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Atrium Ljungberg AB (publ)

Delarsrapport 1 januari - 30 juni 2008

e Nettoomsattningen uppgar till 901 Mkr (878

» Resultat efter finansiella poster uppgar till
43,3 Mkr (622,8)

e Resultat av fastighetsforsaljningar och varde-
féréandringar ingar med -211,4 Mkr (363,0)

* Driftsoverskottet fran fastighetsférvaltningen har okat
med 8 procent efter justering for salda fastigheter

 Resultat efter skatt uppgar till 62,2 Mkr (513,4]
vilket motsvarar 0,48 kr/aktie (3,94)

* Prognosen for 2008 uppgar till 230 Mk,
vilket motsvarar 1,77 kr/aktie

Resultat
Koncernen redovisar for drets forsta halvir ett resultat efter finansiella poster pa 43,3 Mkr (622,8). I resul-
tatet ingdr virdefdrindringar och resultat frén fastighetsforsiljningar med -211,4 Mkr (363,0). Driftséver-
skottet frén fastighetsférvaltningen uppgar till 440,0 Mkr, vilket 4r en 6kning med 8 procent. Motsvaran-
de resultat for samma period foregiende ar, justerat for salda fastigheter, uppgick till 408,3 Mkr. Resultat
efter finansiella poster, exklusive virdeférindringar och resultat frin fastighetsforsiljningar, uppgick till
254,7 Mkr (259,8).

Resultatet efter skatt uppgick till 62,2 Mkr (513,4), vilket motsvarar 0,48 kr/aktie (3,94). Moderbola-
gets resultat efter skatt uppgick till 33,8 Mkr (10,0). Nettoomsittningen uppgick till 124 Mkr (118).

Fastighetsvarden och investeringar

Under férsta halviret 2008 har utbudet av fastigheter till férsiljning i Sverige varit stort. Samtidigt har det
generellt blivit svrare f6r minga akedrer att linefinansiera stora forvirv och rintenivierna har skat. An-
talet genomférda transaktioner har den senaste tiden minskat och fastighetsmarknaden #r f6r nirvarande
svirbedémd. Avkastningskraven har tenderat att 6ka och skillnaden mellan bittre och simre fastigheter
har blivit stérre. Av genomfdrda transaktioner framgdr att bra fastigheter i attraktiva ligen endast har
berorts marginellt.

Atrium Ljungberg virderar fastighetsbestindet vid varje hel- och halvarsskifte. Virderingarna
baseras pd interna kassaflddesberikningar med individuella bedémningar av varje fastighets framtida
ingjaningsférmaga utifrdn fastighetens anvindning och skick vid virderingstillfillet. Utvecklingspo-
tential och framtida investeringar har ej beaktats. Antagna hyresnivier vid kontraktsforfall motsvarar
dagens marknadshyror. Driftkostnaderna motsvarar bolagets verkliga kostnader. Byggritter och mark
har virderats utifrdn ett beddmt marknadsvirde per kvadratmeter och omfattar endast faststillda
byggritter enligt godkind detaljplan.

Kostnad for stimpelskatt har dragits av frin marknadsvirdet for de fastigheter som bedoms utlgsa
stimpelskatt vid en forsiljning. Fastigheter under uppférande virderas till byggrittsvirde samt ned-
lagda kostnader. Virderingsparametrar, sisom bland annat avkastningskrav och marknadshyror, har
kvalitetssikrats av Forum Fastighetsekonomi. Forum Fastighetsekonomi har genomfért fullstindiga

virderingar avseende en referensportfslj motsvarande en fjirdedel av fastighetsportfoljens virde.



Till f6ljd av bolagets bedémning av marknadsliget har avkastningskravet for jimforbart bestdnd
Skats med o,15 procentenheter sedan 4rsskiftet. For kontor och regionala képcentrum har avkastnings-
kravet justerats upp med o,10 procentenheter, dvriga handelsfastigheter har justerats upp med 0,25
procentenheter. Den underliggande fastighetsverksamheten har péverkat fastighetsvirdena positivt
genom ett flertal nyuthyrningar samt kade marknadshyror och minskade vakanser, framfér allt pa
kontorssidan.

Den redovisade virdeminskningen i fastighetsbestindet uppgir till 208 Mkr. Okning av avkast-
ningskravet motsvarar en virdeminskning pé cirka soo Mkr och forbittringar i den underliggande
fastighetsverksamheten har lett till en virdeskning pé cirka 300 Mkr.

