOSITION: AV LEIMDORFER

Marknadsposition

Text och diagram: Leimdorfer

ATRIUM LJUNGBERG AR ett av de stérsta noterade fastighetsbolagen i Sverige. Bolaget har
en stark stallning inom handelsfastigheter pa utvalda tillvaxtorter och kontorsfastigheter i
Stockholmsregionen. Atrium Ljungberg utmarker sig dven genom att ha en férhallandevis (dg

finansiell risk.

Atrium Ljungberg - ett av Sveriges BORSVARDE OCH UTHYRBAR AREA "
storsta noterade fastighetsbolag )
Vid utgingen av 2010 var 17 svenska fastighets- mdg, 1,03[;[;3
bolag noterade pa Nasdag OMX Stockholm. De

noterade fastighetsbolagen hade ett samlat bors- L 2800
virde pa cirka 108 mdkr, varav Atrium Ljungberg

representerade drygt 10 procent. Sett till borsvirde L2100
ir Atrium Ljungberg det fjirde storsta svenska

noterade fastighetsbolaget efter Hufvudstaden, L 1400
Castellum och Fabege. Vid arsskiftet dgde Atrium

Ljungberg 48 fastigheter med en uthyrbar area om - 700
cirka 790 000 m?. Fastighetsportfoljen bestar av

framf6rallt handelsfastigheter pé utvalda tillvixt-
orter och kontorsfastigheter i Stockholmsomridet.

M Bérsvarde @ Uthyrbar area

EXPONERING MOT HANDELSFASTIGHETER OCH FASTIGHETER | STOCKHOLM "

Fastighetsbolag med en hig
exponering mot handels-
Jastigheter dterfinns i

den ovre delen i matrisen
och bolag med en hig
exponering mot fastigheter
i Stockholm dterfinns till
higer i diagrammet. Varje

Atrium Ljungberg

Catena .

Exponering mot handelsfastigheter,
% av hyresvarde

Dids Hufvudstaden
bolag representeras av en T - I
cirkel vars storlek dr pro- Brinova
portionell mot fastighets- Fabege
bestindets hyresvirde Dagon Al Sagax  Fast Partner
i . Castellum
9 Wallenstam Heba

Fastigheter
Exponering mot Stockholm, % av hyresvarde

1) Per 2010-12-31. Avser férvaltningsfastigheter. Férdelning per region och anvéndning
enligt Leimdorfers varderingsmodell.
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HYRESVARDE PER REGION "

Castellum
Fabege
Kungsleden
Wallenstam
Klovern

Atrium Ljungberg
Wihlborgs Fastigheter
Balder
Hufvudstaden ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 mkr

M Stockholm [ Géteborg

Malmé Ovrig!
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1) Per 2010-12-31. Avser férvaltningsfastigheter. Fordelning per region och anvandning enligt Leimdérfers véarderingsmodell.

Belaningsstruktur

Atrium Ljungberg har en stark finansiell stillning
och en laneportfolj med forhillandevis begrinsad
risk i jimforelse med andra svenska noterade bolag.
Atrium Ljungberg hade per den 30 september
2010 en rintebdrande laneportfslj pa cirka 8,8
mdkr och en justerad soliditet pa cirka 50 pro-
cent enligt Leimdérfers virderingsmodell. Av de
noterade svenska fastighetsbolagen var det bara
Hufvudstaden som hade en hégre justerad soliditet.
Rintetickningsgraden beriknad enligt Leimdérfers
virderingsmodell ir 3,5 ginger, vilket ir hogre 4n
snittet fér noterade bolag om 2,8 ganger. Atrium
Ljungberg har en genomsnittlig lanerinta f6r sin
laneportfolj pa 3,7 procent, vilket 4r i linje med
sektorn som helhet.

JUSTERAD SOLIDITET OCH RANTETACKNING "
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Agare av handelsfastigheter i Sverige

Vid arsskiftet dgde Atrium Ljungberg handelsfas-
tigheter med en uthyrbar area om cirka 348 000
m?. Bland de noterade fastighetsbolagen ir det
endast Catena som ir lika fokuserade pé han-
delsfastigheter. Catena 4r dock betydligt mindre
i storlek samt har en annan hyresgistprofil med
stor exponering mot Bilia. I december 2010 blev
det klart att det noterade fastighetsbolaget Balder
képer 25 av handelsfastigheterna frin Catena med
tillerdde i februari 2011.

Ett flertal utlindska dgare av handelsfastigheter
ir aktiva i Sverige. Storst 4r det fransk-hollindska
képcentrumbolaget Unibail-Rodamco med cirka
382000 m? handelsarea. Képcentrumbolaget Steen
& Strom (gt av franska Klepiérre och hollindska
APG) med 277000 m? ir ett annat exempel.

ICA Fastigheter ir den storsta inhemska dgaren
av handelsfastigheter med 561 000 m? handelsarea.
Arean inkluderar bolagets 50 procent i Ancore, ett
samigt fastighetsbolag som bildades av ICA Fastig-
heter och tjinstepensionsforetaget Alecta i oktober
2010. ICA Fastigheter och dven KF Fastigheter
med 320000 m? handelsarea (inklusive deligda
fastigheter), dger till storsta delen fastigheter som
anvinds internt inom respektive koncern.

Andra bolag med stor handelsarea i Sverige r de
noterade fastighetsbolagen Kungsleden och Castel-
lum samt Vasakronan som igs av Férsta, Andra,
Tredje och Fjirde AP-fonderna och Diligentia som
dgs av Skandia Liv.

UTHYRBAR HANDELSAREA | SVERIGE "
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* Avser 2010-06-30. ** Avser 2009-12-31. *** Leimdorfers uppskattning

Agare av kontorsfastigheter i Stockholmsregionen
Text och diagram: CB Richard Ellis

Atrium Ljungberg ir en stor 4gare av kontorsfas-
tigheter i Stockholmsregionen med 212 000 m?
uthyrbar kontorsarea. Bolaget 4r en av de storsta pa
delmarknaderna Nirforort soder, Kista och Stock-
holms innerstad, exklusive CBD (Central Business
District). De storsta aktorerna pd kontorsmarkna-
den totalt i Stockholmsregionen ir Vasakronan,
Fabege och AMF Fastigheter.

Inom Stockholm CBD domineras dgandet av
pensionsbolag och stora fastighetsbolag. Storst dr
Vasakronan och AMF Fastigheter. Aven i Stock-
holms innerstad, exklusive CBD, ir Vasakronan
storst med fastigheter pd samtliga malmar. Hir ar
ocksa Fabege en stor fastighetsdgare. Storsta dgare
i Nirforort soder r Vasakronan vars dvervigande
bestand finns i Nacka Strand. Med ett betydande
bestind i Sickla ir dven Atrium Ljungberg en stor
aktor pa denna delmarknad. Andra stora dgare
ar fastighetsbolagen Balder, Fabege och Valad.

I Nirforort norr domineras dgandet av Fabege

som har flera fastigheter i Solna och Sundbyberg.
Fastighetsbolaget Klovern 4r den i sirklass strsta
fastighetsigaren i Kista. Aven Vasakronan, Castel-
lum och Humlegérden ir stora dgare hir foljt av
Atrium Ljungberg vars bestind finns i Arvinge i
Kista. I Stockholms ytterstad karakeiriseras dgandet
av en blandning av sma och stora fastighetsigare,
byggherrar, svenska och utlindska investerare, pen-
sionsfonder samt egenanvindare. De dominerande
dgarna ir GE Real Estate, Valad, Castellum och
Kungsleden.

UTHYRBAR KONTORSAREA | STOCKHOLM 2
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INVESTERARMARKNADEN: AV LEIMDORFER

Investerarmarknaden

Text och diagram: Leimdorfer

DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN &terhamtade sig starkt under 2010 och

transaktionsvolymen uppgick till cirka 110 mdkr. Intresset for att investera i fastigheter

dkade bland manga investerare, vilket medférde stigande priser pd bdde kontors- och

handelsfastigheter.

Hogre omséattning och fokus pa storre affiarer
Den éterhimtning som kunde skonjas pé den
svenska fastighetsmarknaden redan under slutet
av 2009 fortsatte och blev 4n mer tydlig under
2010. Arets transaktionsvolym uppgick till cirka
110 mdkr, vilket motsvarar en 6kning pa éver 100
procent jamfért med 2009. Den hogre transak-
tionsaktiviteten beror pa flera faktorer, exempelvis
bittre tillging till bankfinansiering, en starkare
hyresmarknad och stérre enighet mellan képare
och siljare kring rddande prisnivier. De mest aktiva
koparkategorierna under éret var insitutionella pla-
cerare, privata fastighetsbolag och fastighetsfonder.
Intresset f6r att investera i handelsfastigheter
okade markant under 2010. Omsittningen av
handelsfastigheter under dret uppgick till cirka
13 mdkr, vilket kan jimf6ras med endast 3 mdkr
under 2009. Den stérsta handelsfastighetsaffiren
under 2010 4r ICA Fastigheters och Alectas
gemensamma satsning pd det nybildade handelsfas-
tighetsbolaget Ancore med en startportfolj virderad
till cirka 2 mdkr. Aven omsittningen av kontors-
fastigheter 6kade markant under 2010 och uppgick
till drygt 30 mdkr att jimféra med 15 mdkr under
2009. De tva stérsta kontorsfastighetsaffirerna
under dret var Vasakronans forvirv av Klara Zenit
for 4,35 mdkr och AMF Pensions forvirv av
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TRANSAKTIONSVOLYM PER GEOGRAFI

CityCronan for cirka 2,8 mdkr. Bida fastigheterna
ligger i Stockholm CBD (Central Business District)
och siljarna var tyska fastighetsfonder. Ovrig
transaktionsvolym utgdrs till stor del av bostads-
transaktioner som till exempel norska syndikeraren
Actas forsiljning av cirka 11000 ligenheter dill ett
nybildat bolag, Willhem AB, 4gt till 100 procent av
Forsta AP-fonden och Vasakronans forsiljning av
cirka 8 000 ligenheter till Fjirde AP-fonden. Dessa
tva transaktioner motsvarar totalt cirka 12,4 mdkr.

Stigande fastighetspriser

Det 6kade intresset for fastighetsinvesteringar har
medfort stigande fastighetspriser i Sverige under
2010. De stigande priserna ir resultatet av bade
sjunkande direktavkastningskrav och hégre hyres-
nivder, framforallt i centrala ligen. For nirvarande
ligger direktavkastningskraven i Stockholm CBD
strax under 5 procent for de bista handels- och kon-
torsfastigheterna, en sinkning med 25-50 punkter
jamfort med 2009. Prisskillnaden mellan moderna
fastigheter i bra ligen och simre fastigheter i sekun-
dira ligen dr dock forhallandevis stor. Marknads-
rintorna steg nagot under 2010 men ir fortfarande
laga ur ett historiskt perspektiv och det finns ett
positivt “yield-gap”" for fastighetsinvesteringar.

1) Yield-gap = direktavkastning - ldneranta

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR HANDEL
OCH KONTOR SAMT SWAP-RANTA
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DETALJHANDELSMARKNADEN: AV HUI

Detaljhandelsmarknaden

Text och diagram: Handelns Utredningsinstitut (HUI)

DEN SVENSKA DETALJHANDELN visar fortsatta styrkebesked och ytterligare ett rekordar

gar till historien. Flera frédgetecken finns dock vid horisonten i form av ytterligare en ldng

och kall vinter med stigande elkostnader som foljd samt en stigande rénta. Trots detta ser

framtiden for svensk detaljhandel ljus ut.

Stabil detaljhandel

Detaljhandeln har en imponerande period bakom
sig med 15 4r av obruten tillvixt. Nir finanskris-
ken kom 2008 gjorde analytiker beddmningen

att svarare 4r vintade. Flera branscher och foretag
hade ocks3, frimst under 2009, en svag utveckling.
Handeln som helhet har emellertid 6kat starkt ge-
nom hela krisen. Extra kraftig blir handelns tillvixt
ndr den 6vriga ekonomiska utvecklingen granskas.
BNP minskade exempelvis bdde under 2008 och
2009 och trots den starka BNP-tillvixten under
2010, som prognostiseras nd hela 5 procent, ligger
inda ekonomin under den niva som riadde ar 2007.
Den 6vriga ekonomin har allts3 precis fitt nisan
over lagkonjunkturens djupa avgrund och bedéms
forst under 2011 vara helt uppe. Handeln har
under denna period uppvisat en nirmast ofattbart
stabil tillvixt med 3,4 procent ar 2008, 3,6 procent
4r 2009 och 3,7 procent &r 2010. Att handelns
tillviixt 2010 understiger den for exempelvis BNP
ir alltsd bara en effekt av en kraftig dterhimtning i

DETALJHANDELNS UTVECKLING 2010
JAMFORT MED 2009 (LOPANDE PRISER)
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omkringliggande branscher i deras kldttring upp ur
avgrunden. Handeln trillade aldrig ner.

Bakom handelns stabila tillvixt ligger kraftiga
stimulanser av hushillens ekonomi i form av skatte-
och rintesinkningar som har frigjort stora summor
fér konsumtion under finanskrisens ar. Detta har
gjort att hushillen kunnat uppritthalla, och 6ka,
sin konsumtion av detaljhandelsprodukter.

Skor och elektronik arets vinnarbranscher

Flera branscher utvecklades starkt under 2010.
Framst ir det delar av sillankdpsvaruhandeln som
dterhdmrats starke efter ett svagt 2009. Det tycks
exempelvis ha funnits ett uppdimt shoppingbe-
hov av elektronikvaror som efter flera ir med svag
tillvixt 6kade sin omsittning med nistan 8 procent
ar 2010. Klidhandelns tillvixt steg ocksd med cirka
8 procent, inte minst drivet av ett ar med kallt och
vintrigt vider. Snon lig lingt in i april i stora delar
av landet och kom igen redan i mitten av novem-

ber vilket fatt fart pa den behovsstyrda delen av

DETALJHANDELNS UTVECKLING OCH
PROGNOS 1991-2012 (LOPANDE PRISER)
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forsiljningen. Utvecklingen har ocksé drivits av ett
mode med storre och kraftigare skodon, exempelvis
stovlar och kingor. Aven sport- och fritidshandeln
utvecklades mycket starkt under 2010.

Stimulanserna slut?

Det som har riddat handeln under ligkonjunktu-
ren, frimst den ldga rintan, utgdr nu ocksi ett hot.
De kraftiga rintesinkningarna har frigjort stora
summor kapital som har medf6rt atc hushallen har
kunnat uppritthélla sin konsumtion, men det har
ocksd medfért att man belénat sig ytterligare. Nu
finns en oro kring rintehdjningarna som kommer
att overfdra pengar frin bland annat detaljhan-
delskonsumtion till rintebetalningar. For varje
rintehdjning behdver hushéllen dessutom betala
mer eftersom man lanat pa sig storre summor. Till
detta kommer oron kring en eventuell fastighets-
bubbla. Svenska fastighetspriser har inte dalat pa
samma sitt som i manga andra linder. Om vi skulle
ha en bostadsbubbla och om denna skulle spricka
har handeln sannolikt ett antal svaga ar framfor
sig. Precis som i var omvirld ir det framfor allt de
kapitaltunga branscherna som skulle skadas av en
sadan nedgéng.

Konjunkturlaget har lamnat avtryck

Aven om handeln som helhet har klarat sig vil

har ligkonjunkturen limnat tydliga spar efter sig.
Trots att hushéllens budget i de flesta fall har varit
oforindrad eller forstirkes har konjunkturen skickat
nagon form av lagprissignal till svenska folket. Hus-
hallen har sparat in pa flera kop inom exempelvis
de kapitaltunga branscherna och inom livsmedels-
handeln syns ett flitigare anviindande av rabattku-
ponger. Fér livsmedelshandeln har de senaste dren
varit skakiga. Under 2008 gick omsittningen upp,
forklarat av prisdkningar till f6ljd av rdvarukrisen.
2009 ersattes ravarukrisen av finanskrisen men for-
siljningen hélls uppe tack vare stimulanser och det
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faktum att konsumenter valde bort restaurangbesok
till formén for systembolag och livsmedelshandel.
Under 2010 har dagligvaruhandeln gitt kriftging,
sannolike till f5ljd av att restaurangsektorn himtat
tillbaka sin omsittning nir minniskor aterigen
bérjat besoka restauranger, men sannolikt har ocksa
2010 4rs hoga elkostnader till £6ljd av string kyla
under arets forsta kvartal paverkat forsiljningen.

Fortsatt stabil utveckling

Utsikterna for 2011 och 2012 ser goda ut. Hushal-
lens optimism 4r pd en mycket hog nivé, svensk
ekonomi har dterhimza sig starkt och arbetslos-
heten har borjat minska. Sannolike kan vi under
prognoshorisonten ocksé se fram emot ett femte
jobbskatteavdrag med positiva effekeer f6r hushal-
lens majligheter till konsumtion. Tillvixten skrivs
till 3,5 procent f6r 2011 och 3,0 procent for 2012.

Upplevelsen i centrum

I takt med att utvecklingen av nya handelsplatser
fortsitter och marknaden expanderar blir ocksi
konkurrensen betydligt hardare. Detta sker inte
minst i storstadsregionerna dir merparten av inves-
teringarna och handeln sker. Detta medfor att be-
hovet for fastighetsigare att siljskilja sina képcen-
trum frén andra blir stérre och dirmed blir ocksa
andra dimensioner 4n utbud och pris avgorande.
Utbud och pris kommer sannolike alltid att vara
den viktigaste dragaren, men det ir helt uppenbart
att mjukare variabler som varumirke, koncept,
marknadsféring och upplevelsedimensionerna av
handeln blir allt viktigare. Det ir redan tydligt att
handeln och kanske frimst kopcentrumen har gict
fran att vara handelsplatser till att vara métesplat-
ser. Utbudet av caféer och restauranger och andra
verksamheter som inte ir ren detaljhandel vixer
kraftigt och kan sigas vara ett matt pa detta.



DETALJHANDELSMARKNADEN: AV CB RICHARD ELLIS

Detaljhandelskonceptens utveckling
och deras konsekvens for fastighetsagaren

Text: CB Richard Ellis

Utvecklingstrender

De senaste tio dren har inneburit en revolution.
Butikskoncept som inte ens fanns pa 90-talet,
erdvrade pa 2000-talet konsumenterna och in-
vestorerna. Boxbutikerna gjorde entré och nistan
alla investeringar i detaljhandelsfastigheter under
bérjan och mitten av 2000-talet gjordes f6r dem

i sa kallade retail parker. I Stockholm prognosti-
serades i mitten av 2000-talet en tillvixt under en
femdrsperiod motsvarande tre—fyra Tiby Centrum
som potential for traditionella kdpcentrum.
Samtidigt syntes effekten av den nya expansionen.
Forsiljningen i de stora kpcentren stannade av
eller minskade. Planerarna och prognosmakarna
noterade sent att potentialen redan var intecknad
av de nya konceptens intag.

Séttet att silja varor forindrades. P4 tidigt 90-tal
var externhandel forknippat med enbart lagt pris
och positionerades direfter for att stirka den iden-
titeten med enkla lokaler och varor p3 lastpallar.
Konceptet polariserade konsumenterna i fér och
emot. Mot slutet av 90-talet borjade lagprisbutiker-
na dndra sitt sitt att silja. Man frangick prisbeto-
ningen och riktade in sig pa kundens mer allminna
inkopsbehov. Inredningen fick design och varorna
exponerades for att stirka en kvalitetsprigel trots
det laga priset.

Marknaden utvidgades. Ligprishandeln blev
boxbutiker och omfattade alla kundgrupper. Kon-
sekvensen blev dven att de stora képcentrumbuti-
kerna fick en storre konceptuellt anpassad etable-
ringsbas. Mot slutet av 2000-talet borjade siledes
de stora hyresgisterna i de traditionella kdpcentren
att etablera i retail parker. Boxbutikskoncept sokte
sig dven till képcentra och stadskirnor. Skillnader-
na mellan olika typer av handelsplatser suddades
ut. Miljén var inte polariserande lingre.

Koncept kontra den starka handelsplatsen
Att optimera inom sitt traditionella koncept
sdsom tidigare varit l6sningen for stagnerande eller

minskande f8rsiljning blev nu fordldrat. Det kan

i virsta fall innebira att konsumentbasen krymper
ytterligare, man stirker oavsiktligt konceptets
exkluderande egenskaper. En optimering som gir
utanfér det traditionella képcentrumkonceptet for
att bredda konsumentbasen har visat sig mer fram-
gingsrikt. Man kan inte bara stirka centret som
koncept, man miste rikta in sig pé centret som en
handelsplats for alla.

Hela 90- och 00-talets utveckling kan
exemplifieras av Sickla Képkvarter. Forindring-
arna i butiksledet har i planeringen skapat en av
Sveriges storsta och starkaste handelsplatser. Sickla
Képkvarter har tidigare haft total avsaknad av
handelsattraktion. Omradet etablerades som ett
traditionellt lagpriscentrum i bérjan av 90-talet.

I mitten av 90-talet sags forsta férindringen i
OnOfF’s omlokaliserade nya storbutik. Borta var
de gamla lastpallarna och den var mer elegant 4n
en H&M. Sickla hade en f6r g estetisk profil for
modeféretagen dven om de noterade Sickla som
handelsplats. Nista steg blev att bygga gallerialos-
ningen for modekoncepten. Med det blev Sickla
etablerat, inte bara som ett kopcentrum for vissa
butikskoncept, utan som en stark handelsplats for
alla inkdpsbehov.

Hyresnivaer och vakanser

Betydelsen av en stark handelsplats kan ses i hyres-
utvecklingen och vakansgraden under de senaste
drens nedgéng. P4 starka handelsplatser har hyres-
nivan varit oférindrad samt vakansgraderna nistan
obefintliga. I de mer endimensionella kdpcentren
och retailparkerna kan ses en stigande vakansgrad
och sjunkande hyror. P4 vissa stillen kan nistan en
utslagning skénjas dd butikskedjorna konsoliderar
sina verksamheter efter tidigare snabba expansion.
Handelsplatsens styrka har dkat skillnaden mellan
hyrorna trots likartade koncept.
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KONTORSMARKNADEN: AV CB RICHARD ELLIS

Kontorsmarknaden i Stockholm
Text och diagram: CB Richard Ellis

STOCKHOLMS HYRESMARKNAD STABILISERADES under 2010 och visar pé en fortsatt

uppédtgaende trend i priméra omréden. Hyresgésternas efterfrégan pd moderna och

yteffektiva kontorslokaler 6kar samtidigt som utbudet minskar i centrala Stockholm.

Stockholm CBD
Efterfrigan pa kontorslokaler har 6kat under
dret, frimst pa grund av foretagens okade tilltro
pa den ekonomiska aterhimtningen. Hyresgister
efterfrigar frimst moderna och yteffektiva lokaler
i omraden med goda allminna kommunikationer.
Kontorsprojekten som firdigstilldes under slutet
av 2009 och 2010 har varit eftertraktade och ir nu
att betrakta som fullt uthyrda. Det liga utbudet av
moderna och yteffektiva kontorslokaler i CBD har
bidragit ill att féretag avvaktar att flytta till nya
lokaler. Konvertering av ildre ineffektiva kontors-
fastigheter till annat anvindningsomrade som till
exempel bostider/hotell har aktualiserats allt mer.
Stockholm CBD har haft en positiv hyresutveck-
ling under 2010, samtidigt som hyresrabatterna
minskat. Medelhyran for primira kontorslokaler
under det fjirde kvartalet 2010 var 4300 kr/ m?
per ar.

Den 6kade efterfrigan pa kontorslokaler har bi-
dragit dill en fallande vakansgrad i Stockholm CBD,

som under sista kvartalet 2010 var 6,4 procent.

N&gra av Stockholms delomraden

Hyresutvecklingen i Stockholms innerstad exklusive
CBD har varit oférindrade under aret. Hyresrabat-

terna samt vakansgraden f6r moderna kontorsloka-

ler i primira ligen har diremot minskat.

Sodermalm

Sédermalms kontorsmarknad har utvecklats de
senaste dren och flertalet storre kontorsfastigheter
har genomgitt betydande renoveringar. P4 Séder-
malm totalrenoverades bland annat ett 60-talshus
i nirheten av Medborgarplatsen och 4r nist intill
fulle uthyrt. Slussen och Medborgarplatsen ar
Sédermalm attraktivaste delmarknader. Attraktivi-
teten beror inte enbart pa det geografiska liget med
nirhet till Stockholm city utan dven pa den litta
tillgingligheten till kollektivtrafik och utbudet av
moderna, yteffektiva kontorslokaler. Hyresnivan i
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primira ldgen pi S6dermalm ligger pa cirka 3 000
kr/m? per ar, hogre kontorshyror har dock noterats
vid Slussen.

Norra Stationsomradet/Hagastaden

Hagastaden ir det nya namnet pé stadsutvecklings-
omradet vid Norra Station. Satsningen planeras
gora omridet till virldsledande inom forskning och
foretagande inom life science. Projektet kommer
totalt att generera ca 5000 nya bostider och ca
36000 arbetsplatser.

Byggstart for landmirket Tors Torn, som
innefattar 40 000 m? BTA kontor inriktat mot life
science och hotell, beriknas ske 2013. Intill Tors
Torn planeras tvi byggprojekt omfattande 34 000
m? respektive 33000 m? BTA f6r handels- och
kontorsverksamhet, med byggstart 2011 respektive
2014. Kontorskontrakt i Norra Stationsomradet for
moderna, effektiva kontor bedoms tecknas inom
hyresintervallet 2 100—2 600 kr/m? per ar.

De nirmsta tunnelbanestationerna till omridet
ir i dagsldget Odenplan och S:t Eriksplan. Fér nir-
varande utreder SL spérvigsdragning och planerar
infor utékad busslinjedragning till omradet.

Kista

Kista dr ett virldsledande ITC-kluster med &ver
30000 arbetsplatser i centrala Kista. Det finns ett
flertal byggritter i omradet och under 2010 har
stdrre renoveringar samt nyproduktioner som till
exempel Victora Towers pagitt. Hyresnivéer och
vakanser varierar kraftigt inom Kista, mestadels pa
grund av fastigheternas kvalitetsskillnader inom
teknik, flexibilitet och yteffektivitet. Kontorshyror
varierar frin cirka 1 100—2 500 kr/m? per 4r. Sam-
verkan mellan stad, niringsliv och akademin leder
till synergieffekter och skapar fortsatt tillvixt i Kista.

Narforort
Kontorsomraden i Stockholms ytterregioner karak-
tiriseras i manga fall av ett interagerat foretags- och
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bostadsliv. Mixen av fastighetsslag i ytteromraden
likt Sickla och Farsta skapar ett levande samhille
och okar attraktiviteten f6r boende och foretag.
Sicklas kontorsmarknad har gynnats av en stark
handelsmarknad i omradet, samt en god tillginglig-
het till bide Stockholms innerstad och Virmdo-
leden. Atlas Copco samlokaliserar samtliga enheter
till Atrium Ljungbergs kontorsprojeke i Sickla.
Kontorsprojektet, om ca 14000 kvm, planeras
std firdig under det andra kvartalet 2011. Atrium
Ljungberg utvecklar dven ett kontorsprojeke it
Intrum Justitia och ytterligare ett 4t AkzoNobel.
Inflyttning 4r planerad till 2012 respektive 2014.
Kontorshyresnivdn i Stockholms ytteromraden
har varit of6rindrad under aret. I centrala ligen i
Sickla och Hammarby Sjéstad 4terfinns hyresnivaer
om 1500-1800 kr/m? per 4r, for nyproduktion
2000 —2400 kr/m? per 4r. I mindre attraktiva l3-
gen i Nacka 4terfinns kontorshyror frin ca 900 kr/
m? per 4r. I de bista ligena i Farsta (ex. Farsta Cen-
trum) tecknas kontrakt med kontorshyror inom
intervallet 1200 —1800 kr/m? per &r, medelhyran
for omradet 4r cirka 1000 kr/ m? per 4r.

Trender utifran ett kundperspektiv

Efterfrigan pa moderna och yteffektiva kontorslo-
kaler har blivit nnu tydligare under 2010. Trenden
vi sett de senaste dren har blivit en normalitet,
kontorslokaler skall erbjuda flexibla vaningsplan
och ge en ligre kvadratmeter per arbetsplatskvot.
Det tidigare vil utpriglade hyresméittet kr/m? bor-
jar i allt stdrre utstrickning ersittas med kr/anstilld
vilket stirker de moderna kontorsfastigheternas
stillning ytterligare.

De senaste tvd till tre dren har varit ogynnsamma
for spekulativa byggprojeke vilket gjort att det idag
rader en brist pd vakanta moderna lokaler. Nista
steg blir att hyrorna foérhandlas upp di det minst
tar ett till ovd &r innan nya spekulativa kontorsob-
jekt kan komma ut pa kontorsmarknaden.

Foretag fortsitter att uppskatta synergieffekter
genom branschtillhérighet/klusterverkan och soker
sig till dessa omraden, som till exempel Kista.

Miljomedvetenheten hos fastighetsigare har un-
der det senaste dret dkat och den beddms fortsitta
oka. Idag erbjuds miljocertifierade lokaler, grona
hyreskontrakt och en gemensam strivan mellan
fastighetsigare och hyresgist att minska miljé-
belastningen. Medvetenheten hos de internatio-
nella foretagen/hyresgisterna kom forst och deras

miljovirderingar har statuerat goda exempel. De
svenska foretagens miljomedvetenhet har mognat
och bedoms fi en storre inverkan i deras framtida

lokalval.

Prognos 2011 -2012

Kontorsstocken inom flera omraden har uppgra-
derats under 2010 f5r att méta upp hyresgisternas
efterfrigan. De projekt som tidigare legat i trida pa
grund av finanskrisen forvintas starta i samband
med att det ekonomiska liget stabiliseras. Majo-
riteten av byggprojekten tros inte pabérijas forrin
en storre del av lokalytan tecknats. Konvertering
av dldre ineffektiva kontorsfastigheter till annat
anvindningsomride si som bostider férvintas

fortsitta.

Omréden nira city med hog tillginglighet och
med utbud av moderna kontorslokaler forvintas fa
en positiv hyresutveckling under nista ar. P4 Séder-
malm kommer bland annat Hornstull, féridlingen
av Slussen samt de infrastrukturella férindringarna
bidra positivt. Norra Stationsomradet stora omda-
ning till Hagastaden och dess infrastrukeurella for-
indringar dr ett intressant omride att folja. Vdstra
Kungsholmen fortsitter att utvecklas positivt med
integration av olika fastighetsslag. I Kista forvintas
dess stillning som centra for informations- och
kommunikationsteknologi stirkas och foridlingen
av kontorsbestandet fortsitta.
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FASTIGHETSBESTAND

fastighetsbestand

ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND omfattar 49 fastigheter med en total

uthyrningsbar area om 790000 m?. Bestandet finns huvudsakligen i tre regioner: Stockholm,

Uppsala och Malmo. Marknadsvardet uppgick vid &rsskiftet till 19,9 mdkr. Den kontrakterade

arshyran var 1,6 mdkr och den ekonomiska uthyrningsgraden var 94 procent.

FASTIGHETSBESTAND

Vart fastighetsbestdnd omfattar 49 fastigheter med
en uthyrningsbar yta pi 790 000 m*. Bestindet
finns huvudsakligen i tre regioner: Stockholm,
Uppsala och Malmé dir Stockholmsregionen ar
den stdrsta och star for 79 procent av intikterna.
Bolaget dger ocksa fastigheter i Ostersund, Visteras
och Halmstad. Bestindet utgdrs av moderna och
actraktiva fastigheter i bra ligen.

Fastighetsvarde
Det redovisade virdet for fastighetsbestandet
uppgick vid drsskiftet till 19940 mkr (18617 mkr),
vilket motsvarar 25 134 kr/m? (23 045). Genom-
snittligt direktavkastningskrav i virderingen ir 5,8
procent (5,9).

Byggritter och mark ingdr med 259 mkr. Totalt
finns 155000 m?* BTA byggritter med ett genom-
snittligt virde p& 1700 kr/m? Dirutdver finns

forindring beror frimst pa forbittrade driftnetton i
savil projektfastigheter som férvaltningsfastigheter.

MARKNADSVARDE PER FASTIGHETSYP

Bostader 5%  Ovrigt 1%

i

Handel 57%

Kontor 37%

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Mkr Antal
projekeplaner for att tillskapa ytterligare 70000 m? £ oo oiociand 2010-01-01 18817 5
byggr'aitter. + Forvary 35 2
Den orealiserade virdeforindringen under + Ny-, om- och tillbyggnad 1047 ~
dret pd fastigheterna uppgick till 525 mkr (-523) - Forsalningar 284 1
vilket motsvarar en virdeskning pa 3 procent. Av +/- Orealiserade vardefrandringar 525 ~
virdedkningen kan 330 mkr hinforas till justering Fastighetsbestand 2010-12-31 19 940 0
av avkastningskravet med 0,1 procent. Ovrig
FASTIGHETSBESTAND 2010-12-31 JANUARI-DECEMBER 2010" AVKASTNING"
Fastighetsbesténd Antal Uthyrbar Verkligt Verkligt  Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drift-
uppdelat per segment fastig- area, varde, varde, varde, vérde, uthyrnings- intakter, kostnader, Overskott,
heter 1000 m? mkr kr/m? mkr kr/m? grad, % mkr mkr mkr %
Stockholms innerstad 12 151 5848 38842 Lbb 2949 96 418 -135 283 4,8
Ovriga Stockholm 25 396 8022 20259 783 1977 93 750 =271 480 6,0
Uppsala Mélardalen 50 1763 35197 154 3075 99 150 -51 99 5,6
Ovriga Sverige 4 76 1446 19014 148 1946 97 132 -46 86 59
Summa 43 673 17078 25390 1529 2273 95 1449 -502 947 5,5
Projektfastigheter 2 4 121 2603 21562 202 1674 85 144 -74 70 2,7
Mark och byggratter 2 259
Summa 49 793 19940 25134 1731 2182 94 1593 -576 1017 51
Salda fastigheter 20 -8 13
Totalt koncernen 1614 -584 1030

M Avser verkligt utfall under aret.

2'Som projektfastighet avses fastighet eller val avgrénsad del av fastighet dar tomstéllning skett i syfte att omvandla och foradla
fastigheten oavsett om byggarbeten pabérjats. Till projektfastighet hanférs dven byggnad under uppférande samt obebyggd mark
och byggratter. Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gors per den 1januari aret efter fardigstallande.
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Vérderingsmetod
Atrium Ljungberg klassificerar samtliga fastig-
heter som fdrvaltningsfastigheter och redovisar
fastigheterna till verkligt virde. Bestandet virderas
varje kvartal. Fastighetsvirderingen genomfors
huvudsakligen genom interna virderingar, som
baseras pd en kassaflodeskalkyl med individuellt
bedémt avkastningskrav for respektive fastighet.
Avkastningskravet faststills enligt ortprismeto-
den vilket innebir att information inhimtas frin
genomforda likvirdiga transaktioner pa fastighets-
marknaden. For att sikerstilla virdet har fastigheter
motsvarande cirka 30 procent av virdet under dret
virderats externt. Vid virderingen, som baseras pa
en kassaflodeskalkyl, bedéms varje fastighets intji-
ningsformaga individuellt. Kalkylperioden uppgar
normalt till 5 —10 &r men kan i vissa fall vara lingre
beroende pé kontraktssituationen.

Vid bedémningen av fastigheternas verkliga

FASTIGHETSBESTAND

Byggritter och mark har virderats utifrin ett
bedémt marknadsvirde per kvadratmeter BTA och
omfattar endast faststillda byggritter. Projekt-
fastigheter virderas utifrin genomfort projekt med
avdrag for kvarstdende investering. Beroende pa i
vilken fas projektet befinner sig i finns ett riskpaslag
pd avkastningskravet.

Fastigheter med projekt i tidigt skede, ddr inves-
teringsbeslut ¢j har fattats, virderas utifrin befintlig
byggnad med tilligg for nerlagda utvecklingskost-
nader.

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

VARDE UTIFRAN NORMALISERAT DRIFTNETTO

. . . mkr Segment Projekt Totalt
virde gors antaganden och analyser av de underlig- pS—— — 97 1913
N . yresvarde
gande faktorer som paverkar virdet, bland annat: Langsiktig vakans (3.4%) 5 n 45
Hyresintakter 1464 384 1848
* analys av genomforda transaktioner pa jimforbara ¢ i etskostnader 456 9 _548
marknader Normaliserat driftnetto 1008 292 1300
* bedémning av fastigheternas tekniska och kom- Avkastningskrav 57%  64%  58%
mersiella skick Avkastningsvarde for justeringar 17 684 4533 22218
Justeringar
* analys av beﬁntliga hyre'sniv:‘ier och marknads- Aterstéengde investeringar 439 1711 -2150
hyror for respektive fastighet, samt analys av Initiala vakanser 5 200 -295
langsiktigheten i befintliga hyresgister Ovriga justeringar og % 97
* beddmning av framtida vakanser Mark och byggrétter - 259 259
Lagfartskostnad -240 -13 -253
* analys av drift- och underhillskostnader p4 kort Verkligt virde 17078 2862 19940
och lang sikt, med utgdngspunkt frin bolagets
verkliga kostnader
* analys av om-, till- och nybyggnader samt évriga
investeringsbehov
DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER LOKALTYP, % DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER SEGMENT, %
Lokaltyp Intervall Snitt  Segment Intervall Snitt
Kontor 5,0-8,0 6,0  Stockholms innerstad 4,9-73 5,4
Handel 4,9-75 59  Ovriga Stockholm 4,5-8,0 59
Bostader 4,5-4.8 4,6 Uppsala Malardalen 5,8-6,1 5,9
Ovrigt 6,5-8,0 6,2 QOvriga Sverige 55-7,3 6,2
Totalt 4,5-8,0 5,8  Projektfastigheter 5,6-7,5 6,4
Totalt 4,5-8,0 5,8
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FASTIGHETSBESTAND

HYRESINTAKTER

Intikterna fordelar sig pa 55 procent handel,
31 procent kontor, 4 procent bostider och 10
procent ovrigt, sisom utbildning, kultur, ser-
vice och parkering. 95 procent av de kommer-
siella hyresavtalen regleras med indexklausul
kopplad till inflationen. Intikter fran handel
har ofta en omsittningsklausul vilket innebir
att de dr baserade pé hyresgistens omsittning.
Dock har hyresnivaerna sikrats genom avta-
lade minimihyror. Det medfér att 1 procent
av de totala hyresintikterna for nirvarande
utgdrs av utfall av omsiteningstilligg.

Den kontrakterade rshyran uppgick vid
arsskiftet till 1625 mkr (1559). Hyresvir-
det uppgick till 1731 mkr (1665). Den
ekonomiska uthyrningsgraden var 94 procent
(93) inklusive projektfastigheter. Exklusive
projektfastigheter var uthyrningsgraden 95
procent (95). Okningen av uthyrningsgraden
beror frimst pd 6kad efterfrigan pa kon-
tors- och butikslokaler samt att flera projekt
fardigstillts. Den genomsnittliga aterstdende
avtalslingden i Atrium Ljungbergs kon-
trakesportfolj uppgick vid arsskiftet till 2,9
ar, bostider exkluderat. Under 2011 kommer
12 procent av hyresavtalen vara mojliga for
omforhandling.

En redogorelse for de storsta hyresgisterna
finns under avsnitten Affirsomride handel
och Affirsomride kontor pa sidorna 32 och
58 samt under avsnittet Mgjligheter och
risker pa sidan 69.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna for 2010 uppgick till
584 mkr (604). Justerat for salda fastigheter
som bortriknats samt férvirv och nybyggna-
tioner som justerats till heldrsvirde uppgick
fastighetskostnaderna till 731 kr/m?. Detta
motsvarar en kostnadsdékning pi 3 procent
jimfort med foregdende ar. Okningen beror
frimst pa 6kade kostnader for fastighetsskatt
och snérojning. Kostnaden for snérojning
har mer in tredubblats under aret till 19 mkr.
Kostnaden att driva handelsfastigheter och
fraimst kdpcentrum 4r generellt hogre dn Gvri-
ga fastighetstyper, vilket dterspeglas i bolagets
kostnadsniva. Till viss del ticks kostnaderna
genom vidarefakturering till hyresgisterna via
hyrestilligg.

FORDELNING AV HYRESINTAKTERNA

Omsattningsutfall 1%

Omsattnings-
baserad hyra,
minimihyra, 38%

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

%
97

96
95
94
93

92

2007

2008 2009 2010

M Hyresintakter @ Uthyrningsgrad exkl

projektfastigheter
Uthyrningsgrad

UTVECKLING HYRESINTAKTER

Fast hyra 61%

2010 2011 2011 20M 2011

utfall Kv1"7 Kv2" Kv3" Kv4"
Stockholms innerstad 418 426 419 421 421
Ovriga Stockholm 750 731 717 722 719
Uppsala Mélardalen 150 153 153 150 153
Ovriga Sverige 132 143 144 144 144
Projektfastigheter 144 172 225 251 251
Sélda fastigheter 20 - - - -
Totalt 1614 1625 1659 1687 1689
! Kontrakterade hyresintakter.
FASTIGHETSKOSTNADER"
kr/m? 2010 2009
Taxebundna kostnader -227 -230
Ovriga driftkostnader -155 -145
Forvaltningskostnader 144 -139
Reparationer A -50
Fastighetsskatt -116 -105
Tomtrattsavgald -35 -35
Ej avdragsgill skatt -1 -10
Totalt =731 -713

U Justerat genom att sdlda fastigheter &r exkluderade samt nyférvarv och

nybyggnation helérsjusterats.
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SEGMENTSOVERSIKT

) FASTIGHETSBESTAND

SEGMENT NYCKELTAL HYRESVARDE PER SEGMENT OCH LOKALTYP
Hyresvarde, mkr Lih
STOCKHOLMS INNERSTAD Andel av totalt hyresvarde, % 26 Ourigt 13% fokant %
Kontrakterade arshyror, mkr 426
Kontor 57%
2 60/ Uthyrningsgrad, % 96
o Marknadsvarde per m?, tkr 39
av det totala hyresvardet ligger i B Handel 26%
. Andel av totalt marknadsvarde, % 29
Stockholms innerstad
Avkastningskrav i vardering, % 5.4
Hyresvarde, mkr 783
. Vakant 6%
OVRIGA STOCKHOLM Andel av totalt hyresvarde, % 45 Bostader 6%
o Kontrakterade arshyror, mkr 731 Guriat 13% Hondel 45%
4 5 /o Uthyrningsgrad, % 93
Marknadsvarde per m?, tkr 20 K 200
av det totala hyresvardet ligger i . ontor %
. Andel av totalt marknadsvarde, % 40
6vriga Stockholm
Avkastningskrav i vardering, % 5,9
Hyresvarde, mkr 154
. Vakant 1% Bostader 1%
UPPSALA MALARDALEN Andel av totalt hyresvéirde, % 9 Kontor 8% ”
Kontrakterade arshyror, mkr 153
Handel 90%
9 0/0 Uthyrningsgrad, % 99 e
Marknadsvarde per m?, tkr 35
av det totala hyresvardet ligger i
. Andel av totalt marknadsvarde, % 9
Uppsala Malardalen
Avkastningskrav i vardering, % 5,9
Hyresvarde, mkr 148
. Ovrigt 2%
OVRIGA SVERIGE Andel av totalt hyresvarde, % 8 Vakant 3% =
Kontrakterade &rshyror, mkr 143 Bostader 9%
8 0/ Uthyrningsgrad, % 97 Handel §6%
o Marknadsvarde per m?, tkr 19
av det totala hyresvardet ligger i
_— . Andel av totalt marknadsvarde, % 7
ovriga Sverige
Avkastningskrav i vardering, % 6,2
Hyresvarde, mkr 202
PROJEKTFASTIGHETER Andel av totalt hyresvérde, % 12 Kontor 5% ———
Kontrakterade arshyror, mkr 172 Vakant 12%
Handel 80%
1 2 o/o Uthyrningsgrad, % 85
Marknadsvarde per m?, tkr 22
av det totala hyresvdrdet ligger i ) .
projektfastigheter Andel av totalt marknadsvarde, % 14
Avkastningskrav i vardering, % 6,4
Bostader 4%
Hyresvarde, mkr 1731 Vakant 6% —
Kontrakterade &rshyror, mkr 1625 Ovrigt9%
Handel 52%
TOTALT Uthyrningsgrad, % 94
Marknadsvarde per m?, tkr 25 Kontor 29%
Avkastningskrav i vardering, % 5,8
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| egna fastigheter

ATRIUM LJUNGBERGS PROJEKTPORTFOLJ mdéjliggsr investeringar i framtiden motsvarande

cirka é6 mdkr. Malet ar att investera 1 mdkr per ar i egna utvecklingsprojekt till en vasentligt

hdgre avkastning an marknadens avkastningskrav. Under 2010 har 1047 mkr investerats i

egna utvecklingsprojekt.

Fastighetsutveckling genom egna byggritter

utgor en mycket viktig strategi for virdetillvixt.
Projektportfoljen mojliggor en framtida investering
motsvarande cirka 6 mdkr. Milet 4r att nybygg-
nadsprojekt ska avkasta tva procentenheter bittre
4n forvirvsalternativ. For varje investerad krona

i ett projekt ger det en virdestegring pé cirka 30
procent.

I vilken take projekten kan genomféras péaverkas
av marknadslige och framkomlighet i detaljplane-
arbete. Inga projekt startas normalt utan att en lig-
sta niva pd avkastning har tryggats genom tecknade
hyreskontrakt. Atrium Ljungberg har som mal att
investera 1 mdkr per dr i egna utvecklingsprojekt.

Projekt under uppforande virderas enligt
gillande redovisningsregler (IFRS) till marknads-
virde sd snart ett investeringsbeslut har fattats och
projektet har startats. Marknadsvirdet beriknas
utifrin bedémning av framtida driftnetton och pa
marknaden gillande avkastningskrav. Marknads-
virdet reduceras 16pande under projektfasen med
kvarstiende investering till dess att projektet r
fardigstillt och alla investeringskostnader har

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR PER AR
MSEK
2000

1500

1000

500 —

1

-500

-1000

-1500
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M Investeringar
Forvarv
M Forsaljningar

Nettoinvesteringar

redovisats. Genom tillimpning av IFRS redovisas
en stor del av resultatet av foridlingen i et tidigt
skede i projektgenomférandet. Beroende pé projek-
tets omfattning och karakeir kan dock riskreserve-
ringar forekomma i tidiga skeden.

Under 2010 har 1047 mkr investerats i egna
fastigheter och fyra storre utvecklingsprojekt har
firdigstillts. Dessa beskrivs nirmare pé sidorna
24-25.

Forvirv av fastigheter sker frimst i syfte att
ytterligare stirka virdepotentialen hos befintliga
fastigheter eller i syfte att férvirva byggritter och
framtida utvecklingsprojekt. Tvd mindre fastig-
heter har forvirvats i Sickla under aret. Forvirven
méjliggor nya byggritter och stirker utvecklings-
mojligheterna i anslutande fastigheter som Atrium
Ljungberg dger sedan tidigare.

Forsiljningar har forekommit som ett led i att
renodla bestdndet enligt strategierna att vara en stor
aktor pa de delmarknader som prioriterats. Under
dret har en fastighet, Rinken 2, i Sédertilje silts.

KOP OCH FORSALJNINGAR 2010

Fastighets- Uthyrbar

beteckning Kommun area, m? Tilltrade Frantrade
Rinken 2 Sodertalje 22 404 2010-09-01
Sickladn 117:1  Nacka 3357 2010-11-26

Sicklaén 117:2 Nacka 176 2010-11-26
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) FARDIGSTALLDA PROJEKT 2010

Fardigstallda projekt 2010

FYRA STORRE UTVECKLINGSPROJEKT har fardigstéllts under 2010. Dessa &r det nya
handelskonceptet Mobilia Home i Malmd, en utbyggnad och renovering av Farsta Centrum,

den ombyggda gallerian Igor i Vasterds och den nya handelsplatsen Port73 i Haninge.

FARDIGSTALLDA PROJEKT 2010

Uthyrnings-
Projekt/Fastighet/Etapp Kommun Handel, LOA Atgérd, nyb/omb? Inv, mkr Fardigstallt grad, %
Mobilia, etapp 1 Malmo 6000 omb 100 Q12010 96
Farsta Centrum, etapp 2 Stockholm 17000 omb 300 Q42010 93
Kvarteret Igor Vasteras 14000 omb 300 Q42010 100
Port73 Haninge 13 000 nyb/omb 250 Q42010 98

Summa 50 000 950

"' Nybyggnad och/eller ombyggnad.

MOBILIA HOME - MALMO

I februari 2010 invigdes handelskonceptet Mobilia
Home i markplan av fastigheten Bohus 7 i Mobilia.
Fastigheten, som forvirvades av Atrium Ljungberg
2007, ligger i direkt anslutning till handelsplatsen
Mobilia. Lokalerna som stod tomma vid forvirvet
har byggts om till moderna butikslokaler och inhyser
6000 m? butiker inom hemelektronik och vitvaror.

For att ytterligare stirka parkeringssituationen infor
kommande expansion i Mobilia har ett nytt parke-
ringshus byggts och anslutits till befintlig parkering,
som har renoverats.

Projektet utgor etapp 1 i den fortsatta utvecklingen
av Mobilia.

Lis mer om planerna for Mobilias utveckling pd

sidan 26 och 34.

Mobilia E

FARSTA CENTRUM
- STOCKHOLM

I samband med att Farsta Centrum i september 2010
firade 50 &r som handelsplats invigdes den sista delen
i en stor omdaning som pibérjades 2008. Centrumet
har byggts ut, renoverats och byggts om. Bland annat
har kontorsytor konverterats till handelsytor och
invindiga galleriagingar har skapats for att linka
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) FARDIGSTALLDA PROJEKT 2010

Kovarteret Igor

samman byggnader. Forutom ett stérre handelsutbud
har ombyggnaden forbittrat flédet mellan butikerna
och underlittat for besokare att rora sig mellan Farsta
Centrums olika delar.

Totalt har om- och tillbyggnadsprojektet omfattat
17000 m?, 200 nya parkeringsplatser och cirka 20 nya
butiker. Lis mer om Farsta Centrums utvecklingsmaj-

ligheter pa sidan 35.

KVARTERET IGOR - VASTERAS

I september 2010 invigdes Kvarteret Igor i centrala
Visterés. Atrium Ljungberg har genomfért en total
forvandling av det som tidigare var handelskvarteret
Arosian. Handelsplatsen hade tappat sin attraktions-
kraft och det fanns behov av att bredda och vitalisera
handeln i citykirnan och renovera fastigheten. Galleri-
ans strategiska lige vid Stora Torget och den forvintat
okade kopkraften i regionen gjorde att Atrium Ljung-
berg sig potentialen med projektet.

Forindringar har gjorts bade in- och utvindigt.
Antalet butiksplan har utdkats fran tva tll fyra och den
uthyrbara butiksytan har utékats fran 10000 m? till
14000 m?. Gallerians fasad har renoverats, nya huvud-
entréer har byggts och ett parkeringshus har rustats.
Samtliga butiksytor dr uthyrda och Igor innehéller
numera ett fyrtiotal butiker inom frimst mode, mat
och dryck.

Igor ir en sirskiljande galleria i Visterds med en
inspirerande shoppingmiljo som har bidragit till att
stirka cityhandeln i Visteras.

PORT73 - HANINGE

I februari 2009 togs beslut om att genomféra en steg-
vis omvandling och utveckling av Atrium Ljungbergs
handelsomrade i Haninge. I oktober 2010 firdigstill-
des forsta etappen och den nya handelsplatsen, Port73,
invigdes med mycket lyckat resultat. Forsta etappen
omfattar cirka 13000 m? ny- och ombyggd handelsyta
och i Port73 finns idag ett tjugofemtal butiker pa cirka
25000 m? handelsyta. Diarmed har omridet, som
linge varit ett av Sveriges starkaste inom dagligvaror,
tillfores et bredare handelsutbud. Aven parkeringen
och utemiljon i Port73 har férindrats och férnyats.
Port73 4r nu en kombination av galleriahandel och
volymhandel dir kunden kan utritta drenden pé ett
rationellt sitt och samtidigt handla i en trivsam miljé.
Lis mer om utvecklingsplanerna for Port73 pa sidan

28 och 36.
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) PAGAENDE/BESLUTADE PROJEKT

Pagaende/beslutade projekt

FLERA AV ATRIUM LJUNGBERGS p&gaende utvecklingsprojekt kommer att fardigstallas
under 2011 och 2012. Nedan redovisas samtliga stérre utvecklingsprojekt som &ar pabérjade

och déar investeringsbeslut ar taget.

PAGAENDE/BESLUTADE UTVECKLINGSPROJEKT

Handel, Kontor,  Parkering, Atgérd, Inv, kvavri;g: Uthyrnings-
Projekt / Fastighet Kommun LOA LOA BTA nyb/omb'! mkr 2010-12-31 Fardigstalls grad, %
Mobilia, etapp 2 Malmo 2100 14900 nyb 200 60 Q1201 100
HK Atlas Copco, Sickla Nacka 13 800 4800 nyb 400 100 Q22011 97
Granby Centrum, etapp 2 Uppsala 9 000 nyb 250 160 Q32011 95
Radhuset, Uppsala 2 Uppsala 3100 nyb/omb 100 100 Q4 20M 40
Port73, etapp 2 Haninge 3300 nyb 50 50 Q22012 67
HK Intrum Justitia, Sickla Nacka 7100 nyb 150 150 Q42012 62
Kontorshus 502, Sickla ? Nacka 5600 nyb/omb 150 150 Q42012 0
Mobilia, etapp 3 Malmao 26 600 24 400 nyb 900 890 Q32013 34
HK AkzoNobel, Sickla Nacka 10 300 nyb 300 300 Q12014 84
Summa 44100 36 800 44100 2500 1960

" Nybyggnad och/eller ombyggnad.
? Inkluderar omfattande renovering av befintliga lokaler.

MOBILIA - MALMO

Etapp 2 av Atrium Ljungbergs stora utvecklingsarbete
i Mobilia pdborjades i januari 2010 genom en utbygg-
nad av Mobilias sédra del. Utbyggnaden omfattar ny
handelsyta om cirka 2 100 m? och ett parkeringshus
med 375 parkeringsplatser. Byggnaden, som miljs-
certifieras enligt BREEAM, kommer att firdigstillas i
bérjan av 2011 da bland andra Systembolaget, Apotek
Hjirtat och ett antal restauranger och caféer 6ppnar.
En ny detaljplan f6r resterande delar av Mobilia-
omradet vann laga kraft i december 2010. Detaljpla-
nen mdjliggdr en framtida utveckling av yteerligare

PAGAENDE PROJEKT
ETAPP 2, MOBILIA

PROJEKTYTA, LOA 2100 M drygt 35000 m? for handel, service och bostider samt
INVESTERING Z0MKR cirka 650 tillkommande parkeringsplatser. I och med
UTHYRNINGSGRAD 100 %

den nya detaljplanen kan vért arbete med att omvandla
Mobilia till ett levande stadskvarter och en del av
Malmés vixande innerstad fortsitta.

Under viren 2011 startar den tredje utbyggnads-
etappen — ett projekt som omfattar nybyggnationer om
totalt cirka 26 600 m? LOA handel, kultur, vard och

FARDIGSTALLANDE Q12011

PAGAENDE PROJEKT
ETAPP 3, MOBILIA

PROJEKTYTA. LOA 26 600 M?

INVESTERING 900 MKR service samt cirka 650 nya parkeringsplatser i garage
UTHYRNINGSGRAD 3% och p-hus. Projekeet 4r vért enskilt storsta byggprojekt
FARDIGSTALLANDE Q32012

och en offensiv satsning pa tillvixtmarknaden Malmé.
Hyreskontrake ir tecknade med bland andra
Intersport, SATS, Gina Tricot, Clas Ohlson, Ahléns
och Willys. Firdigstillande av etapp 3 kommer att ske
under tredje kvartalet 2012 och tredje kvartalet 2013.

Q32013
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ATLAS COPCO
KONTORSHUS - SICKLA

Arbetet med att bygga Atlas Copcos nya huvudkontor
vid infarten av Sickla pibérjades under viren 2009
och ir nu i sitt slutskede. Hir ska Atlas Copco samla
alla sina verksamheter som idag 4r spridda i olika
byggnader i Sickla. Av byggnadens totala uthyrbara yta
pa 13800 m?, omfattar Atlas Copcos hyreskontrake
10800 m?. I resterande yta kommer Atrium Ljung-
berg att forligga sitt huvudkontor. Dessutom kommer
det att finnas restaurang- och caféverksamhet i huset.
Inflyttning sker under mars och april 2011.
Ambitionen med det nya kontorshuset har varit
att skapa en produktiv och inspirerande arbetsmiljs
for de cirka 800 personer som kommer att arbeta dir
och for deras kunder. Effektivitet och samverkan har
varit viktiga ledord under byggprocessen. Hir skapas
en professionell métesplats med goda méjligheter att
stirka relationer med kunder och andra intressenter.
Hoga krav har stillts pa hallbarhet och byggnaden
overtriffar med god marginal kraven for Green Buil-
ding. T och med det nya kontorshuset har Sickla pa
ett tydlige sdte fitt en ny entré och ett nytt landmirke.
Det har ocksa bidragit till atc forstirka Sickla som en
plats for arbete.

GRANBY CENTRUM -
UPPSALA

Under de senaste dren har en rad om- och nybyggna-
tioner skett i Grinby Centrum i Uppsala, som pa kort
tid utvecklats till linets ledande regionala handelsplats.

Sedan varen 2010 pagar hir en utbyggnadsetapp
om ytterligare cirka 9000 m? ny uthyrningsbar
handelsyta. Utbyggnaden omfattar en fyravinings
entrébyggnad pé centrumets ostra sida.

Som ett led i att utveckla Grinby Centrum som
bide regional handelsplats och ett komplett stadsdels-
centrum kommer, férutom butiker och restauranger,
dven ett servicecenter med bland annat gym, likar- och
tandlikarmottagning att inrittas i den nya delen. I
samband med invigningen i augusti 2011 och senare
under hésten dppnar cirka 15 nya butiker samt restau-
ranger och serviceenheter. De storsta hyresgisterna blir
Clas Ohlson, Intersport (omflyttning), Esprit, Leklust,
Kraftkillan och Cubus.

Efter invigningen kommer renoveringar och vissa
inviindiga forindringar att goras pa den befintliga
delen for att linka samman den med tillbyggnaden.

Hela projektet beriknas vara avslutat under sista
kvartalet 2011.
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PAGAENDE PROJEKT
HK ATLAS COPCO, SICKLA

PROJEKTYTA, LOA 13800 M?
INVESTERING 400 MKR
UTHYRNINGSGRAD 97 %
FARDIGSTALLANDE Q22011

PAGAENDE PROJEKT
ETAPP 2, GRANBY CENTRUM

PROJEKTYTA. LOA 9 000 M?
INVESTERING 250 MKR
UTHYRNINGSGRAD 95 %

FARDIGSTALLANDE

Q32011
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PAGAENDE PROJEKT
RADHUSET, UPPSALA

PROJEKTYTA, LOA 3100 M?
INVESTERING 100 MKR
UTHYRNINGSGRAD 40 %
FARDIGSTALLANDE Q42011

PAGAENDE PROJEKT
PORT73, HANINGE

PROJEKTYTA, LOA 3300 M?
INVESTERING 50 MKR
UTHYRNINGSGRAD 67 %
FARDIGSTALLANDE Q22012
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RADHUSET - UPPSALA

Radhuset i Uppsala, beldget vid Stora Torget ir en av
stadens mest kiinda profilbyggnader. Husets dldsta
delar 4r frin 1645 och har varit kommunal férvalt-
ningsbyggnad i 300 ar. P4 senare tid 4r huset mest kint
for sin vackra profil och for den fantastiska Radhus-
salen.

Atrium Ljungberg forvirvade Radhuset av Uppsala
kommun 2006 i syfte att nyttja husets centrala lige
och unika miljé f6r frimst handel. Det finns stor
potential att utveckla cityhandeln da stadskirnan, i
forhillande till stadens storlek, har fi handelsytor.

Nu pédgar en om- och tillbyggnad som ska omvand-
la Rddhuset till ett modernt modevaruhus med starka
kommersiella varumirken fér en nyansrik shopping.
Hir planeras for drygt 2 000 m? handel pa tva plan
och nirmare 1000 m? kontor eller 6vrig verksam-
het i ytterligare tva plan. En transparent tillbyggnad i
modern arkitektur kommer att sammanlinka de bada
butiksplanen och skapa en passage frin affdrsgatan
Dragarbrunnsgatan till Stora Torget via Ridhuset.

Den karakeirsfulla yttre och inre miljon med
handel, restaurang och caféer utmed Uppsalas frimsta
shoppinggata kommer att géra Ridhuset till en sjilv-
klar métesplats i Uppsala.

PORT73 - HANINGE

Under varen 2011 planerar vi att pdbdrja en etapput-
byggnad av Port73. Utbyggnaden ska forstirka den
nyligen invigda handelsplatsens utbud av handel och
service. Den omfattar totalt 3300 m? handelsyta med
ett fatal storre hyresgister.

Uthyrningsarbetet pagar och preliminira verens-
kommelser finns motsvarande en uthyrningsgrad pa
67 procent. Utbyggnaden beriknas vara firdigstilld
under andra kvartalet 2012.
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INTRUM JUSTITIA
KONTORSHUS - SICKLA

P4 Sickla Industrivég, vid infarten frin Virmdéleden,
forstirks omradet da vi bygger ett nytt kontorshus
for Intrum Justitia. Hir kommer Intrum Justitia att
forldgga sitt huvudkontor, och delar av sin svenska
verksamhet, pd 5000 m? av husets totalt 7 100 m?
uthyrbara yta. Det nya hyresavtalet ersitter ett existe-
rande avtal med jimforbar yta.

Intrum Justitia har haft sitt huvudkontor i Sickla
sedan r 2000 och hir arbetar idag cirka 320 personer.
Genom det nya kontorshuset kommer Intrum Justitia
att langsikrigt fortsitta att utvecklas i Sickla.

Resterande ytor i den nya kontorsbyggnaden plane-
ras for kontorslokaler och publik verksamhet.

Byggstart sker under april 2011 och huset planeras
std firdigt for inflytening under oktober 2012.

Byggnaden kommer att miljocertifieras enligt

BREEAM.

> PAGAENDE/BESLUTADE PROJEKT

PAGAENDE PROJEKT
HK INTRUM JUSTITIA,
SICKLA

PROJEKTYTA, LOA 7100 M?
INVESTERING 150 MKR
UTHYRNINGSGRAD 62%
FARDIGSTALLANDE Q4 2012

"Att stora internationella foretag
valjer att forlagga sina huvud-
kontor 1 Sickla visar hur attraktivt
omradet ar.”
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PAGAENDE PROJEKT
HUS 502, SICKLA

PROJEKTYTA, LOA 5600 M?
INVESTERING 150 MKR
UTHYRNINGSGRAD 0%
FARDIGSTALLANDE Q4 2012

|-

=

n

PAGAENDE PROJEKT
AKZONOBEL
KONTORSHUS, SICKLA

PROJEKTYTA, LOA 10300 M?
INVESTERING 300 MKR
UTHYRNINGSGRAD 84 %
FARDIGSTALLANDE Q12014
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HUS 502 - SICKLA

I maj 2011 pabérjas en om- och tillbyggnad av Hus
502 i Sickla. Fastigheten uppférdes i slutet av 50-talet
for Atlas Copco, som i april 2011 kommer att limna
lokalerna i och med flytten till sitt nybyggda kontors-
hus i Sickla.

Hus 502 ligger i ett strategiske lige vid infarten till
Sickla i direkt nirhet till det planerade kontorshuset
for Intrum Justitia. Det bestér idag av flera huskroppar
med en total yta om 3300 m? pi flera vaningsplan.

Det om- och tillbyggda kontorshuset ska, tillsam-
mans med det kommande kontorshuset f6r Intrum
Justitia, utgora en helhetslosning av ett samlat och
dynamiske affirskvarter f6r moderna kontorsmiljoer i
Sicklas norra del.

Fastigheten kommer att genomgi en stdrre om-
byggnad for att uppnd hég kontorsstandard och skapa
en tydlig entré till affdrskvarteret. Befintliga byggratter
kommer att nyttjas for en terrassbyggnad samt pabygg-
nad av huset.

Slutligt firdigstillande sker under fjirde kvartalet
2012.

AKZONOBEL
VERKSAMHETSHUS - SICKLA

I december 2010 tecknade Atrium Ljungberg ett fem-
tonrigt avtal med kemikoncernen AkzoNobel om att
uppfora ett nytt verksamhetshus for dem pd Uddvigen
vid Sicklas vistra infart.

Det nya huset ska bli en funktionell métesplats
och byggs for att stddja AkzoNobels kirnverksamhet
och stirka deras samverkan mellan olika affirsenheter.
I huset kommer det att finnas lab-, utvecklings- och
kontorsverksamhet.

Av den totala uthyrbara ytan p4 10300 m? kommer
AkzoNobel att hyra 7500 m?* PA resterande yta plane-
ras for kontorslokaler for andra hyresgister.

Att yteerligare ett stort internationellt foretag viljer
att utveckla sin verksamhet i Sickla betyder mycket for
Atrium Ljungbergs ambition att positionera Sickla som
en stark och attraktiv plats for arbete.

Det nya verksamhetshuset ska ligga i framkant vad
giller hallbarhet och kommer att miljdcertifieras enligt
BREEAM.

Byggstart beriknas ske i slutet av 2011 och huset
planeras sta firdigt for inflyttning den 1 januari 2014.
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Mojliga projekt

I ATRIUM LJUNGBERGS projektportfélj finns flera utvecklingsprojekt som &r mdjliga att
genomfora pd sikt. For vissa projekt finns fardig detaljplan och fér andra krévs férandring av
detaljplanen for byggstart. Nedan redovisas samtliga storre maojliga utvecklingsprojekt foljt av

en beskrivning av de delmarknader dar Atrium Ljungberg planerar att expandera.

POTENTIELLA UTVECKLINGSPROJEKT

Projektyta,
Projekt / Fastighet Kommun Lokaltyp" m?, BTA Inv, mkr Detaljplan
Simba/Siroccovagen, Sickla Nacka Handel 10 000 Finns
Sickla Bro, Sickla Nacka Kontor 12 000 Finns
Marcusplatsen, Sickla Nacka Kontor 5000 Finns
Planiavagen, Sickla Nacka Handel 2000 Finns
Uddvagen, Sickla Nacka Kontor 5000 Forandring kravs
Planiavagen, Sickla Nacka Handel 10 000 Forandring kravs
Svindersvik, Sickla Nacka Bostader 5000 Forandring kravs
Atlasvagen, Sickla Nacka Bostader 2000 Forandring kravs
Granby, Brillinge Uppsala Handel 60 000 Finns
Granby Centrum Uppsala Handel 25000 Forandring kravs
Mobilia Malmao Bostader 7000 Finns
Mobilia Malmo Handel 15000 Finns
Port73 Haninge Handel 8000 Finns
Farsta Centrum Stockholm Handel 7000 Finns
Rotebro Handel Sollentuna Handel 10 000 Forandring kravs
Halmstad Halmstad Handel 12 000 Férandring kravs
Kista, markanvisning Kista Kontor 30 000 Finns
Summa 225000 4000

' Bedomd lokalanvéndning kan komma att &ndras samt innehalla andra inslag.

"Vi ska vaxa pa Sveriges
starkaste tillvaxtmarknader.”
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UTVECKLINGSMOJLIGHETER I SICKLA

Sickla i Nacka kommun séder om Stockholm har
ett mycket bra lige i en region med stark befolk-
ningstillvixt. Inom de nirmaste aren kommer flera
nya bostadsomraden att byggas i Sicklas absoluta
nirhet som i Hammarby Sjostad, Kvarnholmen
och andra nirliggande omraden i Nacka. Flera smé
och stora investeringar planeras ocksd for en hallbar
stadsutveckling med 6kad kollektivtrafikforsorj-
ning och férbittrade och sikrare bil-, cykel- och

gangvigar.
PLATS FOR ARBETE

Nacka kommuns offensiva satsning och regionens
starka tillvixt skapar goda férutsittningar for
Atrium Ljungberg att fortsitta utvecklingen av
Sickla. Nirmast handlar det frimst om att tillfora
fler kontorsarbetsplatser och serviceverksamheter,
samt utveckla kommunikationerna i och runt
Sickla. Milsdttningen ér att antalet arbetsplatser i
Sickla inom en femarsperiod ska dka fran dagens

cirka 4 500 till cirka 8 000. Det nya kontorshuset
for Atlas Copco och de pabérjade kontorshusen for
Intrum Justitia och AkzoNobel ir viktiga steg i den
utvecklingen. Att dessa stora internationella foretag
viljer att forligga sina huvudkontor i Sickla bekrif-
tar ocksd omradets attraktivitet.

Utdver de stora byggprojekten fér kontorshusen,
som presenteras pé sidan 29 och 30, finns méjlig-
heter att expandera med ytterligare cirka 50000 m?.

VAXA SOM HELHETSMILJO

P4 sikt 4r malet att Sickla ska fortsitta att vixa

som helhetsmiljo med stor mangfald i utbudet av
savil handel och kontor som service, kultur och
utbildning. Atrium Ljungbergs strategiska forvirv
under 2010 av ytterligare tva fastigheter i Sickla ger
ocksa méjligheter att ta ett helhetsgrepp i den 6stra
delen av omridet och p4 sikt skapa betydande ny-
byggnadsméjligheter. Atrium Ljungberg kan dven
komma att tillféra bostider i Sickla.
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UTVECKLINGSMOJLIGHETER | UPPSALA

Uppsala dr Sveriges fjirde storsta stad och en av
landets mest expansiva orter dir befolkningen och
antal arbetsplatser vixer langt ver riksgenomsnit-
tet. I linet finns drygt 330 000 invanare, utmirkea
kommunikationer till resten av Milardalen och ett
sjudande foretagsklimat.

FORANDRINGAR | NAROMRADET
Uppsala kommun planerar flera stora projekt varav
nigra innebir betydande forindringar i Grinby
Centrums nirhet. Bland annat férbereds for cirka
3000 nya bostider i niromréidet och for att utvidga
bussterminalen, som redan byggts vid Grinby Cen-
trum, till ett resecentrum och knutpunke for olika
kollektiva trafikslag. Dessutom finns planer pa flera
idrottsanliggningar i den intilliggande Grinbypar-
ken och en evenemangsarena sammanlinkad med
Grinby Centrum.

Behovet av ytterligare handel och olika typer
av serviceverksamheter i omridet kommer att 6ka
under de nirmaste dren vilket ger goda mojligheter
for Granby Centrum att fortsitta utvecklas som
regional handelsplats, hallbart stadsdelscentrum
och ett viktigt nav i kommunen.

ATRIUM LJUNGBERG 2010

UTOKA HANDEL OCH SERVICE

Utdver den utbyggnad som firdigstills hosten
2011, 4r vira ambitioner att successivt utdka
centrumet med yteerligare cirka 25000 m? for
handel, service och évrig verksamhet. Aven nya par-
keringsplatser kan komma att byggas. Utbyggnaden
ir beroende av ny detaljplan och omfattar ocksd

en evenemangsarena som kan komma att linkas
samman med Grinby Centrum. Arenan uppfors

av ett fristdende bolag utan koppling till Atrium
Ljungberg.

Norr om Grinby Centrum, strategiskt beldget
intill norra avfarten frin E4, ligger ett 10,5 hektar
stort markomrade som forvirvades av Atrium
Ljungberg 2007 i syfte att utdka Grinby Centrum
med kompletterande volymhandel. Fér omradet
finns utbyggd infrastruktur och en gillande detalj-
plan som medger byggnader i tva plan om totalt
cirka 60000 m?2. Omradet kommer att uppforas
etappvis vartefter uthyrning sker.
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UTVECKLINGSMOJLIGHETER | MALMO

Oresundsregionen med sina 3,6 miljoner invinare
dr en mycket stark tillvixtregion vad giller savil
infrastrukeur som arbetsplatser och bostider.
Malmé, som ir Sveriges tredje storsta stad, har

en befolkning som vixer f6r 25:e dret i rad och
den forvintade folkmingden ar 2016 4r nidrmare
330000. Under de senaste decennierna har Malmé
gétt frin industristad till kunskapsstad, allt fler
huvudkontor lockas att flytta hit och den positiva
befolknings- och handelstillvixten ger positiv kop-
kraftsutveckling.

Mobilia har ett fantastiskt lige mitt i det snabb-
vixande Malmé. Inom 5 — 10 minuters ging- och
cykelavstand bor cirka 130000 och arbetar éver
40000 personer, nagot som kommer att dka i takt
med att omridet fortitas av nya bostadsomrdden
och att den medicinska forskningsparken Medeon
och sjukhusomrddet UMAS utvecklas.

FRAN HANDELSPLATS TILL
STADSKVARTER

Mobilia ir en fyrtioarig handelssuccé som nu har
behov av férnyelse. Tillsammans med Malmo stad

har vi pdbérjat arbetet med att successivt rusta,
omvandla och bygga ut dagens handelsplats till et
levande stadskvarter dir handel, kultur, service och
bostider kombineras i en spinnande mix. Hir ska
gammalt méta nytt genom att klassisk industriar-
kitektur kombineras med nytillkomna moderna
inslag och hir ska bekvima inomhusmiljer blan-
das med attraktiva utemiljoer i form av torg och
gagator.

Planerna for Mobila ir starke integrerade med
Malmé stads idéer om att fértita omradet med
bostider och nya arbetsplatser samt frbittra den
héllbara infrastrukturen for gdende, cyklister och
kollektivresenirer. Syftet ir att bevara och utveckla
Mobilia som Malms frimsta méotesplats.

I flera etapper kommer Mobilia fram till 2015
tillforas cirka 30 000 m? handel, 10000 m? service
och kultur samt 60 —100 nya bostider. Antalet par-
keringsplatser beriknas att 6ka fran 825 till 1700
stycken och antalet parkeringsplatser for cyklar frin
200 till 600 stycken.

R A 74504404 4 T
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UTVECKLINGSMOJLIGHETER | FARSTA

Farsta Centrum har historiskt sett varit en mycket
stark handelsplats och en viktig motesplats for
boende och arbetande. Redan f6r 50 ar sedan var
Farsta Centrum ett av de forsta sa kallade ABC-
samhillena, en plats dir Arbete, Bostider och
Centrum var samlat pd ett och samma stille. Om-
radet ir fortfarande en mycket viktig knutpunkt
och en naturlig métesplats i sodra Stockholm, dir
det regionala upptagningsomridet stricker sig over
fem kommuner och omfattar stora delar av sodra
Storstockholm.

EN AV STOCKHOLMS TYNGDPUNKTER

I Stockholms stads &versikeplan har Farsta utpekats
som en av stadens tyngdpunkter och viktigaste
méotesplatser med en tydlig mélsittning att Farstas
roll som nav i syddstra Stockholm ska stirkas
ytterligare. Hir finns redan en starke utbyggd
infrastruktur med tunnelbana, pendeltag, busstrafik
och anknytning till Nynisvigen. Stockholms stad
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planerar nu for ytterligare fértitning av omradet
med fler bostider, forbittrad infrastruktur och en
stor satsning pé kultur och idrott.

Dessa forutsittningar skapar goda méjlighe-
ter for Atrium Ljungberg att fortsitta utveckla
Farsta Centrum som stadsdelscentrum, regional
handelsplats och héllbar helhetsmiljs. Tillsammans
med Stockholms stad och andra intressenter arbetar
Atrium Ljungberg dirfor aktive for en vidareut-
veckling av Farsta och Farsta Centrum for att 5ka
utbudet av attraktiva handels- och kontorsmiljoer
kompletterat med service och kultur. Det finns
dven planer pé att forstirka den yttre miljon genom
nya strik och motesplatser samt utveckla ging- och
cykelférbindelser i och omkring Farsta Centrum.
Utvecklingsarbetet syftar till att forstirka och
synliggora Farsta Centrums kvaliteter, breda utbud
och historia och ska tillféra omridet nytt och spin-
nande innehall.
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> MOJLIGA PROJEKT

UTVECKLINGSMOJLIGHETER | HANINGE

Platsen for Atrium Ljungbergs nyinvigda handels-
plats, Port73, ir ett nav i sodra Storstockholm, i kors-
ningen mellan vig 73 och Gudébroleden, tvirfor-
bindelsen som linkar samman Huddinge, Haninge,
Tyres6 och Nacka. Sedan mitten av 1970-talet har
platsen varit en av Sveriges ledande matdestinationer
som nu tillfrts ett bredare handelsutbud i och med
forsta etappoppningen av Port73.

OFFENSIV SATSNING | REGIONEN

Haninge ir en tillvixtkommun dir omfattande
infrastruktursatsningar planeras. I den regionala ut-
vecklingsplanen for Stockholms lin ir Haninge ut-
pekad som en regional stadskirna med ambition att
utvecklas till en trygg miljo med stadslika kvaliteter.
Stora satsningar som gors i regionen ir till exempel
utbyggnaden av motorvigen till Nynidshamn (vig
73), utbyggnaden av pendeltdgtrafiken till Haninge
och ny pendeltigstation i Vega pd gingavstind frin
Port73. Forindringarna kommer att frbittra kom-
munikationen till och frin Stockholm visentligt.
Dessutom planeras for stora stadsbyggnadsprojekt
sasom skapande av Vegastaden med cirka 10000
boende och ett flertal andra bostadsprojeke i Ha-
ninges nirhet.

De stora satsningarna pa infrastrukturen och
omridets nirhet dill skirgird, skog och natur bor-
gar for en kraftig befolkningstillvixt i regionen de
nirmaste dren. Dessutom pekar det mesta p3 att
stora delar av Stockholms Hamnar i framtiden
kommer att flytta till Nynidshamn, vilket skulle fi
stor betydelse for regionens niringsliv.

Atrium Ljungberg planerar att fortsitta utveck-
lingen av Port73 i etapper, dir det framfor allt ar
utbudet av handel och service som kommer att
forstirkas.

YTTERLIGARE BYGGRATTER
Beslut 4r taget om en utbyggnadsetapp pa cirka
3300 m? som kommer att firdigstillas under viren
2012. Lis mer pa sidan 28. Utover detta finns
méjligheter att expandera med ytterligare cirka
8000 m*. Ambitionen ir att Port73 ska vixa till en
langsiktig och attraktiv destination — en regional
handelsplats med ett komplett handels- och servi-
ceutbud.

Konceptet kommer fortsatt att vara maten i
centrum dir familjen kan utritta sina drenden pé
ett rationellt och smidigt sitt.
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UTVECKLINGSMOJLIGHETER | KISTA

Kista ir en vérldsledande tillvixtregion och ett
kluster for foretag, forskning och utbildning inom
informations- och kommunikationsteknologi, sa
kallade ICT-féretag. Hir finns idag cirka 30000
arbetsplatser och Kista Science City stir som num-
mer ett pa kartan over prioriterade utvecklingsom-
riden i Stockholms stads vision 2030.

NOD - EN UNIK MOTESPLATS | KISTA

Vid Kista Gérd har Atrium Ljungberg en markan-
visning med méjlighet att uppfora kontorsbygg-
nader om cirka 30000 m?. Hir 4r vir ambition

att skapa en unik och héllbar métesplats, kvarte-
ret NOD, som ska bli ett kombinerat kontors-,
utbildnings- och kulturhus samt en publik arena.
NOD kommer att vara centralt placerat mellan det
existerande och det nya, framvixande Kista och
bestd av utbildning, publika verksamheter samt
sma och stora féretag. NOD kommer dessutom att
erbjuda attraktioner som caféer, restauranger, och
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kulturakeiviteter. Syftet med NOD ir att utgora en
brygga och katalysator mellan de som bor, besoker
och verkar i Kista och tillféra nya verksamheter till

Kista som ges méjlighet att utvecklas till ledande
framtida virldsforetag.

Pilotprojektet Digital Art Center (DAC), som
finns i Atrium Ljungbergs lokaler i Arvinge, 4r en
faktisk motesplats och ett avstamp i en lingsiktig
satsning pa det som under de kommande &ren
ska bli ett fullskaligt digitalt upplevelsecenter och
utgora en del av det nya kvarteret NOD.

FORBATTRAT LAGE FOR ARVINGE
Den planerade omdragningen av E18 och ny
tvirsparvig med station i Arvinge kommer att ge
Arvinge ett visentligt forbitcrat trafiklige.

Under det nidrmaste dret gor vi ocksa stora an-

passningar i vara befintliga lokaler lings Kymlinge-
linken i Arvinge, Kista, for att tillgodose de fram-

gangsrika och vixande ICT-foretagen i omridet.
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AFFARSOMRADE HANDEL

handel

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

erfarenhet av att utveckla och driva kbpcentrum och handelsplatser. Véara fyra regionala

képcentrum tillhor landets 15 stérsta kdpcentrum omséattningsmaéssigt.