Det redovisade virdet per 2008-06-30 uppgar till 19.079 Mkr (2007-12-31, 18.801). Byggritter och
mark ingdr med 371 Mkr (379). Investeringar i fastigheter uppgér under forsta halvdret till 571 Mkr
(679) varav nyforvirv uppgér till o Mkr. Fastigheter motsvarande ett virde av 85 Mkr vid utgingen

av 2007 har silts under 2008.

Fastighetsforvaltning

Hyresintikterna for perioden uppgick till 732 Mkr (727). Hyresintikternas utveckling framgér av tabell
pd sidan 9. Uthyrningsgraden uppgick till 92 procent per 2008-06-30 (2007-12-31, 92 procent). Bolagets
projektutvecklingsfastigheter 4r inkluderade i uthyrningsgraden.

Efterfrigan pa kontorslokaler ir fortsatt hog pd alla Atrium Ljungbergs delmarknader. I Stock-
holms innerstad mirks ocksd en tydlig 8kning av hyresnivier.

Flera stora nyuthyrningar har skett under det senaste kvartalet, bland annat cirka s.000 m? till
IP-Only, Landstingsdata och PPD i samigda Blistern 13, Norra Station.

Efterfrigan pa butikslokaler 4r god i de regionala kdpcentrumen och samtliga ytor pa totalt cirka
19.000 m* i pagdende ut- och ombyggnadsprojekt i Sickla och i Grinby Centrum ir fullt uthyrda.
Aven utvecklingsprojekten i Farsta Centrum och Mobilia l6per enligt plan.

Efterfrigan av butikslokaler p& volymhandelsplatser har minskat, vilket medfort forskjutningar
i tidplanen f6r uthyrning och genomférande av utbyggnad av Botkyrka och Vistberga handelsplats.

Detaljhandelsforsiljningen har under det forsta halviret varit god i de fyra regionala képcentru-
men. Sickla Képkvarter har under perioden en 6kning pé cirka 20 procent jimfért med samma period
foregdende 4r. Farsta Centrum, Grinby Centrum och Mobilia har under perioden en oférindrad
omsittning trots stora ombyggnadsatgirder och tillfilligt minskad butiksyta.

Under 2008 kommer Atrium Ljungberg att investera dver 1 Mdkr i egna utvecklingsprojeke.

Den detaljplan for Sickla som tidigare antogs av Nacka kommun har éverklagats till Linsstyrelsen.
Linsstyrelsen har avvisat samtliga 6verklaganden. En av de parter som tidigare dverklagat till Lins-
styrelsen, Naturskyddsforeningen, har valt att 6verklaga Linsstyrelsens beslut till miljgdepartementet.

Det ir idag osikert huruvida det kommer att paverka tidplanen fér firdigstillandet av Sickla Galleria.

Projekt- och entreprenadverksamhet
Omsittningen fér projeke- och entreprenadverksamheten uppgick under perioden till 169 Mkr (151).
Rérelseresultatet for perioden var -3,2 Mkr (0,1). Resultatet har belastats med kostnader f6r pigéende
utvecklingsprojeke.

TL Byggs omsittning var 183 Mkr (149) varav 32 Mkr (36) utgjorde arbeten &t koncernbolag.
Bolagets beliggning ir fortsatt god.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick vid periodens slut till 358 Mkr (2007-12-31, 93 Mkr). De rintebirande skulderna
uppgick till 7.838 Mkr (2007-12-31, 7.486 Mkr). Medelrintan p4 rintebirande skulder uppgick till

4,8 procent (2007-12-31, 4,6 procent). Medelloptiden fér rintebindningen var 2,5 &r (2007-12-31, 2,4 4r).
Finansnettot per 2008-06-30 uppgick till -158,3 Mkr (-135,7). Férindringen ir frimst hinférlig till 6kad
uppléning under 2007 och 2008. Beléningsgraden per 2008-06-30 var 41,1 procent (2007-12-31,

39,8 procent). Soliditeten uppgick vid periodens slut till 44,6 procent (2007-12-31, 45,4 procent).

Handelser efter balansdagen
Efter balansdagen har fastigheten Blistern 6, Norra Station i Stockholm, forvirvats tillsammans med

Humlegirden. Atrium Ljungbergs del av forvirvet uppgar till 307,4 Mkr. Fastigheten omfattar 24.574 m*



uthyrbar yta samt garage med 215 parkeringsplatser. Tilltriide sker 1 oktober. Fastigheten 4r vid forvirvet
uthyrd till 9o procent och har stor potential. Genom férvirvet av Blistern 6 forstirker Atrium Ljungberg
sin position i Norra Stationsomradet.

I 6vrigt har inga visentliga hindelser intriffat efter balansdagen.

Risker och osédkerhetsfaktorer

Bolagets l6pande verksamhet paverkas till stor del av den ekonomiska utvecklingen i Sverige och i Stock-
holm i synnerhet. Hyresmarknaden och rintelidget utgor de enskilt storsta paverkansfaktorerna. Utsik-
terna for hyresmarknaden ir goda med en fortsatt hog efterfrigan. Utvecklingen av rinteliget péverkar
resultatet successivt dd ldnens loptider fordelas 6ver tiden. Bolagets substansvirde paverkas av virderingen
av fastighetsportfoljen. Virderingen paverkas i sin tur bland annat av marknadens avkastningskrav, den
underliggande hyresmarknaden och bolagets fsrmaga att skapa resultat i fastighetsférvaltningen samt

utvecklingen av bolagets projektinvesteringar.

Resultatprognos

Resultat efter finansiella poster, exklusive virdeférindringar och fastighetsforsiljningar, vintas f6r 2008
uppg till soo Mkr. Motsvarande resultat f6r 2007 uppgick till 609 Mkr. De pagdende utvecklingspro-
jekten har paverkat driftséverskottet negativt under 2008 och kommer att generera positivt driftséver-
skott férst under 2009. Resultat efter skatt bedéms uppgé till 230 Mkr vilket motsvarar 1,77 kr/aktie och
inkluderar resultatet av kiinda fastighetsfrvirv och forsiljningar samt orealiserade virdeforindringar per
2008-06-30. Virdefdrindringar f6r andra halvaret och framtida fastighetsférvirv och forsiljningar har

inte beaktats i prognosen.

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar hirmed act halvdrsrapporten ger en rittvisande versike
av moderbolaget och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och

osikerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingér i koncernen stér infor.

Stockholm den 11 juli 2008
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Koncernens resultatrakningar 2008 2007 2008 2007 2007 2007/2008
Belopp i Mkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Intakter 901,3 877.5 455,7 4485 1.850,4 1.874,2
Kostnader for forvaltning och produktion -459,3 -440,2 -234,4 -223,5 -902,9 -922,0
Bruttoresultat 4420 437,3 221,3 225,0 947,5 952,2
Central administration och marknadsforing -29,0 -41,8 -15,8 -26,8 -50,3 -37,5
Resultat fastighetsforsaljning -3,5 -17,9 -0,3 -16,0 176,3 190,7
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -207,9 380,9 -207,9 380,9 1.286,6 697,8
Rorelseresultat 201,6 758,5 -2,7 563,1 2.360,1 1.803,2
Resultatandelar i dotterforetag = - = - 2,6 2,6
Réanteintakter 10,5 3,0 6,9 0,3 14,7 22,2
Rantekostnader ? -168,8 -138,7 -86,3 -76,3 -306,0 -336,1
-158,3 -135,7 -79.4 -76,0 -288,7 -311,3
Resultat efter finansiella poster 43,3 622,8 -82,1 4871 2.071,4 1.491,9
Aktuell skatt -40,5 -63,7 -19,6 -40,3 -93,3 -70,1
Uppskjuten skatt "2 59,4 -45,7 50,2 -37.8 -342,2 -237,1
18,9 -109,4 30,6 -78,1 -435,5 -307,2
Resultat efter skatt 62,2 513,4 -51,5 409,0 1.635,9 1.184,7
Resultat per aktie, kr 0,48 3,94 -0,40 3,14 12,57 9,10
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,48 3,94 -0,40 3,13 12,55 9,09
Medelantalet utestdende aktier, tusental 130.157 130.157 130.157  130.157 130.157  130.157
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 130.259  130.461 130.279  130.517  130.295 130.320
Antal emitterade aktier, tusental 133.221 133.221  133.221 133.221 133.221 133.221
Fordelning av rorelseresultat 2008 2007 2008 2007 2007 2007/2008
Belopp i Mkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 732,0 726,7 360,8 369.4 1.512,8 1.518,1
Forvaltningskostnader -250,9 -255,7 S1NI7) -129,1 -485,5 -480,7
Fastighetsskatt =411 -38,1 -20,4 -21,3 -85,9 -88,9
Driftsoverskott fastighetsforvaltningen 440,0 432,9 222,9 219,0 9414 948,5
Avskrivningar maskiner och inventarier -1,6 -0,6 -0,8 -0,1 -2,1 -3,1
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 438,4 432,3 2221 218,9 939,3 945,4
Central administration och marknadsforing -22,2 -36,9 -12,7 -24.5 -39,0 -24.3
Resultat fastighetsférsaljning -3,5 -17,9 -0,3 -16,0 176,3 190,7
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -207,9 380,9 -207,9 380,9 1.286,6 697,8
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 204,8 758,4 1,2 559,3 2.363,2 1.809,6
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomsattning 169,3 150,8 94,9 79,1 337,6 356,1
Produktionskostnader -165,4 -145,6 -95,5 -72,9 -328,9 -348,7
Overskott projekt- och entreprenadverksamheten 3,9 5,2 -0,6 6,2 8,7 7.4
Avskrivningar maskiner och inventarier -0,3 -0,2 -0,2 -0,1 -0,5 -0,6
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 3,6 5,0 -0,8 6,1 8,2 6,8
Central administration och marknadsforing -6,8 -4,9 -3,1 -2,3 -11,3 -13,2
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten -3,2 0,1 -3,9 3,8 -3,1 -6,4
Rorelseresultat 201,6 758,5 -2,7 563,1 2.360,1 1.803,2