Av Atrium Ljungbergs totala kontrakterade drshyra
star handel f6r 55 procent. Vira handelplatser

har en sammanlagd uthyrbar butiksyta om cirka
350000 m? med totalt ver 600 butiker och res-
tauranger.

HANDEL PA STARKA LAGEN
Vira fyra regionala kopcentrum ir Sickla Képkvar-
ter, Farsta Centrum, Grianby Centrum och Mobi-
lia. De finns pé Sveriges starkaste tillvixemarknader
— i Stockholm, Uppsala och Malmé — och tillhér
landets 15 storsta képcentrum omsittningsmissigt.
De ir alla vil inarbetade handels- och métesplatser
med en lang historia. Malsittningen ir att, i olika
grad, utveckla de regionala képcentrumen till hel-
hetsmiljoer med inslag av annan verksamhet som
komplement till handel.

Vara handelsplatser i cityligen finns i Stock-
holm, Uppsala, Visteras och Ostersund. Den mest

vilkinda 4r varuhuset PUB i Stockholms innerstad.

Vira externa handelsplatser ligger strategiskt
beldgna utmed stora trafikleder, frimst i Storstock-
holmsomridet, dir Coop Forum i flera 4r varit
stdrsta butik och nyckelkund. I takt med att Coop
Forum minskar sina ytor effektiviserar och férnyar
vi nu dessa handelsplatser och kompletterar utbu-
det av butiker och service for att méta framtidens

behov.

TIO STORSTA KUNDER HANDEL

. KappAhl
Fabric Sales Zara

Lindex Ahléns
Stadium
—__Axfood

~_Hennes & Mauritz
ICA
Coop Sverige Fastigheter

Ovriga

VIKTIGA DIALOGER MED KUNDEN

Atrium Ljungberg ska skapa Sveriges mest intres-
santa handelsdestinationer. Det avser sivil koncept
och attraktivitet som lonsamhet och avkastning pa
investering. En forutsittning for att lyckas i vart
arbete dr att vi har en irlig och kontinuerlig dialog
med vara kunder, savil de mindre foretagen som de
stora detaljhandelskedjorna. Dialogen, som fors pa
flera olika nivaer i organisationerna, ger oss kun-
skap som dr mycket virdefull i tidiga utvecklings-
skeden och i den dagliga driften. Den leder ocksa
ménga ganger till en utveckling av kundens egen
verksamhet och koncept.

NARA KUNDERNA

For att vara nira kunderna och deras verksam-
het har vi lokalkontor pa vara handelsplatser. Hir
arbetar var egen beslutsfattande personal med alla
typer av centrumlednings- och férvaltningsfrigor
sdsom fastighetsskotsel, management och profile-
ring av handelsplatserna. Vara medarbetare pé plats
har daglig kundkontakt, nigot som vi anser vara
mycket viktigt for ett langsiktigt samarbete. Den
nira och tita relationen gor att vi kan tillgodose
kundernas behov pé bade kort och ling sikt och
ge dem goda fSrutsittningar att lyckas med sina
affirer.

BRANSCHFORDELNING HANDEL

Handel 6vrigt 2,8%

Hem och fritid 35.2% Restauranger och hotell 7,8%

Dagligvaror (livsmedel) 20,5%

Mode och beklddnad 33,7%
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FAKTA AFFARSOMRADE
HANDEL

HANDELSYTA 348 000 M?
HYRESVARDE 928 MKR
UTHYRNINGSGRAD 95 %
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Julshopping i Farsta Centrum.
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AFFARSOMRADE HANDEL

SICKLA KOPKVARTER KOMBINERAR stadens majligheter med kvarterets narhet. Har finns

arbetsplatser, bostader, service, kultur och utbildning som tillsammans med handeln bildar

den helhetsmiljo som kommit att bli en av Atrium Ljungbergs styrkor.

Sickla Képkvarter ligger i syddstra Stockholm och
ir en etablerad motesplats med stark stadssjil och
stort folkliv. Det strategiska liget vid Sédra Lin-
ken, Virmdéleden och Jirlaleden samt Saltsjéba-
nans och Tvirbanans stationer i direkt anslutning
gor Sickla lattillgingligt for bade bilburna och
kollektivtrafikresenirer.

MANGFALD OCH VARIATION

I Sickla Képkvarter finns 145 butiker och restau-
ranger dir utbudet priglas av mangfald och varia-
tion. Hir hittar man kedjeféretag bredvid enskilda
aktorer, storbutiker samlade i Magasinet och sma
ateljébutiker utmed en mindre gigata. Med den
nya galleriadelen, som invigdes 2009, har Sickla
Képkvarter dven blivit en betydande modedestina-
tion med starka varumirken.

De stora kontrasterna i bide miljé och utbud
ger Sickla Kopkvarter en unik och personlig profil
som ger mojlighet till savil shopping som restau-
rang- och kulturbesok.

TIO STORSTA HANDELSKUNDER - SICKLA KGOPKVARTER

SIBA Hennes & Mauritz
ONOFF \
N

Barnleken
Stadium
—_ Anléns
~_Best of Brands

—_Axfood
Elgiganten

ICA
Ovriga

Mite i Sickla finns ett av Sveriges mest besokta
kulturhus, Dieselverkstaden, tidigare en verkstad
for tillverkning och montering av dieselmotorer.
Hir sjuder numera av kulturverksamhet med bland
annat skapande verkstider, bibliotek och biograf.

I september 2010 var det fem ar sedan Sickla
Képkvarter invigdes. Detta firades stort med
ménga olika aktiviteter for Sicklas kunder och
besokare.

TILLGANGLIGHETEN FORBATTRAS
Tillsammans med SL och Nacka Kommun arbetar
vi for att tillgingligheten till Sickla Kopkvarter ska
bli dnnu bittre fr gaende, cyklister och kollektiv-
trafikanter. Vi ser bland annat over bil-, ging- och
cykelvigar samt nya parkeringsldsningar.

Under éret forvirvades yteerligare tva fastigheter
i omradet, nigot som stirker var position och 6pp-
nar upp for nya mojligheter att utveckla helhets-
miljén som 4r en stor del i Sicklas framgang.

BRANSCHFORDELNING HANDEL - SICKLA KOPKVARTER

Handel dvrigt 3,4%

Hem och fritid 45.3% Restauranger och hotell 6,8%

Dagligvaror (livsmedel) 16,4%

Mode och beklddnad 28,0%
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UTHYRBAR HANDELSYTA 70 700 M?

BUTIKER 145
BUTIKERNAS OMSATTNING 2 800 MKR
BESOKARE 12 MILJONER
P-PLATSER 2600
HYRESVARDE 193 MKR
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UTHYRBAR HANDELSYTA 54 700 M?
BUTIKER 160
BUTIKERNAS OMSATTNING 2000 MKR
BESOKARE 13,7 MILJONER
P-PLATSER 1700
HYRESVARDE 185 MKR
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AFFARSOMRADE HANDEL

FARSTA CENTRUM AR unikt. Under 50 &r har man bott, arbetat och handlat hdr och den

sjélvklara métesplatsen har en trevlig och valkomnande atmosfar.

Farsta Centrum ligger i sddra Stockholm och ir
ett av Stockholms storsta kopcentrum med 160
butiker och cirka 14 miljoner besokare per ar.

Farsta Centrum ir férutom ett populirt kop-
centrum dven arbetsplats for minga di ett stort
antal foretag dr etablerade i direkt anslutning till
képcentrumet. Med det stora utbudet av butiker,
arbetsplatser, kultur, service samt frisk- och hilso-
vérd fungerar Farsta Centrum inte enbart som en
handelsplats utan dven som ett stort stadsdelscen-
trum. Torget med sin levande torghandel mitt i
centrumet forenar omridet och skapar en genuin
stadsmiljo. Kundgruppen ir blandad och firgstark
och butiksmixen har satts ihop pa samma sitt for
att mota besokarnas behov.

T\!A ETAPPINVIGNINGAR

PA LIKA MANGA AR

Under hésten 2009 6ppnades en 4000 m? stor ny
del i gallerian. Ett ar senare, i september 2010, in-
vigdes ytterligare en etapp da ett tiotal nya butiker
oppnade. Under tva 4r har en del av centrumet
byggts ut och stora delar har renoverats och byggts
om. Resultatet av dessa tvd ombyggnader ir ett
tjugotal nya butiker, 200 nya parkeringsplatser
och inte minst en mer 8ppen och genomgiende
galleria.

TIO STORSTA HANDELSKUNDER - FARSTA CENTRUM

Axfood
Ahléns
N\

Coop Sverige Fastigheter
Hennes&Mauritz

Suri KappAhl
vriga
Stadium
Intersport

- ntersport
ICA
L: ONOFF
\_Clas Ohlson
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De hyresgister som flyttat in i den nya delen
ir bland andra Panduro Hobby, Lekia, Cervera,
Esprit, Lindex och Amazing Seven. Dessutom har
systrarna Voltaire valt att folja upp succén Café
Voltaire med en inredningsbutik, ett helt nytt
koncept som hittills bara funnits i Farsta. En andra
inredningsbutik 6ppnar i bérjan av 2011 i varu-
huset PUB.

UPPMARKSAMMAT 50-ARSJUBILEUM

I samband med invigningen av den nya galleriade-
len bjod Farsta Centrum in till stort 50-arskalas.
Firandet pagick under tre dagar och blev mycket
uppmirksammat av besokare och press.

AKTIV VIDAREUTVECKLING

Atrium Ljungberg arbetar aktivt tillsammans med
Stockholm stad for att vidareutveckla omridet Far-
sta och dess roll som nav i sddra Stockholm. Den
gemensamma malsittningen ir att Farsta Centrum
ska bli en av Stockholms viktigaste métesplatser.

BRANSCHFORDELNING HANDEL - FARSTA CENTRUM
Handel dvrigt 3,3%

Hem och fritid 38,7% Restauranger och hotell 8,2%

Dagligvaror (livsmedel) 14,0%

Mode och beklddnad 25,7%




AFFARSOMRADE HANDEL

GRANBY CENTRUM HAR mé&nga styrkor. Ett brett utbud av butiker, generésa éppettider och

inte minst tillgdngligheten gér Granby Centrum till den ledande regionala handelsplatsen i

lGnet.

Grinby Centrum ligger tvd kilometer dster om
centrala Uppsala och mycket tillgingligt frin
nybyggda E4 som ir dragen 6ster om staden. Intill
ligger ocksé Birbyleden som ir en nydppnad tra-
fiklink mellan E4 och utfarten fran Uppsala mot
Sala och Enképing,.

I niromradet bor omkring 55000 personer som
har ging- och cykelavstind till Grinby Centrum
och fler blir det pa sike bland annat genom flera
planerade bostadsomriden i Grinby Centrums
nirhet.

ANTALET BESOKARE OKAR

Efter de senaste tio drens snabba utvecklingstakt
finns hir idag sammanlagt 67 butiker och restau-
ranger. Handelsplatsen har kat betydligt till yta
och antal butiker och uppsalaborna har verkligen
tagit till sig nya Grinby Centrum. Intresset 4r stort
for vad som hinder i omridet och under aret har
antalet besokare 6kat ytterligare.

TIO STORSTA HANDELSKUNDER - GRANBY CENTRUM

August Johansson Skomodehus Expert
Kronans Droghandel Apotek AB Lindex
i Stadium
KappAhl
Ahléns

Ovriga Hennes & Mauritz

Coop Sverige
Fastigheter

FORSTARKNING PA RESTAURANGSIDAN
Under 2010 har Grinby Centrum fatt forstirkning
pa restaurangsidan. Wok & Sushi flyttade in i maj
och Konditori Figelsingen 6ppnade ett café och en
restaurang under hésten.

VAXER YTTERLIGARE

I maj inleddes utbyggnaden av en ny del pa cirka
9000 m? handels- och serviceyta i fyra plan. Ut-
budet kommer att breddas med bland andra Clas
Ohlson. Det blir ocksa fler servicefunktioner som
gym och hilsovird samt ett stérre restaurangutbud.
Invigningen av den nya utbyggnaden sker i augusti
2011 i samband med Grinby Centrums 40-arsju-
bileum.

Grinby Centrum startade tidigt ett miljoarbete
och den nya tillbyggnaden kommer att uppfylla
kraven for Green Building.

For att lisa mer om Grinby Centrums fortsatta
utveckling, se sidan 27 och 33.

BRANSCHFORDELNING HANDEL - GRANBY CENTRUM

Handel dvrigt 1,1%

Restauranger och hotell 5,4%

Mode och Dagligvaror (livsmedel) 36,7%

bekladnad 35,2%

Hem och fritid 31,7%
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UTHYRBAR HANDELSYTA 32800 M?
BUTIKER 67

1 BUTIKERNAS OMSATTNING 1800 MKR
\ BESOKARE 6,7 MILJONER
' P-PLATSER 1800
HYRESVARDE 105 MKR
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UTHYRBAR HANDELSYTA 37 300 M?
BUTIKER 70
BUTIKERNAS OMSATTNING 1500 MKR
BESOKARE 8 MILJONER
P-PLATSER 1250
HYRESVARDE 102 MKR
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AFFARSOMRADE HANDEL

MOBILIA AR SEDAN linge Malmés mest inneh3llsrika shoppingcenter, dér kunderna erbjuds

ett stort och varierat utbud. Har finns ocksa ett flertal restauranger och caféer for avkoppling

och samvaro.

Mobilia med sina 70 butiker och restauranger
ligger mitt i Malmé. Tillgingligheten, generdsa 6p-
pettider, det breda utbudet av butiker och en unik
historia med stark Malmétradition 4r de storsta
framgingsfaktorerna. Mobilia har éver 90 procent
varumirkeskinnedom i marknadsomridet och ir
ett stille dir hela Malmo handlar och méts, oavsett
storlek pd planboken. Hir ir folkligt och avslapp-
nat, alla ir vilkomna.

NYA BUTIKER OCH BOSTADER

Den starka handelsplats som Mobilia ir idag ir
pa god vig att bli 4n starkare. I februari invigdes
Mobilia Home, ett samlingshus for butiker med
produkter f6r hemmet. I anslutning till Mobilia
Home 4ger vi dven 200 ligenheter, vilka utgér en
viktig del i ett levande Mobilia.

Efter att ha varit dolda i 40 ar har nu de
ursprungliga tegelfasaderna tagits fram genom en
omfattande fasadrenovering. Det gamla och ge-
nuina lever saledes kvar sida vid sida med den nya
milj som vi nu successivt skapar. De hir stegen
leder alla i riktning mot den nya helhetsmiljén som

TI0 STORSTA HANDELSKUNDER - MOBILIA

Lindex ONOFF

Bxpert |

Malmstréms/Camilla
KappAhl
Stadium
~__tadium
—_Euroburger
Ovriga Mobilia Blommor
Hennes & Mauritz
ICA
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skapas omkring Mobilia. Trots ombyggnationer har
antalet besokare 6kat under Aret.

TILLGANGLIGA MOBILIA
Med sitt lige mitt i Malmés tétort, tillsammans
med de omfattande satsningar pa tillginglighet for
giende, cyklister och kollektivresenirer som plane-
ras, kommer Mobilia att vara tillgingligt och nira
for alla. Det stora utvecklingsarbete som Atrium
Ljungberg har pibérjat kommer att gora Mobilia
till ett modernt, stadsmissigt handelskvarter med
en blandning av shopping, kultur, néjen, hilsa och
bostider. En bebodd shoppingstad mitt i staden.
For att lisa mer om de pdgiende projekten i
Mobilia, se sidan 26.

BRANSCHFORDELNING HANDEL - MOBILIA

Handel 6vrigt 0.4%

Hem och fritid 49,4%

Restauranger och hotell 7,5%

Dagligvaror (livsmedel) 8,8%

Mode och bekladnad 34,0%




UTHYRBAR HANDELSYTA

) AFFARSOMRADE HANDEL

PORT73, HANINGE

I oktober 2010 invigdes Port73 i Haninge, en helt
omdanad handelsplats som tidigare endast bestod
av en Coop Forum-anliggning. Port73 ligger vil
synlig utmed Nynisvigen, vig 73, i korsningen
som linkar ihop Haninge, Huddinge, Tyress och
Nacka. Det strategiska liget gor att det nas av
ménga. Det primira upptagningsomradet i Ha-
ninge och Tyres har cirka 135000 invénare samt
tusentals fritidshusdgare. Hir passerar varje dygn
cirka 48 000 fordon.

ARENDE | FOKUS

Port73:s malgrupp ir frimst familjer och fritids-
husigare med behov av att kunna utritta drenden
pa ett rationell sitt och samtidigt kunna shoppa i
en trivsam och vilkomnande miljo. Port73 kom-
binerar volymhandel med mangfald i en 6ppen

galleria. Mat, familj, tid och drende ir virdeord och

enkelhet mottot.

Hir finns 28 butiker, frimst inom branscherna
konfektion, elektronik, sport och fritid. Butiks-
utbudet dr en mix av etablerade kedjeféretag som

29 400 M2
28

1000

49 MKR

KappAhl och Expert, mindre butiker som drivs av
lokala aktdrer och ett antal storbutiker som Jula
och Intersport. Coop Forum stir for storsta delen
av dagligvarorna i butiksmixen.

PORT73 SKA VAXA

Atrium Ljungbergs plan ir att vidareutveckla om-
radet etappvis och nista utbyggnad ir planerad att
starta under viren 2011. P4 sike 4r malet att Port73
ska vixa till en regional handelsplats med ett kom-
plett handels- och serviceutbud.

Lis mer om utvecklingsplanerna for Port73 pa
sidan 28 och 36.

ATRIUM LJUNGBERG 2010



) AFFARSOMRADE HANDEL

DROTTNINGGATAN, STOCKHOLM

Omradet vid Drottninggatan, Hotorget och
Kungsgatan i centrala Stockholm ir ett av Sveriges
mest attraktiva och vilbesokta detaljhandelsstrik.
Hir dger vi varuhuset PUB, Glashuset och ytter-
ligare en handelsfastighet med modebutiken Zara
som storsta hyresgést. I nirmaste omgivningen
finns Stockholms storsta utbud av handel, nsje och
kultur och omradet dr dessutom en arbetsplats fr
ett stort antal méinniskor. En vanlig vardag rér sig
nirmare 100000 personer i det hir omradet.

PUB

Varuhuset PUB ir en av Sveriges mest kinda han-
delsplatser och har funnits i vir dgo sedan 1935.
Sedan 2005 har varuhuset genomgtt en férvand-
ling fran ett traditionellt till ett modernt varuhus,
anpassat for dagens behov, dir vi har kombinerat
lingsiktighet med nytinkande. Med omvandlingen
har PUB nischat sig som det mest vilsorterade
varuhuset for svenskt mode och design med olika
inriktningar och uttryck. Den vilkinda inrednings-

butiken R.O.0.M. flyttade in i april och erbjuder

det mesta inom heminredning, textil och design
pa ett helt vaningsplan. P4 évriga plan hittar man
ytterligare inredning samt ett brett utbud av de
frimsta modevarumirkena. I PUB hittar man dven
sport, kosmetik och service.

Genom sitt unika lige vid Hétorget har PUB
méjligheten att bli ett varuhus som tillfredsstiller
besékarens behov i allt frin mode till heminredning
och presenter.

GLASHUSET

Glashuset pa Drottninggatan ir ett modernt
modehus i fyra plan. Hir finns Stockholms storsta
Weekday-butik pd 1500 m?. Dessutom finns en
stor Bestseller-butik, MQ och Esprit.

DROTTNINGGATAN 68
Drottninggatan 68 ir en klassisk shoppingadress
som idag inrymmer en Zara-butik pd 2500 m? i tre
plan. I fastigheten finns dven ytterligare butiker och
cn rCStaurang.

P4 de 6vre planen finns cirka 3 500 m? kontor.
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UTHYRBAR HANDELSYTA 8300 M2
BUTIKER 29
BUTIKERNAS OMSATTNING = 275 MKR
BESOKARE 3,2 MILJONER
HYRESVARDE 52 MKR
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KVARTERET 1GOR E

UTHYRBAR HANDELSYTA

BUTIKER
P-PLATSER
HYRESVARDE

15 200 M?
44

300

40 MKR

Kvarteret Igor ir en helt ombyggd galleria vid Stora
Torget mitt i centrala Visteras. Hir lag tidigare
handelskvarteret Arosian, som Atrium Ljungberg
sedan 2009 har renoverat, byggt ut och byggt om.

Invigningen av Igor i september 2010 blev
en succé som mottogs pi ett fantastiske sitt av
Visterdsborna. Hir stdr nu en efterlingtad galleria
som med sitt breda utbud av butiker, caféer och
restauranger skapar en inspirerande shoppingmiljo
med naturliga métesplatser.

Igor har ett fyrtiotal butiker varav flera 4r helt
nya for Visteras. Stora vilkinda koncept har kom-
binerats med mindre och unika butiker. Férutom
mode, som ir den mest representerade branschen,
hittar man i Kvarteret Igor dven media, mat och
dryck.

En av de storre butikerna i gallerian dr Clas Ohl-
son som har sin huvudentré direkt frin parkeringen
pa det 6versta planet. Coop, som ir tongivande
bland dagligvaruaktdrerna, ligger i nirheten av
andra butiker som har koppling till mat och dryck.

MOTESPLATSER
Vid sidan av ett brett butiksutbud har Igor ocksd
gott om vilkomnande métesplatser, frimst i form
av caféer och restauranger.

Igor ir en sirskiljande galleria och har bidragit
till ate stirka centrumhandeln i Visterés och knyta
ihop stadens delar.

NOMINERAD FOR

NYTANKANDE OCH KVALITET

Kvarteret Igor fick en hedrande nominering nir
Svensk Handel tillsammans med Dagens Handel
utsig Arets Képcentrum/Galleria 2010 i Retail
Awards. Detta ir ett pris som delas ut for att upp-
muntra nytinkande och kvalitet inom handeln, att
oka fokus pa handelsforetagen och deras leveran-
torer samt lyfta fram handeln som en framtids-
bransch.
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FORUMGALLERIAN

UTHYRBAR HANDELSYTA 9 800 M2

BUTIKER 40
BUTIKERNAS OMSATTNING 365 MKR
BESOKARE 6,6 MILJONER
HYRESVARDE 38 MKR

Mittpunkten

UTHYRBAR HANDELSYTA 11500 M?

BUTIKER 21
BUTIKERNAS OMSATTNING 436 MKR
BESOKARE 3,5 MILJONER
P-PLATSER 200
HYRESVARDE 24 MKR

ROTEBR@®@HANDEL

UTHYRBAR HANDELSYTA 22 400 M2

BUTIKER 6
P-PLATSER 650
HYRESVARDE 31 MKR

ORMINGE CENTRUM

UTHYRBAR HANDELSYTA 9 800 M2

BUTIKER 27
BUTIKERNAS OMSATTNING 445 MKR
BESOKARE 1,8 MILJONER
P-PLATSER 270
HYRESVARDE 19 MKR

Vastberga Handel

UTHYRBAR HANDELSYTA 15 400 M?

BUTIKER 4
P-PLATSER 525
HYRESVARDE 29 MKR
HALMSTAD

UTHYRBAR HANDELSYTA 10 400 M?
BUTIKER 1
P-PLATSER 1500
HYRESVARDE 11 MKR
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Forumgallerian ligger mitt i Uppsala och ir en modedestination med
en ungdomlig och modern profil. Gallerian innehéller 40 butiker
och restauranger som lockar drygt sex miljoner besokare drligen.

Fokus ligger pa mode till en ung och medveten malgrupp. Unika
butiker for Uppsala ir tongivande tillsammans med Uppsalas storsta
bokhandel.

I fastigheten finns ocksd kontorslokaler och ett mindre antal
bostider.

Mittpunkten i centrala Ostersund har genomgatt en rejil ansikeslyft-
ning och gtt frin att vara ett Domusvaruhus till dagens moderna
galleria. Hir finns idag cirka 20 butiker.

Sedan Mittpunkten nyinvigdes i september 2009 har ménga av
Ostersunds invinare funnit sin sjilvklara motesplats. Med ett mycket
populirt café och flertalet modeinriktade butiker har Mittpunkten
en stark stillning i Ostersund.

Invid E4:an i Rotebro, norr om Stockholm, ligger denna externa
handelsplats dir Coop etablerade sig redan 1965.

Under 4ret har Coop Forum byggt om butiken och bytt koncept,
till en Coop Extra-butik med inriktning mot firskvaror. Butiken
nydppnades i mars och under samma ménad 6ppnade @ven en
Willys-butik.

I anslutning till dessa tva dagligvaruaktorer finns idag System-
bolaget, Apoteket, McDonalds och ett café. I februari 2011 flyttar
Djurmagasinet in och en stark handelsdestination r dirmed skapad.

I Nacka kommun ligger Orminge Centrum som ir ett stadsdels-
centrum med nirmare 30 butiker. Hir ligger bland annat Sveriges
storsta Coop Extra-butik som under 4ret har genomgitt en lyckosam
ombyggnad.

I Orminge Centrum drivs de flesta butikerna av lokala handlare
som satsar stort pa personlig kontakt och hog servicegrad. Det gor
Orminge till ett omtyckt centrum bland nirboende.

I september 2008 omvandlades den gamla industrifastigheten strax
sdder om Hornstull i Stockholm till Vistberga Handel. Hir finns
idag Coop Forum, Sporthuset, Cykloteket och Budo & Fitness.

Under hésten har avtal tecknats med Rusta pa cirka 2000 m?,
inflyttning beriknas ske i mars 2011.

Vistberga Handel ligger intill Telefonplan som just nu ir inne i
ett mycket expansivt skede och fram till 2016 planeras cirka 2000
nya bostidder i omridet.

I Halmstad dger Atrium Ljungberg en fastighet med Coop Forum
som enda hyresgist. Fastigheten ir en del av Eurostop Halmstad.



AFFARSOMRADE KONTOR

kontor

| STOCKHOLM AR vi en av de ledande aktérerna p3 kontors- och verksamhetshus med

moderna bestand vid Norra Station och Sédermalm i Stockholms innerstad samt i Sickla,

Kista och Farsta.

31 procent av bolagets totala kontrakterade arshyra
hirrdr fran kontorslokaler. Atrium Ljungbergs
kontorsfastigheter dr koncentrerade till utvalda och
langsiktigt starka delmarknader i Stockholmsomra-
det. Den sammanlagda uthyrbara ytan i kontors-
fastigheterna ar 227 000 m?, varav 93 procent
ligger i Stockholmsomrédet. I Stockholm ir vi en
av de ledande aktdrerna pd kontors- och verksam-
hetshus med moderna bestind vid Norra Station
och Sédermalm i Stockholms innerstad samt i
Sickla, Kista och Farsta. Vi ir stolta dgare till bland
annat profilfastigheterna Glashuset vid Slussen

och tidigare Apotekarnes Mineralvattenfabrik vid
Norra Station. Mineralvattenfabriken samigs med
Lansforsikringar.

ATTRAKTIV HYRESVARD

Vi har stora och sammanhallna enheter vilket ger
oss mojlighet att paverka utvecklingen lokalt, dven
utanfor det egna bestidndet. P4 varje delmarknad
har vi ett lokalt férvaltningskontor med egen be-
slutsfattande personal. Det ger oss méjlighet att ha
en nira och tit dialog med véra kunder.

Just nirheten och lingsiktigheten 4r nigra av
véra stdrsta framgdngsfakcorer. Det gor att vi kan
forutse kundernas behov och att utvecklingsarbete
kan ske i samverkan &ver ldng tid, dock med korta
beslutsvigar och snabba genomf6randetider. Medan
andra bygger eller kdper f6r att sedan silja, [oper

vart engagemang under en lingre tid. Lingsiktigt
dgande innebir att bide hus och relationer vardas
extra noggrant.

ICT OCH LIFE SCIENCE STARKA KLUSTER
Trenden att vilja etablera sig och finnas i levande
helhetsmiljéer och klusterbildningar haller i sig. I
Stockholm mirks det tydligt. Kista har sedan linge
varit ett kluster for foretag inom informations-

och kommunikationsteknologi och vi ser samma
tendenser inom en annan stark bransch i Sverige
nimligen life science vid Norra Station i nya
Hagastaden. Atrium Ljungberg 4ger och férvaltar
betydande bestind p4 bida dessa delmarknader.

FOKUS PA FLER ARBETSPLATSER
Kontorshyresmarknaden i Stockholm visar pd
tydligt forbittrade forutsiteningar och vi ser en
okad efterfrigan pa kontorslokaler pa samtliga vara
delmarknader. Det har bidragit till att vi nu, i allt
hégre grad, fokuserar pa att skapa nya hallbara
arbetsplatser och grona hyreskontrakt inom affirs-
omrade kontor.

I Sickla till exempel, ddr vi under &rets senare
hilft kunnat meddela om byggstart av tva helt nya
verksamhetshus 4t bland andra Intrum Justitia och
AkzoNobel. Bigge dessa hus kommer att miljécer-
tifieras enligt BREEAM.

TI0 STORSTA KUNDER KONTOR

Landstingens Omsesidiga Férsakringsbolag

Atea Sverige

Svensk Banproduktion /

Ovriga

Stockholms Kommun
Oracle Svenska

— EA Digital Illusions CE
Stockholms
_Léns Landsting
~elenor
Atlas Copco
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FAKTA AFFARSOMRADE
KONTOR

KONTORSSYTA 227000 M?
HYRESVARDE 530 MKR
UTHYRNINGSGRAD 91 %
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NORRA STATION - HAGASTADEN

Vira fastigheter, Bldstern 6, 11 och 13, vid Norra
Station ligger strategiske placerade lings Hilsinge-
gatan, Norra Stationsgatan och Givlegatan och
utgdr storre delen av kvarteret Blistern. Blistern 6
och 13 samigs med andra fastighetsigare men for-
valtas i sin helhet av Atrium Ljungberg. Den totala
uthyrbara ytan ir cirka 85000 m?.

Hir ligger bland annat karakeiristiska tidigare
Apotekarnes Mineralvattenfabrik, Glashuset och
Entré Nord. Samtliga vackra industrifastigheter
fran 1930-talet, om- och tillbyggda till moderna
kontor med bevarad industriprigel.

HAGASTADENS UTVECKLING

Atrium Ljungberg har verkat vid Norra Station se-
dan 1992 och som en av de storsta fastighetsigarna
i omradet dr vi med och paverkar slutresultatet i det
omrade som nu undergdr en enorm fysiskt omda-
ning, Hagastaden. Utvecklingen av Hagastaden

ir planerad fram till &r 2025 och innehaller en
blandning av ldrositen, foretag, forskningsinstitut,
sjukhus, caféer och restauranger, kultur, service och
vackra parker.

54

STOCKHOLM LIFE FASTIGHETSAGARE
Tillsammans med andra fastighetsigare i omradet
har vi under 4ret formaliserat samarbetet i Stock-
holm Life Fastighetsigare, en gemensam samver-
kansanstringning f6r att méta visionen om ett life
science-omride i virldsklass.

FLER LIFE SCIENCE-HYRESGASTER

I uthyrningsarbetet vill vi fortsitta utéka antalet life
science-hyresgister. Hir sitter sedan tidigare bland
annat PPD, Vironova och Karolinska Universitets-
sjukhuset. Den enskilt storsta uthyrningen under
aret har varit till Skanska Healthcare i Blistern 13.
P4 cirka 3 500 m? har Skanska Healthcare upprittat
sitt projektkontor for bygget av universitetssjuk-
huset Nya Karolinska Solna.
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SODERMALM

Sodermalm har pa senare ar etablerat sig som en
stark marknad fér kontorsetableringar. Vi ir starkt
positionerade pa Sodermalm med kontorsfastighe-
ter i bista lige vid Slussen och Medborgarplatsen.

GLASHUSET SLUSSEN

Vid Slussen ligger en av Stockholms mest vilkinda
byggnader, Glashuset. Ett klassisk inslag i stadsbil-
den, trots att det byggdes si sent som 1974. Hir
finns hyresgister som Telenor, EA Digital Illusions
och TT. Fastigheten, Tranbodarne 12, erbjuder
drygt 26000 m? limpade f6r dagens mobila arbets-
sitt och med stadens kanske mest inspirerande
utsike.

Det ir glidjande att vi under dret kunnat tillgo-
dose véra expansiva hyresgisters behov i Glashuset.
Omfdrhandlingar med Telenor har till exempel
resulterat i savil f6rlingning som utékning av hy-
reskontraktet. Nu vill vi vidareutveckla varumirket
Glashuset tillsammans med vara kunder genom
att se 6ver hur vi kan dra nytta av varandras starka
varumirken.

) AFFARSOMRADE KONTOR

MEDBORGARPLATSEN

Omradet runt Medborgarplatsen ir attraktivt for
kontorsetablering tack vare ett brett serviceutbud,
nirhet till city samt tunnelbana och pendeltag. Vid
Medborgarplatsen 4ger vi Fatburen 1, den del av
Soderhallarna som innehéller mest kontor. Under
dret har vi forbittrat serviceutbudet pd entréplanet
med nydppning av bland annat Panini och Sushi
Yama. Systembolaget har utdkat sina ytor och buti-
ken hade nydppning under hésten.

I kontorslokalerna har nyuthyrning skete till
bland annat Ungdomsstyrelsen som flyttar till de
lokaler som vi sjilva limnar under varen 2011 d
vi flyttar vart huvudkontor till Sickla. Vi har dven
forlangt hyreskontraktet med RESU.

Ett stenkast frin Medborgarplatsen, pd Magnus
Ladulésgatan, ligger vir kontorsfastighet Fatburs-
sjon 8. Hir har nyuthyrning skett till FT1, For-
packnings- och tidningsinsamlingen.

ATRIUM LJUNGBERG 2010
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Sickla som kontorsomréide blir ett alltmer etablerat
begrepp. Speciellt under hésten 2010 d vi kunnat
meddela om nytecknade hyreskontrakt med Intrum
Justitia och AkzoNobel vilka medger byggstart

av tva helt nya verksamhetshus i Sickla. Att stora
internationella foretag viljer att etablera sig i Sickla
visar hur attraktivt omradet ir.

8 000 ARBETSPLATSER

Sedan forvirvet av fastigheterna 1997 har antalet
arbetsplatser inom kontor okat stadigt och visionen
ligger fast; att skapa ett nav i syddstra Stockholm
med en helhetsmiljo dir handel, arbete, kultur,
service och lirande forenas. Vi fortsitter pa den
inslagna vigen i Sickla och vart mal ir att utdka
antalet kontorsarbetsplatser frin dagens 4 500 till
8000. Hir finns bland annat huvudkontor for
Atlas Copco, Intrum Justitia, The Phone House
och Strukton Rail.

NYTT KONTORSHUS AT INTRUM JUSTITIA
Ett avtal med Intrum Justitia, om frhyrning av
cirka 5000 m?, har méjliggjort att vi kan bérja byg-
get av ett nytt kontorshus vid den norra infarten till
Sickla under véren 2011 med planerad inflyttning
hésten 2012. Lis mer om detta pigiende projekt
p sidan 29.

NYTT KONTORSHUS AT AKZONOBEL

Ett femtondrigt avtal med Akzo Nobel AB, del av
den svensk-hollindska kemikoncernen AkzoNobel,
mojliggdr dnnu en byggstart i Sickla.

I det nya huset vid Sicklas vistra infart, om cirka
10300 m?, kommer AkzoNobel bli den stérsta
hyresgisten. Lis mer om detta pagiende projeke pa
sidan 30.

ATRIUM LJUNGBERG 2010



Kista ir en virldsledande tillvixtregion och ett
kluster for foretag, forskning och utbildning inom
informations- och kommunikationsteknologi,

si kallade ICT-féretag. I denna expansiva och
innovativa milj dger Atrium Ljungberg kontorsfas-
tigheterna Kolding 3 och 4 i Arvinge. Arvinge ir en
unik métesplats f6r framgéngsrika foretag och hir
finns utmirkea profileringsmojligheter mot de stora
trafiklederna vid entrén till Kista. Den planerade
omdragningen av E18 och ny tvirsparvig med
station i Arvinge kommer att ge Arvinge ett Annu
bicttre trafiklige.

ARVINGE 16.0

Under aret har ett nytt koncept, Arvinge 16.0,
tagits fram f6r de ytor som Tieto limnade under
hésten 2010. Konceptet medfor ate vi tillskapar en
ny typ av motesplats for framgangsrika ICT-foretag
i Arvinge. Idén ir behovsgrundad och innebir att
traditionella kontorslokaler i sex plan kompletteras
med ett antal gemensamma och nya funktioner, sé-
som café och konferensanliggning. P4 sd vis reduce-
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ras behovet av moteslokaler i befintliga kontorsytor
vilket ger dkad yteffektivitet. Vi tror att denna typ
av multifunktionalitet och shared-spacelsningar
blir alltmer efterfrigade i framtiden.

ATEA UTOKAR OCH FORLANGER

Under éret har ett nytt langsiktigt avtal tecknats
med Atea som kommer att flytta till nya utokade
lokaler inom omridet under viren 2011. De nya
kontorslokalerna ir en del av Arvinge 16.0 och hir
kommer Atea att samla alla sina stockholmsenheter.

DIGITAL ART CENTER

I maj invigdes piloten Digital Art Center i Arvinge
— DAC. Ny forskning och visualiserad teknik har
inspirerat till en faktisk métesplats for interaktiva
konstupplevelser, kreativt tinkande och entrepre-
norskap. Det fullskaliga DAC ska sedan inrymmas
i, och vara en del av NOD, det kvarter och métes-
plats som ska utvecklas och uppféras av Atrium
Ljungberg vid Kista Gird. Lis mer om det mojliga
projektet NOD pa sidan 37.
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Stockholms stad vill skapa 30000 nya arbetsplatser
i séderort fram till 2030. Atrium Ljungbergs mal ar
att Farsta ska blir en konkurrenskraftig destination
for kontorsetablering i séderort. Vi vill medverka
till ate efterfrigan pd arbetsplatser i Farsta ckar

och att den inom fem 4r ir si stark att det finns
underlag och forutsittningar for att bygga ett nytt
kontorshus dir.

ENTREPRENORCENTRUM

Vi ser ett okat intresse fér kontorslokaler redan nu,
sarskilt frin mindre entreprendrsforetag, och for att
mota behovet kommer en form av entreprenors-
centrum oppna i vir kontorsfastighet i Farsta. Hir
skapas en kreativ och 6ppen miljé som inbjuder till
samverkan och kunskapsutbyte foretagen emellan.

FARSTA TYNGDPUNKT | SODERORT
Stockholms stads vision om ett Stockholm i
virldsklass ligger till grund for den oversikesplan
som 4r inriktad pa att utveckla tyngdpunkter i
ytterstaden. Gemensamt for regionala stadskirnor
och Stockholms stads tyngdpunkeer 4r syftet att
skapa attraktiva och tita stadsmiljéer. Farsta pekas
ut som en av dessa tyngdpunkter dir det foreligger
ett behov och stora méjligheter till fértidtning. Det
kommer pa sike leda till en positiv utveckling med
forbittrad infrastrukeur, tillvixt av bostider och
utdkad service.
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Vara bostader

> BOSTADER

ETT VIKTIGT INSLAG i Atrium Ljungbergs strategi att skapa helhetsmiljGer &r bostéder. En

levande milj6 skapas av manniskor och ett omrade som befolkas sdval dag som natt har goda

forutsattningar att bli just levande.

Vira tva bostadsomraden ir beligna i Arvinge Kista,
en smaskalig och lagbebyggd tridgirdsstad, och i
Malmé, i anslutning till Mobilia som genomgér en
omvandling frin képcentrum till stadskvarter.

ARVINGE

I Arvinge, som utgor en egen stadsdel vid entrén

till Kista, har Atrium Ljungberg skapat ett unikt

omrade dir de 435 hyresritterna integrerats med

arbetsplatser, restauranger och nirservice.
Smaskaligheten kombinerat med 6ppna ytor ir

ledord vad giller trygghetsskapande i ett bostads-

omréide, nagot som beaktades redan vid uppforan-
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det i bérjan av 90-talet. De positiva erfarenheterna
fran Arvinge ligger bland annat till grund for
skriften Bo Tryggt 05, en handbok i tryggt boende
framtagen av Polismyndigheten i Stockholms lin.

MALMO

I Mobilia i Malmé har vi under 2009 byggt 40
nya ligenheter med ny innergérd och ett nytt par-
keringsgarage. De nirmare 200 ligenheterna som
finns i Mobilia idag ir alla uthyrda och bland de
boende finns alla alderskategorier representerade.
Alla dldre ligenheter totalrenoveras nu lopande.

FAKTA BOSTADER KISTA

435 LAGENHETER
1-5ROK

FAKTA BOSTADER MALMO

194 LAGENHETER
1-3 ROK
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TL BYGG

Bygg

Atrium Ljungbergs heligda dotterbolag TL Bygg ar
ett byggmistarbolag med inriktning pé alla typer
av ny-, om- och tillbyggnader samt byggservice.
Storsta verksamhetsomrade ir ombyggnation som
omfattar alla typer av ROT-arbeten.

Bide TL Bygg och delar av moderbolaget har
sitt ursprung i den bygg- och fastighetsrérelse som
byggmaistare Tage Ljungberg startade 1946. De
grundvirderingar som genomsyrade bolaget da ir
desamma som sitter sin prigel pa verksamheterna i
dag; med stort engagemang och omtanke i varje &t-
gird skapas goda forutsittningar for lingsiktiga och
givande affirsrelationer. I komplexa projekt inom
Atrium Ljungberg och i tidiga skeden av projekten
ar TL Bygg en viktig tillgang.

VALJER KUND FORE PROJEKT
Aterkommande bestillare och langvariga, nira
samarbeten virdesitts hogt. Det gor att TL Bygg i
maénga fall snarare viljer kund fére projekt. Huvud-
sakliga bestillare 4r staten, kommuner, landsting,
forsakringsbolag, fastighetsbolag och bostadsritts-
foreningar. De storsta kunderna under 2010 var

OMSATTNING PER BESTALLARKATEGORI

Forsakrings-

Fastighetsbolag privata 6%
[ PR R
bolag 11%

Stat och kommun

X ovrigt 25%
Koncerninterna

foretag 19%

Ovriga privata

kunder 14% _~

Fastighetsbolag
kommunala 25%

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Atrium Ljungberg, Familjebostider, Stockholms-
hem och Storstockholms Lokaltrafik. Under 2010
uppgick arbeten inom Atrium Ljungberg-koncer-
nen till 19 procent av den totala omsittningen.
Kundbasen breddas kontinuerligt med ett antal nya
bestillare per ér.

Orderstocken vid utgdngen av 2010 var 253,1
mbkr.

AMBITION ATT VAXA
TL Bygg dr ett lonsamt byggmistarbolag som fort-
sitter att visa goda resultat éver konjunkturcykler.
Bolagets ambition ir att fortsitta vixa under kon-
trollerade former och rekrytera kompetent personal
langsiktigt. Liksom moderbolaget, strivar TL Bygg
efter att i stérsta mojliga man driva verksamheten
med egen kompetens. Man har egna anstillda
yrkesarbetare inom bygg och egen kompetens inom
kalkylering, inkép och projektledning.

Under 2010 har TL Bygg 6kat antalet anstillda
med 13 procent. En férstirkning har gjorts med
bade yrkesarbetare och tjanstemin.

OMSATTNING PER UPPDRAGSTYP

Industri och 6vriga
anlaggningar 12%
e

Butiker och

handel 25%
Bostader 45%

Sport och fritid 5% ‘
Kontor 11%

Vard och omsorg 2%

TL BYGG | KORTHET

mkr 2010 2009 2008 2007 2006 . i
F
Nettoomsattning externa 304,5 299,2 2914 2453 2973 > BYGGMASTARBOLAG MED UPPDRAG | FRAMST
bestallare STORSTOCKHOLM OCH UPPSALA
Nettoomsattning koncer- 69,4 50,2 67,4 73,4 33,5 ) CERTIFIERAT ENLIGT BF9K, ETT PRODUKT-
ninterna foretag CERTIFIERINGSSYSTEM FOR BYGGBRANSCHEN
Nettoomsattning totalt 373,9 349,64 358,8 318,7 330,8 .
> ANTAL ANSTALLDA: 113
Rorelseresultat 30,9 33,5 314 30,7 28,6 (28 TJANSTEMAN, 85 YRKESARBETARE)
Finansnetto 09 00 11 0.6 04 ) NETTOOMSATTNING 2010: 373,9 MKR
Resultat efter finansnetto 31,8 33,5 32,5 31,3 29.0 > RESULTAT EFTER FINANSNETTO 2010: 31,8 MKR
) ORDERSTOCK VID UTGANGEN AV 2010: 253,1 MKR
Antal anstallda 113 100 100 99

97 » LAS MER PA WWW.TLBYGG.SE
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TL Bygg pé plats i Ridhuset Uppsala, som

omuvandlas till ett modernt modevarubus.
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Ansvarsfullt foretagande

HALLBAR STADSUTVECKLING SAMMANFATTAR hur Atrium Ljungberg skapar ekonomiskt,

miljémaéssigt och socialt varde. Genom att ta ansvar for méanniska och miljé i var verksamhet

bidrar vi till en positiv samhéllsutveckling, god l[6nsamhet och starker saval kunders som

andra intressenters fortroende fér bolaget.

HALLBARHET INTEGRERAT | AFFARSIDEN
Atrium Ljungbergs ansats for ansvarsfullt fore-
tagande 4r sammankopplad med vér vision och
affirsidé. For att kunna skapa levande motes-
platser for minniskor och féretag behdver vi se

till helheten, skapa miljéer som samspelar med
omgivningen och ir uthélliga 6ver tid, samtidigt
som de bidrar till nytta fr de som vistas dir. Som
langsiktiga dgare ir det en forutsittning att beakta
helheten nir vi utvecklar nya projeke eller i forvalt-
ning av befintliga fastigheter.

Vi har definierat tre strategiska omriden som
kan sammanfatta de viktigaste aspekterna av
ansvarsfullt foretagande for Atrium Ljungberg i
forhallande till var affir;

* Hallbar stadsutveckling
* Ansvarsfull forvalening och fastighetsvéird
* Skapa hallbara forutsittningar f6r kunder

Strategierna vigleder oss i att bidra till en positiv
utveckling av samhillen och lokal niring, att
minimera vir direkta miljopdverkan men ocksd
skapa forutsittningar for att stotta vara kunder i
deras hallbarhetsarbete. Tillsammans med att er-
bjuda en utvecklande och god arbetsmiljo for vira
medarbetare bidrar detta till goda relationer med
andra intressenter i samhillet och till en I6nsam
investering for vara dgare.

VARDERINGAR GER VAGLEDNING

Vira virderingar ir fast forankrade i Atrium Ljung-
bergs kultur. De berér alla vira medarbetare och
utgor vart viktigaste och mest grundliggande styr-
medel 6r beslut. Affiren och kunden stér i fokus i
allt vi gor, och véra virderingar ger oss vigledning i
hur vi agerar gentemot varandra och i relation med
andra for att skapa goda affirer.

Tillsammans med policys, riktlinjer och kon-
kreta hallbarhetsmal syftar vara virderingar till att
frimja ett kundorienterat arbetssitt bland Atrium
Ljungbergs medarbetare. Andra syften ir ate stilla
krav p3 ett affirsetiskt upptridande, uppritthalla

god och siker arbets-
miljé och minska var
miljépaverkan.

For 2011 har vi
satt upp ett antal
malsiteningar for
vart hallbarhetsar-
bete. De ir:

GRUNDVARDERINGAR

LANGSIKTIGHET

SAMVERKAN

PALITLIGHET

e g INNOVATIVT TANKANDE

L4 mll]ocertlﬁermg av
alla nya byggnader

e uppritta fler Grona
hyresavtal och frivilliga

hallbarhetséverenskommelser

¢ 5ka andelen icke bilburna besokare till vara

handelsplatser

LOPANDE DIALOG MED INTRESSENTER
Lopande dialoger med olika intressenter ir en
viktig del i vart arbete, och hillbarhetsfrigor ir i
vixande grad del i den dialogen. Vi virdesitter till-
ginglighet och ir lyhorda fér fragestillningar som
vicks i anslutning till vdra projeke och fastigheter.

Varje projekt inom Atrium Ljungberg har olika
faser, vilka beror olika intressenter, sdsom kommu-
ner, hyresgister, entreprendrer, teknisk expertis och
omgivande samhillen. Vi arbetar enligt en modell
dér vi aktive bjuder in till dialog i de faser som
paverkar intressenten, eller dir denne har méjlighet
att paverka. Mer information om detta finns i vart
GRI-komplement pi Atrium Ljungbergs webb-
plats.

HELH EoTSPERSPEKTIV AVGORANDE

FOR HALLBAR STADSUTVECKLING

En férutsittning for att skapa miljoer som star sig
over tiden och som bidrar till en uthillig stads-
utveckling 4r att kunna visualisera helheten och
forsta vilka funktioner som ska uppfyllas. Atrium
Ljungberg har ett langsiktigt perspektiv med att dga
och forvalta fastigheter och detaljplanering foregis
alltid av en utvecklingsprocess i samverkan med ett
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antal intressenter som beaktar innehall, kombinationen
av verksamheter och den omgivande miljon.

Vi arbetar tillsammans med arkitekter och projek-
torer for att hitta de bista 16sningarna for arbets- och
vistelsemiljéer, drift- och underhillsekonomi, infra-
struktur och sociala kvaliteter. Det 4r sirskilt viktigt
att ka tillgingligheten for kollektivtrafik-, ging- och
cykelresenirer. Vi prioriterar att det ska vara enkelt och
finnas klimatsmarta alternativ f6r kunder och besdkare
att ta sig till vira handels- och arbetsplatser.

For att minimera byggnaders miljopaverkan un-
dersoker vi kontinuerligt byggtekniker och granskar
materialval, alla Atrium Ljungbergs nybyggnationer
uppfyller kraven for Green Building. Under 2010
beslutades dven att certifiera nya byggnader enligt den
brittiska standarden BREEAM International. Tva
byggprojekt inleddes under aret med mélsittningen att
nd kriteriet "Very good” inom BREEAM.

ANSVARSFULL FASTIGHETSFORVALTNING
Som en langsiktig dgare arbetar Atrium Ljungberg
kontinuerligt for att forlinga livscykeln f6r vara fastig-
heter.

Forsiktighetsprincipen ir vigledande i savil projekt-
utveckling som i det dagliga drift- och underhéllsar-
betet samt i dialog med kunder och leverantérer. Det
innebir att vi stindigt sdker nya metoder, material
eller andra 16sningar som har en bittre prestanda ur
hallbarhetsperspektiv. Konkret har det bland annat
resulterat i att vi har effektiviserat energianvindning
eller avfallsanldggningar och frimjat 18sningar for kad
tillginglighet.

Fastigheters miljopaverkan

Var verksamhet har en direkt miljépaverkan kopplad
till véra fastigheter, men ocksd en indirekt miljopaver-
kan som i stor utstrickning ir kopplad till resor till
och frin fastigheterna.

Fastigheternas miljopaverkan beror pa fastigheternas
specifika egenskaper — sdsom alder, storlek, funktion,
lige, miljéprestanda — samt tillging till kommunala
energi-, avfalls- och trafikforsorjningssystem. Utslapp
genereras framfor allt fran energiférbrukning vid
driften av véra kunders lokaler och vid resor. Allt detta
tar vi hinsyn dll nir vi utvecklar projekt, och vi stodjer
véra kunder i att minska sin miljépaverkan utifran
dessa forutsittningar.

Atrium Ljungberg stir for en relativt begrinsad
energiforbrukning och anvindning av kemikalier, vat-
ten och drivmedel for fastighetsdrift. Vid byggnationer
forbrukas viss mingd material och mark.

ATRIUM LJUNGBERG 2010

> ANSVARSFULLT FORETAGANDE

"Atrium Ljungberg arbetar pa
ett siitt som jag vill inspirera
andra foretag att ta efter.

De birjar alltid med helheten,
innebdllet och funktionen. De
tinker pd hur kunderna ska ta
sig till deras omriden pé ett
enkelt och klimatsmart sitt.

Och sist men inte minst — de

har ett livscykelperspektiv”.

Ulla Hamilton, borgarréd med
ansvar for naringslivs-, trafik-, och
arbetsmarknadsfragor (tidigare

miljéborgarrad), Stockholms stad.

5
\ "Ett av drets miljoinriktade utvecklingsprojekt pa PUB har
varit att finna energi- och kostnadseffektiv LED-belysning
som fungerar bra i skyltfonster. Vi tror att vi kan halvera den
hir typen av energiforbrukning med LED-teknik pd bara

o o »
ﬂﬂgOt ar .

Stefan Fransson, teknisk forvaltare pa PUB.
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HALLBARA FORUTSATTNINGAR

FOR KUNDER

Allt fler kunder prioriterar héllbarhetsfragor. Dirfor
efterstrivar Atrium Ljungberg att ligga i framkant
och erbjuda kunder hallbara l8sningar.

Sedan 2009 erbjuder vi frivilliga 6verenskom-
melser om 6msesidiga hillbarhetsataganden, exem-
pelvis inom energiférbrukning. Atrium Ljungberg
tillhandahéller ursprungsgaranterad koldioxidfri el
fran vattenkraft, och erbjuder miljomirke el eller
vindkraft som tillval. Dessutom limnar vi forslag
pa 16sningar som okar energieffektivitet, till exem-
pel inom belysning, virme och kyla i handels- och
kontorsmiljéer.

Vi hjilper kunder att nyttja resurser mer effek-
tivt och identifiera nya méjligheter, exempelvis att
vixa eller krympa i sina lokaler med minsta méjliga
materialdtging.

Tillganglighet, trygghet och sdkerhet

For att skapa okad tillginglighet till handels- och
arbetsplatser ger vi kunder stéd i frigor om till-
ginglighet till alternativa firdsitt och optimerad
reseplanering. Tillginglighet handlar ocksa om att
skapa en milj6 som vilkomnar minniskor, nagot
som Atrium Ljungberg prisbelonats for i Farsta
Centrum och dir erfarenheterna nu nyttjas i andra
miljoer.

Atrium Ljungberg arbetar samtidigt proaktivt
med sikerhet i de miljder som omger véra fastig-
heter. I anslutning till kontorsmiljé har vi arbetat
tillsammans med polis, kommun, niringsidkare
och fastighetsigare for att skapa ett tryggare Med-
borgarplatsen. Ett exempel inom handeln ir Sickla
Képkvarter dir vi samarbetar med sikerhetsforetag
och polis for att forebygga och undvika rin, hot
och stolder.

"Atrium Ljungberg forstir hur viktigt det ir att
erbjuda sina kunder lsningar som Gr lingsik-
tigt hillbara. De har hjilpt oss att hitta sitt att

minska elforbrukningen i vira lokaler i Arvinge,
Kista. Genom ett gott samarbete har vi idag bide .'
tidstyrd belysning och belysning som reagerar pd
rorelse och ljud. Det minskar vér elforbrukning,
vilket dir ett prioriterat omréde i Oracles interna

miljoarbete.” .
——

Kjell Malmberg, Facilities Manager, Oracle Sweden i ]
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MILJOPAVERKAN

Merparten av Atrium Ljungbergs miljépaverkan
hirrdr fran energirelaterade processer i och omkring
fastigheterna. I grunden varierar omfattningen med
fastigheternas och kundernas virme-, kyl- och elbe-
hov samt konsumenters res- och transportménster.
Andpra variabler, vilka virdena i nedanstiende tabell
ir korrigerade for, 4r dygnsmedeltemperatur och
forandringar i fastighetsportfoljen.

STATISTIK

Omrade Enhet 2010 2009 2008
Fjarrvarmenormat kWh/m? 81 83 82
Fiarrkyla KWh/m? 22 23 19
El kWh/m? 147 163 161
Koldioxid, total g CO,/kWh 33,0 25,7 26,1
Vatten m¥/m? 0,48 0,57 0,61

Se www.atriumljungberg.se for ytterligare information

Fjarrvdarme anvands i alla Atrium Ljungbergs fastigheter.
Det normalarskorrigerade vérdet i tabellen ovan visar att
den relativa forbrukningen minskat med 2 kWh/m? (-2,5
procent). Det bedoms ha sitt ursprung i energieffektivise-
ringsatgarder i befintligt bestand.

Fjarrkyla anvands i drygt 50 procent av Atrium Ljungbergs
fastighetsbestand. Vardet i tabellen visar att fjarrkyla mins-
kat med 1 kWh/m? (-4 procent]. Det har framst sin férklaring
i intrimning av fjarrkylaanldggningar.

EL - all el som Atrium Ljungberg férbrukar och tillhandahal-
ler ar "Vattenkraft med ursprungsgaranti”. Arets varden, i
tabellen ovan, visar att den relativa forbrukningen minskat
med 16 kWh/m? (=10 procent). En del av denna férandring
har med bestandets féryngring och allmanna effektivise-
ringsatgarder att gora, en viss del kommer ocksa av att
elavtal lagts 6ver direkt pa kunder.

Koldioxid genereras vid produktion av fjarrvarme och fjarr-
kyla, samt vid resor och transporter. Den relativa koldiox-
idgenereringen 6kade med 28 procent under 2010. Detta
forklaras av att férandringen av vart fastighetsbestand har
gjort oss beroende av storre andel icke fornybar fjarrvarme-
produktion an tidigare.

Vatten som anvands i Atrium Ljungbergs fastigheter har
kommunalt ursprung. Totalt sett har vattenforbrukningen
minskat under aret.

HALLBARHETSSTYRNING

Ansvars- och hallbarhetsfrigorna ir férankrade i
véra virderingar och vir kultur, men ocksa i poli-
cys, handlingsplaner och dagliga rutiner. Atrium
Ljungbergs policys omfattar miljpolicy, etikpo-
licy, arbetsmiljopolicy och jimstilldhetspolicy. De
interna ramverken ir i linje med internationella
normer och vi stddjer Global Compacts tio prin-
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ciper inom minskliga rittigheter, arbetsritt, miljo
och anti-korruption. Atrium Ljungberg dr medlem
i FN:s Global Compact sedan 2009.

Arbetet med de strategiska hallbarhetsfrigorna
foljs upp halvarsvis, och véra policys och riktlinjer
utvirderas drligen av bolagsledning och styrelse
samt revideras vid behov. VD ir ytterst ansvarig for
det operativa arbetet, men samtliga medarbetare
forvintas bidra till att integrera hillbarhetsaspekter
och ta ansvar i det dagliga arbetet.

Atrium Ljungberg vill férse dgare och andra
intressenter med transparent information om hur
vi arbetar. Med start 2008 rapporterar vi om vart
hallbarhetsarbete enligt den internationella rap-
porteringsstandarden Global Reporting Initiative
(GRI), niva C.

Utéver virderingar och policys som grundlig-
gande styrmedel i vir organisation, stiller Atrium
Ljungberg dven krav pi leverantdrer och samarbets-
partners. Vi kommunicerar kontinuerligt vira vir-
deringar och férvintningar med samarbetspartners
for att informera och folja upp att de tar ansvar for
minniska och miljo.

GRI REPORT

INITIATIV, OMDOMEN OCH SPONSRING

For att kunna bidra till en positiv utveckling dven
utanfor vér direkea paverkanssfir deltar Atrium
Ljungberg aktivt i och stédjer foljande organisatio-
ner 2010:

* FN:s Global Compact

WE SUPPORT

* Klimatpakten i Stockholms Stad
* Green Group/Nordic Council of Shoppingcenter

Vart arbete granskas ocksé av flera dgare och
investerare, bland annat genom vir rapportering
till det internationella uppropet Carbon Disclosure
Project (CDP) som visar hur vi hanterar risker och
mojligheter kopplade till klimatfragan.

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

Atrium Ljungberg stddjer dven ideella verksam-
heter pé de lokala delmarknaderna dir vi finns.
Dessutom ir vi en engagerad partner i UNICEF:s
projekt "Foretag for Malawi”.



MEDARBETARE

medarbetare

VARA MEDARBETARE AR nyckeln till vdr framgdng. Atrium Ljungberg ska vara en

arbetsgivare som stimulerar till kreativt tdnkande, ansvarstagande och entreprenérsanda.

Vi ir och ska vara ett spinnande och innovativt
foretag som stér for kvalitet, méjligheter och fram-
tidstro. For att medarbetarna ska stimuleras och
motiveras i sin vardag ska Atrium Ljungberg frimja
en arbetsmiljo som tar tillvara kreativt tinkande,
ansvarstagande och entreprendrsanda.

Vara virderingar ir grunden for var framging
och for vira medarbetare. Virderingarna finns med
i hela vir vardag, och det ir av storsta vike att vira
medarbetare ir vil medvetna om dessa och att de
kiannetecknar sittet vi arbetar pa.

Var organisation 4r anpassad till att sitta kunden
och affiren i fokus, finnas nira vara kunder och
kunna fatta snabba beslut. Vi strivar efter en hog
grad av individuell handlingskraft. Detta uppnir
vi genom ett ledarskap som delegerar befogenheter
att paverka och agera, ger stéd och uppmuntrar
till lirande och utveckling. Var 6vertygelse ir att
tydligt ansvar, frihet och stimulerande arbetsuppgif-
ter héjer motivationen och engagemanget hos véra
medarbetare.

MANGFALD

En arbetsplatskultur byggs tillsammans av foretaget
och medarbetarna. Pa Atrium Ljungberg anser

vi att minniskor med olika bakgrund, erfaren-
heter, kompetens och personlighet bidrar till et
innovativt klimat och kreativitet. Vi virdesitter
varandras olikheter. Arbetsstyrkan ska avspegla hur
véra kunder ser ut for att vi ska fa kunskap och
forstaelse for deras behov. Detta ir en forutsittning
for var framgang.

VAR ARBETSPLATS

Vart nya huvudkontor i Sickla stir klart i april
2011. Vi har en ambition att tillsammans pd
Atrium Ljungberg skapa en mycket uppskattad
och innovativ arbetsplats, med passion for nya
spannande ldsningar och ett stort engagemang for
vara medarbetare och kunder. Vi vill skapa det dir
extra, det som sirskiljer oss frin andra arbetsplatser
och som tydligt speglar véra virderingar och vir
affirsidé, en spinnande métesplats for minniskor,

handel och affirer.

KONSFORDELNING 2010 NYCKELTAL
Man Kvinnor Totalt 2010-12-31 2009-12-31
Styrelse 6 1 7 Antal anstallda 251 242
Bolagsledning 3 4 7 Personalomsattning, % 9.3 7,0
Mellanchefer 6 6 12 Andel kollektivavtal, % 100 100
Ovriga 187 45 232 Medeldlder, &r 42,0 42,3
Totalt 202 56 258 Kénsfordelning, % 22 K/78 M 24 K/76 M
Anstallningstid, ar 8.4 8,9
Bolagsledning 3 4 7 Sjukfranvaro, % 3,3 3,2
Stodfunktioner 9 18 27
Fastighetsforvaltning 60 25 85
Affarsutveckling 5 2 7
Projekt 10 2 12
TL Bygg 109 4 113
Totalt 196 55 251
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Tisdagar i Farsta barjar som brukligt med
morgonmaote pa lokalkontoret. Hela centrum-

Daglig kontakt med hyresgister ir viktigr.
Hiir Helene Andersson i samsprék med

ledningen dir pa plats. butikspersonal pa Design Only.

Bemannade lokalkontor innebir korta svars- Var marknadsomradeschef 7homas Levander
tider. Hir dr drifttekniker Stefan Karlsson pa triiffar en hyresgist for att diskutera verksam-
uppdrag hos Akademibokhandeln. hetens utveckling.
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MEDARBETARE

MEDARBETARFAKTA ANTAL ANSTALLDA
Vid utgangen av 2010 hade koncernen Atrium -
Ljungberg 251 (242) anstillda. Medelaldern pi de 20 Stodiunktioner + Vd

anstillda var 42,0 ar (42,3). 113TL Bygg

Konsfordelningen exklusive dotterbolaget TL
Bygg ir jimn pd chefs- och bolagsledningsnivd, 53
procent kvinnor och 47 procent min (50/50). Pa
koncernniva, dir dotterbolaget TL Bygg inkluderas,
ir konsfordelningen 22 procent kvinnor (24) och 78
procent min (76).

87 Fastighets-
forvaltning

13 Projektledning 8 Affarsutveckling

FOKUSOMRADEN 2011

Vira chefers kompetens i att leda och motivera

sina medarbetare dr avgérande for sivil foretagets ALDERSFORDELNING
framgang som medarbetarnas vilbefinnande och ut-

veckling. Dirfor planerar vi att under 2011 fortsitta
att stirka samtliga véra chefer genom ett ledarskaps-

utvecklingsprogram som l8per under aret.

Vi vill fortsitta att stirka medvetenheten kring
friskvard samt vikten av att ha en sund balans mellan
arbete och privatliv. Ett steg i detta 4r lanseringen av
en ny friskvirdsportal under viren 2011. Syftet med
portalen ir att medarbetarna ska f3 information om 75 personer, 40-49
méjligheter och aktuella erbjudanden som bidrar till
en bittre och hilsosammare vardag.

Vi ska vara en utmirke arbetsplats som attraherar

22 personer, 60+ 46 personer, 0-29

\

43 personer, 50-59

65 personer, 30-39

och motiverar vira nuvarande och framtida medarbe- ORGANISATION
tare. For att ytterligare stirka oss i den strivan har vi
beslutat att deltaga i undersokningen Sveriges Bista VD

Arbetsplatser 2012 via Great Place to Work® Institute
Sverige. Malet 4r att placera oss pa deras lista ver de

allra bista arbetsplatserna i Sverige. Ekonomi/Finans HR
I I I N\
Affarsutveckling Affdrsomrade Affdrsomrade Projektledning
Handel Kontor
Farsta — — Farsta
Granby — I  Stockholms
innerstad norr
e ] - Stockholms
innerstad soder
PUB —
— Kista
Sickla —
Sickla

Ovriga Sthim/ _J
Sverige
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MQOJLIGHETER OCH RISKER

och risker

FASTIGHETSBESTAND OCH MARKNAD
Atrium Ljungbergs fastighetsportfolj finns huvud-
sakligen p4 tillvixtorter och 4r koncentrerad till
delmarknader som bedoms som lingsiktigt starka
med avseende pd ldge, befolkningstillvixt, syssel-
sittning, allmidnna kommunikationer och konkur-
renssituation. Bolaget arbetar strategiskt for fortsatt
tillvixt pa starka delmarknader vilka bedéms klara
sig bicttre i sdvil hog- som lagkonjunktur.

Fastighetsbestdndet innehéller olika typer av
kommersiella lokaler sisom handel och kontor
samt bostider. Kombinationen av olika lokaltyper
skapar attraktiva helhetsmiljéer for vara kunder
och sprider dven risker och affirsmajligheter over
konjunkturcykler.

FASTIGHETSVARDEN OCH INVESTERINGAR
Virdeférindringen av fastighetsbestindet péverkas
bland annat av fastigheternas driftéverskott, utbud
och efterfrigan pé fastighetsmarknaden samt till-
gang till kapital. Under 2010 har fastighetsvirdena
okat da bland annat avkastningskraven sjunkit till
foljd av en stabilisering av svenska marknadsekono-
min. Virdeforindringen har ingen kassaflédespa-
verkan forrin fastigheten avyttras. Bolaget arbetar

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODEN

med att utveckla sina fastigheter i olika projekt.
Vid vil genomférda projekt finns majlighet till god
virdetillvixt i fastigheterna. Lis mer om bolagets
marknadsvirdering av fastigheter pd sidan 19.
Samtliga bolagets fastigheter ir fullvirdesférsikrade
genom Linsforsikringar.

Atrium Ljungberg investerar cirka 1 miljard
kronor per ar i egna projeke. Investeringsbeslut
fattas av styrelsen for investeringar dverstigande
20 miljoner kronor. For att klara investeringstak-
ten krivs att bolaget kan sikerstilla tillging till
finansiering. Genom god kunskap och noggrann
uppf6ljning skapar vi goda férutsittningar for
vil genomforda och kostnadseffektiva ny- och
ombyggnationer. Mélet fér avkastningen pa
investeringarna i egna nybyggnadsprojeke ir en
avkastning om tva procentenheter hégre in for-
virvsalternativet. For investeringar giller bolagets
forsiktighetsprincip att inga investeringar pabérjas
utan att en rimlig avkastning kan tryggas genom
tecknade hyreskontrake eller i kombination med
goda forutsittningar pd hyresmarknaden. Med
nuvarande projektportfolj finns en investerings-

mojlighet uppgiende till 6 mdkr.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Forandring, Resultateffekt Resultateffekt Vardeparameter Antagande  Vardepaverkan,
% ar 1, mkr helar, mkr mkr
Hyresniva, Hyresniva +/-10% 2150
kommersiella 5 10 78 Driftkostnad +/- 50 kr/m? 600
lokaler
. ) Avkastningskrav +/-0,25% -820/+900
Hyresniva, bostader 5 3 3 o
: Langsiktig vakansgrad +/- 2% 550 mkr
Uthyrningsgrad 1 17 17
Ranteniva 1 33 91

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

) )
Malmé 7% Ovriga Sverige 2%
Uppsala

Malardalen 12%

Ovriga
Stockholm 53%

Stockholms
innerstad 26%
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. Bostader 4%
Ovrigt 10%

Handel 55%

Kontor 31%



MOJLIGHETER OCH RISKER

HYRESINTAKTER OCH
HYRESGASTSTRUKTUR

Bolagets kontraktsstrukeur ger en god riskspridning
med avseende pa 16ptider, storlek och bransch-
fordelningen. Totalt har Atrium Ljungberg 1200
kommersiella hyreskontrakt, med en stor spridning
over loptider och hyresgistsammansitning i syfte
att minska den rliga marknadsrisken. Arshyran for
det enskilt storsta kontraktet uppgér till tvd procent
av bolagets arshyror. De tio storsta kunderna star
for 24 procent av hyresintikterna, fordelat pa 51
etableringar. Den genomsnittliga aterstdende av-
talslingden i Atrium Ljungbergs kontraktsportfslj
uppgick vid arsskiftet till 2,9 4r, bostider exklude-
rat. Forindringar i marknadshyrorna fir pé kort
sikt en begrinsad effekt pé hyresintikterna dé de
kommersiella hyreskontrakten oftast tecknas for en
loptid pa 3—5 4r. Hyreskontrakten kan normalt s3-
gas upp senast nio ménader innan kontraktstidens
slut, antingen f6r omférhandling av villkor eller for
avilyttning. Om ingen uppsigning gors forlings
kontrakten pd samma 16ptid och till samma villkor.
For hyreskontrake avseende handelsytor ar det
vanligt férekommande med en fast hyra med en
omsittningsklausul som innebir att hyresgisten
betalar ett tillidgg till hyran, baserat pa hyresgistens

TIO STORSTA KUNDER, KONTRAKTERAD ARSHYRA

Stadium 1,4% Rica Hotels 1,7%

‘ " Nacka Kommun 1,9%
_— Telenor 2,2%
— elenori,ch

Axfood Sverige 1,4%

Hennes & Mauritz 1,4%

Stockholms Lans Landsting 2,3%

ICA 2,3%
Atlas Copco 3,0%
Coop Sverige Fastigheter 5,9%

Ovriga 76,5%

KONTRAKTSFORDELNING PER BRANSCH

SEKm
350

300 4
250
200 H
150
100 4 M Hyresintakt

50

0

Hem och fritid

Mode och bekladnad
Kontor &vrigt
IT/Telecom
Bostader

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

Ovrig Handel

Media

Dagligvaror (livsmedel)
Restauranger och hotell

omsittning. I en uppitgiende konjunktur medfor
detta en mojlighet till 6kade hyresintikter. Vid

en omvind situation begrinsas risken genom att
hyresgisten betalar en fast minimihyra. For 2010
uppgick de rérliga omsittningstilliggen till 1 pro-
cent av de totala hyresintikterna.

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

UTHYRNINGSGRAD

En forindring i bolagets uthyrningsgrad paverkar
intikterna relativt snabbt. Bolaget arbetar strate-
giskt med sitt uthyrningsarbete. Genom att finnas
pa starka delmarknader samt ha nira kontakt med
hyresgisterna och méta deras lokalbehov minskas
risken for stora vakanser. Under 2010 har uthyr-
ningsgraden 6kat fran 93 procent till 94 procent
frimst beroende pa ckad efterfrigan pa kontors-
och butikslokaler samt att flera projeke firdigstillts.
Léngsiktigt bedoms en vakansgrad pd 2—3 procent
som nodvindig for att kunna méta kundernas

behov.

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT PER 2010-12-31

Forfalloar Antal Kontrakterad Kontrakterad

kontrakt arshyra, mkr arshyra, %
2011 993 194 1.9
2012 347 253 15,6
2013 370 292 18,0
2014 236 215 13,2
2015 147 167 10,3
2016 45 126 7.8
2017 och senare 103 319 19,6
Bostader 645 58 3,6
Totalt 2886 1625 100,0

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER EFTER
KONTRAKTSSTORLEK PER 2010-12-31

kkr Antal kontrakt Kontrakterade hyres-
intakter pa arsbasis, %
0-250 1990 6,7
251-500 223 5,1
501-1 000 258 11,4
1001-3 000 308 316
>3 001 107 45,2
KUNDFORLUSTER
mkr 2010 2009 2008 2007 2006
52 3,4 2,4 4,1 2,1
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FASTIGHETSKOSTNADER

En stor del av bolagets taxebundna kostnader
sdsom el, vatten, virme, renhdllning och fastighets-
skatt vidaredebiteras hyresgisten genom reglering

i hyreskontrakten, varfor kostnadsokningar eller
besparingar far ett begrinsat genomslag i bolagets
resultat. Vid eventuella vakanser paverkas bolagets
resultat inte bara av forlorade hyresintikter utan
dven av kostnader for till exempel el vilka tidigare
debiterats hyresgister. Bolaget arbetar milmedvetet
med effektivisering av forbrukningstal och upp-
handlingar i syfte att begriinsa kostnadsékningar
och miljopéverkan. Bolagets fastighetsbestind
haller god standard och ir vil underhillet. Oférut-
sedda skador och reparationer kan paverka bolagets
resultat negativt.

Atrium Ljungberg innehar tio fastigheter med
tomtritt. Tomtrittsavealen omforhandlas periodvis
och kan komma att 6ka och dirmed paverka bola-
gets resultat negativt. Den totala tomtrittsavgilden
uppgdr for nirvarande till 28 mkr/ar.

SASONGSEFFEKTER

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

RANTOR OCH KASSAFLODE

I syfte att begrinsa risken for ckade marknadsrin-
tor har rinteférfallostrukturen férdelats éver olika
16ptider. Genom en lingre rintebindning begrinsas
bolagets risk for negativa resultateffekeer vid
okande marknadsrintor och omvint vid sjunkande
marknadsrintor. Det dr ocksé viktigt att sikerstilla
tillging till ny finansiering for bolagets projektut-
veckling samt for refinansiering av befintliga lan.

RANTEBINDNING

MQOJLIGHETER OCH RISKER

Refinansieringsrisken bedéms lig med hinsyn till
bolagets ldga beldningsgrad och starka nyckeltal.
Enligt bolagets finanspolicy fir maximalt 50 pro-
cent av finansieringen tillgodoses av en lingivare i
syfte att begrinsa finansieringsrisken. Vid utgingen
av 4ret hade bolaget kreditavtal med fem olika
langivare. Atrium Ljungbergs rintebirande skulder
uppgick vid arsskiftet till 9 110 mkr. Bolagets
kassaflode uppgick vid drsskiftet till 671 mkr och
beléningsgraden uppgick till 45,7 procent. Den
genomsnittliga dterstdende loptiden for bolagets
rintebirande skulder uppgick till 2,4 4r.

Bolaget har ingen valutarisk d4 1an i utlindsk
valuta inte férekommer.

SKATTER

Atrium Ljungberg paverkas av forindringar i skat-
telagstiftningen som till exempel foretagsbeskatt-
ningens niva, fastighetsskatt samt dven skattelag-
stiftning eller dess tolkning.

Under &ret har bolaget erhllit en framstillan
om att Forvaltningsritten ska prova om skatte-
flykeslagen ir tillimplig pé en fastighetstransaktion
som genomforts 2004. Skatteverket vill upptaxera
bolaget med 327,8 mkr innebirande ett skattekrav
om 91,8 mkr exklusive rinta. Bolaget har inte re-
serverat beloppet i rikenskaperna utan beakrar det
tillsvidare som en eventualférpliktelse. Lis mer om
skatteirendet pa sidan 117.

UPPSKJUTEN SKATT

Gillande redovisningsregler kriver att uppskjuten
skatteskuld redovisas som om alla fastighetsfor-
siljningar skulle beskattas med 26,3 procent. Den
effektiva skatten 4r dock ligre eftersom fastigheter
kan siljas skattefritt genom forsiljning av aktier i
dotterbolag. Vid en kalkylmissig uppskjuten skatt
pa 10 procent uppgar uppskjuten skatt till 882 mkr
i stillet for det redovisade 2 320 mkr.

KAPITALBINDNING

Bindningstid Belopp, mkr  Andel, % Medelrénta, % Bindningstid Belopp, mkr  Andel, %
Rorligt 2875 32 2,7 20M 1724 19
20M 994 1 38 2012 1778 20
2012 1751 19 4,1 2013 2391 26
2013 1350 15 48 2014 1994 22
2014 1040 " 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

ATRIUM LJUNGBERG 2010



AKTIEN OCH AGARNA

och agarna

AGARSTRUKTUR
Atrium Ljungbergs B-aktie dr noterad pa Nasdaq
OMX Stockholm. Aktien var tidigare noterad pa
Stockholmsbérsens O-lista. Antalet registrerade
aktier uppgick 31 december 2010 till 133220736,
varav 4000 000 av serie A och 129220736 av serie
B. En aktie av serie A berittigar till tio réster och
en aktie av serie B berittigar till en rost.

Mellan bolagets A-aktiedgare finns ett avtal som
innebir att A-aktier endast far verlitas till person
som tidigare dr A-aktiedgare. I annat fall ska A-aktie

STORRE AKTIEAGARE | ATRIUM LJUNGBERG AB, 31 DECEMBER 2010

forst omvandlas till B-aktie innan 6verlatelse far
ske. For A-aktier giller férbehéll om hembud enligt
bolagsordningen.

Antalet utestdende aktier uppgick vid rsskiftet
till 130 156988 efter avdrag for 3063 748 ater-
kopta B-aktier. Aterkdpta aktier ir inte berittigade
till utdelning eller réstrict. Bolaget hade vid arets
utgdng 1307 aktieigare.

96 procent av dgandet finns i Sverige, varav cirka
87 procent i Stockholms lin. De tio storsta aktie-
dgarna framgar av tabellen nedan.

AGANDE PER LAND

Antal ('000) Andel, % Utlandet 4,2%  Sverige 95,8%
A-aktier B-aktier Totalt Roster Kapital ‘
Konsumentforeningen - 50766 50766 30,6 38,1
Stockholm
Familjen Ljungberg 1810 28132 29 942 27,8 22,5
Familjen Holmstrém 1810 15014 16 824 19,9 12,6
Lansforsakringar Fonder - 3705 3705 2,2 2,8
Ulf Holmlund 380 462 842 2,6 0,6
Skandia Liv - 3604 3604 2,2 2,7
Carnegie Fonder - 3166 3166 1,9 2.4
AFA Férsakring - 2371 2371 1.4 1.8
SHB Fonder - 2222 2222 1.3 1,7
Margaretha af Ugglas - 1425 1425 0,9 11
Ovriga - 15290 15290 8,9 11,4
Totalt utestdende aktier 4000 126157 130157 100,0 97,7
,&terkbpta aktier - 3064 3064 - 2,3
Totalt antal emitterade aktier 4000 129221 133221 100,0 100,0
FORDELNINGEN AV AKTIEINNEHAV AGARKATEGORIER
Aktieinnehav Antal dgare Andel, Andel aktier Andel, Bérsbolag 2,3% Férsikringsbolag 2,1%
antal aktier % % Pensi?n§sparande 3,7% “ Institutioner
1-1000 817 62 239 0 v Ovrigt 4,6% /‘ mm 38,1%
1001-10 000 326 25 1159 1 Aticfonder 7.7% _
10 001-50 000 86 7 1944 1
50 001-100 000 20 2 1363 1 Fémansforetag 19,5%
100 001-500 000 33 2 8619 7
500 001-1 000 000 8 1 5509 4 Privatpersoner 21.8%
1000001- 17 1 114388 86
Totalt 1307 100 133 221 100
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BORSVARDE OCH LIKVIDITET

Aktiekursen uppgick vid érsskiftet ill 86,50 kr
(67,00), vilket motsvarade ett bérsvirde pa 11523
mkr. Under aret har 26 miljoner aktier omsatts,
vilket pa rsbasis motsvarar en omsittningshastig-
het pa 20 procent. Atrium Ljungberg har anlitat
Remium som likviditetsgarant i syfte att forbittra
likviditeten i aktien. Remium har dtagit sig att dag-
ligen stilla kop- och siljkurser for en aktievolym
motsvarande 30 000 kr och med en differens om
maximalt 4 procent, beriknat fran siljkurs.