Bokslutskommentarer och nothanvisningar aterfinns pa sidan 7.



Koncernens balansrakningar

Belopp i Mkr 2008-06-30 2007-06-30 2008-03-31 2007-03-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 18.904,5 17.593,3 18.857,3 17.108,0 18.698,6
Pagdende nybyggnader 174,9 40,7 120,5 - 102,5
Materiella anldggningstillgédngar 1,1 9.6 8,7 7,7 9.5
Goodwill 483,7 5215 483,7 521,5 484,5
Ovriga anldggningstillgéngar 8,3 19,2 10,4 19,5 8.5
Omséttningstillgdngar 420,2 354,6 470,71 216,59 1.021,6
Likvida medel 355,7 118,9 553,5 182,2 92,6
Summa tillgdngar 20.358,5 18.657,8 20.504,2 18.055,5 20.417,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9.080,0 8.146,8 9.358,4 7.915,2 9.259,4
Uppskjuten skatteskuld 2.586,1 2.423,8 2.623,3 2.345,7 2.637,6
Langfristig skuld till kreditinstitut 6.253,6 5.199.,8 5.814,6 3.777,3 5.515,6
Ovriga langfristiga skulder 1,6 1,7 1,6 1,7 3,5
Kortfristig skuld till kreditinstitut 1.593,9 2.269,0 1.632,3 3.395,4 1.969.9
Ovriga kortfristiga skulder 843,3 616,7 1.074,0 620,2 1.031,8
Summa eget kapital och skulder 20.358,5 18.657,8 20.504,2 18.055,5 20.417,8
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Fﬁréndring eget kapltal Ovrigt till- Sdkrings-  Balanserade  Totalt eget
Belopp i Mkr Aktiekapital  skjutet kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2007 333,0 3.954,6 54 3.512,1 7.805,1
Marknadsvardering finansiella instrument - - 47,3 - 47,3
Skatt hanforlig till poster som redovisats direkt mot eget kapital - - -13,2 - -13,2
Periodens intakter och kostnader redovisade direkt mot eget kapital - - 34,1 - 34,1
Periodens resultat 1/1-30/6 - - - 513,4 5134
Summa intdkter och kostnader for perioden - - 34,1 513,4 5475
Utdelning - - - -211,5 -211.,5
Incitamentsprogram % - 5,7 - - 5,7
Utgdende balans per 30 juni 2007 333,0 3.960,3 39,5 3.814,0 8.146,8
Marknadsvardering finansiella instrument - - -12,9 - -12,9
Skatt hanforlig till poster som redovisats direkt mot eget kapital - - 3,6 - 3,6
- - -9.3 - -9.3
Periodens resultat 1/7-31/12 - - - 1.122.,5 1.122,5
Summa intdkter och kostnader for perioden - - -9.3 1.122,5 1.113,2
Incitamentsprogram % - -0,6 - - -0,6
Ingdende balans per 1 januari 2008 333,0 3.959,7 30,2 4.936,5 9.259,4
Marknadsvardering finansiella instrument - - 31,3 - 31,3
Skatt hanforlig till poster som redovisats direkt mot eget kapital - - -8.8 - -8,8
- - 22,5 - 22,5
Periodens resultat 1/1-30/6 - - - 62,2 62,2
Summa intakter och kostnader for perioden - - 22,5 62,2 84,7
Utdelning -260,3 -260,3
Omklassificering - - - -3.8 -3.8
Utgdende balans per 30 juni 2008 333,0 3.959,7 52,7 4.734,6 9.080,0

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 uppgar antalet ute-
stdende aktier till 130.156.828. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3.063.908 B-aktier.