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN
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> AKTIEN OCH AGARNA

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av
resultat fore virdeforindringar, efter beriknad skatt
motsvarande 26,3 procent, om inte investeringar
eller bolagets finansiella stéllning i 6vrigt motiverar
en avvikelse. For rikenskapsiret 2010 foreslas en
utdelning pé 2,40 kr/aktie (2,25). Den foreslagna
utdelningen motsvarar en direktavkastning pi 2,8
procent (3,4), beriiknat pé aktiekursen vid arets
utgdng.

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING
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AKTIEN OCH AGARNA

SUBSTANSVARDE Utéver ovan nimnda skatteeffekeer vid bolags-
Eget kapital uppgick till 9 099 mkr. D4 tillgingar forsiljningar erhalls skattekrediter genom skat-

och skulder r redovisade till verkligt virde, med temissiga avskrivningar och direktavdrag for vissa
undantag frin uppskjuten skatt som redovisas till underhallskostnader.

26,3 procent, kan substansvirdet beriknas utifrin Eget kapital per aktie uppgick vid drsskiftet
balansrikningens eget kapital. Dock bér hinsyn 2010 till 70 kr. Substansvirdet vid en kalkylmissig
tas till att den effektiva skatten ir ligre 4n 26,3 uppskjuten skatt pd 10 procent, motsvarar vid sam-
proceng, till foljd av att fastigheter kan avyttras ma tidpunke 78 kr per aktie. Atrium Ljungberg har
genom skattefri forsiljning av aktier i dotterbolag. en betydande projektportfolj. Genom utveckling av
Hur stor den effektiva uppskjutna skatteskulden ir  egna byggritter skapas virdetillvixt. Vid redovis-
for de fastigheter som kan avyttras genom f6rsilj- ning av bolagets substansvirde har ¢j hinsyn tagits
ning av aktier i dotterbolag beror till stor del pd hur  till framtida virdepotential i projektportfoljen. Lis
marknaden prissitter den redovisade uppskjutna mer om projektportfoljen pa sidorna 26—37.

skatteskulden vid en bolagstransaktion. En vanligt
forekommande virdering av uppskjuten skatteskuld
ligger i intervallet 0 — 10 procent.

SUBSTANSVARDE

2010 2009 2008 2007 2006
Eget kapital, mkr 9099 8416 8496 9 259 7805
Aterldggning goodwill, mkr -390 -407 -458 -485 -522
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt, mkr ! 2320 2046 2220 2638 2337
Substansvarde vid 0 % uppskjuten skatt, mkr 11029 10 056 10 258 11412 9620
Uppskjuten skatt 10 %, mkr -882 -778 -844 -942 -835
Substansvarde vid 10 % uppskjuten skatt, mkr 10 147 9278 9414 10470 8785
Substansvarde, kr/ aktie, 0 % uppskjuten skatt 85 77 79 88 74
Substansvarde, kr/ aktie, 10 % uppskjuten skatt 78 71 72 80 67
Substansvarde, kr/ aktie, 26,3 % redovisad uppskjuten skatt " 70 65 65 7 60
Aktiekurs 31 december 86 67 62 b4 84

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

1;[;/akﬂe SUBSTANSVARDE OCH BORSKURS
80_|
60_|
40|
20|
0
2006 2007 2008 2009 2010

Substansvérde, kr/aktie, 10% uppskjuten skatt
Substansvarde, kr/aktie, 26,3%, redovisad uppskjuten skatt
. Borskurs 31 december
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AKTIEN OCH AGARNA

INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN KALENDER
Atrium Ljungbergs frimsta informationskanal ir Arsstamma 2011 2011-04-07
bolagets webbplats, www.atriumljungberg.se. Hir Deldrsrapport januari-mars 2011 2011-04-15
offentliggérs alla pressmeddelanden och finansiella Delérsrapport januari-juni 2011 2011-07-08
rapporter. De finansiella rapporterna finns till- Deldrsrapport januari-september 2011 2011-10-21
gingliga pa bide svenska och engelska. Pressmed- Bokslutskommuniké 2011 februari 2012
delanden kan erhéllas via e-post eller sms direke Arsredovisning 2011 mars 2012
vid offentliggdrandet. P4 webbplatsen finns ocksd
en aktuell beskrivning av bolagets verksamhet och ANALYTIKERBEVAKNING
pagédende projekt. Kontinuerliga triffar ordnas for Carnegie Investment Bank Tobias Kaj
analytiker, aktiesigare, potentiella investerare och SEB Enskilda Bengt Claesson
finansidrer, sivil i Sverige som utomlands. Handelsbanken Captal Markets Albin Sandberg
Erik Penser Bankaktiebolag Johan Edberg
Swedbank Markets Andreas Daag
Remium Claes Vikbladh
Ohmans David Zaudy
DATA PER AKTIE
2010 2009 2008 2007 2006
Borskurs 31 december 86,50 67,00 62,50 63,75 84,37
Kursutveckling, % 291 7.2 -2,0 -24.4 69,2
Eget kapital, kr/aktie 69,91 64,66 65,27 71,14 59,97
Arets resultat, kr/aktie 7,03 1,44 -3,09 12,55 21,16
Resultat fore vardeférandringar, med avdrag for 3,79 3,78 2,97 3,36 1,52
gallande nominell skatt, kr/aktie
Utdelning (2010 féreslagen), kr/aktie 2,40 2,25 2,00 2,00 1,62
Aktiens direktavkastning, % 28 3,4 3,2 3,1 1,9
Aktiens totalavkastning, % 32,7 10,8 1,2 =221 72,4
Antal emitterade aktier, tusental 133 221 133 221 133 221 133 221 133 221
Antal utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medelantal utestdende aktier efter utspadning, tusental 130 157 130 157 130 157 130 295 73 571

Ingalill Berglund

CFO, Atrium Ljungberg AB

Mobil : 0730-26 19 16

Telefon : 08-615 89 31
ingalill.berglund@atriumljungberg.se
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STYRELSE OCH BOLAGSLEDNING

DAG KLACKENBERG

Fodd 1948.

VD i Svensk Handel.
Styrelseledamot sedan 2004.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Ersta Skondal
hogskola AB, Nyréns Arkitektkontor
AB och AB Svensk Byggtjanst.
Innehav i Atrium Ljungberg:

4000 B-aktier.

LASZLO KRISS

Fodd 1946. Byggnadsingenjor.

VD i Konsumentféreningen Stock-
holm (KfS).

Styrelsens ordférande. Styrelse-
ledamot sedan 2006.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i KfS, MedMera
Bank AB, RNB Retail and Brands
och Blomsterfonden.

Innehav i Atrium Ljungberg:
10000 B-aktier.

MATS ISRAELSSON

Fodd 1940. Civilingenjor.

Verksam som konsult i eget bolag.
Styrelseledamot sedan 2006.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Forsen Projekt
AB och Culmen AB. Styrelseledamot
i Hemfosa Fastigheter AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:

15000 B-aktier.

SUNE DAHLQVIST

Fodd 1948.

Internkonsult i Hyresgastforeningen
Region Stockholm.
Styrelsesuppleant sedan 2006.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Konsumentfére-
ningen Stockholm. Styrelseledamot i
Kooperativa Férbundet, KF Media och
Folksam Liv.

Innehav i Atrium Ljungberg:

1000 B-aktier.

ULF HOLMLUND

Fodd 1947. Civilingenjcr.

VD i LjungbergGruppen AB under
perioden 1983-2003.
Styrelseledamot sedan 1983.

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

Innehav i Atrium Ljungberg: 380000
A-aktier och 462080 B-aktier.

ANNA HALLBERG

Fodd 1963. Ekonomi och juridik
Handelshégskolan i Goteborg.
Vice VD och Finansdirektdr i Almi
Foretagspartner AB.
Styrelseledamot sedan 2009.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:

Styrelseledamot i Hogskolan Vast
och bolag inom Almikoncernen.
Innehav i Atrium Ljungberg:
2000 B-aktier.

JOHAN LJUNGBERG

Fodd 1972. Civilingenjor.

VD i Tagehus AB.

Styrelseledamot sedan 2009.
Styrelsesuppleant under perioden
2001-2009, samt styrelseledamot
under del av 2006.

Ovriga vésentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i bolag inom Tage-
huskoncernen.

Innehav i Atrium Ljungberg:

1206 400 A-aktier och 4747600
B-aktier.
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MAGNUS ALTESKOG

Fodd 1965. Projektchef. Anstalld i
Atrium Ljungbergkoncernen sedan
1999. Innehav i Atrium Ljungberg:
28700 B-aktier.
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KRISTINA JOHNSON

Fodd 1962. Affarsomradeschef Han-
del. Anstalld i Atrium Ljungbergkon-
cernen sedan 1996. Inget innehav i
Atrium Ljungberg.

INGALILL BERGLUND

Fodd 1964. CFO. Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 2001.
Innehav i Atrium Ljungberg: 40000
B-aktier.

HELENA MARTINI

Fodd 1965. HR chef. Anstalld i
Atrium Ljungbergkoncernen sedan
2010. Ingér i bolagsledningen sedan
oktober 2010. Inget innehav i Atrium
Ljungberg.

CAROLA LAVEN
Fodd 1972. Affarsutvecklingschef.

ANNICA ANAS

Fodd 1971. Fd Ekonomichef. Ingick i
bolagsledningen till och med septem-
ber 2010. Avslutade sin anstallning

i december 2010. Innehav i Atrium
Ljungberg: 2500 B-aktier.

MICAEL AVERBORG
Fodd 1965. Affarsomrédeschef Kontor.

Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen Anstalld i Atrium Ljungbergkoncer-

sedan 2003. Inget innehav i Atrium
Ljungberg.

nen sedan 2000. Innehav i Atrium
Ljungberg: 1500 B-aktier.

STYRELSE OCH BOLAGSLEDNING

ANDERS NYLANDER

Fodd 1952. VD. Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 1987. VD
i bolaget sedan 2003. Over trettio rs
erfarenhet av utveckling och forvalt-
ning av fastigheter. Avgar som VD i
Atrium Ljungberg i april 2011. Ovriga
vasentliga styrelseuppdrag utanfor
bolaget: Styrelseledamot i Stiftelsen
Electrum och styrelseordférande

i Kista Science City AB. Innehav i
Atrium Ljungberg: 241600 B-aktier.



ERSATTNINGAR

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Bolagsstimman beslutar om riktlinjerna for
ersittningar till ledande befattningshavare. Atrium
Ljungbergs principer for ersittning till ledande
befattningshavare ir att loner och 6vriga anstill-
ningsvillkor fér bolagsledningen ska vara mark-
nadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte
loneledande i forhéllande till jimférbara foretag.

Vid arsstimman i april 2010 beslutades foljan-
de: Riktlinjerna ska gilla for bolagsledningen som
utgors av VD samt sex affirsomrideschefer. VD:s
ersitning beslutas av styrelsen. Ovriga ersittningar
till bolagsledningen foreslas av VD och godkinns
av styrelsen. Ersitening till bolagsledningen inklu-
sive VD utgors av fast grundlon. Ingen rorlig lon
eller prestationsrelaterad ersittning utgar.

VD:s pensionsalder ir 60 ar. Pensionsaldern for
ovriga personer i bolagsledningen 4r 65 4r. Pen-
sionen ir avgiftsbestimd vilket innebir att bolaget
inte har nigot ytterligare atagande efter erliggande
av de drliga premierna.

ERSATTNINGAR 2010 (KKR)

VD i moderbolag dger vid uppsigning fran bo-
lagets sida ritt till avgdngsvederlag motsvarande tvd
arsloner och VD i dotterbolaget TL Bygg en arslon.
Ovriga i bolagsledningen har upp till 6 minaders
uppsigningstid. Nagra dvriga avgingsvederlag
forekommer inte.

For bolagsledningen tillimpas i 6vrigt och i
tillimpliga delar de villkor som bolaget tillimpar
for ovriga anstillda i koncernen, antingen enligt
kollektivavtal eller enligt ensidiga utfistelser fran
bolagets sida till de anstillda.

Riktlinjerna enligt ovan fir fringds av styrelsen
om det i ett enskilt fall finns sirskilda skil for det.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN

Arvodet till styrelsens ledaméter valda av arsstim-
man beslutas av arsstimman efter forslag frin
valberedningen. Alla styrelsens ledaméter ingr i
revisionsutskottet.

Grundlen/ O\/r|g Ovr|ga Pensions- Aktierelaterade

Arvode  ersattning formaner kostnad ersattningar Summa
Foretagsledning
Anders Nylander VD 2517 - 31 1580 - 4128
Ovriga ledande befattningshavare 6716 150 296 1806 - 8968
Styrelse
Laszlo Kriss ordférande 400 - - - - 400
Anna Hallberg ledamot 200 - - - - 200
Ulf Holmlund ledamot 200 - - - - 200
Mats Israelsson ledamot 200 - - - - 200
Dag Klackenberg ledamot 200 - - - - 200
Johan Ljungberg ledamot 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist suppleant 200 - - - - 200
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NYCKELTAL

2010 2009 2008 2007 2006
NYCKELTAL
Uthyrningsgrad, % 94 93 94 92 94
Overskottsgrad, % b4 b4 62 62 65
Soliditet, % 42,9 42,4 42,2 45,5 43,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 0,8 0,7
Belaningsgrad, % 45,7 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 56 57 4,3 5,6 4,7
vardeférandringar
Avkastning pa totalt kapital, % 7.4 2,2 -1,7 12,4 19,6
Avkastning pa totalt kapital, %, exklusive
vardeférandringar 4.8 5,0 4h4 4,9 5,6
Medelantal anstallda 251 242 233 228 172
Medelranta rantebarande skulder 3,8 3,8 4,7 4,6 4,6
(periodens slut), %
DATA PER AKTIE
Arets resultat 7,03 1,44 -3,09 12,55 21,16
Resultat fore vardeférandringar med avdrag for 3,79 3,78 2,97 3,36 1,52
gallande nominell skatt
Utdelning (2010 féreslagen) 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
Kassaflode 5,16 4,67 4,55 3,64 4,58
Eget kapital 69,91 64,66 65,27 7114 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 utestdende aktier efter utspadning, 130 157 130 157 130 157 130 295 73 571
tusental”

'Samtliga optionsprogram lopte ut 2009-12-31.
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2010 2009 2008 2007 2006
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 16135 1655,7 1499,6 15127 669.5
Projekt-och entreprenadomsattning 322,9 323,9 355,1 337.7 309,7
Nettoomsattning 1936,4 1979,6 1854,7 1850,4 9791
Kostnader fastighetsférvaltning -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 -455
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 rorelseresultat fastighetsforvaltning 984, 1 1002,8 887,2 900,3 387,5
- varav rirelseresultat projekt- och
entreprenadverksamhet -2,5 -33 -2,9 -3,1 11,0
Resultat fran andelar i koncernforetag - - - 2,6 -11
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 6674 537,2 608,5 2741
Orealiserade vardeforandringar 525,1 -523,0 -1202,1 1286,7 1881,0
Realiserade vardeforandringar 14,2 0,1 -21,6 176,2 -
Nedskrivning goodwill -16,9 -51,7 -26,2 -37,0 -
522,4 -574,6 -1249,9 14259 1881,0
Resultat fore skatt 11911 92,8 -712,7 2034,4 2155,1
Aktuell skatt -23,5 -77.4 -72,9 -93.3 -49,1
Uppskjuten skatt -252,1 1715 383,2 -305,2 -549,2
-275,5 94,1 310,3 -398,5 -598,3
Arets resultat 915,5 186,9 -402,4 1635,9 1556,8

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 19 939.7 18 616,6 19 058,7 18 801,1 16 854,9
Materiella anldggningstillgdngar 10,3 9.1 13,9 9.5 7,7
Goodwill 389.,8 406,7 458,3 484,5 5215
Ovriga anléggningstillgdngar 155,0 143,2 0,9 8,5 13,8
Omsattningstillgdngar 275,5 424,0 414,9 1021,6 345,3
Likvida medel 4393 232,6 178,4 92,6 278,2
Summa tillgdngar 21209,6 19 832,2 20125,0 20417,8 18 021,4
Eget kapital 9099.2 8415,6 84958 9 2594 7 805,1
Uppskjuten skatt 2320,4 2 046,1 2220,0 2 637,6 23373
Langfristiga skulder till kreditinstitut 7373,6 6 444, 6676,5 55156 34927
Ovriga l&ngfristiga skulder 49,8 99,3 10,4 3,5 2,1
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1736,9 2 047,7 1674,9 19699 21394
Ovriga kortfristiga skulder 629.8 7794 10474 10318 2244,8
Summa eget kapital och skulder 21 209,6 19 832,2 20125,0 20 417,8 18 021,4

ATRIUM LJUNGBERG 2010



FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2010 2009 2008 2007 2006
KASSAFLODESANALYSER

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 11911 92,8 -712,7 2 034,4 21551
Aterforing av- och nedskrivningar 19.8 55,8 30,2 40,0 2,9
Aterforing realiserade vardefsrandringar -14,2 -0,1 21,6 -176,2 -
Aterf'dring orealiserade vardeforandringar -5251 523,0 12021 -1286,7 -1881,0
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet - - - - 0,1
Betald hyresgaranti - - - -3,0 -25
Betald skatt -38,7 -197.9 -35,1 -32,1 -13,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapitalet 632,9 473,6 506,1 576,4 261,6
Nettoforandring rorelsekapital 38,2 134,0 86,3 -102,1 75,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 671,1 607,6 592,5 474,3 336,9

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av ovriga fordringar -12,0 7,0 - - -
Forvarv av fastigheter -34,6 -65,0 -641,3 -386,7 -66,3
Forvarv av foretag - - - - 125,5
Om- och nybyggnad av fastigheter -1047,0 -1242,9 -1207,9 -946,6 -370,2
Forsaljning av fastigheter 303,5 868,6 751,6 705,2 41,8
Forvarv/forsaljning inventarier 4,1 -1,2 6,1 -80,9 -2,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -794,2 -433,5 -1091,5 -709,0 -272,1

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av dvriga l&ngfristiga skulder 4,1 - - - -
Incitamentsprogram 0 0,0 0,1 5,1 3,4
Utbetald utdelning -292,9 -260,3 -260,3 -18115 -80,7
Forandring rantebarande skulder 618,6 140,4 845,0 1855,5 187,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 329,8 -119,9 584,8 49,1 110,2
Arets kassaflsde 206,7 54,2 85,7 -185,6 175,0
Likvida medel vid arets borjan 232,6 178,4 92,6 278,72 103,2
Likvida medel vid arets slut 439,3 232,6 178,4 92,6 278,2
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Aktiens direktavkastning

Aktieutdelning i procent av bérskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning

Arets forandring av aktiekursen med tillagg for utdelning
i procent av aktiekursen vid foregdende ars slut.

Antal utestaende aktier

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

Antal utestdende aktier
efter utspadning

Antal utestdende aktier efter utspadning beraknat enligt IAS 33. Utspadning

uppstar vid optionsprogram da l6senkursen understiger aktuell borskurs.

Avkastning pa eget kapital

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt med tillagg for réntekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar

D& belopp har avrundats till mkr summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder i procent av fastigheternas redovisade varde.

Eget kapital per aktie

Redovisat eget kapital dividerat med antal utestaende aktier vid
periodens utgang.

Hyresvarde

Kontrakterade &rshyror samt bedémd marknadshyra for
vakanta ytor i befintligt skick.

Kassaflode per aktie

Kassaflode fran den l6pande verksamheten dividerat med
antal utestdende aktier per 31 december.

Resultat fore vardeforandringar
per aktie

Resultat fore vardeforandringar, med avdrag for gallande nominell skatt,
dividerat med antal utestdende aktier.

Rantetdckningsgrad

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

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.

Soliditet

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid
periodens utgang.

Utdelningsandel

Utdelning per aktie i procent av resultat per aktie fore vardeférandringar,
med avdrag for gallande nominell skatt.

Uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvérdet vid full uthyrning.

Arets resultat per aktie

Arets resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier
efter utspadning.

Overskottsgrad

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen i procent av redovisade hyresintakter.
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Styrelsen och verkstdllande direktoren for Atrium Ljungberg
AB (publ), organisationsnummer 556175-7047, avger hiarmed
arsredovisning for rikenskapsaret 2010. Uppgifterna inom
parentes avser foregdende rakenskapsar. Forvaltningsberat-
telsen ar upprattad i enlighet med ,&rsredovisningslagen och
ingar inte i de finansiella rapporter som ska ldmnas enligt
IFRS. Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa sidorna 118-121.

VERKSAMHETEN 2010

Hyresmarknaden har successivt forbattrats under aret for bade
kontor och handel. Det har i forsta hand medfért en okad efter-
fragan och minskade vakanser. Mot slutet av aret har ocksa en
viss 6kning av hyresnivderna for moderna lokaler i bésta lagen
skett. Uthyrningsgraden i fastigheterna uppgick till 94 procent
(93) inklusive projektfastigheter. Hyresintdkterna for 2010 upp-
gick till 1613,5 mkr (1655,7). Driftéverskottet uppgick till 1029,5
mkr (1052,0). Det minskade driftoverskottet forklaras av att
bolaget 2009 och 2010 salt fastigheter. Rensat for salda fastighe-
ter har driftoverskottet 6kat med 38 mkr vilket motsvarar en 6k-
ning pa 4 procent. Verksamheten i Atrium Ljungberg har under
2010 praglats av fortsatt hog utvecklings- och investeringstakt i
pagdende projekt dar cirka 1047 mkr har investerats under aret.
Fyra storre utvecklingsprojekt har fardigstallts och invigts och
ett flertal pdgar eller startar inom kort.

| borjan av aret invigdes ett nytt handelskoncept, Mobilia
Home, i Mobilia i Malmag. Delar av den fastighet som férvarvades
av Atrium Ljungberg 2007 har byggts om till moderna butiks-
lokaler och inhyser nu cirka 6000 m? butiker inom hemelek-
tronik och vitvaror. Lokalerna &r fullt uthyrda. En utbyggnad
vid Mobilias sodra entré har pabdrjats och omfattar ett nytt
parkeringshus om drygt 400 platser och butiksytor om cirka
2000 m?i entréplan. Projektet kommer att fardigstéllas under
forsta kvartalet 2011. En ny detaljplan for Mobilia vann laga kraft
i december, vilket mojliggor en framtida utveckling av ytterligare
drygt 35000 m? for handel, service och bostadder samt cirka 650
tillkommande parkeringsplatser huvudsakligen i p-hus.

| Granby Centrum i Uppsala pabdrjades under varen arbetet
med att bygga ut centrumet med en fyravanings entrébyggnad
pa den Gstra sidan. Utbyggnaden omfattar cirka 9000 m? ny
uthyrningsbar handelsyta. Lokalerna ar uthyrda till 95 procent
och vid invigningen i augusti 2011 och senare under hdsten 6pp-
nar cirka 15 nya butiker, restauranger och serviceenheter. Hela
projektet berdknas vara avslutat under sista kvartalet 2011.

| september invigdes Kvarteret Igor, mitt i centrala Vasteras.
Har har Atrium Ljungberg genomfdrt en total omvandling av det
som tidigare var ett Domusvaruhus och sedan 60-talet handels-
kvarteret Arosian. Igor ar forandrad bade utvéndigt och invandigt
och ar nu en attraktiv, modern modegalleria kompletterad med
butiker inom media, mat och dryck. Butiksytan har utokats fran
cirka 10000 m? till cirka 14000 m? och antalet butiksplan har

utékats fran tva till fyra. Dessutom har ett parkeringshus med
cirka 300 platser rustats. Igor ar fullt uthyrd och innehaller totalt
ett fyrtiotal butiker.

| samband med att Farsta Centrum i september firade 50 ar
som handelsplats invigdes ocksa den sista delen i den stora
omdaningen av centrumet, ett arbete som pabdrjades 2008. Ett
tiotal nya butiker 6ppnade vid invigningen. Farsta Centrum har
byggts ut, renoverats och byggts om under perioden. Bland an-
nat har kontorsytor konverterats till handelsytor och invandiga
galleriagdngar har skapats for att lanka samman byggnader.
Totalt har om- och tillbyggnadsprojektet omfattat 17000 m?,

200 nya parkeringsplatser och cirka 20 nya butiker.

| oktober fardigstalldes och invigdes den forsta etappen av den
nya handelsplatsen Port73 vid Nyn&svagen (vag 73] i Haninge
kommun. Handelsplatsen inrymmer ett 25-tal butiker pa cirka
25000 m?, varav cirka 14000 m? ar ny- och ombyggd handelsyta.
Planen &r att vidareutveckla Port73 i etapper for att pa sikt
skapa en regional handelsplats med ett komplett handels- och
serviceutbud. Nasta utbyggnadsetapp kommer att paborjas
under 2011 och omfattar cirka 3300 m? Den beréknas vara
fardigstalld under varen 2012.

Arbetet med att bygga Atlas Copcos nya huvudkontor i Sickla
arisitt slutskede. | en del av huset kommer aven Atrium Ljung-
berg att forlagga sitt huvudkontor. Inflyttning kommer att ske
under mars och april 2011.

Under tredje och fjarde kvartalet tecknades kontrakt med
Intrum Justitia och AkzoNobel om att bygga nya kontors- och
verksamhetshus i Sickla for deras respektive bolag. Byggstart
av Intrum Justitias kontorshus beraknas ske under april 2011
och huset planeras sta fardigt for inflyttning under oktober 2012.
AkzoNobels verksamhetshus bérjar byggas i slutet av 2011 med
inflyttning 1 januari 2014.

Genom de nytecknade langsiktiga hyreskontrakten med
stora internatonella foretag som Atlas Copco, Intrum Justitia
och AkzoNobel har Atrium Ljungberg tagit betydande steg i
arbetet med att skapa "Sickla affarskvarter” - en attraktiv plats
for arbete i helhetsmiljon Sickla med malsattning att under en
femarsperiod utéka antalet arbetsplatser i Sickla fran dagens
4500 till 8000.

Atrium Ljungberg behaller en stark position pa sina 6vriga
delmarknader vid Norra Station/Hagastaden, Sédermalm, Kista
och Farsta. Under aret har viktiga steg tagits i ambitionen att
etablera Farsta Centrum som en attraktiv plats for kontor och
en tyngdpunkt soder om Soder.

FASTIGHETSVARDEN

Den svenska fastighetsmarknaden &terhdmtade sig under 2010
och transaktionsvolymen uppgick till drygt 100 mdkr vilket ar

mer &n en fordubbling jamfért med 2009. Okningen beror bland
annat pa béttre tillgdng till bankfinansiering, en starkare hyres-
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marknad och storre enighet mellan kopare och saljare kring
radande prisnivder. Intresset for investeringar i fastigheter har
okat vilket medfort stigande priser p& bade kontors- och han-
delsfastigheter. Prisdkningen beror pé bade sjunkande direktav-
kastningskrav och hogre hyresnivder, framfor allt i centrala
lagen.

Det redovisade vardet for hela fastighetsbestdndet per
2010-12-31 uppgar till 19940 mkr (18 617). Byggréatter och mark
ingar med 259 mkr (304). Investeringar i fastigheter uppgar
under 2010 till 1047 mkr. Forvarv av fastighet har skett med
35 mkr. En fastighet har avyttrats under aret.

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
525 mkr (-523), motsvarande en vardeokning pa tre procent.

Av vardedkningen kan 330 mkr hanfdras till justering av avkast-
ningskravet med 0,1 procentenhet. Ovrig forandring beror framst
pa forbattrade driftéverskott i saval projektfastigheter som
forvaltningsfastigheter.

| not 15 redovisas varderingen narmare.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under 2010 har Atrium Ljungberg salt fastigheten Rinken 2. Det
underliggande fastighetsvardet uppgick till 315 mkr fore avdrag
for uppskjuten skatt. Forsaljningen skedde genom avyttring av
aktier. Resultateffekten av fastighetsforsaljningen efter skatt
uppgick till 32 mkr. Tilltrade skedde 30 augusti 2010.

Under &ret har forvarv av fastigheterna Sicklaon 117:1 och
117:2 skett. Fastigheterna omfattar totalt cirka 3500 m? och ar
beldgna pa Planiavagen i Sickla, i direkt anslutning till Sickla
kopkvarter. Kopeskillingen baserades pa ett fastighetsvarde
uppgaende till 35 mkr. Tilltrdde skedde 26 november 2010.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernens nettoomséattning uppgick till 1936 mkr (1980).
Koncernen redovisar ett resultat fore vardeférandringar pd 668,6
mkr (667,4). Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter upp-
gick till 525,1 mkr (-523,0). Realiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 14,2 mkr (0,1). Nedskrivning av goodwill
uppgick till =16,9 mkr (-51,7) hanférlig till fastighetsforsalj-
ningar. Resultatet efter skatt uppgick till 915,5 mkr (186,9), vilket
motsvarar 7,03 kr/aktie (1,44).

Nettoomsattningen i moderbolaget uppgick till 265 mkr
(325). Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 106,9 mkr
(1281,4).

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET

Omsattningen for projekt- och entreprenadverksamheten upp-
gick under perioden till 323 mkr (324). Rérelseresultatet for ra-
kenskapsaret var -2,5 mkr (-3,3). Resultatet har belastats med
ej aktiverbara kostnader for utvecklingsprojekt. Dotterbolaget
TL Byggs omsattning var 374 mkr (349) varav 69 mkr (50) ut-
gjorde arbeten at koncernbolag. TL Byggs resultat efter skatt
uppgick till 23,4 mkr (24,5).
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FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick vid rakenskapsarets slut till 439,3 mkr
(232,6). De rantebarande skulderna uppgick till 9 110 mkr (8 492)
och medelrantan var 3,8 procent (3,8). Medellgptiden for rante-
bindningen var 2,0 ar (2,1). Eget kapital uppgick pa balansdagen
till 9099 mkr (8 416) vilket motsvarar 70 kr/aktie (65). Soliditeten
uppgick till 42,9 procent (42,4). Bel&ningsgraden uppgick till 45,7
procent (45,6).

SKATT

Arets aktuella skatt har reducerats med cirka 70 mkr hanforligt
till direktavdrag avseende genomforda investeringar.

Ett av Atrium Ljungberg-koncernens bolag erholl i juli 2010
en framstallan om att Forvaltningsratten ska prova om skatte-
flyktslagen ar tillamplig p& en fastighetstransaktion via kom-
manditbolag som genomfordes 2004. Skatteverket hanvisar
till tvad avgéranden i Regeringsratten fran den 29 maj 2009 och
menar att formuleringarna i de tva drendena, dar skatteflykts-
lagen ansdgs tillamplig, gor att skatteflyktslagen &ven kan bli
tillamplig pa Atrium Ljungberg-bolagets transaktion. Skat-
teverket vill upptaxera bolaget med 327,8 mkr innebarande ett
skattekrav om 91,8 mkr exklusive ranta. N&got krav pa skattetil-
lagg har inte framstallts. Atrium Ljungbergs uppfattning ar att
bolaget foljt de lagar och den praxis som fanns vid tidpunkten
for transaktionen. Det ar vidare bolagets uppfattning att skat-
teflyktslagen inte ar tilldmpbar. Bolaget har inte reserverat be-
loppet i bolagets rakenskaper utan betraktar det tillsvidare som
en eventualforpliktelse. Atrium Ljungberg har gjort en analys av
koncernens fastighetstransaktioner for aren 2004 och framat.
N&agon liknande transaktion har inte identifierats.

ERSATTNINGAR

Atrium Ljungbergs principer for ersattning till ledande be-
fattningshavare ar att loner och dvriga anstallningsvillkor for
bolagsledningen ska vara marknadsanpassade och konkurrens-
kraftiga, men inte l6neledande i forhallande till jamférbara
foretag.

Bolagsstamman beslutar om riktlinjerna. Vid arsstamman i
april 2010 beslutades fdljande:

Riktlinjerna skall galla for bolagsledningen som utgors av
VD samt sex affarsomrédeschefer. VD:s ersattning beslutas av
styrelsen. Ovriga ersattningar till bolagsledningen foresl&s av
VD och godkanns av styrelsen. Ersattning till bolagsledningen
inklusive VD utgors av fast grundlon. Ingen rorlig lon eller pre-
stationsrelaterad ersattning utgar.

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

VD i moderbolag dger vid uppsdgning fran bolagets sida ratt
till avgangsvederlag motsvarande tva arsléner och VD i dot-
terbolaget TL Bygg en &rslén. Ovriga i bolagsledningen har upp
till 6 m&naders upps&gningstid. Nagra 6vriga avgangsvederlag
forekommer inte.

For bolagsledningen tillampas i dvrigt och i tillampliga delar
de villkor som bolaget tillampar for ovriga anstallda i koncernen,



antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser
frén bolagets sida till de anstallda.

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

Ersattningar till VD och ledande befattningshavare framgar av
not 8.

PERSONAL

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

| slutet av aret meddelade VD, Anders Nylander, att han efter
atta ar som VD for Atrium Ljungberg véljer att ldmna sin befatt-
ning pa egen begéran. Anders Nylander sitter kvar pa VD-posten
fram tills dess att en eftertradare har rekryterats. Anders
Nylander ar foreslagen av valberedningen att valjas in i Atrium
Ljungbergs styrelse p& arsstamman i april.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter balansdagen har beslut tagits om fortsatt utveckling av
Mobilia i Malmad. Beslutet omfattar utbyggnad av cirka 27000 m?
for handel, service, kultur och darutdver garage, p-hus och
markparkering med totalt 725 platser. Investeringsbeslut har
ocksa tagits for att fardigstalla Radhuset i Uppsala till Uppsalas
nya modevaruhus.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

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

Se not 29 for beskrivning av finansiella risker och riskhante-
ring.

UTSIKTER FOR 2011

Den svenska ekonomin gar bra och vi kan under alla férhallan-
den tro pd en fortsatt god tillvéxt under 2011. Sarskilt pataglig ar
tillvaxttakten i storstdderna, vilket paverkar Atrium Ljungbergs
verksamhet positivt. Man ska dock ha respekt fér omvarldsfak-
torer som snabbt kan férandra férutsattningarna och vi behover
standigt ha beredskap for att kunna stalla om.
Forutsattningarna &r goda pa samtliga vara delmarknader.
De projekt som avslutades under 2010 och de som kommer att
avslutas under 2011 kommer att ge hyresintakter under 2011
och 2012. De nya projekt som &r igdngsatta, sdsom utvecklingen
av Mobilia i Malmo, kontorshusen for Intrum Justitia och Akzo
Nobel i Sickla samt omvandlingen av Radhuset i Uppsala medfér
dessutom en god utveckling av hyresintékterna pa langre sikt.

Resultatprognos fére vardeforandringar lamnas i halvars-
rapporten.

AKTIER

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

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

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet fore
vardeforandringar, efter berdknad skatt, for narvarande 26,3
procent, om inte investeringar eller bolagets finansiella stallning
i Gvrigt motiverar en avvikelse. For rakenskapsaret foreslds en
utdelning pa 2,40 kr per aktie (2,25).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstammans férfogande i moderbolaget star:

5290516 409 kr
106 939 675 kr
5397 456 084 kr

Balanserad vinst
Arets vinst

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

312376 771 kr
5085079 313 kr
5397 456 084 kr

Till aktiedgarna utdelas 2,40 kr per aktie
I ny rékning balanseras
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R tero total [tat K
) ( \
Belopp i mkr Not 2010 2009
Hyresintakter 1613,5 1655,7
Projekt- och entreprenadomsattning 3229 323,9
Nettoomsattning 1936,4 1979,6
Kostnader fastighetsférvaltningen
Taxebundna kostnader -183,4 -197.7
Ovriga driftkostnader -124.3 -124.,4
Forvaltningskostnader -112,3 -113,4
Reparationer -34,8 -43,3
Fastighetsskatt -92.5 -88,5
Tomtrattsavgalder -28,0 -28,2
Ej avdragsgill mervardesskatt -8,7 -8,2
78,9 -584,0 -603,7
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -313,5 -316,5
Bruttoresultat 1038,9 1059,4
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftéverskott) 10295 10520
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 9.4 7.4
Central administration fastighetsforvaltning 45,4 49,2
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -11.9 -10,7
3,7.8,9 -57,3 -59.,9
Rorelseresultat 2,4,5,6 981,6 999,5
- varav rérelseresultat fastighetsforvaltning 984, 1 1002,8
- varav rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet 10 -2,5 -3,3
Finansiella intakter 12 7,7 6,6
Finansiella kostnader 12 -320,6 -338,7
-313,0 -332,1
Resultat fore vardeforandringar 668,6 667,4
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 15 5251 -523,0
Fastigheter, realiserade 14,2 0,1
Nedskrivning goodwill 13 -16,9 -51,7
5224 -574,6
Resultat fore skatt 11911 92,8
Aktuell skatt 14 -23,5 -77,4
Uppskjuten skatt 14 -252,1 171,5
-275,5 94,1
Resultat efter skatt 915,5 186,9
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 31 82,4 -9.3
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader -21,5 2,5
Summa ovrigt totalresultat 60,9 -6,8
Summa totalresultat for aret 976,4 180,1
Arets resultat per aktie, kr 7,03 1,44
Arets resultat per aktie efter utspadning, kr 7,03 1,44
N\ - J
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Balansrakningar Koncernen

Belopp i mkr Not 10-12-31 09-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15,16 19 939,7 18 616,6
Materiella anldggningstillgéngar 19 10,3 9.1
Goodwill 13 389,8 406,7
Andelar i intresseforetag 20 0,1 0,1
Andra langfristiga fordringar 22 154,9 1431
Summa anliggningstillgdngar 20 494,8 19 175,6
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 23 72,9 71,2
Skattefordringar 91,9 194,0
Ovriga fordringar 24 25,0 72,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 85,7 86,6
Likvida medel 439,3 232,6
Summa omsittningstillgdngar 714,8 656,6
Summa tillgdngar 21 209,6 19 832,2

—

J
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Belopp i mkr Not 10-12-31 09-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 333,0 333,0

Ovrigt tillskjutet kapital 39598 39598

Reserver -12,9 -73,8

Balanserade vinstmedel inklusive 8rets resultat 48193 4196,6

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 9099,2 8 415,6

Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 27 2 320,4 2 046,1

Skulder till kreditinstitut 28, 29 7373,6 6 4441

Ovriga l&ngfristiga skulder " 47,9 97,6

Garantireserv 1,9 1,7

Summa langfristiga skulder 9 743,8 8589,5

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28,29 17369 2 047,7

Leverantorsskulder 114,6 158,6

Skatteskulder - 117,3

Ovriga skulder " 31 12,0 81,8

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 503,2 4217

Summa kortfristiga skulder 2 366,7 28271

Summa eget kapital och skulder 21 209,6 19 832,2

POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 9 443,3 8 687,3

Ovriga stillda sikerheter

Foretagsinteckningar 10,0 10,0
9 453,3 8697,3

Ansvarsforbindelser

Garantiférbindelser 0,1 0,1

Eventualforpliktelser

Provning av upptaxering fastighetstransaktion via kommanditbolag 32 91,8 -

——
1 Jdmférelsesiffrorna har justerats avseende fordelning mellan [&ngfristiga och kortfristiga skulder.

- J
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(Fiiréindringar | eget kapital Koncernen

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
Ovrigt vinstmedel
tillskjutet Sakrings- Balanserade inkl. totalt ~ Totalt eget
Belopp i mkr Not Aktiekapital kapital reserver vinstmedel resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 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 8 - 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
Utgdende balans per 31 december 2010 333,0 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 beréattigar till tio roster och en aktie av serie B beréattigar till en rost. Vid periodens utgdng utgédng 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.

Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.

J
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Kassaflodesanalyser Koncernen

N

Belopp i mkr Not 2010 2009
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 11911 92,8
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 13,19 19,8 55,8
Realiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter -14,2 -0,1
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -525,1 523,0
Betald skatt -38,7 -197.,9
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére forindringar av rérelsekapital 632,9 473,6
Okning/minskning kortfristiga fordringar 42,2 -18,8
Okning/minskning kortfristiga skulder -4,0 152,8
Forandring av rorelsekapital 38,2 134,0
Kassaflode fran den lépande verksamheten 671,1 607,6
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av ovriga fordringar -12,0 7,0
Inkép maskiner och inventarier 4,1 -1,6
Om- och nybyggnad av fastigheter -1047,0 -12429
Forvarv av fastigheter -34,6 -65,0
Forsaljning av fastigheter 303,5 868,6
Forsaljning av maskiner och inventarier 0,0 0.4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -794,2 -433,5
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga l&ngfristiga skulder 4,1 -
Upptagna &n 28 9724 741,6
Amortering av skuld 28 -353,8 -601,2
Incitamentsprogram 8 - 0.0
Utbetald utdelning -292.9 -260,3
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 329,8 -119,9
Arets kassafléde 206,7 54,2
Likvida medel vid drets borjan 232,6 178,4
Likvida medel vid arets slut 4393 232,6
Upplysning om betalda rantor
Erhallen rénta uppgick till 9.3 6,6
Betald ranta uppgick till -345,0 -351,0
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 4393 232,6
—
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Resultatrakningar Moderbolaget

Enligt ARL A
Belopp i mkr Not 2010 2009
Nettoomsattning 264,8 324.,9
Kostnader for forvaltning och produktion 7.8,9 -123,7 -172.1
Bruttoresultat 1411 152,8
Central administration och marknadsféring 3,7,8,9 -45,1 479
Rorelseresultat 45,6 96,0 104,9
Resultat fran andelar i koncernféretag [N 1371 13373
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 214,0 1,7
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -299.8 -179,3
51,3 1159,7
Resultat efter finansiella poster 4 147,3 1264,6
Bokslutsdispositioner 26 -1,2 67,3
Aktuell skatt 14 -15,1 -24,0
Uppskjuten skatt 14 -24,1 -26,5
-39.2 -50,5
Arets resultat 106,9 12814
Utdelning per aktie, kr (2010 féreslagen) 2,40 2,25

—

| N |
Ovrigt totalresultat

SR
Belopp i mkr 2010 2009
Koncernbidrag 37,2 137,6
Skatt hanforlig till koncernbidrag -9.8 -36,2
Kassaflodessakringar 31 82,4 -9.3
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar -21,5 2,5
Summa ovrigt totalresultat 88,3 94,6
Summa totalresultat for aret 195,3 1376,0

—

J
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(Balansréikningar Moderbolaget

'SR
Belopp i mkr Not 10-12-31 09-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar

Byggnader, mark och markanlaggningar 16,17 17218 17198
Pagdende ny-, till- och ombyggnader 18 24,5 27,5
Maskiner och inventarier 19 3,6 4,1
Summa materiella anldggningstillgdngar 17499 17513
Finansiella anldggningstillgdngar 29

Andelar i koncernféretag 21 5848,8 57117
Summa finansiella anldggningstillgadngar 5848,8 5711,7
Summa anldggningstillgdngar 7598,7 7 463,1
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 23 11 1,7
Fordringar hos koncernféretag 29 3668,0 3817,2
Skattefordringar 74,9 421
Ovriga fordringar 24 15 10,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 12,5 14,2
Likvida medel 382,8 170,9
Summa omséttningstillgadngar 4140,8 4 056,7
Summa tillgéngar 11739,6 11519,7

—
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Moderbolaget

)
Belopp i mkr Not 2010 2009
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333,0 333,0
Reservfond 2654 2654
598,4 598,4
Fritt eget kapital
Fond for verkligt varde -12,9 -73,8
Overkursfond 39484 39484
Balanserad vinst 1355,0 339,1
Arets resultat 1069 12814
53975 5 495,1
Summa eget kapital 5995,9 6093,5
Obeskattade reserver 26 29,1 27,9
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 27 234,4 188,8
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28 3873,6 3035,2
Ovriga |8ngfristiga skulder " 29,5 92,7
3903,1 31279
Kortfristiga skulder 29
Skulder till kreditinstitut 28 700,2 1254,0
Leverantorsskulder 12,5 16,4
Skulder till koncernbolag 29 740,8 698,4
Skatteskulder 25,7 -
Ovriga skulder " 31 15,2 30,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 82,8 82,8
15772 2081,6
Summa eget kapital och skulder 11739,6 11519,7
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 1276,8 16818
Av dotterbolag till forfogande stallda fastighetsinteckningar 3016,5 2316,5
4293,3 3998,3
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for dotterbolag 875,0 225,0
Ansvar sdsom komplementar i kommanditbolag 92,0 99,0
967,0 324,0

U Jamférelsesiffrorna har justerats avseende fordelning mellan l&ngfristiga och kortfristiga skulder.
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(Fb'réindringar | eget kapital Moderbolaget\

Fond for Balanserade

Aktie- verkligt Overkurs- Balanserade vinstmedelinkl Totalt eget
Belopp i mkr Not kapital Reservfond varde fond vinstmedel totalt resultat kapital
Ingéende balans per 1 januari 2009 333,0 265,4 -67,0 3948,4 498,0 431,0 4977,8
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december - - -6,8 - 1382,8 1376,0 1376,0
Incitamentsprogram 8 0,0 - - 0,0
Utdelningar - - - - -260,3 -260,3 -260,3
Utgdende balans per 31 december 2009 333,0 265,4 -73,8 3948,4 1620,5 1546,7 6093,5
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 december - - 60,9 - 134,4 195,3 195,3
Utdelningar - - - - -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 utgédng 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.

Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.

- J

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2010 95




Moderbolaget

)
Belopp i mkr Not 2010 2009
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 1473 1264,6
&terfdring av- och nedskrivningar 17,19 21,0 20,6
Aterf'dring resultat fastighetsforsaljning - -
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -137.1 -1337.3
Betald skatt -32,0 -198,0
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -0,8 -250,1
Okning/minskning kortfristiga fordringar 238,8 397,0
Okning/minskning kortfristiga skulder 2,0 -132,3
Forandring av rorelsekapital 240,8 264,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 240,0 14,6
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av ldnga fordringar/skulder - 8,6
Inkop/forsaljning maskiner och inventarier -4,4 0,3
Om- och nybyggnad av fastigheter -17.8 -16,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -22,2 -7,4
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga l[dnga skulder 2,5 -
Upptagna an 28 284,5 7494
Amortering av skuld 28 - -437,5
Incitamentsprogram 8 - 0,0
Utbetald utdelning -292,9 -260,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5,9 51,6
Arets kassaflode 2119 58,8
Likvida medel vid arets borjan 170,9 1121
Likvida medel vid &rets slut 382,8 170,9
Upplysning om betalda rantor
Erhallen rénta uppgick till 214,0 1.7
Betald ranta uppgick till -325,1 -192,5
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel 382,8 170,9

—
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NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Atrium Ljungberg AB (publ), Org.nr: 556175-7047, &r ett aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Stockholm, besoksadress Medborgar-
platsen 3, 11 tr 116 93 Stockholm. Atrium Ljungbergs B-aktie ar noterad
pé& Nasdaq OMX Stockholm sedan 1994. Atrium Ljungberg ska langsik-
tigt aga, utveckla och forvalta handelsfastigheter, kontorsfastigheter och
helhetsmiljoer p& starka delmarknader framst i storstadsregioner, samt
bedriva projekt- och entreprenadverksamhet. Koncernredovisningen
avseende rakenskapséaret 2010 har den 17 februari 2011 godkénts av
styrelsen for offentliggérande. Arsredovisningens resultat- och balans-
rakning foreslas faststéllas pa drsstdmman den 7 april 2011.

Koncernens redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av
International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per
den 31 december 2010. Vidare har koncernredovisningen upprattats i
enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rap-
porterings RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvar-
den, forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument som varde-
ras och redovisas till verkligt varde. De angivna redovisningsprinciperna
for koncernen har tilldmpats konsekvent p& samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter om inte annat framgar
nedan. Den funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor,
vilken aven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen.
Samtliga belopp anges i miljoner kronor om inte annat anges.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen med de undantag och tilldagg som anges nedan under avsnittet
“Moderbolagets redovisningsprinciper”. Moderbolaget foljer Arsredovis-
ningslagen vilket innebar att moderbolaget i drsredovisningen fér den
juridiska personen skall tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och ut-
talanden s3 langt detta &r majligt inom ramen for Arsredovisningstagen
och Tryggandelagen samt med hansyn till sambandet mellan redovis-
ning och beskattning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Atrium Ljungberg AB
och de foretag 6ver vilka moderféretaget har bestammande inflytande
(dotterforetag). Bestammande inflytande innebéar en ratt att utforma
strategierna for en ekonomisk verksamhet i syfte att erhalla ekonomiska
fordelar och uppfylls i normalfallet d& moderféretaget direkt eller indi-
rekt innehar aktier som representerar mer an 50 procent av résterna.
Bestammande inflytande kan &ven utévas pa annat satt an genom
aktiedagande.

Resultat for dotterféretag som forvarvats eller avyttrats under aret
ingar i koncernens resultatrakning fran och med respektive till och med
det datum da transaktionen &gde rum, d v s ndr bestammande infly-
tande upphor.
| de fall dotterforetagens tillampade redovisningsprinciper aviker frén
koncernens, justeras dotterforetagens redovisning for att denna ska félja
samma principer som tillampas av 6vriga koncernforetag.

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

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

Rorelsefdrvarv
Forvarv av dotterforetag redovisas enligt férvarvsmetoden. Anskaffnings-
vardet for ett forvarv utgors av vid transaktionsdagen verkliga varden
for erlagda tillgdngar, uppkomna eller dvertagna skulder samt for de
egetkapitalinstrument som forvarvaren emitterat i utbyte mot det be-
stammande inflytande Gver den forvarvade enheten, och alla kostnader
som ar direkt hanforliga till rorelseforvarvet. Forvarvade identifierbara
tillgdngar, skulder och eventualforpliktelser varderas till verkligt varde
pé forvarvsdagen.

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

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

Tillgangsforviarv

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

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning utgor
skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av det
verkliga vardet pd ett forvarvat dotterforetags eller intresseféretags
identifierbara tillgangar, skulder och eventualforpliktelser pa forvarvsda-
gen. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde och
efter det forsta redovisningstillfallet varderas den till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov fordelas goodwill pa
de kassagenererande enheter som forvantas dra nytta av synergierna
som uppkommer vid forvarvet. Goodwill skall provas arligen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en indikation
pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar dtervinningsbart. Om
dtervinningsvardet for en kassagenererande enhet faststalls till ett l&gre
varde an det redovisade vardet, fordelas nedskrivningsbeloppet, forst
minskas det redovisade vardet for goodwill som hanférts till den kassa-
genererande enheten och sedan minskas redovisat varde for goodwill
som hanforts till 6vriga tillgdngar i en enhet. En redovisad nedskrivning
av goodwill kan inte aterféras i en senare period.
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Vid forsaljning av ett dotterforetag eller intresseforetag tas kvar-
varande redovisat varde pa goodwill med i berakningen av realisations-
resultatet.

Intressefdretag

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

Intdktsredovisning

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

Projekt- och entreprenadintakter redovisas i takt med projektets
upparbetning, d v s enligt s& kallad successiv vinstavrakning. Graden av
upparbetning, fardigstéllandegraden, faststalls i huvudsak pa basis av
nedlagda projektkostnader i forhallande till totala berdknade uppdrags-
utgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av ett projekt inte kan beraknas
pa ett tillforlitligt satt redovisas en intdkt som motsvaras av nedlagda
utgifter pa balansdagen. Befarade forluster redovisas som kostnad
omedelbart. Skillnaden mellan upparbetad projektintéakt och annu ej
fakturerat belopp redovisas som tillgéng enligt metoden for successiv
vinstavrakning. Pa motsvarande satt redovisas skillnaden mellan faktu-
rerat belopp och @nnu ej upparbetad projektintakt som skuld.

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

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

Leasing

Ett leasingavtal &r ett avtal dar en leasegivare pd avtalade villkor under
en avtalad period ger en leasetagare ratt att anvanda en tillgdng i utbyte
mot betalningar. Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen
som finansiell eller operationell leasing. Ett finansiellt leasingavtal fore-
ligger da de ekonomiska riskerna och formanerna som ar férknippade
med &gandet i allt vasentligt 4r dverforda till leasetagaren. Om sd ej &r
fallet utgor avtalet ett operationellt leasingavtal.

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

Segmentrapportering

Atrium Ljungberg gruppens rapporterbara segment utgors av de olika
verksamhetsgrenarna fastighetsférvaltning samt projekt- och entre-
prenadverksamhet. Fastighetsférvaltningen ar indelad per geografisk
marknad, sdlda fastigheter och projektfastigheter. Identifieringen av
rapporterbara segment gérs baserat pa den interna rapporteringen till
den hogste verkstallande beslutsfattaren, vilken for Atrium Ljungbergs
vidkommande bedomts vara VD. Koncernen styrs och rapporteras i
enlighet med de identifierade och rapporterbara rorelsesegmenten.
Tillampade redovisningsprinciper i segmentrapporteringen sammanfal-
ler med koncernens redovisningsprinciper och uppstallningsformer for
resultatrakningen enligt den beskrivning som framgar i not 1.

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

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

Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde. Anskaffningsvardet inkluderar direkt hanférbara utgifter till
forvarvet sdsom transaktionskostnader, stampelskatter och juridiska
tjanster. Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med aganderétten dvergar fran séljaren till
képaren, vilket i normalfallet sammanfaller med kontraktstidpunkten
savida inte sdrskilda villkor i avtalet medfor att denna tidpunkt infaller
vid annan tidpunkt.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgérs av mellanskillnaden mellan forsaljnings-
pris och den senast uppréttade varderingen (redovisat varde baseras pé

senast upprattade vardering till verkligt varde). Vinst eller forlust fran en
avyttring av en forvaltningsfastighet redovisas som realiserad vardefor-
andring i resultatrakningen.

| de fall bolaget nyttjar en fastighet for internt bruk, exempelvis admi-
nistrativa andamal, utgor fastigheten en forvaltningsfastighet endast om
en mindre del nyttjas for internt bruk.

Lanekostnader

Lanekostnader har aktiverats vid stérre om- och nybyggnadsprojekt

till den del de uppkommit under byggnadstiden. Rantekostnader har
berdknats enligt effektivrantemetoden med utgangspunkt i koncernens
genomsnittliga ranta pa samtliga lan.

Materiella anlidggningstillgdngar
Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter direkt hanforbara till forvarvet av tillgdngen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en se-
parat tillgdng endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fér-
maner som &r forknippade med tillgdngen kommer koncernen tillgodo
och tillgéngens anskaffningsvarde kan méatas pa ett tillforlitligt satt.
Nyttjandeperioden har bedomts vara tre ar for datautrustning och
fem ar avseende 6vriga maskiner och inventarier. Avskrivning sker linjart



over nyttjandeperioden. Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperiod
provas varje balansdag och justeras vid behov.

En tillgéngs redovisade varde skrivs omgaende ned till dess atervin-
ningsvarde i de fall det redovisade vardet dverstiger atervinningsvardet.
Atervmningsva‘rdet utgdrs av det hogsta av nyttjandevarde och verkligt
varde minus forsaljningskostnader. Vid bedémning av nedskrivnings-
behov grupperas tillgdngar pa de lagsta nivaer dar det finns separata
identifierbara kassainfloden (s& kallade kassagenererande enheter].
For materiella anlaggningstillgdngar som tidigare skrivits ned gérs
varje balansdag en prévning om en &terforing skall ske. Nedskrivningar
redovisas som en kostnad i resultatrakningen.

Avskrivningar pa materiella anlidggningstillgdngar

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

Nedskrivningar och aterforingar av nedskrivningar

| samband med varje bokslut gors en utvardering om eventuella ned-
skrivningsbehov av koncernens tillgangar féreligger. En tillgdngs varde
ska skrivas ned om dess redovisade varde Gverstiger det verkliga vardet.
Om det finns indikationer pd att en tidigare nedskrivning, helt eller del-
vis, inte ldngre &r motiverad ska tillgdngens redovisade varde okas.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finan-
siell tillgdng bokas bort fran balansrékningen n&r réttigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver den. En
finansiell skuld bokas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgérs eller pa annat satt utsldcks. For derivatinstrument till-
lampas affarsdagsredovisning och for avistakop eller avistaforsaljning av
finansiella tillgangar tillampas likviddagsredovisning.

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

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

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

Kvittning av finansiella skulder och tillgangar

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrakningen nar det finns en legal ratt att kvitta och nar
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden.

Likvida medel/Kassa och bank

Likvida medel utgors av placeringar med en 6ptid pa tre manader eller
mindre som latt och med obetydlig risk for vardeforandringar kan kon-
verteras till kontanta medel. Sparrade bankmedel redovisas i koncernen
som anlaggningstillgdngar. Enligt Atrium Ljungbergs finansiella policy

far placeringar endast ske i kontanta medel, statsskuldsvaxlar eller
rantefonder och ska kunna omsattas till likvida medel inom 3 dagar.

Kassaflodesanalys

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

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar”
vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde. Kundfordringar-
nas forvantade loptid ar dock kort, varfor redovisning sker till nominellt
belopp utan diskontering, med avdrag for fordringar som bedémts som
osakra. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens kostna-
der.

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar kategoriseras
som "Lanefordringar och kundfordringar”. Vardering sker till upplupet
anskaffningsvarde, vilket innebar att redovisat varde motsvarar verkligt
varde da fordran diskonteras till nuvarde enligt marknadsmassiga ran-
tesatser. Fordringar vars forvantade [6ptid ar kort redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Avdrag gérs for fordringar som bedéms som
osakra.

Derivatinstrument och sakringsredovisning
For derivatinstrument eller sa kallade ranteswapavtal som ingétts i syfte
att uppna dnskad rantebindningstid for de réntebarande skulderna till-
lampas sakringsredovisning enligt reglerna om kassaflodessakringar.
Den risk som sakras ar risken for forandringar i framtida rantebetal-
ningar till f6ljd av féréndrade marknadsrantor pa en viss del av bolagets
skulder till kreditinstitut. Derivatinstrumenten varderas lopande till
verkligt varde i balansrakningen och redovisas som en tillgdng om det
verkliga vardet ar positivt for Atrium Ljungberg och som en skuld om det
verkliga vardet ar negativt. Ranteintdkter och rantekostnader fran deri-
vatinstrumenten redovisas i resultatrakningen som ett nettobelopp pa
raden Réntekostnader. Ovriga vardeforandringar p& derivatinstrumenten
redovisas direkt mot eget kapital till den del sakringen ar effektiv, och
ingar i resultatrakningens Ovrigt totalresultat. Ineffektivitet som upp-
kommer i sékringsforhallandet redovisas i resultatrékningen.
Sakringsredovisning tillampas endast om sakringsforhallandet kan
forvantas vara mycket effektivt. Sakringsrelationens effektivitet ska ligga
inom spannet 80-125%. | de fall forutsattningarna for sékringsredovis-
ning inte langre ar uppfyllda redovisas derivatinstrumentet till verkligt
varde med vardeforandringen via resultatrakningen.

Leverantorsskulder

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

Ovriga finansiella skulder

Atrium Ljungbergs skulder till kreditinstitut och dess 6vriga skulder
kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och varderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Skulder vars forvantade optid ar kort redovisas
till nominellt belopp utan diskontering. Langfristiga skulder har en
forvantad (Gptid Gverstigande ett ar medan kortfristiga skulder har en
forvantad (6ptid kortare &n ett ar.

Erséattningar till anstdllda

Ersattningar till anstallda i form av l6ner, betald semester, betald
sjukfrdnvaro m m samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.
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Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstall-
ning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestamda
pensionsplaner.

Avgiftsbestdamda pensionsplaner

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

Skatter

Aktuell skatt

Aktuell skatt beraknas pé det skattepliktiga resultatet for perioden.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultat i resultat-
rakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej av-
dragsgilla kostnader samt for intakter och kostnader som ar skatteplik-
tiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella skatteskuld
beraknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vardet
pa tillgdngar och skulder i de finansiella rapporterna och det skatte-
massiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Upp-
skjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga tempora-
ra skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla
avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattpliktiga 6verskott. Uppskjutna
skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporara
skillnaden ar hanforlig till goodwill eller om den uppstar till foljd av en
transaktion som utgdr den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
(som inte &r ett féretagsforvarv] och som, vid tidpunkten for transaktio-
nen, varken paverkar redovisat eller skatteméassigt resultat.

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

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje
bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att
tillrackliga skattepliktiga overskott kommer att finnas tillgangliga for att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som forvantas galla
for den period da tillgdngen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
de skattesatser (och skattelagar] som har beslutats eller aviserats per
balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d&
de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och
d& koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

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

Fastighetsskatt och loneskatt redovisas som rorelsekostnad.

Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar det foreligger en forplik-
telse och det &r sannolikt att forpliktelsen kommer att infrias samt
att beloppet kan beraknas pa ett tillforlitligt s&tt men tidpunkten for
infriandet ar okand eller osaker. Avsattningar redovisas i koncernens
balansrakning som [&ngfristiga eller kortfristiga skulder.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett méjligt dtagande orsa-
kat av enintraffad handelse eller en framtida osdkerhet som inte redovisas
som en skuld eller avsattning, da ett utfléde av resurser inte ar troligt.

Vasentliga bedomningar och antaganden

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

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

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

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

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tillagg som regleras i rekommendationer fran
Radet for finansiell rapportering RFR 2, Redovisning for juridiska perso-
ner. Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt Arsredo-
visningslagen (ARL), RFR 2, Redovisning for juridiska personer, samt
uttalanden fran Radet for finansiell rapportering UFR.

Andrade redovisningsprinciper

De &ndringar i RFR2 Redovisning for juridiska personer som har

tratt i kraft och galler for rakenskapsaret 2010 har inneburit &ndrade
uppstallningsformer fér moderforetaget. Moderforetagets intakter och
kostnader som tidigare redovisades mot eget kapital och som inte avsag
transaktioner med dgarna presenteras nu i en rapport dver totalresultat
direkt efter moderféretagets resultatrakning. | moderforetagets rapport
over forandringar i eget kapital presenteras poster i totalresultatet skiljt
fran transaktioner med dgarna. Ovriga férandringar i RFR 2 har inte haft
n&gon vasentlig effekt p& moderforetagets finansiella rapporter.



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

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

Avskrivningar pa byggnader, mark och markanliggningar

| moderbolagets resultatrakning belastas rorelseresultatet med avskriv-
ningar enligt plan. Bokforda avskrivningar enligt plan har skett med en
procent av anskaffningsvardet for byggnader, markanlaggningar och
byggnadsinventarier. Byggnaderna skrivs skattemassigt av med tva-fyra
procent p& anskaffningsvardet och markanlédggningar med fem procent.
Skattemassigt skrivs samtliga byggnadsinventarier av med 20 procent av
anskaffningsvardet. Uppskjuten skatt pd mellanskillnaden mellan bok-
forda och skattemassiga avskrivningar redovisas som uppskjuten skatt i
resultatrdkningen och som uppskjuten skatteskuld i balansrakningen.

Avskrivningar pa materiella anlidggningstillgdngar/Maskiner och
inventarier

| resultatrékningen belastas rérelseresultatet med avskrivningar enligt
plan. Planenliga avskrivningar for datautrustning har skett med 33
procent pa anskaffningsvardet. For dvriga maskiner och inventarier har
avskrivning skett med 20 procent pa anskaffningsvardet.

Andelar i dotterforetag

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

Avsattningar och finansiella garantiavtal

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

Obeskattade reserver

Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i moderbolaget utgér
skattepliktiga temporara skillnader. P& grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatte-
skuld som ar hanforlig till de obeskattade reserverna i moderbolaget.
Daremot gors i koncernen en uppdelning av obeskattade reserver dar
73,7 procent redovisas som eget kapital och 26,3 procent redovisas som
uppskjuten skatteskuld.

Redovisning av koncernbidrag

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

Nya redovisningsprinciper
Foljande nya och andrade standarder och tolkningar har tratt ikraft och
géller for rakenskapsaret 2010:

Standarder

Andring i IFRS 1 Férsta g&ngen IFRS tillampas

Andring i IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar (Kontantreglerade aktiere-
laterade ersattningar som kan regleras av annat koncernforetag)
Andring i IFRS 3 Rérelseférvary (Reviderad standard)

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

Andring i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering
(Klarg6rande avseende vad som kan vara sakra poster)

Forbattringar av IFRSer 2009

Tolkningar

IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastighet

IFRIC 17 Vardedverféring av icke-kontanta tillgdngar genom utdelning
till agare

IFRIC 18 Overféringar av tillgédngar fr&n kunder

De reviderade IAS 27 och IFRS 3 tilldmpas pé forvéarv och transaktioner
som sker den 1januari 2010 eller senare. Andringarna i dessa standar-
der innebar bland annat att transaktioner med minoritetsagare, varvid
det bestammande inflytandet kvarstar, skall redovisas som transaktioner
mellan dgarna (inom eget kapital]. Vidare &ndras reglerna for redovis-
ning av villkorad képeskilling sa att anskaffningsvardet for rorelseforvary
redovisas vid en tidpunkt. Efterféljande justeringar av anskaffningsvar-
det paverkar resultatrakningen. Férvéarvsrelaterade kostnader far inte
inkluderas i anskaffningsvardet for rorelseforvarv utan redovisas som

en kostnad i resultatrakningen. Ansatsen vid redovisning av successiva
forvarv har andrats, vilket medfor att vid transaktionstidpunkten (da
bestammande inflytande erhalls) berdknas verkligt varde pa tidigare agd
andel. Anskaffningskostnaden utgdrs ddrmed av det verkliga vardet p&
tidigare 4gd andel plus kdpeskillingen for den nya forvarvade andelen.
Eventuell vardeforandring avseende tidigare agd andel redovisas som en
vinst eller férlust i resultatrakningen. Andringarna kommer att paverka
framtida rorelseforvarv.

Forandringar av IFRSer 2009 &r ett andringspaket med férandringari 12
olika standarder och tolkningar. De andringar som har tratt i kraft och
géller for rakenskapsaret 2010 &r:

-Tilldmpningsomrade fér IFRS 2 och IFRS 3 (2008)

-IFRS 5 Upplysningskrav avseende anldggningstillgdngar /avyttrings-
grupper som klassificerade som innehas for forsaljning eller verksam-
heter under utveckling.

-IFRS 8 Upplysningar om segmentstillgéngar

-IAS 1 Kortfristig/langfristig klassificering av konvertibla instrument

-IAS 7 Klassificering av utgifter for tillgdngar som inte redovisas i
rapporten dver finansiell stallning

-IAS 17 Klassificering av leasing avseende mark och byggnader

-IAS 36 Storsta kassagenererande enhet vid nedskrivning av goodwill

-IAS 38 Ytterligare férandringar harrorande fran IFRS 3 (2008)
Berdkning av verkligt vérde for en immateriell tillgdng som forvarvats i
samband med ett rérelseforvary

-1AS 39 Inbaddade derivat: hantering av straffavgifter for fortida
betalning

-1AS 39 Tillampningsomrade - undantag for avtal om framtida forer-
tagsforvarv

-IAS 39 Redovisning av kassaflédessakring - omklassificering fran
ovrigt totalresultat till resultat

-1AS 39 S&kring genom anvandadande av interna avtal

-IFRIC 9 Tilldmpningsomrade fér IFRIC 9 och IFRS 3 (2008)

-IFRIC 16 Andring av restriktionen avseende vilken enhet som kan
inneha sakringsinstrument
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Forandringarna till IFRS 2009 har inte haft ndgon inverkan pa koncer-
nens finansiella rapporter 2010.

Ovriga nya och andrade standarder och tolkningar har inte haft ndgon
inverkan p& koncernens finansiella rapporter 2010.

Nya och @ndrade standarder och tolkningar som annu ej tratt ikraft
International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut foljande nya
och andrade standarder vilka annu ej tratt ikraft:

Standarder

Tillampas for rékenskapsar som bérjar 1juli 2010 eller senare:

Andring IFRS 1 Forsta gdngen IFRS tillimpas (Begrénsat undantag av-
seende jamforelseupplysningar enligt IFRS 7 for forsta gangstillampare)

Tillampas for rékenskapsar som baérjar 1juli 2011 eller senare:
Andring IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar (Upplysningar vid
overforing av finansiella tillgéngar)*

Tillampas for rékenskapsar som baérjar 1januari 2013 eller senare:
IFRS 9 Finansiella instrument (Ny standard)*

Tillampas for rakenskapsar som borjar 1 januari 2011 eller senare:
Andringar i IAS 24 Upplysningar om narstdende (Andrad definition samt
vissa lattnader i upplysningskrav fér foretag med statlig anknytning)

Tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 februari 2010 eller senare:
Andring IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering [Klassificering av
teckningsratter mm i utlandsk valuta)

Tilldmpas for rakenskapsar som borjar tidigast 1 juli 2010:
Forbattringar av IFRSer 2010*

* Annu ej godkanda for tilldmpning inom EU
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Tolkningar

International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) har
publicerat nedanstdende nya och andrade tolkningar vilka annu ej tratt
ikraft:

Tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 januari 2011 eller senare:
Andring av IFRIC 14 Begrénsningen av en férmé&nsbestamd tillgéng,
lagsta fonderingskrav och samspelet dem emellan

Tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 juli 2010 eller senare:
IFRIC 19 Utslackningar av finansiella skulder med egetkapitalinstru-
ment

Ovanstdende nya och dndrade standarder och tolkningar har &nnu ej
tilldmpats.

Effekterna av den nya standarden IFRS 9 som tilldmpas fran och med
1 januari 2013 har annu inte kunna bedomas. Féretagsledningen bedo-
mer att dvriga nya och dndrade standarder och tolkningar inte kommer
att fa ndgon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter den
period de tillampas for férsta gangen.




NOT 2. SEGMENTRAPPORTERING

Atrium Ljungbergs rapporterbara segment utgérs av de tva verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning respektive projekt- och entreprenadverksam-
het. Fastighetsforvaltningen &r indelad per geografisk marknad, salda fastigheter och projektfastigheter. Ytterligare beskrivning av principerna for
segmentredovisning framgar av not 1 Redovisningsprinciper.

&2 c '§ C o 5‘%- Tg S -r-:: @ g c
£% g% 85 & I3 s 55 $8% TS g
2010 S o 2% & 2 s =9 FE o5 S G g
Belopp i mkr &< 3 & 5= 3 ae R e £5¢ T2 S
Hyresintakter 417,8  750,2 149.8 131,5 1439 20,4 16135 16135
Projekt- och entreprenadomsattning 322,9 322,9
Nettoomsattning 417,8 750,2 1498 131,5 143,9 20,4 16135 3229 1936,4
Kostnader fastighetsforvaltning -135,1 -270,6 -50,8 -45,6 -74,2 -7.7 -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 2827 479,6 99.0 85,9 69,7 12,7 10295 10295
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet 9.4 9.4
Central administration fastighetsforvaltning 45,4 45,4
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -11,9 -11,9
Rorelseresultat 282,7 479,6 99,0 85,9 69,7 12,7 984,1 -2,5 981,6
- varav rorelseresultat fastighetsforvaltning 2827 479,6 99.0 85,9 69,7 12,7 984,1 984,1
- varav rorelseresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -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 vardeforandringar 261,2 1975 9.8 15,9 40,7 525,1 525,1
Realiserade vardeférandringar 14,2 14,2 14,2
Nedskrivning goodwill -16,9 -16,9 -16,9
261,2 197.5 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 40 10470 1047,0
Projekt- och entreprenadverksamhet 2,7 2,7
50,8 81,5 14,1 61,0 8356 4,0 1047,0 2,7 1049,7
Tillgdngar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 58475 80216 17630 14460 28616 19 939.7 19 939.7
Projekt- och entreprenadverksamhet 88,3 88,3
Ej férdelade gemensamma tillgéngar 1181,6 1181,6
5847,5 8021,6 1763,0 1446,0 2861,6 19 939,7 88,3 1181,6 21209,6

100 procent av intakterna har genererats i Sverige, d v s i det land dar Atrium Ljungberg har sitt sate. Den koncerninterna forsaljningen avseende
projekt- och entreprenadverksamheten i koncernen uppgar till 69,4 mkr (50,2) och har eliminerats i koncernens omsattning.

P3 balansdagen uppgdr summan av uppdragsutgifter pa pdgéende uppdrag enligt entreprenadavtal till 214,9 mkr (164,7) och redovisad vinst till
9,2 mkr (8,4). Av bestallaren innehallna belopp pa padgdende uppdrag uppgar till 3,7 mkr (0,8). Allokeringen av tillgdngar per segment gors for forvalt-
ningsfastigheter utifran geografisk tillhérighet och projektfastigheter. Projekt- och entreprenadverksamhetens tillgangar utgérs av anlaggningstill-
géngar och omsattningstillgangar exklusive likvida medel. Ingen kund star enskilt for mer an tio procent av bolagets totala intékter.
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Hyresintakter 362,4  770,6 143,4 94,4 168,6 1163 16557 1655,7
Projekt- och entreprenadomsattning 323,9 323,9
Nettoomsattning 362,4 770,6 1434 94,4  168,6 1163 16557 323,9 1979,6
Kostnader fastighetsforvaltning -97,6 -2761 -46,9 -34,5 -104,4 -44,2 -603,7 -603,7
Produktionskostnader -316,5 -316,5
Bruttoresultat 264,8 4945 96,5 59,9 64,2 72,1 10520 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 entreprenad-
verksamhet 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 72,1 10028 -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 entreprenad-
verksamhet -3,3 -3,3
Finansiella intakter 6,6 6,6
Finansiella kostnader -338,7 -338,7
-332,1 -332,1
Resultat fore vardeforandringar 264,8 4945 96,5 59,9 64,2 72,1 10028 -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 61,2 -213 -0,2 -99.1 -574,6 -574,6
Aktuell skatt -77.4 =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 2438 64,8 523 6627 18,5 10873 1087.3
Projekt- och entreprenadverksamhet 0,1 0,1
45,2  243,8 64,8 52,3 662,7 185 10873 0,1 1087,4
Tillgdngar per rorelsegren
Férvaltningsfastigheter 46725 80826 17390 990,0 31325 18 616,6 18 616,6
Projekt- och entreprenadverksamhet 58,6 58,6
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 1157,0 11570
Summa tillgangar 46725 80826 1739,0 990,0 31325 18 616,6 58,6 1157,0 198322

' Jamférelsesiffror for hyresintakter och fastighetskostnader 2009 har justerats avseende Rinken 2 som har salts under 2010.

Driftoverskottet om 22 mkr har éverforts fran segment Ovriga Stockholm till Salda fastigheter.
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NOT 3. CENTRAL ADMINISTRATION

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

Arvoden och kostnads- Koncernen Moderbolaget
ersittning till revisorer 2010 2009 2010 2009
Deloitte AB

Revisionsuppdrag 2,6 2,8 2,6 2,8
Revisionsverksamhet utover

revision 0,5 0,6 0,5 0,6
Skatteradgivning 0,9 0,7 0,9 0,7
Ovriga uppdrag - - - -
Summa 3,9 4,1 3,9 4,1

NOT 4. UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Av dotterbolaget TL Bygg AB:s nettoomséttning utgjorde 69,4 mkr (50,2)
arbeten at koncernféretag, vilket motsvarar 18,6 procent (14] av netto-
omsattningen for TL Bygg AB. Av moderbolagets omsattning utgjorde
6,1 mkr (59,1) férsaljning till dotterbolag, vilket motsvarar 2 procent (18)
av moderbolagets nettoomsattning. Koncerninterna transaktioner sker
till sjalvkostnadspris utan vinstpaslag. Moderbolaget har en narstadende-
relation med sina dotterféretag. Se not 21.

Moderbolaget
2010 2009
Fordringar pd narstdende (koncernféretag) 36680 38172
Skulder till narstdende (koncernféretag) 740,8 698,4

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

NOT 5. HYRESKONTRAKT

Den redovisade arshyran for tecknade hyreskontrakt, uppgar forsta
kvartalet 2010 till 1 625 mkr (1 550) i koncernen, varav 176 mkr (266) i
moderbolaget.

Lokaler, kontrakt- Koncernen Moderbolaget
forfallostruktur Hyra, mkr  Andel, % Hyra, mkr  Andel, %
2011 191 12 25 14
2012 253 16 23 13
2013 292 18 30 17
2014 215 13 17 10
2015 167 10 20 "
2016 126 6 9 5
2017 och senare 319 20 5 3
Bostader 61 4 47 27
Totalt 1625 100 176 100
Uthyrningsgrad kvartal 1 Hyresvarde,  Hyreskon- Uthyrnings-
20117 mkr  trakt, mkr grad, %
Stockholms innerstad 444 426 96
Ovriga Stockholm 783 731 93
Uppsala och Malardalen 154 153 99
Ovriga Sverige 148 143 97
1529 1453 95
Projektfastigheter? 202 172 85
Totalt 1731 1625 94

Utveckling hyres- 2010 20M 2011 20M 2011
intdkter 2011 Utfall Kv 17 Kv 2" Kv 3" Kv 47
Stockholms

innerstad 418 426 419 421 421
Ovriga Stockholm 750 731 717 722 719
Uppsala och Malar-

dalen 150 153 153 150 153
Ovriga Sverige 132 143 144 144 144
Projektfastigheter 2 144 172 225 251 251
Salda fastigheter 20

Totalt 1614 1625 1659 1687 1689

M Kontrakterade hyresintakter.

2 Som projektfastighet avses fastighet eller val avgréansad del av fastighet dar tom-
stallning skett i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbe-
ten pabarjats. Till projektfastighet hanfors aven byggnad under uppférande samt
obeyggd mark och byggratter.

I hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor inneba-
rande en minimihyra med en omsattningklausul. Fér 2010 uppgick de
rorliga omsattningstillaggen till ca 1 procent av de totala hyresintak-
terna.

NOT 6. TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 28 mkr (28), varav 10
mkr (9) avser moderbolaget.

Tomtrattsavtal Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Avgald, mkr  Andel, % Avgald, mkr  Andel, %
2011 10,1 36 - -
2012 0,0 0 - -
2013 7.8 28 - -
2014 0,0 0 - -
2015 och senare 10,4 37 9.8 100
Totalt 28,3 100 9.8 100

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

NOT 7. PERSONAL

Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstallda 2010 2009 2010 2009
Man 196 185 87 89
Kvinnor 55 57 57 53

251 242 144 142
Konsfordelning i styrelse och ledning
Man, styrelse 6 6 - -
Kvinnor, styrelse 1 1 - -
Man, foretagsledning 3 3 - -
Kvinnor, foretagsledning 4 3 - -
Sjukfranvaro Koncernen Moderbolaget
fordelad pa kon, % 2010 2009 2010 2009
Man 3,6 3,0 2,2 2,6
Kvinnor 2,2 4,0 2,2 4,1
Total franvaro 3,3 3,2 2,2 3,1
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Sjukfranvaro fordelad pa Koncernen Moderbolaget
alderskategorier, % 2010 2009 2010 2009
29 ar eller yngre 3,3 3,9 1,0 5,0
30-49 ar 2,7 2,5 2,4 2,1
50 ar eller dldre 4 b 4.1 2,2 4.8
Total franvaro 3,3 3,2 2,2 3,1

Den sammanhangande sjukfrdnvaron under en tid av 60 dagar eller mer
uppgar for koncernen till 0,9 procent (1,0) och fér moderbolaget till 0,8
procent (1,7).

NOT 8. LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA
KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

kkr 2010 2009 2010 2009
Styrelse och ledande befatt-
ningshavare
Loner 10983 10226 10983 10226
Sociala kostnader 4272 4203 4272 4203
Pensionskostnader 3386 4 083 3386 4 083
Ovriga
Loner 105336 98 642 63312 62403
Sociala kostnader 35526 33521 22188 22167
Pensionskostnader 12486 12697 9460 10128

171989 163372 113601 113210

Ledande befattningshavares villkor och ersattningar

For verkstallande direktoren asétts l6n av styrelsen. Inga avtal om
tantiem foreligger. Verkstallande direktdren i moderbolag ager vid
uppsé&gning fran bolagets sida ratt till avgdngsvederlag motsvarande

tv8 &rsléner och VD i dotterbolaget TL Bygg en &rslén. Ovriga i bo-
lagsledningen har upp till sex manaders uppsdgningstid. Med andra
ledande befattningshavare avses de sju [sex) personer som under aret
utéver verkstallande direktoren ingatt i foretagsledningen. For ledande
befattningshavare &satts 6n och formaner av verkstallande direktéren
efter godkannande av styrelsen. Loner och ovriga anstallningsvillkor for
bolagsledningen ska vara marknadsanpassade och konkurrenskraftiga,
men inte l6neledande i forhallande till jamférbara féretag. Inga andra
avtal om rorlig ersattning eller formaner i form av finansiella instrument
forekommer. Riktlinjerna enligt ovan far frangas av styrelsen om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Foretagsledningen 2010 presenteras pa sidan 77.
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Aktie-

Grundlon/ relaterade
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions- ersatt-
2010 kkr arvode ersattning férméner  kostnad ningar Summa
Styrelsens
ordférande
Laszlo Kriss 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamaoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Ulf Holmlund 200 - - - - 200
Mats Israelsson 200 - - - - 200
Dag Klackenberg 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1600 0 0 0 0 1600
VD Anders
Nylander 2517 31 1580 0 4128
Andra ledande
befattningshavare 6716 150 296 1806 0 8968
9233 150 327 3386 0 13096
Summa 10833 150 327 3386 0 14696
Aktie-
Grundlon/ relaterade
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions- ersatt-
2009 kkr arvode ersattning forméner  kostnad ningar  Summa
Styrelsens
ordforande
Laszlo Kriss 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Ulf Holmlund 200 - - - - 200
Mats Israelsson 200 - - - - 200
Dag Klackenberg 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
1600 - - - - 1600
VD Anders
Nylander 2622 - 38 2469 - 5129
Andra ledande
befattningshavare 5619 200 287 1614 140 7860
8 241 200 325 4083 140 12989
Summa 9 841 200 325 4083 140 14589
Pensioner

Ataganden for &lderspension och familjepension for tjansteman i Sverige
tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en formansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket bolaget inte haft
tillgang till sddan information som gor det majligt att redovisa denna
plan som en férmansbestdmd plan, ska en pensionsplan enligt ITP som
tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas som en avgiftsbestamd
plan. Arets avgifter fér pensionsférsakringar enligt ITP som &r tecknade
i Alecta uppgar till 5,6 mkr (5,5). Alectas 6verskott kan férdelas till for-
s&kringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgdngen av 2010 uppgick
Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 143
procent (141).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa
Alectas tillgangar i procent av forsékringsadtagandena beraknade enligt




Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte overens-

stammer med IAS 19.