Bokslutskommentarer och noth&nvisningar aterfinns pa sidan 7.



Koncernens kassaflodesanalyser 2008 2007 2008 2007 2007 2007/2008
Belopp i Mkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 43,3 622,9 -82,1 487,72 2.071,4 1.491,8
Aterféring avskrivningar 1,9 0,8 1.0 0,2 3,0 41
Aterfdring resultat fastighetsforsaljning 3.4 17,9 0,2 16,0 -176,2 -190,7
Aterfc’jring vardeforandring forvaltningsfastigheter 208,0 -380,9 208,0 -380,9  -1.286,7 -697.8
Betald hyresgaranti - - - - -3,0 -3.0
Betald skatt -19,0 -32,1 -9.6 -10,7 -32,1 -19,0
Kassafléde fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 237,6 228,6 117,5 111,8 576,4 585,4
Nettoférandring av rorelsekapital 82,2 2,9 181,1 27,1 -102,1 -22,8
Kassaflode frdn den lopande verksamheten 319,8 231,5 298,6 138,9 474,3 562,6
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter -320,8 - -320,8 - -386,7 -707,5
Om- och nybyggnad av fastigheter -551,9 -582,6 -314,1 -319.,8 -946,6 -915,9
Forsaljning av fastigheter 719,6 169,3 - 291 705,2 1.255,5
Ovriga investeringar =35 -8,6 - -1,8 -80,9 -75,8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -156,6 -421,9 -634,9 -292,5 -709,0 -443,7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning ¥ -260,3  -1.8115 -260,3 -2115  -1.811,5 -260,3
Optionsprogram 9 - 5,7 - 5,7 5,1 -0,6
Férandring langfristiga skulder 360,2 1.836,9 398,8 2961 1.855,5 378,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 99,9 31,1 138,5 90,3 49,1 117,9
Periodens kassaflode 263,1 -159,3 -197,8 -63,3 -185,6 236,8
Likvida medel vid periodens bdrjan 92,6 278,2 553,5 182,2 278,2 118,9
Likvida medel vid periodens slut 355,7 118,9 355,7 118,9 92,6 355,7

Bokslutskommentarer

Redovisningsprinciper: Deldrsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS
34. Vidare tillampar koncernen Redovisningsradets rekommendation RR 30,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, som specificerar de
tillaggsupplysningar som krévs enligt bestammelserna i Arsredovisnings-
lagen. Samma redovisningsprinciper som i senaste arsredovisningen har
tillampats. D3 belopp har avrundats till Mkr summerar inte alltid tabellerna.

I Under perioden har fastigheten Holland 25 i Helsingborg avyttrats och
ett flertal fastigheter, som saldes 2007 har tilltrétts av képarna under
forsta kvartalet. Forandringar i fastighetsbestandet framgar av tabellen
pa sidan 8.

2 Till foljd av fastighetsforsaljningar genomforda under perioden har
goodwill hanforlig till vardering av uppskjuten skatteskuld skrivits ned.
Kostnadsfort belopp, 0,8 Mkr (37,0), har redovisats som skattekostnad.

3 Under 2007 har 1.600 Mkr utbetalats i utdelning till Atriums tidigare dga-
re, Konsumentféreningen Stockholm samt KP Pension och Forsakring.
Beloppet har finansierats genom uppléning hos kreditinstitut i slutet av
mars 2007. Under 2007 har skulden omrubricerats i balansrakningen
fran 6vrig kortfristig skuld till rantebarande l&ngfristig skuld.

Aterbetald skatt har under fjarde kvartalet 2007 erhallits med 35 Mkr
hanforligt till omtaxeringar av tidigare beskattningsar.