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

NOT 9. AVSKRIVNINGAR

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Kostnader for forvaltning och
produktion
Byggnader - - 18,1 17,5
Byggnadsinventarier - - 0.2 0,2
Markanlaggningar - - 0.4 0.4
Maskiner och inventarier 2,7 3,6 2,1 2,5
2,7 3,6 20,8 20,6
Central administration
Maskiner och inventarier 1,0 0,5 - -
Totala avskrivningar 3,7 4,1 20,8 20,6
NOT 10. RORELSERESULTAT PROJEKT- OCH
ENTREPRENADVERKSAMHET
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Rérelseresultat TL Bygg AB 30,9 33,5 - -
Ej aktiverbara kostnader for
utvecklingsprojekt -33,4 -36,8 -16,5 -14,3
-2,5 -3,3 -16,5 -143
NOT 11. RESULTAT FRAN ANDELAR |
KONCERNFORETAG
Moderbolaget
2010 2009
Resultatandelar fran
koncernforetag
Sickla Industrifastigheter KB, 916616-1720 1371 187.3
Utdelning fran dotterbolag
LjungbergGruppen Holding AB, 556669-3221 - 750,0
Atrium Fastigheter AB, 556006-4239 - 400,0
137,17 13373

NOT 12. FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009

Finansiella intakter

Ranteintakter bank 1,0 1,9 0,9 1,6
Ovriga ranteintakter 5.8 2,9 - -
Ranteintakter skattefri 0,3 0,4 0.1 0,0
Ovriga finansiella intakter 0,6 1.4 0,1 0,1
Koncernranteintakter - - 2129 -
7,7 6,6 214,0 1,7

Finansiella kostnader
Rantekostnader bank 318,9 335,6 172,3 176,8
Rantekostnader ej avdragsgill 0,6 1,7 0,0 11
Ovriga finansiella kostnader 1,1 1,4 0,1 1,4
Koncernrantekostnader - - 1274 -
320,6 338,7 299,8 179,3

Varav rénteintdkter fran finan-

siella tillgéngar ej varderade

till verkligt varde via resultat-

rakningen 7.4 6,2 213,9 1,7
Varav rantekostnader fran

finansiella skulder e varde-

rade till verkligt varde via

resultatrakningen 318,9 335,6 299.7 176,8

Koncernen
10-12-31 09-12-31

Moderbolaget
Aktiverade rantekostnader 10-12-31 09-12-31

Arets aktiverade réante-

kostnader 16,6 12,2 - 6,8
Rantesats som anvants vid
berakning av aktiverad ranta 3,8% 4.1% 3,8% -

Totalt aktiverade rante-
kostnader ingdende i
forvaltningsfastigheter 165,6 149,0 613 61,3

Av de aktiverade rantekostnaderna avser 10,0 mkr (10,0) rantor som vid
tidigare ars inkomsttaxering behandlats som kostnader. Redovisnings-
massigt har kostnaden i moderbolaget framkommit som en bokslutsdis-
position under rubriken rantenedskrivningar.

NOT 13. GOODWILL

Den 17 oktober 2006 férvarvade LjungbergGruppen AB samtliga aktier

i Atrium Fastigheter AB genom betalning i form av nyemitterade aktier.
Stangningskursen den 16 oktober 2006 har anvants for berakning av
anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med forvarvet uppstod en
goodwill hanforlig till vardering av uppskjuten skatt.

Koncernen
2010 2009
Ingdende balans 406,7 458,3
Nedskrivning -16,9 -51,7
Utgéende balans 389,8 406,7

Nedskrivning av goodwill avser salda fastigheter.
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NOT 14. SKATT

Redovisad skattekostnad

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Koncernen 2010 2009 2010 2009
Redovisat resultat fore skatt 11911 92,8

Skattemadssigt avdragsgilla

avskrivningar -309,6 -290,4 309,6 290,4
Skattemassigt avdragsgilla

investeringar -123,0 -81,6 123.0 81,6
Koncernmassiga vardejuste-

ringar forvaltningsfastigheter -525,1 523,0 5251 -523,0
Avyttring fastigheter/bolag 2,7 51,7 -126,8 -455,8
Aterfb’ring periodiseringsfond 67,4 -67,4
Schablonranta pd periodise-

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

avdragsgilla kostnader -11,9 18,8 - -
Direktavdrag -113,6 -0,9 - -
Skattepliktigt resultat 110,6 382,11 830,9 -674,2
26,3% skatt -29,1  -100,5 -218,5 177.3
Justering skatter avseende

tidigare ar 5,6 23,1 -33,6 -5,8
Redovisad skattekostnad -23,5 -77,4 -252,1 171,5

Redovisad skattekostnad

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Moderbolaget 2010 2009 2010 2009
Redovisat resultat fore skatt 146,17 1331,9

Skattemadssigt avdragsgilla

investeringar -31,7 -24.,3 31,7 24,3
Skillnad skattemassiga och

bokforingsmassiga avskriv-

ningar byggnader och mark-

anlaggningar -58,0 -51,7 58,0 51,7
Schablonranta pa periodise-

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

avdragsgilla kostnader 4,1 4,5 - -
Anteciperad utdelning

naringsbetingade aktier/

andelar - -1150,0 - -
Koncernbidrag 37,2 137,6 - -
Skattepliktigt resultat 97,7 249,3 89,7 76,0
26,3% skatt -25,7 -65,6 -23,6 -20,0
Skatt pa koncernbidrag 9.8 36,2 - -
Justering skatter avseende

tidigare ar 0,8 5,4 -0,5 -6,5
Redovisad skattekostnad -15,1 -24,0 -24,1 -26,5
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Koncernen  Moderbolaget (ARL)
Avstamning skattekostnad 2010 2009 2010 2009
Resultat fore skatt 11911 92,8 146,17 13319
Nominell skattesats i Sverige,
26,3% -313,3  -24,4 -38,4 -350,3
Skatteeffekt avseende avytt-
ring fastigheter/bolag 32,6 108,1 - -
Skatteeffekt avseende under-
skottsavdrag 29,9 0,2 - -
Skatteeffekt avseende scha-
blonranta pa periodiserings-
fond - -0,3 - -0,3
Skatteeffekt avseende dvriga
ej avdragsgilla kostnader/ej
skattepliktiga intakter 3,1 -4.9 =11 -1,2
Skatteeffekt avseende ante-
ciperad utdelning narings-
betingade aktier/andelar - - - 3025
Skatteeffekt avseende tidigare
ars taxering/berdkning -27,9 15,4 0,3 -1,2
Redovisad skattekostnad -275,6 94,1 -39,2 -50,5

Uppskjutna skattefordringar forekommer ej.




NOT 15. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av agaren

att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Atrium Ljungberg har vid &rsskiftet klassificerat samtliga fastig-
heter som férvaltningsfastigheter vilket medfor att dessa ska varderas
till verkligt varde. Forvaltningsfastigheternas verkliga varde ar det pris
till vilket fastigheten skulle kunna saljas i en transaktion mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. En forvaltningsfastighets verkliga varde ska

Som ett led i att sakerstalla att varderingen blir rattvisande har
oberoende varderingsméan under aret externvarderat en normportfol]
motsvarande 30 procent av det totala vardet. Varderingarna har utforts
av Forum Fastighetsekonomi samt CBRE. Darutover har de antagan-
den om hyresnivder och avkastningskrav som anvants vid den interna
varderingen kvalitetssakrats av Forum Fastighetsekonomi. | tabellen
nedan redovisas en sammanstallning 6ver de parametrar som anvants
vid varderingen.

Direktavkastningskrav per lokaltyp, %

spegla marknadsvillkoren per balansdagen. De fastigheter i vilka Atrium Lokaltyp Intervall Snitt
Ljungberg aven har lokalkontor for administration och forvaltning har Kon.tor 5.0-8.0 6.0
klassificerats som férvaltningsfastigheter da andelen som nyttjas for Butiker 4.9-75 5.9
egen verksamhet ar marginell. ?ostéder 4,5-4,8 4.6
Ovrigt 6,5-8,0 6,2

Virderingsmetod Totalt 4,5-8,0 5,8
Fastighetsvarderingen genomférs i huvudsak genom en intern vardering
som baseras pa ett bedomt avkastningskrav for respektive fastighet. Direktavkastningskrav per segment, %
Avkastningskravet faststalls enligt ortsprismetoden, vilket innebar att Region Intervall Snitt
information inhdmtas frén genomforda likvérdiga transaktioner pa Stockholms innerstad 49-73 5.4
likvardiga marknader. Avkastningskravet anvands for att faststalla vardet Gvriga Stockholm 45-8.0 5.9
genom“en nuvar_des'berakmng t.J.nder Qen sk kalkytpemoden samt genom Uppsala Malardalen 5.8-6.1 59
en nuvardesberakning av restvardet vid kalkylperiodens slut. Kalkyl- . )

. o . o o . Ovriga Sverige 5,5-7,3 6,2
perioden uppgar normalt till 5-10 ar men kan i vissa fall vara langre ) )
beroende pa kontraktssituationen. Det varderingssystem som anvands Projektfastigheter 5,6-7.5 6.4
har kopts av Forum Fastighetsekonomi som ansvarar for att modellen Totalt 4,5-8,0 58
uppdateras kontinuerligt i syfte att sakerstalla en korrekt nuvardesbe-
rakning. Vid varderingen bedéms varje fastighets intjaningsférmaga indi- Kénslighetsanalys fastighetsvirdering
viduellvt. Under kalkylperioden utgors intakterna av avtalade hyresniyéer Vardeparameter Antagande Vardepaverkan
frﬂam till des§ att hyresa\/tall.upphor gller ska omférhandlas. ForlPerwoden Hyresniva /- 10% 2150 mkr
darefter beraknas hyresintakterna till den marknadshyra som galler )
idag. Drift- och underhallskostnaderna har bedémts utifran bolagets Driftkostnad +/- 50 kr/kvm 600 mkr
verkliga kostnader och &r anpassade efter fastighetens alder och skick. Avkastningskrav +/~0,25% ~820/+900 mkr
Underhallskostnader redovisas som investering i bolagets rékenskaper. Léngsiktig vakansgrad +/- 2% 550 mkr

Byggréatter och mark har varderats utifrén ett bedémt marknadsvérde
per kvadratmeter och omfattar endast faststallda byggratter enligt god-
kand detaljplan.
Fastighetsbestadnd 2010-12-31 Januari-december 2010" Avkastning"

Antal Verkligt  Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Fastighets-

Fastighetsbestand fastigheter  Uthyrbar varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intdkter,  kostnader,  Driftover-
uppdelat per segment area, tkum mkr  kr/kvm mkr  kr/kvm grad, % mkr mkr  skott, mkr %
Stockholms innerstad 12 151 5848 38842 4hh 2949 96 418 -135 283 4,8
Ovriga Stockholm 25 396 8022 20259 783 1977 93 750 =271 480 6,0
Uppsala Malardalen 2 50 1763 35197 154 3075 99 150 -51 99 5,6
Ovriga Sverige 76 1446 19014 148 1946 97 132 -46 86 5,9
Summa 43 673 17078 25390 1529 2273 95 1449 -502 947 55
Projektfastigheter 4 121 2603 21562 202 1674 85 144 -74 70 2,7
Mark och byggratter 2 259
Summa 49 793 19 940 25134 1731 2182 94 1593 -576 1017 5,1
Sélda fastigheter 20 -8 13
Totalt koncernen 1614 -584 1030

" Avser verkligt utfall under &ret.
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Salda Forvarvade

2010 fastigheter fastigheter

Fastigheter
dgda hela
aret

Totalt

Bebyggda fastigheter
inkl. pdgdende om-
byggnader

Ingdende marknads-
varde 280,0 -
Omklassificering fran

byggréatter och pa-

gdende nybyggnader - -
Investeringar 4,0
Forvarv -
Forsaljningar -284 -
Vardeforandring forvalt-

ningsfastigheter - -

18 032,6

46,0
1043

524,1

18 312,6

46,0
1047,0
350
-284,0

5241

Utgédende marknads-
varde 0,0

Mark och byggratter

Ingdende marknads-

varde - -
Omklassificering till

bebyggda fastigheter - -
Vardeforandring mark

och byggratter - -
Investeringar - -

19 645,7

304,0

-46,0

19 680,7

304,0

-46,0

Utgédende marknads-
varde - -

Sélda Férvarvade

2009 fastigheter fastigheter

259,0

Fastigheter
dgda hela
aret

259,0

Totalt

Bebyggda fastigheter
inkl. pdgaende om-
byggnader

Ingdende marknads-
varde 1036,0 -
Omklassificering fran
byggréatter och pa-
gdende nybyggnader -
Investeringar 18,5 -
Forvarv -
Forsaljningar -1007,0 -
Vardeforandring forvalt-

ningsfastigheter -47,5 -

17 6517

68,0
10678

-475,5

18 687,7

68,0
1086,3

-1007,0

-523,0

Utgédende marknads-
varde

Mark och byggratter

Ingdende marknads-

varde - -
Omklassificering till

bebyggda fastigheter - -
Vardeférandring mark

och byggratter - -
Investeringar - -

18312,6

371,0

-68,0

18312,6

371,0

-68,0

Utgédende marknads-
varde - -
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304,0

304,0

NOT 16. TAXERINGSVARDEN

Koncernen Moderbolaget
10-12-31 09-12-31 10-12-31 09-12-31
Byggnader 7122,2 64177 12949 11407
Mark 30228 20654 348,4 248,2
10145,0 8483,2 1643,3 13890
Varav rorelsebyggnad i
TL Bygg AB 2,0 2,0 - -
NOT 17. BYGGNADER, MARK OCH
MARKANLAGGNINGAR
Moderbolaget
10-12-31 09-12-31
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarden 1809,5 1708,0
Omklassificering fran pagdende ny-, till-
och ombyggnader 16,1 101,0
Investering 0,5
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1825,5 1809,5
Ingdende avskrivningar -223,9 -206,4
Arets avskrivningar -18,1 -17,5
Utgdende ackumulerade avskrivningar -242,0 -223,9
Utgdende planenligt restvdrde 1583,5 1585,6
Skattemdssigt varde 1200,9 1230,6
Byggnadsinventarier
Ingdende anskaffningsvarden 20,5 20,4
Omklassificering fran pagadende ny-, till- och
ombyggnader - 0,1
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 20,5 20,5
Ingdende avskrivningar -1,7 -1,5
Arets avskrivningar -0,2 -0,2
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1,9 -1,7
Utgaende planenligt restvirde 18,6 18,7
Skattemassigt varde 2,1 3,7
Markanldggningar
Ingdende anskaffningsvarden 38,6 38,0

Omklassificering fran pdgdende ny- till- och
ombyggnader 4,7 0,6

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 43,3 38,6
Ingdende avskrivningar -6,3 -59
Arets avskrivningar -0,4 -0,4
Utgéende ackumulerade avskrivningar -6,7 -6,3
Utgdende planenligt restvirde 36,6 32,3
Skattemassigt varde 9.8 7,3
Mark

Ingdende anskaffningsvarden 83,1 82,9
Investering - 0.3
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 83,1 83,1
Totalt utgdende planenligt restvirde 1721,8 1719,8
Totalt skattemassigt varde 1295,9 1324,7




NOT 18. PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

Moderbolaget

10-12-31 09-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 27,5 112,1
Investeringar 22,8 14,7
Pdgaende arbete for annans rakning -5,0 3,6
Omklassificering till byggnader, mark
och markanlaggningar -20,8 -102,9
Utgdende anskaffningsviarden 24,5 27,5

NOT 19. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
10-12-31 09-12-31 10-12-31 09-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 353 42,2 22,7 27,0
Inkop 4,8 2,5 1,6 1,0
Férsaljningar/utrangeringar -0,4 -9.4 0 -53
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvarden 39,7 35,3 24,3 22,7
Ingdende avskrivningar -26,1 -28,2 -18,6 =211
Férsaljningar/utrangeringar 05 6,2 0 4,9
Arets avskrivningar -3,7 -4, -2.1 -2,5
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -29,3 -26,1 -20,7 -18,6
Utgéende planenligt
restvarde 10,3 9.1 3,6 4,1
Skattemassigt varde 10,3 9.1 3,6 4.1

NOT 20. ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Antal Kapitalandel Bokfort varde kkr

10-12-31 10-12-31 10-12-31 09-12-31
AB FB-sjon komplementar
556605-5181
Sate i Stockholm 500 50% 50 50
KB Fatburssjon 5
969670-3439
Sate i Stockholm 4999 50% - -
Granby Miljo & Retur AB
556222-2199
Sate i Uppsala 300 30% 30 30
80 80
NOT 21. ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
10-12-31 09-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 8795,2 8 608,0
Forandring kapitalandel 1371 187,2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 89323 8795,2
Ingdende nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Arets nedskrivningar - -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Bokfort varde 5848,8 5711,7

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2010



fortsattning not 21

Antal andelar Kapitalandel Bokfort varde, kkr
Direktagda dotterbolag Org.nr Sate 10-12-31 10-12-31 10-12-31 09-12-31
TL Bygg AB 556225-4440 Stockholm 10 000 100% 6.0 6,0
Impluvium Tio AB 556063-1128 Stockholm 10 000 100% 4,8 4,8
Fastighets AB Blastern 556282-8052 Stockholm 10 000 100% 0,1 0.1
Arstalunden AB 556357-8094 Stockholm 1000 100% 0.1 0.1
Sickla Industrifastigheter KB "9 916616-1720 Stockholm 999 99,9% 1372,3 1235,2
Suhob Fastighets AB 556739-7772 Stockholm 1000 100% 0.3 0.3
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Stockholm 1000 100% 189.9 189,9
Fastighets AB Celtica 556350-9727 Stockholm 2781000 100% 1552 155,2
Atrium Fastigheter AB ? 556006-4239 Stockholm 5924 941 100% 41201 41201
5848,8 5711,7
Antal andelar Kapitalandel
Indirektdgda dotterbolag Org.nr Sate 10-12-31 10-12-31
LjungbergGruppen Fastighets AB TX 31 556688-4283 Stockholm 1000 100%
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Stockholm 1000 100%
Svenska Kvarter AB 556717-8305 Stockholm 1000 100%
Granby Nord AB 556731-8265 Stockholm 1000 100%
LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Stockholm 1000 100%
Atrium Ljungbergs Planiavagen AB 556815-7852 Stockholm 50 000 100%
Mobilia Nord AB 556745-4888 Stockholm 1000 100%
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Stockholm 1000 100%
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Stockholm 1000 100%
Impluvium Sex AB 556781-3059 Stockholm 1000 100%
Impluvium Sju AB 556781-3067 Stockholm 1000 100%
Impluvium Atta AB 556781-3075 Stockholm 1000 100%
Impluvium Nio AB 556040-4229 Stockholm 1000 100%
Impluvium Elva AB 556781-3083 Stockholm 1000 100%
Impluvium Tolv AB 556781-3091 Stockholm 1000 100%
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Stockholm 1000 100%
Impluvium Fjorton AB 556781-3117 Stockholm 1000 100%
Impluvium Femton AB 556791-7124 Stockholm 1000 100%
Impluvium Sjutton AB 556791-8510 Stockholm 1000 100%
Impluvium Arton AB 556791-7140 Stockholm 1000 100%
Walls Fastighets AB 556004-9909 Stockholm 6000 100%
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Stockholm 1000 100%
Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Stockholm 1250 100%
Paul U Bergstroms AB 556021-7506 Stockholm 1500 100%
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Stockholm 1000 100%
Skytteholms Kursgard & Pensionat AB 556040-4229 Stockholm 2000 100%
Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Stockholm 400 100%
KB Arbetsstolen 3 969651-2350 Stockholm 1000 99,9%
KB Warbyriggen® 969651-2251 Stockholm 1000 99.9%
PUB AB 556720-3111 Stockholm 1000 100%
Atrium i Uppsala AB 556691-3603 Stockholm 1000 100%
Hogbergsgatan 62 AB 556624-3225 Stockholm 1000 100%
Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Stockholm 31993074 100%
Fastighets AB Stenalyckan 556357-3244 Stockholm 1000 100%
Granby Centrum AB 556409-6708 Stockholm 100 100%
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Stockholm 100 100%
KB T-bodarne® 969646-1392 Stockholm 990 99%
AB Farsta Centrum 556065-3023 Stockholm 1000 100%
Farsta Centrum HB% 916404-1361 Stockholm 950 95%
Farsta Centrumledning AB 556321-0896 Stockholm 1000 100%

"' Bokfért varde pa andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har 6kats med &rets vinst 137,1 mkr (187,2).
2 Moderbolaget férvarvade 2006-10-17 samtliga aktier i Atrium Fastigheter AB.
9 Resterande andelar 4gs av andra koncernforetag.
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NOT 22. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

10-12-31 09-12-31 10-12-31 09-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 1431 0,7 - -
Avbetalningar -0,2 -0,7 - -
Tillkommande fordringar 12,0 1431 - -
Utgaende anskaffningsvarden 154,9 1431 - -

Tiltkoomnmande fordran om 12 mkr under 2010 avser sparrade medel i
bank.

NOT 23. KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

10-12-31 09-12-31 10-12-31 09-12-31
Kundfordringar 87,9 90,4 1,9 2,4
Ingdende ackumulerade
reserveringar for osakra
fordringar -19,2 -16,6 -0,8 -0,6
Periodens reserveringar for
osakra fordringar -13.2 -19,2 0,0 -0,8
Periodens aterférda
reserveringar 12,2 13,2 0,0 0,6

Periodens konstaterade
kundforluster 5,2 3.4 0,0 0,0
Utgdende ackumulerade
reserveringar for osakra

fordringar -15,0 -19,2 -0,8 -0,8
Summa kundfordringar 72,9 71,2 1,1 1,7
fxldersfﬁrdelning forfallna Koncernen Moderbolaget

ej reserverade kundfordringar 10-12-31 09-12-31 10-12-31 09-12-31

1-10 dagar 1.0 3,8 0,1 -
11-30 dagar 6,2 4,9 0,4 0,6
31-60 dagar 0.4 2,6 - 0,1
>60 dagar 1,4 5,0 - -

9,1 16,3 0,5 0,7

NOT 24. OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

10-12-31 09-12-31 10-12-31 09-12-31

Mervardesskattefordran 55 52,4 - -
Ovriga fordringar 19,5 19,8 1,5 10,6
25,0 72,2 1,5 10,6

NOT 25. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen
10-12-31 09-12-31

Moderbolaget
10-12-31 09-12-31

Forutbetalda tomtratts-

avgalder 2,4 4,5 2,4 2,4
Fordringar pa bestallare for
pégdende uppdrag enligt
entreprenadavtal 13,2 9.5 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 16,0 13,4 54 6,4
Periodiserade hyresrabatter 32,6 26,2 4,0 2,9
Upplupen hyra 7,2 8,2 - -
Ovriga upplupna intakter 14,3 24.8 0,7 2,5
85,7 86,6 12,5 14,2
NOT 26. OBESKATTADE RESERVER
Moderbolaget
10-12-31 09-12-31
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 191 17,9
Ackumulerade réntenedskrivningar 10,0 10,0
29,1 27,9
Bokslutsdispositioner
Overavskrivning byggnad -1.2 -0,1
Aterforing fran periodiseringsfond - 67,4
-1,2 67,3
NOT 27. UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Koncernen Moderbolaget

10-12-31 09-12-31

10-12-31 09-12-31

Uppskjutna skatteskulder
avseende:
Byggnader, mark och mark-

anlaggningar 22663 20145 239,0 214,9

Ackumulerade dveravskriv-

ningar i koncernforetag 56,1 55,1 - -

Rantenedskrivningar i kon-

cernforetag 2,6 2,6 - -

Orealiserad vardeférandring

finansiella instrument 4.6 -26,1 4.6 -26,1
2320,4 2046,1 234,4 188,8
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NOT 28. KAPITALFORVALTNING

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet

och en stark finansiell stallning. De ekonomiska och finansiella malen

ar satta for att ge en kombination av hog avkastning pa eget kapital, hég

tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens ekonomiska och finansiella mal &r féljande.

e Soliditeten ska vara lagst 30 procent

¢ Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0

e Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fore vardefor-
andringar efter berdaknad skatt om inte investeringar eller bolagets
finansiella stallning i ovrigt motiverar en avvikelse.

Finansverksamheten beskrivs ytterligare i not 29 Finansiella instrument

och riskhantering. Koncernens kapitalstruktur utgors av rantebaran-

de nettolaneskuld samt eget kapital hanforligt till moderféretagets

aktiedgare. Detta bestar av aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital samt

balanserade vinstmedel inklusive drets resultat.

Kapitalstruktur

Koncernen
10-12-31 09-12-31

Moderbolaget
10-12-31 09-12-31

Rantebirande nettolaneskuld
Ranteb&rande langfristiga

skulder till kreditinstitut 7373,6 64441 3873,6 30352

Rantebarande kortfristiga

skulder till kreditinstitut 17369 20477 700,2 12540

Rantebarande skulder till kon-

cernbolag - - 740,8 -

Finansiella derivatinstrument 17,4 99.4 17,4 99.4

Rantebarande fordringar -154,5  -142,5 - -

Rantebarande fordringar

koncernbolag - - -36680 -

Likvida medel 4393 -232,6 -382,8 -170,9
8534,1 8216,1 1281,2 42177

Eget kapital hanforligt till

moderforetagets aktiedgare 9099,2 8415,6 5995,9 60935

Summa kapital 17 633,3 16 631,7 7277,1 10311,2

Fordelningen mellan rantebarande och icke rantebarande skulder
framgar nedan.

Koncernen
10-12-31 09-12-31

Moderbolaget
10-12-31 09-12-31

Icke rantebarande skulder
(exklusive uppskjuten skatte-

skuld) 662,2 779.3 148,3 820,9
Rantebdrande skulder 91279 85912 53320 43886
9 790,171 9370,5 5 480,3 5209,5

Omférhandlingstidpunkt for rantebarande skulder (exkl finansiella
derivatinstrument)

Koncernen Moderbolaget

Lane- Medel- Lane- Medel-

Rantebindningstid till och med belopp rénta, % belopp rénta, %
201 3869 3,0 802 50
2012 1751 4,1 1182 38
2013 1350 4,8 450 4,6
2014 1040 4,2 1040 4,2
2015 400 39 400 39
2016 och senare 700 4.0 700 4,0
9110 3,8 4574 4,2
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Koncernen
10-12-31 09-12-31

Moderbolaget
10-12-31 09-12-31

Rantebarande skulders

verkliga varde 91700 8741,0 46040 44150

NOT 29. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH
RISKHANTERING

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium Ljungbergs
styrelse faststallda riktlinjer. Koncernens finansfunktion som ansva-

rar for finansiering, likviditet och finansiella risker ar koncentrerad

till moderbolaget. De finansiella tillgdngarna utgérs av bankmedel,
kundfordringar samt [@nefordringar. Finansiella skulder avser fastig-
hetslan, leverantorskulder samt reversskulder. Bolaget har darutéver
ingatt rénteswapavtal. Uppdelning av finansiella tillgdngar och skulder
framgar av nedanstaende tabell.

Koncernen
10-12-31 09-12-31

Moderbolaget
10-12-31 09-12-31

Tillgdngar
Lanefordringar och kund-

fordringar 2820 309,4 36759 38359
282,0 309,4 3675,9 3835,9

Skulder

Derivatinstrument som an-

vands for sakringsredovisning 17,4 99.4 17,4 99.4

Finansiella skulder varderade

till upplupet anskaffnings-

varde 94498 89468 53790 50734
9 467,2 9046,2 5396,4 5172,8

Under rékenskapsaret har inte nagra finansiella tillgangar eller finan-
siella skulder omklassificerats mellan varderingskategorierna ovan.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att det saknas likvida medel eller
krediter for att kunna fullgora betalningsforpliktelser. For att hantera
likviditetsrisken far hogst 30 procent av l@neportfdljen forfalla inom ett
&r och hdgst 50 procent av l&nefinansieringen far ske fran en och sam-
ma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje tillfalle uppga till lagst
200 och hogst 700 mkr inklusive likviditetsreserv pa maximalt 500 mkr
som far utgdras av checkrakningskredit eller laneldfte. Bolagets likvidi-
tet per 2010-12-31 uppgick inklusive outnyttjad checkrakningskredit pa
300 mkr till 739 mkr (533]). Kortfristig 6verskottslikviditet ska placeras i
kortfristiga stats-, kommun-, och bankpapper eller liknande utstallda av
foretag med hogsta rating. Placeringen ska kunna omsattas till kontan-
ter inom tre dagar. Av tabellen nedan framgar kapitalbindningsstruktu-
ren i l@neportféljen. Den genomsnittliga optiden for &neférfall uppgick
per 2010-12-31 till 2,4 &r (2,4).



Kapitalbindning Belopp Andel, %
2011 1724 19
2012 1778 20
2013 2391 26
2014 1994 22
2015 1223 13
Totalt 9110 100

Av nedanstdende uppstéllning framgar de betalningsataganden som ar
forknippade med bolagets finansiella skulder och tillgangar.

10-12-31 09-12-31
Forfallotid Férfallotid
Finansiella skulder Forfallotid  mellan 1 Forfallotid Férfallotid  mellan 1 Forfallotid
koncernen inom1&r och53r efter5ar inom1ar ochb5ar efter5ar
Amortering [&n 1736,9 7373,6 20477 60441 400,0
Réntor l&n inklu-
sive réntederivat 298,6  728,9 1457 2856  723,6 81,8
Ovriga 8ngfristiga
skulder - 33,5 - - 17,2 -
Leverantors-
skulder 114,6 - - 1586 - -
Ovriga kortfristiga
skulder 12,0 - - 81,8 - -
Upplupna kostna-
der och forutbe-
talda intakter 503,2 - - 4217 - -
26653 8136,0 1457 29954 6784,9 481,8
10-12-31 09-12-31
Forfallotid Forfallotid
Finansiella skulder  Fsrfallotid  mellan 1 Frfallotid Férfallotid  mellan 1 Férfallotid

Moderbolaget inom 18 och53r efter58r inom 14 och58r efter5éar

Amortering lan 700,2 3873,6 1254,0 26352 400,0

Rantor l&n inklu-

sive réntederivat 204,0 4556 1457 191 4574 81,8

Ovriga l&ngfristiga

skulder - 13,2 - - 10,6 -

Leverantors-

skulder 12,5 - - 16,4 - -

Skulder till

koncernbolag 740,8 - - 698,4 - -

Ovriga kortfristiga

skulder 15,2 - - 30,0 - -

Upplupna kostna-

der och forut-

betalda intakter 82,8 - - 82,8 - -
17555 4342,4 1457 2100,7 3103,2 481,8

10-12-31 09-12-31
Forfallotid Férfallotid
Finansiella tillgdngar Forfallotid  mellan 1 Forfallotid Forfallotid  mellan 1 Forfallotid
Koncernen inom 1&r och5&r efter5ar inom1ar ochbéar efter5ar
Hyresfordringar,
kontrakterade
hyror 16240 3930,0 4450 1550,0 3672,0 423,0
Rantor [@ngfristiga
fordringar 5,7 3.8 - 8,7 9.5 -
Kundfordringar 72,9 - - 71,2 - -
Ovriga fordringar 25,0 154,9 - 72,2 1431 -
Forutbetalda
kostnader och
upplupna intakter 85,7 - - 86,6 - -
Likvida medel 4393 - - 2326 - -
2252,6 4088,7 4450 2021,3 3824,6 423,0
10-12-31 09-12-31
Forfallotid Forfallotid
Finansiella tillgdngar Forfallotid  mellan 1 Forfallotid Forfallotid  mellan 1 Forfallotid
Moderbolaget inom18r och5&r efter58r inom1& och53&r efter5ar
Hyresfordringar,
kontrakterade
hyror 176,0  270,0 140 2660 5410 56,0
Kundfordringar 11 - - 1,7 - -
Fordringar hos
koncernforetag 3 668,0 - - 38172 - -
Ovriga fordringar 1,5 - - 10,6 - -
Forutbetalda
kostnader och
upplupna intdkter 12,5 - - 14,2 - -
Likvida medel 382,8 - - 1709 - -
42419 2700 14,0 4280,6 541,0 56,0

Marknadsrisk

Med marknadsrisk avses risken for resultatpdverkan. Marknadsris-

ken ar framst hanforlig till utvecklingen av rantenivaer for kort- och
l@ngfristig uppléning samt av aktuella marknadshyror. Fér begransning
av ranterisken har laneportféliens omforhandlingstidpunkter avse-
ende rantejusteringar fordelats med jdmna forfall till maximalt 10 ars
bindningstid. Maximalt 65 procent av l[anen far férfalla till villkorsandring
inom 1 &r och maximalt 50 procent far utgéras av l&n med rérlig ranta.

I not 28 specificeras forfallotidpunkterna for bolagets rantebarande
skulder. Medelléptiden for réantebindningen uppgick per 2010-12-31

till 2,0 &r (2,1). Atrium Ljungberg har for totalt 3 343 mkr (3 193) av den
totala l@neportfoljen pa 9 110 mkr (8 492) forlangt réntebindningstiden
med s& kallade ranteswapavtal. Verkligt varde for dessa ranteswapavtal
uppgar pa balansdagen =17 mkr (-99) som redovisas som 6vrig skuld i
balansrakningen. Atrium Ljungberg tilldmpar sdkringsredovisning inne-
barande att vardeforandringen redovisas direkt mot eget kapital till den
del sakringen &r effektiv och ingar i ovrigt totalresultat. Rénteswapav-
talen har framst anvants som ett medel att direkt binda lanen pa langre
loptider i syfte att skapa en flexibilitet vid eventuella omstruktureringar i
fastighetbestédndet.
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De framtida kassafloden som omfattas av sakringsredovisning for-
vantas uppkomma i samband med att rantan p& de lan som &r berérda
forfaller till betalning. Ingen ineffektivitet fran sékringsforhallandena har
uppkommit under perioden. Rantan pé l@nen férfaller kvartalsvis fram
till &r 2020. De péverkar resultatrékningen lpande under de aktuella
l@nens optid genom att upplupen ranta redovisas. Atrium Ljungberg
har ocksa efterstravat en spridning av omférhandlingstidpunkter fér
befintliga hyreskontrakt som ett led i att minska den &rliga marknads-
risken. Av not 5 framgar hur stor andel av intakterna som omforhandlas
under kommande ar. Den genomsnittliga dterstdende (Gptiden avseende
hyreskontrakten uppgar till 36 manader (35).

Resultateffekt Resultateffekt

Kanslighetsanalys Férandring i % ar 1 totalt
Hyresniva, kommer-

siella lokaler 5 10 78
Hyresniva, bostader 5 3 3
Uthyrningsgrad 1 17 17
Ranteniva 1 33 91

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgéra leveranser
eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger i att
hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgéra sina betalningar
enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontraktens tecknande
varderas denna risk och avtalen kompletteras i forekommande fall med
frén hyresgésterna stéllda sékerheter i form av deposition eller bank-
garantier pa motsvarande 3-12 manaders hyra. Vid drets utgang uppgick
erhallna depositioner och bankgarantier till 17 mkr respektive 30 mkr.
Avseende &ngfristig fordran om 154,9 mkr har bolaget sékerhet i form
av pantbrev uppgdende till 142,5 mkr, samt att 12 mkr utgérs av spér-
rade medel i bank.

Valutarisk

En valutarisk uppstar nér betalning ska ske i annan valuta &n den i
vilken en saljare har sina kostnader eller en kopare sina intakter.
Atrium Ljungberg har inga affarstransaktioner i utlandska valutor. Ej
heller férekommer extern finansiering i utlandsk valuta. Darmed fore-
ligger ingen valutarisk for koncernen.
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NOT 30. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen
10-12-31 09-12-31

Moderbolaget
10-12-31 09-12-31

Semesterléneskuld och so-

ciala kostnader 27,3 25,7 18,4 18,9
Skulder till bestallare for

pagdende uppdrag enligt

entreprenadavtal 13,0 51 - -
Upplupna rantekostnader 17,0 20,5 8,6 17,2
Upplupen fastighetsskatt 96,9 110,5 13,9 11,8
Ovriga upplupna kostnader 53,0 78,5 11,9 171
Forutbetalda hyror 280,3 163,9 29,2 17,5
Ovriga forutbetalda intakter 15,7 17,5 0,8 0,3
503,2 421,7 82,8 82,8

NOT 31. OVRIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget

10-12-31 09-12-31 10-12-31 09-12-31

Derivatinstrument som an-

vands for sakringsredovisning 11 17,3 11 17,3
Mervardesskatt - 15,0 4,3 6,8
Skuld avseende markforvarv - 31,0 - -
Ovriga skulder 10,9 18,5 9.8 59

12,0 81,8 15,2 30,0

NOT 32. EVENTUALFORPLIKTELSER

Ett av Atrium Ljungberg-koncernens bolag erhéll i juli en framstallan
om att Forvaltningsratten ska prova om skatteflyktslagen ar tillamplig
pé en fastighetstransaktion via kommanditbolag som genomférdes 2004.
Skatteverket hanvisar till tvd avgéranden i regeringsratten fran 29 maj
2009 och menar att formuleringarna i de tva drendena, dar skatteflykts-

lagen ansags tillamplig, gor att skatteflyktslagen &ven kan bli tillamplig
pa Atrium Ljungberg-bolagets transaktion. Skatteverket vill upptax-
era bolaget med 327,8 mkr innebarande ett skattekrav om 91,8 mkr
exklusive ranta. Nagot krav pd skattetilldgg har inte framstallts. Atrium
Ljungbergs uppfattning ar att bolaget foljt de lagar och den praxis som
fanns vid tidpunkten for transaktionen. Det ar vidare bolagets uppfatt-
ning att skatteflyktslagen inte ar tillampbar.

Bolaget har inte reserverat beloppet i bolagets rakenskaper utan
betraktar det tillsvidare som en eventualférpliktelse. Atrium Ljungberg
har gjort en analys av koncernens fastighetstransaktioner for aren 2004
och framat. N&gon annan liknande transaktion har inte identifierats.

NOT 33. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter balansdagen har beslut tagits om fortsatt utveckling av Mobilia i
Malmé. Beslutet omfattar utbyggnad av ca 27 000 m? fér handel, service,
kultur och darutover garage, p-hus och markparkering med totalt 725
platser. Investeringsbeslut har ocksa tagits for att fardigstélla R&dhuset i
Uppsala till Uppsalas nya modevaruhus.



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

ORGAN OCH REGELVERK

Atrium Ljungbergs B-aktie &r noterad pad Nasdag OMX Stock-
holm. Bolaget har cirka 1 300 aktiedgare. Styrning och ledning
av bolaget fordelas mellan aktiedgare, styrelse, VD och bolags-
ledning. Styrningen regleras i huvudsak av svensk lagstiftning,
EU-direktiv, Bérsens noteringsavtal, Svensk kod for bolagsstyr-
ning, bolagsordningen samt interna riktlinjer och policys. Ge-
nom Oppenhet stravar Atrium Ljungberg efter att ge god insikt

i beslutsvagar, ansvar och befogenheter samt olika kontroll-
system. Alla bolag som &r noterade pa Nasdaq OMX Stockholm
ska tillampa Svensk kod for bolagsstyrning, "koden”. Kodens
overgripande syfte ar att bidra till forbattrad styrning av svenska
bolag och ar en del av naringslivets sjalvreglering. Koden finns
att lasa pa www.bolagsstyrning.se. Den bygger pa principen att
awvikelser fran koden ska motiveras och forklaras. Enligt koden

ska ocksa en bolagsstyrningsrapport fogas till &rsredovisningen.

Atrium Ljungberg awviker frén koden géllande styrelsens sam-
mansattning, se kommentar i de foljande styckena Styrelse
samt Valberedning. Bolaget har inga dvertradelser av noterings-
avtalet eller Gvertradelser av god sed pa aktiemarknaden att
rapportera for aret.

STYRNINGSSTRUKTUR

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

STYRELSE SAMT VALBEREDNING

ARSSTAMMA 2010

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utovas genom bolagsstamman
som ar bolagets hdgsta beslutande organ. Bolagsstdmman
utser styrelse och revisorer samt faststaller principer for ersatt-
ningar till styrelse, revisorer och ledning. Bolagsstamman fattar
ocksa beslut om bolagsordning, utdelningar och eventuella
andringar i aktiekapitalet. P& drsstdmman som ska hallas inom
sex manader efter rékenskapsarets slut ska ocksa bolagsstam-
man faststalla balans- och resultatrakningar samt besluta om
ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande direktor. Datum

for arsstamma offentliggors i samband med delarsrapporten
per 30 september. Kallelse till drsstdmma ska ske 4-6 veckor
fore stamma och sker genom pressmeddelande, kungorelse i
Post- och Inrikes Tidningar, annons i Dagens Nyheter samt pa
bolagets webbplats. Med kallelsen f&ljer en detaljerad dagord-
ning. Aktiedgare har ratt att fa ett drende behandlat vid stdmma
om det anmals hos styrelsen senast &tta veckor fére stammo-
datum. Arsstamma 2010 holls den 8 april 2010. Vid &rsstamman
deltog 62 aktiedgare representerande 87 procent av aktiekapi-
talet och 90 procent av rosterna. Den enda réstrattsbegransning
som finns ar bolagets egna innehav av aktier. Atrium Ljungbergs
dgarstruktur framgar pa sidan 72 dar dven rostetal mm framgar.
P3 arsstamman fattades bland annat beslut om:

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

¢ beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande
direktor

e faststallande av vinstdisposition innebarande en utdelning om
2,25 kr per aktie

e val av styrelse, se tabell sidan 119

AKTIEAGARE < l
—> BOLAGSSTAMMA - VALBEREDNING
REVISORER —— STYRELSE T

—> VD KONCERNLEDNING
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* faststillande av styrelsearvode till 1 600 000 kr férdelat pa
400 000 kr till styrelseordforande och 200 000 kr vardera till
styrelseledaméter och suppleant

¢ faststallande av revisionsarvode enligt godkand rakning

e inrdttande av valberedning representerande de fem rgst-
massigt starkaste aktiedgarna per 31 augusti 2010

e riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare i
koncernen

Fullstandigt bolagsstammoprotokoll finns tillgangligt pé bo-
lagets webbplats. Inga bemyndiganden finns for styrelsen att
besluta att bolaget ska avyttra aktier eller férvarva egna aktier.

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse ska enligt géllande bolagsord-

ning for 2010 bestd av l&gst tre och hogst sex ledamoter samt
hogst fem suppleanter. Styrelsen har under aret bestatt av sex
ledamaoter och en suppleant. Styrelsen presenteras pa sidan 76.
Atrium Ljungberg awviker mot koden punkt 4.2 d& en suppleant
till bolagsstammovald styrelseledamot har utsetts. Enligt koden
ska en majoritet av styrelsen vara oberoende i forhallande

till bolaget och bolagsledningen. Minst tva av de oberoende
ledamoterna ska dven vara oberoende i férhallande till bolagets
storre aktiedgare. Styrelsens sammansattning uppfyller obero-
endekraven enligt koden. Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltning och ska forvalta bolagets angelagen-
heter i bolagets och samtliga aktiedgares intresse. Styrelsens
arbetsuppgifter finns skriftligt dokumenterade i en arbetsord-
ning som revideras en gang per ar. Styrelsen har under aret haft
10 méten varav ett konstituerande. Arbetet leds av styrelsens
ordférande som har ett sarskilt ansvar for att styrelsens arbete
ar val organiserat och bedrivs effektivt. Detta innebar bland
annat att tillse att styrelsen har relevant utbildning for uppdra-
get, att se till att styrelsen far tillfredsstallande information och
beslutsunderlag samt att styrelsens arbete arligen utvarderas.
Styrelsens ordférande har ocksad tata och l6pande kontakter
med bolagets verkstallande direktor. Under 2010 har styrelsen
faststallt de dvergripande malen for bolagets verksamhet och

beslutat om strategierna for att nd dessa mal. Styrelsen har

fattat beslut om alla investeringar overstigande 20 mkr samt om
genomfdrda forvarv och forsaljningar.

STYRELSE 2010

Laszlo Kriss

Anna Hallberg

Ulf Holmlund

Mats Israelsson

Dag Klackenberg

Johan Ljungberg

Sune Dahlqvist

Fodd 1946. Byggnadsingenjor. VD i Konsumentféreningen
Stockholm (KfS). Styrelsens ordférande. Styrelseledamot
sedan 2006. Ovriga vésentliga styrelseuppdrag: Styrelse-
ledamot i KfS, Medmera Bank AB, RNB Retail and Brands
och Blomsterfonden. Innehav i Atrium Ljungberg: 10 000
B-aktier.

Fodd 1963. Ekonomi och juridik Handelshégskolan i Gote-
borg. Vice VD och Finansdirektor i Almi Féretagspartner AB.
Styrelseledamot sedan 2009. Ovriga vasentliga styrelse-
uppdrag: Styrelseledamot i Hégskolan Vast och bolag inom
Almikoncernen. Innehav i Atrium Ljungberg: 2 000 B-aktier.

Fodd 1947. Civilingenjor. VD i LjungbergGruppen AB under
perioden 1983-2003. Styrelseledamot sedan 1983. Ovriga
vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i NCC AB,
Anticimex Holding AB och Nordstjernan Industriutveckling AB.
Innehav i Atrium Ljungberg: 380 000 A-aktier och 462 080
B-aktier.

Fodd 1940. Civilingenjér. Verksam som konsult i eget bolag.
Styrelseledamot sedan 2006.

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

Fodd 1948. VD i Svensk Handel. Styrelseledamot sedan 2004.
Ovriga vésentliga styrelseuppdrag: Styrelseordfsrande i
Ersta Skondal hogskola AB, Nyréns Arkitektkontor AB och
AB Svensk Byggtjanst. Innehav i Atrium Ljungberg: 4 000
B-aktier.

Fodd 1972. Civilingenjér. VD i Tagehus AB. Styrelseledamot
sedan 2009. Styrelsesuppleant under perioden 2001 -2009,
samt styrelseledamot under del av 2006. Ovriga vasentliga
styrelseuppdrag: Styrelseledamot i bolag inom Tagehuskon-
cernen. Innehav i Atrium Ljungberg: 1 206 400 A-aktier och
4747 600 B-aktier.

Fodd 1948. Internkonsult i Hyresgastforeningen Region
Stockholm. Styrelsesuppleant sedan 2006. Ovriga vasentliga
styrelseuppdrag: Styrelseordfdrande i Konsumentféreningen
Stockholm. Styrelseledamot i Kooperativa Forbundet, KF
Media och Folksam Liv. Innehav i Atrium Ljungberg: 1 000
B-aktier.

STYRELSE 2010
Styrelse-

Invald Ersattning, kr  Oberoende* Oberoende** Not moten
Laszlo Kriss Ordférande 2006 400000 Ja Nej 1 10av 10
Anna Hallberg Ledamot 2009 200000 Ja Ja 10av 10
Ulf Holmlund Ledamot 1983 200000 Ja Ja 9av 10
Mats Israelsson Ledamot 2006 200000 Ja Ja 5av10
Dag Klackenberg Ledamot 2004 200000 Ja Ja 10av 10
Johan Ljungberg Ledamot 2001 200000 Ja Nej 2,3 10av 10
Sune Dahlqvist Suppleant 2006 200000 Ja Nej 4 10av 10

1) VD fér Konsumentforeningen Stockholm

som ar storre aktiedgare i bolaget
2) Direkt och/eller indirekt stérre aktiedgare i bolaget
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Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen
Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare

3) Suppleant 2001-2009 samt styrelseledamot del av 2006.

4] Ordforande i Konsumentforeningen Stockholm
som ar storre aktiedgare i bolaget



Vidare har de interna ramverk och policys som ska galla for
styrning av bolaget faststallts. Dessa inkluderar styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion, instruktion for den ekonomiska
rapporteringen, finanspolicy, informationspolicy, miljopolicy,
etikpolicy, arbetsmiljopolicy och jamstalldhetspolicy. Styrelsens
arbete har ocksa i stor utstrackning inriktats pa padgdende och
framtida investeringsprojekt, diskussioner kring fastighetskop
och férsaljningar samt finansfragor. Styrelsematen har férlagts
s att studiebesok har kunnat genomféras i syfte att skapa
god kunskap kring padgdende projekt, kring fastighetsbestan-
det i allmanhet och de olika delmarknadernas affarsmassiga
forutsattningar. Vid styrelsemotena har avrapportering skett fran
koncernledningen kring bolagets ekonomiska och finansiella
stallning, aktuella marknadsfragor och projekt. Under december
2009 presenterades affarsplan och budget for 2010. Kvartalsvis
under &ret har utfall rapporterats mot budget och reviderade
prognoser for verksamhetsaret 2010. Styrelsens &r tillsatt med
olika kompetenser. Hela styrelsen har fullgjort de dtaganden
som ska ske enligt kodens anvisningar om revisions- och er-
sattningsutskott, d& styrelsen funnit det mer andamalsenligt att
hantera frdgorna inom det ordinarie styrelsearbetet. Tvd génger
under aret har bolagets revisor avrapporterat genomfért arbete
och iakttagelser till styrelsen varav vid ett tillfalle utan bolags-
ledningens narvaro. Styrelsen har i enlighet med koden utvarde-
rat verkstallande direktorens arbete samt sitt eget arbete under
2010. Bolagets jurist har varit styrelsens sekreterare.

KONCERNLEDNING

Koncernledningen 2010 utgjordes av VD samt ansvariga chefer
for funktionerna fastighetsforvaltning, affarsutveckling, projekt-
genomfdrande, HR samt ekonomi- och finans. Fastighetsfor-
valtningen &r uppdelad pé de tva affarsomrédena handel och
kontor. Ledningsgruppen har under 2010 arbetat med fragor
kring bland annat fastighetstransaktioner, finansieringsfrégor,
pagdende investeringsprojekt och affarsutveckling. Dessutom
hanterar ledningsgruppen l6pande drenden inom respektive
funktion.

Anders Nylander (fédd 1952] ar bolagets VD sedan 2003 och
anstélldes i bolaget 1987. Han har 30-arig erfarenhet av utveck-
ling och forvaltning av fastigheter. Anstalld i Stockholms Stad
1977-1987. Ovriga vasentliga uppdrag bestdr i; Styrelseledamot
i Stiftelsen Electrum och styrelseordfdrande i Kista Science City
AB. Anders Nylanders innehav i Atrium Ljungberg uppgar till
241 600 B-aktier. Han har inga innehav i foretag som bolaget har
betydande affarsforbindelser med. Anders Nylander har efter
atta ar som VD for Atrium Ljungberg i november 2010 meddelat
att han [@mnar sin befattning pa egen begaran. Anders Nylander
sitter kvar pa VD-posten fram tills dess att en eftertradare har
rekryterats. Ovrig koncernledning presenteras p4 sidan 77.

REVISION

Vid drsstamman 2007 valdes revisionsbolaget Deloitte AB till
revisor i bolaget for tiden fram till slutet av arsstamman 2011.
Huvudansvarig revisor ar auktoriserade revisorn Lars Egenas.
Revisionsteamet har lopande informationskontakter med bola-
get under aret, utéver de granskningsatgarder som genomfors.
Styrelsen traffar revisorn minst tva génger per ar, varav en gang

per &r utan nérvaro av bolagets ledning. Bolagets revisorer
granskar arsbokslutet samt gor en dversiktlig granskning av
deldrsbokslutet per 30 september.

VALBEREDNING

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

e val av stammoordforande

e styrelseordforande samt dvriga ledamoter och suppleanter till
bolagets styrelse

e styrelsearvode till ordforande, dvriga ledamdter och supplean-
ter samt eventuell ersattning for utskottsarbete

e | forekommande fall, val av och arvodering till revisor och
revisorssuppleant

e beslut om principer for utndmning av valberedningen infor
kommande &rsstdmmor

P4 arsstamman den 8 april 2010 beslutades att valberedningen
infor arsstamman 2011 ska utgdras av representanter for
bolagets fem rostméssigt storsta aktiedgare per den 31 au-
gusti 2010. Till valberedningens ledamdter har utsetts Gunilla
Fjelde [tillika valberedningens ordférande) representerande
familjen Holmstrom, Bo Jansson representerande Skandia Liv,
Eva Gottfridsdotter-Nilsson representerande Lansforsakringar,
Johan Ljungberg representerande familjen Ljungberg och Lago
Wernstedt representerande Konsumentféreningen Stockholm.
Valberedningen meddelade den 21 januari 2011 att ledamoterna
Bo Jansson och Eva Gottfridsdotter-Nilsson pa egen begéran
avgatt ur valberedningen. Skandia och Lansférsakringars moti-
vering till att man l@mnade valberedningen ar att man inte kun-
nat paverka huvudagarnas forslag till ny styrelse. Aktiedgarna
Skandia Liv och Lansforsakringar meddelade valberedningen
att de inte 6nskade utse ersattare for de avgédngna ledamoterna.
Beslutet att framlégga forslagen till arsstamman har fattats en-
halligt av de kvarvarande ledamdterna i valberedningen; Gunilla
Fjelde, Johan Ljungberg och Lago Wernstedt, som tillsammans
representerar aktiedgare i bolaget som innehar cirka 80 procent
av rosterna.

Valberedningen har hallit nio protokollférda moten. Vid mo-
tena har valberedningen behandlat samtliga de frégor som det
aligger valberedningen att hantera enligt Svensk kod fér bolags-
styrning.

Valberedningen har bland annat tagit del av den utvardering
som skett av styrelsens arbete och bedémt om den nuvarande
styrelsen uppfyller de krav som stalls pa bolagets styrelse under
kommande mandatperiod.
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Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen i bola-
get. Denna rapport beskriver hur den interna kontrollen dver den
finansiella rapporteringen fungerar.

KONTROLLMILJO

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

tur som styrelse och ledning kommunicerar. En viktig del av
kontrollmiljon ar tydlighet vad galler beslutsvagar, ansvar och
befogenheter samt att styrande dokument i form av policys,
rutiner och manualer omfattar vdasentliga omraden och ger
tillracklig vagledning. Bolagets véarderingar och mal &r val kanda
hos medarbetarna da dessa alltid kommuniceras nar samt-

liga anstallda traffas cirka tva ganger per ar. Kontrollmiljon i
Atrium Ljungberg praglas av ett decentraliserat verksamhets-
nara operativt arbete inom alla funktioner. Utover bolagsled-
ning och VD innehaller organisationen ytterligare en chefsniva.
Hoga krav stalls pa kompetens och engagemang hos samtliga
medarbetare. Bibehallen kompetens sakerstalls genom Gpande
utvecklingssamtal dar bland annat behov av utbildning iden-
tifieras. Palitlighet ar en av foretagets viktigaste varderingar.
Koncernen utgors av 51 bolag vilka &ger totalt 49 fastigheter.
Varje fastighet utgor ett resultatstalle och ingar i ett marknads-
omréade, for vilket en marknadsomradeschef har resultatansvar.
Marknadsomré&deschefen rapporterar till en affarsomradeschef,
vilken ingar i bolagsledningen. Fullstdndigt bokslut uppréattas
for respektive fastighet och bolag vid varje kvartalsskifte. Inom
koncernen finns totalt fyra redovisningsansvariga som upprattar
dessa bokslut i samarbete med organisationen i dvrigt. Daruto-
ver gors analyser och kontroller av bolagets ekonomichef och
fyra controllers. Genomgang av budget, resultat och prognoser
gbrs minst fem gadnger per ar for varje fastighet. Detta sker i
samverkan mellan marknadsomradeschef, affarsomrédeschef
samt redovisningsansvariga och ekonomichef. Riktlinjerna for
den finansiella rapporteringen uppdateras vid dndrade lagkrav
och redovisningsprinciper och kunskapen om dessa forandringar
sakerstalls genom Gpande informationsinhamtning samt dialog
med bolagets revisorer.

RISKBEDOMNING OCH KONTROLLAKTIVITETER

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

fel skulle kunna uppsta och i s& fall hur och var i processen.
Fragestallningen géller exempelvis huruvida tillgdngar och
skulder existerar vid ett givet datum, om de &r ratt varderade
och korrekt bokforda, huruvida en affarstransaktion verkligen
har intraffat samt om poster ar redovisade i enlighet med lagar
och forordningar. Vid riskbedémningarna tas sarskild hansyn till
risken for oegentligheter och otillbdrligt nyttjande av annan part
pa bolagets bekostnad samt risk for forlust och férskingring av
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tillgdngar. | den riskbedémning, som bolaget arligen genomfor,
har bland annat foljande processer analyserats; bokslutsproces-
sen, rutiner vid fastighetstransaktioner, fastighetsvardering och
projektredovisning, finansieringsaktiviteter, processen kring hy-
resintakter, skatte- och momshantering, attest- och betalnings-
kontroll samt IT-system. Detta arbete har resulterat i att ett
antal kontrollmal har definierats for de risker som identifierats.
For att forhindra att felaktigheter uppstar har kontrollaktivite-
ter inforts vars syfte ar att sakerstélla att kontrollmalen uppfylls.
Arbetet med riskbedomning och utformande av kontrollaktivite-
ter har genomforts av de personer som lopande ar involverade
I respektive process i samarbete med bolagets ekonomichef
och controllers. Genom detta skapas delaktighet och férstdelse
for risker och for vikten av att interna kontroller genomfors.
Dessutom bedrivs ett kontinuerligt arbete med att utvardera
och effektivisera kontrollaktiviteterna. Kontrollerna genomfors
pa overgripande nivd genom analyser av resultat och nyckeltal
samt pa detaljnivd genom att ett antal kontrollpunkter ingar i
de l6pande processerna och rutinbeskrivningarna. Den enskilt
storsta risken ar att beddéma fastigheternas marknadsvarde. Vid
varderingen anvands Forum Fastighetsekonomi som kvalitets-
sakrar varderingen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Regelverk, policys och rutinbeskrivningar som galler for bola-
gets styrning finns tillgéngliga pa bolagets intran&t. Dessa intro-
duceras enligt en faststalld plan for alla nyanstallda. Bolagets
chefer har ett lopande ansvar att kommunicera och informera
kring regelverk och policys inom sina respektive avdelningar
samtidigt som alla anstallda har ett ansvar att halla sig uppda-
terade. Darutover sker l6pande informationsutbyte mellan olika
funktioner i bolaget i syfte att sakerstalla en effektiv och korrekt
informationsgivning avseende den finansiella rapporteringen.
For att sékerstdlla att den externa kommunikationen mot aktie-
marknaden ar korrekt finns en informationspolicy som reglerar
hur informationsgivning ska ske. En extern revision av bolagets
system for informations- och IT-sakerhet har ocksd genomférts
i syfte att sakerstalla att information lagras tillfredsstallande och
enligt faststallda behdrighetsprinciper.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policys och styrdokument uppda-
teras vid behov, dock minst arligen. ,&rligen genomfors ocksa en
utvérdering av den interna kontrollen. Saval bolagsledning som
styrelse informeras om resultatet. Atrium Ljungberg har inte
nagon avdelning for internrevision. Uppfoljning av systemet for
intern kontroll utférs av koncernens ekonomichef, de redovis-
ningsansvariga, bolagets controllers med sarskild specialistkom-
petens och genom sjalvutvarderingar. Dessa kontroller bedoms
nodvandiga for att skapa god kunskap, erfarenhetsoverforing och
hog kvalitet i det l6pande ekonomiarbetet och fdljaktligen dven

i den finansiella rapporteringen. Bolagets revisorer granskar
l0pande bolagets interna kontroll. Styrelsen gor bedémningen att
en separat funktion for internrevision inte ar motiverad.



undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktren intygar harmed att ars-
redovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen samt
RFR 2 och ger en rattvisande bild av foretagets stéllning och
resultat och att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande over-
sikt 6ver utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar harmed
att koncernredovisningen har upprattats enligt International

Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EG,
och ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat
och att forvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande
oversikt dver utvecklingen av koncernens verksambhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets-
faktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 17 februari 2011

L\»\Cﬂ\f\/o @

Laszlo Kriss
Styrelseordférande

e L Den,
Mats Israelsson
Styrelseledamot

Anna Hallberg

Styrelseledamot

Dag Klackenberg
Styrelseledamot

Anders Nyl
Verkstallande

Ly AL

Ulf Holmlund
Styrelseledamot

Johan Lungz

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den 17 februari 2011

Deloitte AB

Auktoriser#d revisor
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Till rsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ.)
Organisationsnummer 556175-7047

Vi har granskat &rsredovisningen och koncernredovisningen,
med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 118-121,
och bokfdringen samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning i Atrium Ljungberg AB (publ.) for rakenskapsaret
2010. Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning ingar i
den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 83-122. Det
ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och férvaltningen och fér att rsredo-
visningslagen tillimpas vid upprattandet av rsredovisningen
samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sadana
de antagits av EU och arsredovisningslagen tillampas vid upp-
rattandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss
om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen
pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebar att vi planerat och genomfort revisionen for att
med hog men inte absolut sdkerhet forsakra oss om att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasent-
liga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rakenskapshand-
lingarna. | en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstéllande direktdorens tillampning
av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstallande direktoren gjort nar de upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvardera
den samlade informationen i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi granskat vasentliga beslut, atgérder och forhallanden i
bolaget for att kunna bedéma om n&gon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har &ven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att
var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.
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Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat och
stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och
arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens
resultat och stallning. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 118-121. Férvaltningsberattelsen
ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att &rsstamman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och for koncernen, dispo-
nerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsbe-
rattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for bolagstyrningsrapporten pa sidorna 118-121 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Som underlag for vart uttalande om en bolagsstyrnings-
rapport har uppréattats och ar forenlig med &rsredovisningens
ovriga delar, har vi last bolagsstyrningsrapporten och beddmt
dess lagstadgade innehall baserat pd var kunskap om bolaget.
En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Stockholm den 17 februari 2011

Deloitte AB

Lars Egenas
Auktoriserad revisor




Uthyrbar area, m?

Byggnadséar/ Taxerings-
Fastighetsbeteckning Kommun Beskrivning/Adress Ombyggnad Handel Kontor Bostader Garage Ovrigt Summa varde, tkr
STOCKHOLMS INNERSTAD
Adam & Eva 17 Stockholm Drottninggatan 68 1929/2006 4183 3 649 285 8117 326 000

Gavlegatan 20-22,
Blastern 6V Stockholm Norra Stationsgatan 75-81 1939/1995 892 10 751 3234 583 15 459 211000
Blastern 11 Stockholm Halsingegatan 43-45 1930/2006 1534 8377 3168 695 13774 192 000
Blastern 137 Stockholm Halsingegatan 47-51 1934/2001 510 15072 3232 1174 19 987 340 000
Fasta Paviljongen 17" Stockholm Langholmens folkhogskola 1915/2008 1116 1116
Fatburen 1 Stockholm Soderhallarna 1991 2319 8983 3773 3207 18 282 324000
Fatbursbrunnen 17 Stockholm Hogbergsgatan 62 1929/2002 630 2197 2827
Fatburssjon 8 Stockholm Magnus Laduldsg 63 1930/2006 6811 1027 7 838 190 000
Roddaren 7 Stockholm St Eriksgatan 46 1900/1995 818 7025 780 101 8724 156 000
Skotten 6 Stockholm Glashuset Drottninggatan  1959/2008 6293 3516 1829 11638 445000
Torgvagen 7 Stockholm PUB 1929/2009 8253 8 345 16 598 625000
Tranbodarne 12 Stockholm Katarinavagen 15 1974/2006 92 23200 2886 6 26 184 757 000
Summa 24 894 88013 17 073 20564 150544 3566000
OVRIGA STOCKHOLM
Arbetsstolen 3 Stockholm Vastbergavagen 4-12 1955/2008 15379 593 1600 17 572 48 804
Kolding 1 Stockholm Arvinge, Kista 1993 128 15750 3087 37 19 002 136 490
Kolding 2 Stockholm Arvinge, Kista 1992 566 170 20 635 1750 438 23559 175790
Kolding 3 Stockholm Arvinge, Kista 1993 834 16 568 1257 6870 743 26 272 131277
Kolding 4 Stockholm Arvinge, Kista 1993/2001 251 24139 8067 1066 33523 467 800
Kista Gard 2
Textilgatan 31,

Proppen 6 Stockholm Hammarby Sjostad 1937/2008 898 10 306 1281 12 485 188 000
Stord 2 Stockholm Farsta Centrum 1961/2006 6 354 3969 1399 11722 131800
Stord 15 Stockholm Farsta Centrum 1961/1998 217 436 824 1477
Storg 219 Stockholm Farsta Centrum 1961/2010 46 366 22 585 13 862 6905 89 718 1322070
Stord 23 Stockholm Farsta Centrum 1961/1998 1793 1979 1470 3135 8377
Stor6 24 Stockholm Farsta Centrum 1961/2008 21200
Orminge 47:1 Nacka Orminge Centrum 1967/1992 9843 628 390 10 861 115400
Sickladn 83:22 % Nacka Sickla 1898/2009 68 110 37619 15700 29 664 151093 2003 602
Sickladn 83:32 % Nacka Uddvagen 1 1877 300 300
Sicklacn 87:1 Nacka Alphyddevagen 4 1962 90 2186 2276
Sickladn 115:1 Nacka Planiavagen 1 1929 370 370 1178
Sickladn 117:1 Nacka Planiavagen 3 1967 2592 330 435 3357 11065
Sickladn 117:17 Nacka Planiavagen 5-7 1978 1629 1629
Sickladn 117:2 Nacka Sjétorpsvagen 6 1909 176 176 4147
Sickladn 346:1 Nacka Uddvagen 7 1981 484 4500 4 984 44,000
Séderby Huvudgard 2:43 Haninge Port73 1974/2010 29393 29393 103 400
Vastnora 4:26 Haninge Vastnora, Vasterhaninge
Ribban 16 Nynashamn Backluravagen 42
Storbygarden 1:15, 1:31 Nynashamn Tors, Osmo
Resan 1 Sollentuna Konsumentvagen 2 1972 1166 1166 6934
Rotundan 1% Sollentuna Rotebro Handel 1965/2010 22353 200 22553 134 400
Summa 205523 124520 37 642 50 806 53374 471865 5047399

1 Ags till 50 procent Atrium Ljungberg. Angivna varden avser Atrium Ljungbergs dgarandel.
2 Markanvisning.

9 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2010-12-31.
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, m?

Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighetsbeteckning Kommun Beskrivning/Adress Ombyggnad Handel  Kontor Bostider  Garage Ovrigt  Summa varde, tkr
UPPSALA MALARDALEN
Brillinge ¥ Uppsala Granby
Dragarbrunn 19:1% Uppsala Radhuset, Stora torget 1645/1883 348 2327 54 2729 21972
Dragarbrunn 27:2 Uppsala Forumgallerian 1902/2005 9769 5044 1140 545 16 498 362 200
Granby 21:49 Uppsala Granby Centrum 1971/2008 32791 302 498 33 591 377 000
Igor 8% Vasteras Kvarteret Igor 1970/2010 15183 2333 11230 855 29 601 73 854
Summa 58 091 10 006 1140 11230 1952 82419 835026
OVRIGA SVERIGE
Bohus 7 Malmo Mobilia 1966/2010 5921 183 11248 6680 35 24067 148 340
Bohus 8 Malmo Mobilia 1968/2005 31340 3728 206 35274 344650
Manadsmétet 9 Ostersund Mittpunkten 1962/2009 11547 595 6129 95 18 366 138 000
Stormarknaden 1 Halmstad Coop Forum, Eurostop 1990 10 410 400 10810 63 600
Summa 59 218 4906 11248 12 809 336 88517 694590
Totalt 347726 227 445 50 030 91918 76226 793345 10143015

" Ags till 50 procent Atrium Ljungberg. Angivna varden avser Atrium Ljungbergs dgarandel.
2 Markanvisning.

9 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2010-12-31.

UPPSALA MALMO
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Forandringar i fastighetsbestandet 2010

SALDA FASTIGHETER 2010
Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, m? Period " Frantriade
Rinken 2 Sodertalje 22 404 Kv 22010 2010-09-01

KOPTA FASTIGHETER 2010

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, m? Period ? Tilltrade
Sickladn 117:1 Nacka 3357 Kv 32010 2010-11-26
Sickladn 117:2 Nacka 176 Kv 32010 2010-11-26

1 Resultatperiod for redovisning av férsaljning.
? Period for bokfdring av forvarv och redovisning av verkligt véarde.

ATRIUM LJUNGBERG 2010 1 27



GRI-Index

GRI REPORT

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete redovisas
sedan flera ar som en del i /irsredovisningen, och
frén och med 2008 enligt niva C (self declared) i GRI:s
(Global Reporting Initiative] riktlinjer. Rapporten be-
skriver hur Atrium Ljungberg under 2010 arbetat med

frdgor som har berdringspunkter med Global Compacts tio principer
(Communication on Progress). Rapporten har ej granskats externt.
Arbetet med att definiera och utveckla redovisningens innehall
utgér fran de omraden som identifierats internt samt i dialog med
foretagets intressenter. Det ror kritiska aspekter under projektering,

uppforande och forvaltning av hallbara miljéer for kunder och beso-

kare, samt rollen som ansvarsfull arbetsgivare.

Data och information i rapporten har samlats in under kalenderaret
2010 och omfattar samtliga fastigheter som dgs av Atrium Ljungberg,
justerat for avyttringar och férvarv under aret. Miljédata och medar-
betarinformation inkluderar det heldgda dotterbolaget TL Bygg. Vid
undantag eller begransningar i datas omfattning uppges detta.

Tabellennedanangertill vitken grad rapporteringen tackerden
efterfrdgade informationen. Tabellen inkluderar karnindikatorer och
tillaggsindikatorer som Atrium Ljungberg bedomt relevanta. P& Atrium
Ljungbergs hemsida artabellen utokad med kompletterande information
ochkommentarer som forklararavvikelser och berdkningsgrunder.

REDO- HAN- REDO- HAN-
GRI-REFERENSER VISNING  VISNING GRI-REFERENSER VISNING  VISNING
1. Strategi och analys EN. Miljoméssiga indikatorer
1.1VD har ordet R 2-3 EN1 (K) Materialanvéndning RE* -
1.2 Péverkan av, och risker och méjligheter med héllbar utveckling R 16, 69-71 EN2 (K) Anvéandning atervunnet material [procentandel) RE* -
2. Organisationsprofil EN3 (K) Direkt energiférbrukning R* 65
2.1 Organisationens namn R Baksida EN4 [K) Indirekt energiférbrukning R* 65
2.2 Huvudsakliga produkter, tjdnster och varumarken R Insida flik, 18-21 ENS5 (T) Energibesparingar R* 65
2.3 Organisationsstruktur R Insida flik, 68, 77 ENG6 (T) Initiativ fér energieffektiva produkter och tillampning R* 63-65
2.4 Huvudkontorets sate R Baksida EN7 (T) Initiativ och resultat for att minska indirekt energifdrbrukning R 63-65
2.5 Lander som organisationen verkar i R Insida flik EN8 [K) Vattenanvandning och vattenkallor R 65
2.6 Agarférhallanden R 72 EN11 (K) Verksamhet i omr&den med rik biologisk mangfald RD* -
2.7 Marknader R 8-16 EN12 [K) P3verkan pa den biologiska mé&ngfalden RE* -
2.8 Organisationens storlek R Insida flik EN16 (K) Direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser R* 65
2.9 Betydande organisatoriska forandringar under redovisningsperioden R 84-86 EN17 (K) Andra relevanta indirekta utslépp av vaxthusgaser RE* -
2.10 Utmarkelser som organisationen har erhéllit under redovisningsperioden R 50, 65 EN18 (T) Initiativ och resultat fér att minska utslépp av vixthusgaser R* 63-65
3. Redovisni profil och omfattning EN19 (K] Utslapp av ozonnedbrytande &mnen RE* -
3.1 Redovisningsperiod R 128 EN20 (K) Utslapp av NOX, SOX och andra dmnen RE* -
3.2 Tidpunkt for senaste redovisning R 128 EN21 (K] Utslapp till vatten RE* -
3.3 Redovisningsfrekvens R 128 EN22 (K] Avfallsvikt och hantering RE* -
3.4 Kontaktpersoner R* 75 EN23 (K] Vasentligt spill RE* -
3.5 Process fér att ta fram redovisningens inneh3ll R 128 EN26 (K] Initiativ och resultat fér att minska miljspaverkan av produkter R 62-65
3.6 Redovisningens omfattning R 128 EN27 (K] Andel tervunna produkter RE* -
3.7 Sarskilda begransningar i redovisningen R* 128 EN28 (K] Betydande béter, samt sanktioner till féljd av miljébrott RE* -
3.8 Utgdngspunkter fér redovisning som kan p&verka jamférbarheten R* 128 EN29 (T) Miljopéverkan av transporter RE* -
3.9 Grunder och antaganden fér berdkningar R* 128 LA. Anstallni drhallanden och arbetsvillkor
3.10 Férklaring till férandring av tidigare angiven information R* 128 LA1 [K) Personalstyrka R 66, 68
3.11 Betydande forandringar i omfattning, avgrénsningar eller matmetoder R* 128 LA2 (K] Antal anstéllda och personalomséttning R 66
3.12 GRI-index R* 128 LA3 (T) Férmaner till heltidsanstallda R 101,107
3.13 Extern granskning R 128 LA4 (K] Andel medarbetare som omfattas av kollektivavtal R b6
4. Styrning, & den och LAS [K) Informationsgivning vid verksamhetsféréndringar R* -
4.1 Struktur for bolagsstyrning R 18 LA7 (K) Arbetsrelaterade olyckor och sjukdomsfall R* 66
4.2 Styrelseordforandens stallning i organisationen R 119-120 LA8 [K) Atgarder for att bist& anstallda vid sjukdom R* 68
4.3 Antal oberoende, ej verkstallande styrelseledamater R 119-120 LA10 (K] Antal utbildningstimmar per medarbetare RE* -
4.4 Mojligheter att lamna rekommendationer och synpunkter till styrelsen R 118 LA11 (T) Program for kompetensutveckling RD* 68
4.5 Koppling av styrelsens och VD:s ersattning samt organisationens prestation R 107 LA12 (T) Andel medarbetare med regelbundna utvecklingssamtal R* -
4.6 Processer for styrelsen att undvika intressekonflikter R* 119 LA13 (K] Méngfaldsindikatorer fér styrelse, ledning och medarbetare R* b6
4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, miljéméassiga och sociala aspekter R* 119-120 LA14 (K] Lonekvot mellan kvinnor och mén per yrkeskategori RE* -
4.8 Organisationens riktlinjer och principer R* 65,121 HR. Resultatindikatorer fér manskliga rattigheter
4.9 Styrelsens rutiner fér att utvirdera organisationens h3llbarhetsarbete R 65,120 HR1 (K] Investeringsbeslut med beaktande av ménskliga rattigheter RD* 65
4.10 Processer for att utvardera styrelsens arbete, sarskilt avseende héllbarhet R* 120,121 HR2 (K] Leverantérer som granskats avseende pd manskliga rattigheter RD* 65
4.11 Organisationens tillampning av férsiktighetsprincipen R 63 HR4 [K) Antal fall av diskriminering och dtgarder RE* -
4.12 Externa riktlinjer som organisationen foljer R 65 HRS (K] Verksamhet dar féreningsfrihet/kollektivavtal kan riskeras ER* -
4.13 Medlemskap i organisationer R 65 HRé [K) Verksamhet dar barnarbete kan forekomma och &tgérder ER* -
4.14 Organisationens intressenter R* 62 HR7 (K] Verksamhet dar tvdngsarbete kan férekomma och &tgarder ER* -
4.15 Tillvdgagangssitt for att identifiera intressenter R* 62 SO0. Indik er for resultat avseende samhéllsfrégor
4.16 Typ av dialog med intressenter R* 38, 62 S01 (K] Program som hanterar organisationens p&verkan pad samhéllet R* 62
4.17 Frégestallningar som har framkommit i dialog med intressenter R* 38, 62 S02 (K) Affarsomraden som har bedémts avseende risker/korruption R 121
5. Hallbarhetsstyrning och resultatindikatorer S03 (K) Medarbetare som utbildats i organisationens korruptionsriktlinjer RE* -
EC. Ekonomiska indikatorer S04 [K) Vidtagna atgarder vid fall av korruption RE* -
EC1 (K] Direkt ekonomiskt varde R 87-96 505 (K) Politiska stallningstaganden och deltagande i lobbying RE* -
EC2 (K] Ekonomiska konsekvenser till foljd av klimatférandringar RD 7 S08 (K] Boter eller sanktioner pga agerande mot géllande lagar och regleringar RE* -
EC3 (K] Pensioner och andra formansplaner R 107 PR. Resultatindikatorer for produktansvar
EC4 (K] Ekonomiskt stdd frén offentliga organ RE* - PR1 (K] Faser i produktens livscykeln dar hélsa och sdkerhet utvdrderas R* 62-64
ECé6 (K] Riktlinjer kring lokala leverantérer ER* - PR3 (K] Typ av produktinformation och andel produkter med informationskrav R* -
EC7 K] Riktlinjer kring lokala anstallningar ER* - PR6 (K) Program och anslutning till riktlinjer avseende marknadskommunikation ~ RE* -
EC8 (K] Utveckling av samhallets infrastruktur och utbud R* 40 PR9 (K] Ekonomiska p&féljder av évertradelser avseende produkter RE* -

FORKLARING FORKORTNINGAR - UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI

FORKORTNINGAR - OVRIGT

(R) Rapporteras

(R*, RD*, RE*, ER*) Finns kompletterande information, se webbplats/Ansvarsfullt féretagande

(RD) Rapporteras delvis

(K) Indikerar kérnindikator

(RE) Rapporteras gj

(T) Indikerar tilldggsindikator

(ERJ Ej relevant
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INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

INFORMATION TILL MARKNADEN om Atrium Ljungbergs verksamhet
ska vara Gppen, tydlig och korrekt for att skapa fortroende p& marknaden
for vart foretag och vart varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg under de regler
som finns i noteringsavtalet med Nasdagq OMX Stockholm.

VIKTIGA HANDELSER, deldrsrapporter och bokslutskommuniké offent-
liggors omedelbart via pressmeddelanden. Informationen finns ocksa
tillganglig pa var webbplats.

GENOM ATT REGELBUNDET traffa sdval analytiker, investerare, aktie-
dgare och finansidrer som vara kunder och samarbetspartners, informe-
rar vi lopande om var verksambhet, férandringar och aktuella handelser.

ARSREDOVISNING OCH DELARSRAPPORTER distribueras per post till
aktiedgare som onskar en tryckt version. De finns dessutom tillgangliga
som nedladdningsbara pdf-filer pa var webbplats. Deldrsrapporter och
bokslutskommuniké finns Gversatta till engelska.

PA WEBBPLATSEN finns mdjlighet att prenumerera pa bade finansiella
rapporter och pressmeddelanden. Dar ges aven information om var
verksambhet, vara fastigheter och projekt, finansiella nyckeltal, aktien
och mycket annat.

RAPPORTTILLFALLEN

Deldrsrapport jan-mar 2011 2011-04-15
Deldrsrapport jan-jun 2011 2011-07-08
Deldrsrapport jan-sep 2011 2011-10-21

Bokslutskommuniké 2011 februari 2012

,&rsredovisning 2011 mars 2012

ARSSTAMMA

Aktiedgare halsas valkomna till arsstamma tors-
dagen den 7 april 2011, klockan 17.00 i M7 Kun-
skapsgallerian, Marcusplatsen 7, Sickla. Kallelsen
utsands med brev till aktiedgarna samt annonseras i
Dagens Nyheter och Post- och Inrikes Tidningar.
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www.atriumljungberg.se

Box 4200, 131 04 Nacka
Besok: Sickla Industrivag 19
Telefon: 08-61589 00 Fax: 08-61589 99 info(@atriumljungberg.se
Styrelsens sate: Nacka, Org. nr: 556175-7047
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