Enligt drsstammans beslut den 4 april 2006 genomférdes ett optionspro-
gram riktat till alla anstallda i bolaget som erbjdds att till marknadspris
forvarva képoptioner. Totalt tecknades 168.200 képoptioner. Varje option
berattigar till férvarv av fyra aktier till en l6senkurs pd 64,38 kr per aktie.
Loptiden stracker sig till 2009-12-31. Enligt &rsstammans beslut den

29 mars 2007 inférdes ett kompletterande optionsprogram med anled-
ning avsamgdendet mellan LjungbergGruppen och Atrium Fastigheter.
Optionsprogrammet riktades till alla anstallda i bolaget som inte omfat-
tades av optionsprogrammet fran 2006. Optionsprogrammet omfattar
maximalt 200.000 kopoptioner. Totalt har 135.550 kopoptioner tecknats.
Varje option berattigar till forvarv av fyra aktier till en [6senkurs pa
104,50 kr per aktie. Loptiden stracker sig till 2009-12-31.

Deldrsrapporten har ef varit foremdl for revisorns granskning.

Granskning kommer att ske av rapporten for kvartal 3.



Moderbolagets resultatrakningar 2008 2007
Belopp i Mkr 1/1-30/6 1/1-30/6
Nettoomsattning 123,9 117,6
Kostnader for forvaltning och produktion -60,4 -64,7
Bruttoresultat 63,5 52,9
Central administration och marknadsforing -23,8 -36,8
Resultat fran fastighetsférsaljningar -1,4 -
Rorelseresultat 38,3 16,1
Resultat frén andelar i koncernfdretag 79,4 38,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 7,2 25,2
Rantekostnader och liknande resultatposter -80,9 -74,9
5,7 -11.,3
Resultat efter finansiella poster 44,0 4,8
Bokslutsdispositioner - 9.6
Aktuell skatt -6,0 12,2
Uppskjuten skatt -4,2 -16,6
-10,2 5,2
Resultat efter skatt 33,8 10,0
Moderbolagets balansrakningar
Belopp i Mkr 2008-06-30 2007-06-30
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar 1.915,6 1.749,6
Finansiella anldggningstillgéngar 5.476,6 5.573,3
Kortfristiga fordringar 1.582,2 1.079,0
Likvida medel 250,4 95,3
Summa tillgangar 9.224,8 8.497,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4.945,8 4.804,8
Obeskattade reserver 25,9 111,8
Avsattningar 206,6 146,6
Skulder till kreditinstitut 3.777,5 3.257,6
Ovriga skulder 269,0 176.4
Summa eget kapital och skulder 9.224,8 8.497,2
Forandringar i fastighetsbestandet 2008
Salda fastigheter 2007 med frantrade 2008 Kopta fastigheter 2007 med tilltrade 2008
Fastighetsbeteckning Kommun  Uthyrbaryta Period " Frantrade Fastighetsbeteckning Kommun  Uthyrbaryta Period ? Tilltrade
Atteldggen 1 Jonkoping 2.500 Kv42007 08-01-15 Storo 10 Stockholm 32.882 Kv42007 08-05-30
Vallonen 1 Stockholm 4.345  Kv 42007 08-02-01 Blastern 6, 50% Stockholm 12.287 Kv32008 08-10-01
Speditoren 1 Eskilstuna 11.995 Kv42007  08-02-15
Lovkojan 10 Katrineholm 7977 Kv42007  08-02-15
Midgérd 12 Koping 3.489 Kv 42007 08-02-15 . .
Gumsbacken 12 + 15 Nykoping 13.048 Kv42007  08-02-15 Salda fastigheter 2008
Imroret 10 Stockholm 5187 Kv 42007 08-02-15 Fastighetsbeteckning Kommun  Uthyrbar yta Period " Frantrade
Thorild 12 Uddevalla 10.920 Kv 42007 08-02-15 Holland 25 Helsingborg 21.584 Kv 12008 08-03-17
Vindruvan 14 Stockholm 1946 Kv4 2007 08-02-29 ! Resultatperiod for redovisning av forsaljning.
Alta 9:130 Nacka 1.807 Kv 42007 08-07-01 2 Period fér bokféring av férvarv och redovisning av verkligt varde.




Utveckling hyresintikter "

Rantebindning

2007 2008 2008 2008 2008 Belopp, Andel, Medel-
Belopp i Mkr Utfall Kv 1 Kv 2 Kv3 Kv 4 Bindningstid Mkr % ranta, %
Stockholms innerstad 259 259 262 264 269 Rorligt 2.296 29 5,3
Ovriga Stockholm 652 694 695 710 M 2008 793 " 5,5
Uppsala och Malardalen 136 128 131 132 145 2009 267 3 5,7
Ovriga Sverige 178 181 166 169 169 2010 723 9 3.8
Projektfastigheter 148 164 168 182 194 201 684 9 4,2
Salda fastigheter 106 4 2012 860 " 4.7
Totalt 1.479 1.470  1.422 1.457 1.488 2013 och senare 2.215 28 4,5
' Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsforingsbidrag samt engdngsersatt- Totalt 7.838 100 4,8
ningar. Kvartal 1-2 avser utfall omréaknat till drstakt. | hyresniva for kvartal 3-4 ingar
kanda kontraktsférandringar fér respektive kvartal inklusive uppskattade omsatt-
ningstillagg. Forandringar i fastighetsbestandet framgéar av tabell pa sidan 8.
Uthyrningsgrad Kapitalbindning
Hyresvarde, Hyreskontrakt”, Uthyrningsgrad, Belopp, Andel,
Mkr Mkr % Bindningstid Mkr %
Stockholms innerstad 275 264 96 2008 1.501 20
Ovriga Stockholm Thi 710 95 2009 266 3
Uppsala och Malardalen 135 132 98 2010 641 8
Ovriga Sverige 174 169 97 201 1.189 15
1.328 1.275 96 2012 1.337 17
Projektfastigheter ? 249 182 73 2013 och senare 2.904 37
Totalt 1.577 1.457 92 Totalt 7.838 100
' Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsforingsbidrag samt engdngsersatt-
ningar. Forandringar i fastighetsbestandet framgar av tabell p sidan 8.
2 Fastigheter med pagdende om- eller tillbyggnad éverstigande 50 Mkr som medfért
tomstallda ytor.
Hyresintakter per lokalslag Hyresintakter per region
Bostader 4% Ovriga Sverige 13%
Ovrigt 10%
Uppsala,
Malardalen 10%
Ovriga

Kontor 34%

Atrium Ljungberg-aktien

Handel 52%

97 98 99 00 01 02 03 04

B-Aktien
SIX Generalindex
Carnegie Real Estate Index

06 a7

08

Stockholms
innerstad 25%

Stockholm 52%



Nyckeltal " 2008 2007 2008 2007 2007 2007/2008

1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Soliditet, % 44,6 43,7 44,6 43,7 45,4 44,6
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 0,9 0,9 0,9 0,8 0,9
Beldningsgrad, % 41,1 42,4 41,1 42,4 39,8 41,1
Rantetackningsgrad, ggr 1,3 55 0,0 7.4 7.8 5,4
Rantetackningsgrad, ggr, exkl reavinster och vardeforandringar 2,5 2,9 2,5 2,6 3,0 2.8
Avkastning pa eget kapital, % 1.4 12,9 -2,2 20,4 19,2 13,8
Avkastning pa eget kapital, %, exkl reavinster och vardeférandringar ? 4,0 4,8 3.9 4,5 5,5 53
Avkastning pa totalt kapital, % 2,1 8.3 0,1 12,3 12,4 9.4
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl reavinster och vardeforandringar ? 4,1 4,4 4,1 4,4 4,9 4,9
Antal anstallda [medelantal) 234 234 234 229 228 231
Data per aktie " 2008 2007 2008 2007 2007 2007/2008
Belopp i kronor 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Resultat efter skatt 0,48 3,94 -0,40 3,13 12,55 9,09
Resultat efter skatt, exkl reavinster och vardeférandringar ? 1,41 1,43 0,70 0,67 3,36 3,33
Kassaflode 2,46 1,78 2,29 1,07 3,64 4,32
Eget kapital 69,76 62,58 69,76 62,58 7114 69,76
Bérskurs 78,00 97,00 78,00 97,00 63,75 78,00
Medelantalet utestdende aktier, tusental 130.157  130.157 130.157 130.157 130.157  130.157
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 130.259  130.461 130.279 130.517 130.295  130.320
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental ¥ 130.157  130.157 130.157 130.157 130.157  130.157
Antal utestdende aktier efter utspddning vid periodens slut, tusental ¥ 130.259  130.461 130.279 130.461 130.295  130.320

" Definitioner av nyckeltal enligt drsredovisning. Nyckeltal avser data per aktie efter split 4:1 med avstamningsdag 2007-04-19.

2 Inklusive 28 procents skattebelastning.
9 Registrerat antal aktier med avdrag for 3.063.908 st aterkopta B-aktier.

Definitioner

Nyckeltal

Eget kapital. Redovisat eget kapital.

Soliditet. Eget kapital i forhallande till balansomslutning.
Skuldsattningsgrad. Réntebarande skulder i forhallande till eget kapital.
Beldningsgrad. Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas
bokforda varde.

Rantetackningsgrad. Resultat efter finansiella poster med tillagg for
rantekostnader i forhallande till réntekostnader.

Avkastning pé eget kapital. Arets resultat i férhallande till genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital. Resultat efter finansiella poster med tillldgg
for rantekostnader i forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Data per aktie

Arets resultat. Arets resultat i forhallande till medelantalet aktier

efter utspadning.

Kassafléde. Kassaflode frén den (6pande verksamheten i forhéllande
till medelantalet aktier efter utspadning.

Eget kapital. Eget kapital dividerat med antal utestdende aktier

vid periodens slut.

Antal aktier efter utspadning. Antal aktier efter utspadning ar beraknat
enligt IAS 33.

Ovrigt

Uthyrningsgrad. Kontrakterade hyresintdkter i forhallande till hyresvardet
vid full uthyrning.

Hyresvarde. Kontrakterade arshyror samt bedémd marknadshyra for
vakanta ytor i befintligt skick.

IFRS. International Financial Reporting Standards. Internationella redovis-
ningsstandarder for koncernredovisningar som samtliga bérsnoterade
bolag inom EU ska tillampa fr o m 2005.



Flerarsoversikt"

2001 2002 2003 2004 2005 20067 2007
KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG Mkr
Hyresintakter 383 429 458 461 425 669 1.513
Rorelseresultat forvaltning, exkl fastighetsforsaljningar och vardeférandringar 221 247 250 289 267 388 900
Resultat fastighetsférsaljning - - 4 - 13 - 176
Vardeforandringar fastigheter - - - 102 415 1.881 1.287
Entreprenadomsattning 272 201 193 251 270 310 338
Rérelseresultat entreprenad 7 10 3 6 2 " -3
Finansnetto -101 =111 =119 =120 94 124 -289
Resultat efter finansiella poster 127 146 139 277 604 2.155  2.071
Skatt pa arets resultat =36 <42 =37 -77 -106 -598 -435
Arets resultat 91 104 102 200 497 1.557 1.636
Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforsaljningar och vardeforandringar 127 146 134 175 175 274 609
NYCKELTAL
Soliditet, % 245 24,7 256 391 420 433 454
Skuldsattningsgrad, ggr 2,7 2,7 2,5 1,2 1,0 0,7 0,8
Beldningsgrad, % 76,3 761 732 475 432 33,4 398
Rantetackningsgrad, ggr 2,1 2,2 2,0 3.2 69 177 7,8
Rantetackningsgrad, ggr, exkl fastighetsforsaljningar och vardeférandringar 2.1 2,2 2,0 2.4 2.7 3,1 3,0
Avkastning pa eget kapital, % 120 125 115 108 24,1 313 19,2
Avkastning pa eget kapital, %, exkl fastighetsférsaljningar och vérdeférandringar 120 125 111 6,9 6,7 4,7 55
Avkastning pa totalt kapital, % 7,7 8,0 7.7 83 13,9 19,6 12,4
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl fastighetsforsaljningar och vardeforandringar 7.7 8,0 7.6 6,2 5,6 3,7 4,9
Antal anstallda [medelantal) 121 128 130 132 137 172 228
DATA PER AKTIE Kr?
Arets resultat 1,49 1,69 164 323 833 21,16 12,55
Arets resultat, exkl fastighetsforsaljningar och vardeférandringar 1,49 1,69 159 197 212 275 3,36
Utdelning 07, 087 100 112 137 162 2,00
Kassaflode 223 256 218 228 250 4,58 3,64
Eget kapital 13,07 13,95 14,70 31,22 37,55 59,97 71,14
Borskurs, periodens slut 21,25 20,75 26,75 36,37 49,87 84,37 63,75

"Fr o m 2004 &r redovisade uppgifter baserade pa internationella redovisningsstandarder, IFRS.
2 Data per aktie &r beréknat efter genomford split 4:1 i april 2007 och efter utspadning.
IKoncernens resultatrakningar inkluderar Atrium Fastigheter fr o m 16 oktober 2006.
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